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Avvertenza

In considerazione della situazione finanziariaal&@bcieta e del Gruppo, sono riportate nel pregmagrafo
Avvertenza alcune informazioni ritenute importaei gli investitori per comprendere il quadro derimento e
la rischiosita dell'operazione.

Per una dettagliata indicazione dei fattori di lmiscrelativi al’Emittente si rinvia al Capitolo [VFattori di
Rischio, del presente Documento di Registrazione.

Ai sensi del Regolamento 809/2004/CE e della definie di capitale circolante — qualmézzo mediante il
quale 'Emittente ottiene le risorse liquide ne@egsa soddisfare le obbligazioni che pervengorszadenza—
contenuta nelle Raccomandazioni ESMA/2013/319, ittemte ritiene che alla Data del Documento di
Registrazione il Gruppo non disponga di capitakeatante sufficiente a coprire interamente il fadoigino
finanziario netto del Gruppo per i 12 mesi suceéssia Data del Documento di Registrazione, pasirea Euro
20,41 milioni.

Al fine di coprire il suddetto fabbisogno, I'Emittee intende in primo luogo utilizzare i proventitthe
del’Aumento di Capitale che, in caso di integrats#toscrizione, sono stimati in circa Euro 17,7iamil e fare
ricorso all'utilizzo delle linee di credito dispdnili per Euro 132,53 milioni, ovvero ricorrere aliipula di
operazioni finanziarie garantite da immobili, owwénfine, ove necessario, la Societa potrebbe iattaente
intervenire attraverso la rimodulazione della testipa di realizzazione degli investimenti progrartinj&fr.

Capitolo IV, Paragrafo 1.2 e Capitolo V, Paragka#i.2 e 5.2.3 del Documento di Registrazione).

Fermo restando tutto quanto precede, nel casoi iAeumento di Capitale non fosse integralmentetastritto
e/o la Societa non fosse in grado di portare aibterngon successo, in tempi brevi, le ulteriori iaixe
attualmente programmate a copertura del fabbisfigaoziario netto del Gruppo per i successivi 1sinadla
Data del Documento di Registrazione, la Societaepbe non disporre di flussi finanziari sufficiepr le
esigenze immediate connesse allo svolgimento detlapria attivita, che potrebbe pertanto risultarne
condizionata, con conseguenti effetti negativissituazione economica, patrimoniale e finanzidelaGruppo.
Per una pit compiuta esposizione dei rischi eiolieénformazioni sulle risorse finanziarie del Gpo IGD,cfr.

il Capitolo 1V, Paragrafo 1.2 e il Capitolo X, Pgrafo 10.1 del Documento di Registrazione.




INDICE

DEFINIZIONI ...ttt et e et r e e e e e e e et b srre e s s e e e e e eesesa e neeeaeeeesnnnnns 6
(] @ 110 AN 4 [ 2P 9
CAPITOLO | - PERSONE RESPONSABILI....cccvtiiieees e 11
11 Responsabili del Documento di REQISIrAZIONE woveeeneeeeiiiiiiiieeeeiiiiee e 11
1.2 Dichiarazione di reSPONSADIlItA. ............eevieeiiiiiiiiie e e e e naaeee e 11
CAPITOLO Il - REVISORI LEGALI DEI CONTI cevviiviies et 12
2.1 Revisori legali dellEMItIENTE ...........ooi ettt 12
2.2 Informazioni sui rapporti con la Societa di REVITBO..............ccooiiiiiiiieeiiniiieee s e 12
CAPITOLO Il - INFORMAZIONI FINANZIARIE SELEZIONATE .o, 13
Premessa 13
3.1 Informazioni economiche, patrimoniali e finanziarie............ccccccocii 13
3.2 Indicatori alternativi dperforManCe............eiviiiiiiiii s 15
CAPITOLO IV - FATTORI DI RISCHIO ... it e e e 18
1. FATTORI DI RISCHIO RELATIVI ALLEMITTENTE E AL GRUPPO .....cccceeviiiiiiieeeee 18
1.1 Rischi connessi ai rapporti con i soci Coop Adgatie Unicoop Tirreno e con altre parti
(o0 =11 L= PP PPUP PP PPRR 18
1.2 Rischi connessi alla situazione finanziaria del @U0..........ccccoveeiriiiiiieeeee e 22
1.3 Rischi connessi alla pianificazione degli INVESTMINE...............ccoeeiriiiiiiiiiiiii e, 23
1.4 Rischi cONNESSI @l Pre-1ettNGg. .. . uueeeiie i e e r e e e e e aaeaeeees 24
1.5 Rischi connessi alle fonti di fiNANZIAMENTO .ceeeeeeviiiiiiiiiii e 24
1.6 Rischi connessi al taSSO i INTEIESSE ... comururrieiiiiiiieieeii e e e e e e e eeaaeaaaaaas 26
1.7 Rischi connessi alla gestione del credito per @#tidi locazione e vendita..................ccceue. 27
1.8 Rischi connessi alla concentrazione geografica Bettafoglio Immobiliare del Gruppo e
ESHNAZIONE A USO ...ttt e ettt e e et e e e e e e e e e e e e e s st be bbb e eeeeeeeeeaaaaaaaaans 27
1.9 Rischi connessi all'eventuale recesso 0 mancatworin dei contratti di locazione da parte dei
(oo] [0 111 (o] ¢ P PUPPUP TP 28
1.10Rischi connessi al tasso di CAMDIO ......coiiiiiiiiiiiee e 29
1.11Rischi connessi all’'opzione per beneficiare delimegfiscale applicabile alle SIIQ............. 29.
1.12Rischi connessi alla mancata attuazione del PiaDb422016...........ccooovvivvieeeeeniiiieeemmmenns 31
1.1Rischi connessi alle dichiarazioni di preminenzaalee informazioni sull’'evoluzione del
Mercato di MFEINMENTO ... e e e e e s ee 32
1.14Rischi connessi alle incertezze nella determinazitel valore del Patrimonio Immobiliare....32
1.15Rischi connessi ai procedimenti giudiziari iN COrSO.......cuviiiieieeiiiiii e e e 33
2. FATTORI DI RISCHIO RELATIVI AL SETTORE IN CUI L'EMITTENTE E IL GRUPPO
OPERANO 34
2.1 Rischi connessi allandamento del mercato immotglia...............occveeeeeiiiiiiiiei e 34
2.2 Rischi connessi all'attivita immobiliare nel settodella grande distribuzione.................... 36
2.3 Rischi connessi all'evoluzione normativa € regolBfaEL. ..............eueeiiiiiiiiiiiiiiii e, 37
2.4 Rischi connessi all’'attuale congiuntura €CONOMICA .........ccccuvrrririiiiiierireeree e e e e e eeeeseeneennns 37
CAPITOLO V - INFORMAZIONI SULLEMITTENTE ....ccccc. e 38
5.1 Storia ed evoluzione del’EMItteNte.........coaee i
5.1.1. Denominazione legale e commerciale dell’Emie. ...........ccccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiis
5.1.2. Luogo di registrazione del’Emittente e swmnero di registrazione. ...............cccceceeeeeeenn. 38
5.1.3. Data di costituzione e durata dellEmittente. ... 38
5.1.4 Domicilio e forma giuridica, legislazione in cui @@ I'Emittente, paese di costituzione e
S1To (SIS0 Tl T= 1L PPTUPPUP TP 38



5.1.5. Fatti importanti nell’evoluzione dell’atttéi del’Emittente e del Gruppo.............. ... 38

5.2, PrinCipali INVESHIMENT .....vviiiiiii e e e e e e e r e e e e e aaaaaee s 42
5.2.1. Investimenti effettuati nel corso dell'Ulbifmennio ...........ccceeeeiiiiiiie e, 42
5.2.2. Investimenti in cOrso di realiZzazione c.........ooi i 44
5.2.3. INVESHIMENT FULUIT ...t st e e e s b e e e e s anees 44

CAPITOLO VI - PANORAMICA DELLE ATTIVITA .cciiiiis ettt 46

6.1 Principali attivita del GrUPPO IGD...........ommmeeeeriniiriieeeeeerrereesaeeeeeeesessssssnressseerrerreeeaaaeees 46
TN B o (=10 ¢ [T PP 46
6.1.2 Gestione IMmOoDbIliare @ LOCALIVA ...........iieeerreiiiiiie it a7
6.1.2.1 Acquisizione e realizzazione di immobili a destioag commerciale ................ccccueeee 8..4
6.1.2.2 Locazione/Affitto degli immobili costituenti il Rafoglio Immobiliare........................... 48
6.1.2.3 Ottimizzazione del rendimento del Patrimonio Imriak& appartenente al Gruppo IGD 53
6.1.2.4 Cessione delle Gallerie appartenenti al Gruppo IGD..........ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiieeee, 54
L e R N1 1)1 = o [ ST=T Y PRSPPI 54
6.1.4 Descrizione del Patrimonio Immobiliare del Grup®D..............coooiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeen, 56

6.2 Programmi fUtUri @ STrategia .........coieeie e e e e e e e e e e e e e e e e e 72

6.3 Principali mercati e posizionamento COMPEtitiVQ.........ccoviiiiiiiiiiiiiiieeeeee e, 73

6.4 FattOri @CCEZIONANI. ... . ittt et e e e e e e e e e e e e et bbb st e e et e e eeaaeaaaaaaaaaans 77

6.5 Eventuale dipendenza del’Emittente da brevetitenze, da contratti industriali, commerciali o

finanziari o da nuovi procedimenti di fabbricaziane...........cccccccccvieee e, 77

CAPITOLO VIl — STRUTTURA ORGANIZZATIVA. ...t e 78

7.1 Descrizione del gruppo cui appartiene 'EMIitteNt.........ccevveeeeeeeiiiiiiiciccrereer e e e 78

7.2 Descrizione delle societa del GrUPPO .......ucieeeeieiiiiiiiiee e siiieee e e s e e e e sereee e e e s erraeeeeesanes 79

CAPITOLO VIII - IMMOBILI, IMPIANTI E MACCHINARI ... e 81

8.1 Immobilizzazioni materiali eSiStenti 0 PreVISte. . ..o 81

8.2 Problematiche ambientali .............ooo e 83

CAPITOLO IX — RESOCONTO DELLA SITUAZIONE GESTIONALE E

FINANZIARIA e e e et e e e e beae e s e e eenneeees 84

9.1 SItUAZIONE fINANZIATIA .....eiiiviiiiie e ettt e s e e e s st e e e e s aaaraeeee s 84

9.2 (TS Lo g SN0 ] o 1=T = 1)V PP PP P RPUR 84
9.2.1 Informazioni riguardanti fattori importanti che han avuto ripercussioni significative sul

reddito derivante dall’attivita dell’EMItteNTe wuu..oooiicvvieiee e 84
9.2.2 Conto economico relativo agli esercizi chiusi aldéembre 2013, 2012 e 2011 .................. 84
9.3 Informazioni riguardanti politiche o fattori di nma governativa, economica, fiscale, monetaria
o politica che abbiano avuto, o potrebbero aveirettdmente o indirettamente, ripercussioni
significative sull’attivita dell’EmIttente..........coiiiiiiiie et 94
CAPITOLO X — RISORSE FINANZIARIE........ e eeee 95

Premessa 95
10.1. Risorse finanziarie del’Emittente

10.2 Flussi di cassa dell’lEMItEENTE. ... .ottt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e anans
10.3. Fabbisogno finanziario e struttura di finanzénto del’Emittente. ...............ooo o eeeeeeeennn 117
10.4. Limitazioni all’'uso delle risorse finanziadel'EMIttente ............cocovviiiiiiisvicecemee e 117
10.5. Fonti previste dei fINaNZIamenti..... ..o 118
CAPITOLO Xl - RICERCA E SVILUPPO, BREVETTIE LICENZ E ....cccccoviiiiiiieenn. 119
CAPITOLO Xl - INFORMAZIONI SULLE TENDENZE PREVISTE ... 120
12.1 Tendenze recenti sui mercati in CUi OPEraUIPO........ceeeriiiiiiiiiiiiiiti bttt e e 120

12.2 Informazioni su tendenze, incertezze, rickigishpegni o fatti noti che potrebbero ragionevoitae
avere ripercussioni significative sulle prospetile’Emittente almeno per I'esercizio in corso121



CAPITOLO XIlIl - PREVISIONI O STIME DEGLI UTILL.... oo 122

13.1  Linee guida ed obiettivi del Pian0 2014-2016 eeeeeeeeeiieiiiiiiirininnieeeeeeereseeessessssssnnnnns 122
13.2  Principali assunzioni di carattere generale e st@maacroeconomico alla base del Piano 2014-
2016 125
13.3  Risultati del Pian0 2014-2016 .........coocveerireeiiirieenreie e e e 126
13.4  Previsioni contenute nel Piano 2014-2016 rispdtpyecedente Piano 2012-2015 ................. 126
13.5 Relazione della Societa di Revisione sui Dati Fgiewiali ...............ccccceveeviiiiiieee i, 127
CAPITOLO XIV - ORGANI DI AMMINISTRAZIONE, DI DIREZI ONE O DI
VIGILANZA E PRINCIPALI DIRIGENTI ..ot e 128
14.1  Organi sociali € prinCipali AifgENTH ....... e 128
14.1.1Consiglio di AMMINISIIAZIONE ... ..uuveeeeee s e eeeetareeeeeeeereeeeeeaeaeaeeaeessssasnnsssssrereereeeeees 128
14.1.2PrinCipall AIFIGENT....cceiiiiiiieee i ettt e e e e e e e e e 142
14.1.3C0llegio SINAACAIE .......ocoiiiie ettt e e e e e e e e e e e e et eeeeeeeeeas 145
14.2  Conflitti di interessi dei membri del Consiglio Amministrazione, dei componenti del Collegio
Sindacale e dei principali difIgENt .......coccceee oo 150
CAPITOLO XV - REMUNERAZIONI E BENEFICI ......cciit e 151

15.1 Remunerazioni e benefici a favore dei componenti @ensiglio di Amministrazione, dei
membri del Collegio Sindacale e dei principali giémti per i servizi resi in qualsiasi veste..115

15.2 Ammontare degli importi accantonati o accutiudal’Emittente o da sue societa controllate
per la corresponsione di pensioni, indennita d fimpporto o benefici analoghi............... 153

CAPITOLO XVI - PRASSI DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZI  ONE........ccceeee.. 154

16.1  Durata della carica dei componenti del ConsigliAdiministrazione, dei membri del Collegio
Sindacale. 154

16.2  Contratti di lavoro stipulati dai componenti delr@@mlio di Amministrazione e dai componenti

del Collegio Sindacale con I'Emittente che prevexlana indennita di fine rapporto.............. 155
16.3  INfOrmazioni SUI COMILALI.........eeiiiiiiet e e e s ettt e e e s s e e e et e e e s s e e s st e e e e e e eneneeas 155
16.4 Recepimento delle norme in materia di gOVErno $AIGKE..............ccoovvreieeeeiniiiereee e 158
CAPITOLO XVII - DIPENDENTI ..ottt et e e vemaaan s 160
A R [0 g 1= Co o [T o= g o [T o | PP RPPURRPT 160
17.2  Partecipazioni azionarie e pianistoCK OPLiON.........cccvviiiiiiiiiiiiiiie e 160
17.3  Descrizione di eventuali accordi di partecipazideedipendenti al capitale del’Emittente ...162
CAPITOLO XVIII - PRINCIPALI AZIONISTI...ccvviiiits aeevieeiiiin et 163
18.1  PriNCIP@L AZIONIST ....eeeiiiiiiiiieeeee et ettt ettt e e e e e e e e e s e e bbb et e e eeeeeeaeas 163
18.2  Diritti di voto diversi in capo ai prinCipali @ZiGBHi ............uveeereiiiiieeeeeeeieeiie s mmemneeeeeeeeeeeee 163
18.3 Indicazione dell’eventuale soggetto controllantsaisi dell'art. 93 del Testo Unico ......... 631
18.4  Accordi che possono determinare una variazionéads#tto di controllo del’Emittente ....... 163
CAPITOLO XIX - OPERAZIONI CON PARTI CORRELATE ..... i, 168

CAPITOLO XX - INFORMAZIONI FINANZIARIE RIGUARDANTI LE ATTIVITA E
LE PASSIVITA, LA SITUAZIONE FINANZIARIA E | PROFITT | E LE

PERDITE DELL'EMITTENTE ...oiiiii e 180
20.1 Informazioni finanziarie per gli esercizi chiusizl dicembre 2013, 2012 e 2011 ............. 80.1
20.2  Revisione delle informazioni finanziarie annualat&ve agli esercizi passati.................... 198
20.3  Data delle ultime informazioni fINANZIANE ...........ocuviiiiiiiii e 198
20.4  Politica dei diVIAENi........cooiiiiii e 198
20.5 Procedimenti giudiziali € arbitrali..........cccceiiiiiiiiii e 199
20.6  Cambiamenti significativi nella situazione finan@ao commerciale del’Emittente.............. 202
CAPITOLO XXI - INFORMAZIONI SUPPLEMENTARI.....c... oo 204
21.1  Capitale SOCIAIE .....cce ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaaaaae 204



21.1.1Capitale sociale SOttOSCItt0 € VEIrSALO .....ccceeeurriiiiiiiiiiiiaiieee e et e e 204
21.1.2Esistenza di quote non rappresentative del capitptecisazione del loro numero e delle

loro caratteristiche PrinCIPali .........coeii e 204
3 N 714 1o T o TN o o] o 4 = SRR 204
21.1.4Ammontare delle obbligazioni convertibili, scambliab con warrant, con indicazione delle
modalita di conversione, scambio 0 SOttOSCHZIANE............ccvviveeeeiiiiiiie e 204
21.1.5Esistenza di diritti e/o obblighi di acquisto supitale autorizzato, ma non emesso o di un
impegno all'aumento del Capitale ... 204
21.1.6Esistenza di offerte in opzione aventi ad oggéttapitale di eventuali membri del Gruppo205
21.1.7Evoluzione del capitale sociale negli ultimi treeeszi sociali............ccccvevviiiiiiiiei s 205
21.2  Atto COSLItUtIVO € STAtULO SOCIAIE .......o i ceeee e e 205
21.2.10ggetto sociale e scopi del’lEMIttENE ......ooeiiiiieeee e 205
21.2.2Sintesi delle disposizioni dello statuto dell’Emmitte riguardanti i membri del Consiglio di
Amministrazione e i componenti del Collegio Sind&aca............c..cooovvieiiniiiineeeee 206
21.2.3Diritti e privilegi coNNESSi @ll€ AZIONi ......evviiiieiiiiiiiiiee e 210
21.2.4Disposizioni statutarie e normative relative alladifica dei diritti degli azionisti............ 19
21.2.5Previsioni normative e statutarie relative alle eswlee del’Emittente ........................ 211
21.2.6Previsioni statutarie che potrebbero avere l'effeli ritardare, rinviare o impedire la
modifica dell’assetto di controllo dell’lEmittente ...............eeveiiiiiiiiiiiiiiai e 212
21.2.70bblighi di comunicazioni al pubblico delle partpakioni rilevanti..............cccccccceeeen 212
21.2.8Modifica del Capitale...........cooociiiiiit e 212
CAPITOLO XXIl - CONTRATTI RILEVANTI ...cciiiiies e e e 122
22 (07] a1 =Vt [ 1151V 7= U | (U PUPURUP U 213
CAPITOLO XXIlI - INFORMAZIONI PROVENIENTI DA TERZI, PARERI DI
ESPERTI E DICHIARAZIONI DI INTERESSI ......cooviiet i, 214
2 T8 R = U= = 4T a0 =T 1= o SO 214
23.2  Informazioni provenienti da terzi ... 214
CAPITOLO XXIV - DOCUMENTI ACCESSIBILI AL PUBBLICO. .oocoiiiiiivviiiiiee, 215
CAPITOLO XXV - INFORMAZIONI SULLE PARTECIPAZIONI .. ., 216



DEFINIZIONI

Si riporta di seguito un elenco delle definizionidei termini utilizzati all’interno del
Documento di Registrazione. Tali definizioni e tennsalvo diversamente specificato,
hanno il significato di seguito indicato.

L'aumento di capitale sociale a pagamento, da estguntro il

30 settembre 2014, in via scindibile, per un impadmplessivo
massimo di Euro 18.096.089,60, comprensivo dellievae

sovrapprezzo, nei limiti del 10% del capitale slacjareesistente
della Societa, mediante emissione di azioni ordnarive

dell'indicazione del valore nominale, godimento akege, con
esclusione del diritto di opzione, ai sensi dell'@441 quarto
comma, secondo periodo, c.c., da offrirsi in sactiagne ai

soggetti aventi diritto al dividendo per [|'eseroizi2013,

approvato dall’Assemblea Straordinaria in datadriea2014.

Aumento di Capitale

Beni Stabili Societa per Azioni Societd di Invesimto

Beni Stabili Immobiliare Quotata, con sede legale in Roma, \feanBnte n.
38.
: Borsa ltaliana S.p.A., con sede legale in Milan@zEa degli
Borsa Italiana Affarin. 6.
Codice di Autodisciplina delle societa quotate appto nel
Codice di dicembre 2011 dal Comitato per@orporate Governancdelle
Autodisciplina societa quotate e promosso da Borsa ltaliana $S.pB, Ania,

Assogestioni, Assonime e Confinustria.

Il codice etico adottato dal Gruppo, nel quale \@resplicitati
la cultura e i valori di riferimento di IGD dai qualerivano i

Codice Etico principi di comportamento nei confronti di tutsoggetti, interni
ed esterni, con i quali sono intrattenute, diredat@ o
indirettamente, relazioni.

Commissione Nazionale per le Societa e la Borsa, sexle
CONSOB legale in Roma, Via G.B. Matrtini, n. 3.
Coop Adriatica S.c.a r.l., con sede in VillanovaGhstenaso

Coop Adriatica (Bologna), Via Villanova 29/7.

Data del Documento di

i ; La data di pubblicazione del Documento di Registraz
Registrazione

Documento di

. : Il presente documento di registrazione.
Registrazione

Collettivamente, I'Emittente e le societa da essattdmente o
Gruppo IGD o Gruppo indirettamente controllate, ai sensi degli arti@8b9 del codice
civile e 93 del Testo Unico.

Tutti gli International Financial Reporting Standardsutti gli
IFRS o Principi International  Accounting  Standards (IAS), tutte le
Contabili Internazionali  jnterpretazioni dellnternational Reporting Interpretations

Committee (IFRIC), precedentemente denominagtanding



IGD, la Societa o
I'Emittente

IMU

Ipercoop Tirreno
IRES

IRPEF

Istruzioni
IVA

Monte Titoli

MTA

Offerta di Scambio

Patrimonio Immobiliare

Portafoglio Immobiliare

Interpretations CommitteSIC).

Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Invesnto
Immobiliare Quotata S.p.A., con sede legale in Rage Via
Agro Pontino n. 13.

Imposta Municipale Unica introdotta con D.L. n. 20&l 6
dicembre 2011, recanteDIsposizioni urgenti per la crescita,
I'equita e il consolidamento dei conti pubbticionvertito con L.

n. 214 del 22 dicembre 2011, oggetto di successitayvento
legislativo con D.L. n. 16 del 2 marzo 2012, reeant
“Disposizioni urgenti in materia di semplificazidnbutarie, di
efficientamento e potenziamento delle procedure di
accertamentbconvertito con L. n. 44 del 26 aprile 2012.

Ipercoop Tirreno S.p.A.
Imposta sui redditi delle societa.

Imposta sul reddito delle persone fisiche.

Istruzioni al Regolamento di Borsa.
Imposta sul valore aggiunto.

Monte Titoli S.p.A., con sede in Milano, Piazza ldédfari n. 6.

Mercato Telematico Azionario organizzato e gestito Borsa
Italiana S.p.A.

L'offerta di scambio, approvata dal Consiglio di
Amministrazione dell’Emittente in data 18 aprilel3Qrivolta ai
portatori dei titoli obbligazionari convertibilt€ 230,000,000
3.50 per cent. Convertible Bonds due 2013 circolazione
emessi dalla stessa IGD e avente quale corrispetitoli
obbligazionarisenior di nuova emissione non garantiti, a tasso
fisso “€ 144,900,000 4.335 per cent. Notes due 7 May 2017
L'offerta di scambio — rivolta unicamente ai pootat delle
obbligazioni convertibili “€ 230,000,000 3.50 per cent.
Convertible Bonds due 2013in ltalia e all’estero (con
esclusione degli Stati Uniti d’America, ai sensllai&egulation

S dello United States Securities Actlel 1933 come
successivamente modificata) che in base alla noranat
applicabile siano investitori qualificati — ha agwvvio in data
19 aprile 2013 e si e conclusa in data 26 april@é320I
regolamento dell’offerta di scambio & avvenuto atad7 maggio
2013.

| beni immobili facenti parte del patrimonio delBocieta alla
Data del Documento di Registrazione.

Portafoglio degli immobili la cui locazione e g¢stdal Gruppo
IGD sia con riferimento agli immobili di proprietiel Gruppo,
sia con riferimento agli immobili di proprieta dirki di cui IGD
e conduttore.



Piano 2014-2016 o il
Piano

Regolamento (CE)
809/2004

Regolamento di Borsa

Regolamento Emittenti

Regolamento Parti
Correlate

Societa di Investimento
Immobiliare Quotata o

SIHQ

Societa di Revisione
Statuto

Testo Unico o TUF

Unicoop Tirreno

WinMagazine

Il Piano Strategico 2014 — 2016 approvato dal Gyiosidi
Amministrazione di IGD in data 19 dicembre 2013.

Regolamento (CE) n. 809/2004 della Commissione2€edprile
2004, recante modalita di esecuzione della diet®03/71/CE
del Parlamento Europeo e del Consiglio per quaigtearda le
informazioni contenute nei prospetti, il modelloi geospetti,
I'inclusione delle informazioni mediante riferiment la
pubblicazione dei prospetti e la diffusione di neegs
pubblicitari e successive modificazioni e integoati

Regolamento dei Mercati organizzati e gestiti dasBdtaliana,
deliberato dal Consiglio di Amministrazione di Baraliana in
data 9 dicembre 2013 e approvato dalla Consob etibeda n.
18764 del 22 gennaio 2014 e successive modificazéon
integrazioni.

Il regolamento approvato dalla Consob con deliberez n.
11971 in data 14 maggio 1999 e successive modificaz
integrazioni.

Il regolamento approvato dalla Consob con deliberez n.
17221 in data 12 marzo 2010 e successive modifinaz
integrazioni.

Societa di Investimento Immobiliare Quotata, dikogta
dall'articolo 1, commi da 119 a 141, della LeggadFiziaria
2007 (Legge 27 dicembre 2006, n. 296), cosi cortegiata e
modificata dalla Legge Finanziaria 2008 (Legge Zdebnbre
2007, n. 244), e dal Regolamento recante dispasimanateria
di SIQ (Decreto 7 settembre 2007, n. 174 del Manis
dellEconomia e delle Finanze).

PricewaterhouseCoopers S.p.A.

Lo statuto sociale di IGD vigente alla Data del Dmento di
Registrazione.

D. Lgs. 24 febbraio 1998, n. 58 e successive nuadifoni.

Unicoop Tirreno Societa Cooperativa, con sede émBino
(LD, frazione Vignale Riotorto, S.S. 1 Via Aureliam 237.

SC Win Magazin S.A., con sede in Bucarest (Roma@&pP9
Decebal Blvd. Olympia Tower Building, 9th Floor Dist 3.



GLOSSARIO

Si riporta di seguito un elenco dei termini tecnitilizzati all'interno del Documento
Registrazione. Tali termini, salvo diversamentec#fmato, hanno il significato di seguito

indicato.

Agency

Centro Commerciale

City Center

Facility Management

Galleria

Gearing

Gestione esente

GLA

Gross Initial Yield

ICR o Interest Cover
Ratio

Immobile per trading

Ipermercato

Loan To Valueo LTV

Media Superficie

NAV

Attivita svolta per l'individuazione delfenant Mixe per la
negoziazione dei contratti di locazione dei Negprésenti
all'interno delle Gallerie.

Immobile composto da un Ipermercato e da una Galleon
infrastrutture e spazi di servizio comuni.

Tipologia di complesso immobiliare di natura comoie
ubicato nelle principali vie di centri urbani.

Fornitura di servizi specialistici legati ai Cerffommerciali.

Immobile che comprende un’aggregazione di Negozieddita,
nonché gli spazi comuni su cui gli stessi insistono

Rapporto tra I'lndebitamento Finanziario Netto E&atrimonio
Netto.

Tutte le componenti di conto economico derivanti attivita di
locazione di immobili posseduti a titolo di propéeo altro
diritto reale. Tali voci non includono gli effettiella variazione
di fair value degli immobili oggetto della gestione e i risultat
economici conseguenti alla cessione degli stessi.

Superficie lorda affittabile.

Rendimento iniziale lordo dell'investimento caldolacome
rapporto tra il totale dei ricavi relativi al prinemno considerato
ai fini dell’applicazione del metodo reddituale dlessi di cassa
attualizzati (c.d.Discounted Cash Flowe il fair value del
relativo immobile.

Rapporto tra EBITDA e oneri finanziari netti.

Immobile del Patrimonio Immobiliare destinato alendita.

Immobile avente area di vendita superiore a moO@ &dibito
alla vendita al dettaglio di prodotti alimentamen alimentari.

Rapporto tra credito erogato nellambito di un catid di
finanziamento e valore di perizia dellimmobile aciato con
tale credito.

Immobile avente area di vendita compresa tra m§. €5nq.
2.500 adibito alla vendita al dettaglio di prodotti largo
consumo non alimentari.

Net Asset Valyeovverosia la differenza tra il valore degli



Negozio

Pilotage

Retail Park

Superficie netta di

vendita

Supermercato

Tenant Mix

immobili (Asset Valuge 'indebitamento finanziario netto.

Immobile destinato alla vendita al dettaglio digwti di largo
consumo non alimentari.

Servizio di supporto all'allestimento degli spazidelle unita
commerciali che si articola nelle seguenti fasitelifaccia
tecnica, analisi e approvazione tecnica/burocrati@nitoraggio
nelle fasi di allestimento, verifica della confotanhormativa e
burocratica delle opere e della documentazioneng Favori,
assistenza nell'avviamento dello spazio/unita coroiake.

Gruppo di tre o piu superfici che aggregano pid.800 mq, con
parcheggio condiviso.

Superficie di un esercizio destinato alla venditanpresa la
parte occupata da banchi scaffalature e simili. Mostituisce
superficie di vendita quella destinata a magazzihepositi,
locali di lavorazione, uffici e servizi.

Immobile avente area di vendita compresa tra mf. €5nq.
2.500 adibito alla vendita al dettaglio di prodattmentari e non
alimentari.

Insieme degli operatori e delle insegne commergiadisenti
all'interno delle Gallerie.
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CAPITOLO | - PERSONE RESPONSABILI

1.1 Responsabili del Documento di Registrazione

L'Emittente assume la responsabilita della veridi@ completezza dei dati e delle notizie
contenuti neDocumento di Registrazione.

1.2 Dichiarazione di responsabilita

IGD, responsabile della redazione del Document&eajistrazione, dichiara che, avendo
adottato tutta la ragionevole diligenza a tale e¢cdp informazioni in esso contenute sono,
per quanto a propria conoscenza, conformi ai fatthon presentano omissioni tali da
alterarne il senso.

Il Documento di Registrazione & conforme al modd#épositato presso la Consob in data 15
maggio 2014, a seguito della comunicazione delyadwnento di approvazione con nota
del 15 maggio 2014, protocollo n. 0040480/14.

* k%
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CAPITOLO Il - REVISORI LEGALI DEI CONTI

2.1 Revisori legali del’Emittente

In data 16 settembre 2004, I'Assemblea Ordinariéa dgocieta ha conferito I'incarico di
revisione legale dei conti alla societa Recontas&ioung S.p.A., con sede legale in
Roma, Via Po n. 32, iscritta nell’'apposito registe revisori legali ai sensi del D. Lgs. 27
gennaio 2010, n. 39; tale incarico € stato suceassnte prorogato dall’Assemblea
Ordinaria del 23 aprile 2007, per gli esercizi 2602012.

In relazione alla naturale scadenza dell'incarid®eegonta Ernst&Young S.p.A., in data 18
aprile 2013, I'Assemblea Ordinaria dellEmittentsy) proposta motivata del Collegio
Sindacale, ha conferito I'incarico di revisionedégydei conti per gli esercizi 2013-2021 a
PricewaterhouseCoopers S.p.A. — PWC, con sedeclégdfilano, Via Monte Rosa n. 91,
iscritta nell'apposito registro dei revisori legalisensi del D. Lgs. 27 gennaio 2010, n. 39.

Tale incarico ha ad oggetto, tra I'altro:

i) la revisione contabile del bilancio d'esercizio eel dbilancio consolidato
dellEmittente;

i) la revisione contabile limitata della relazione sstrale individuale e consolidata;

iii) la verifica della regolare tenuta della contabitititiale e la corretta rilevazione dei

fatti di gestione nelle scritture contabili.

Le informazioni finanziarie relative agli eserci2D11 e 2012 sono state sottoposte a
revisione contabile da parte della societa di femis Reconta Ernst&Young S.p.A., che ha
espresso il proprio giudizio senza rilievi o rifidt attestazione.

Le informazioni finanziarie relative all'esercizid013 sono state sottoposte a revisione
contabile da parte della Societa di Revisione éhedpresso il proprio giudizio senza rilievi
o rifiuti di attestazione.

2.2 Informazioni sui rapporti con la Societa di Reisione

Fino alla Data del Documento di Registrazione namervenuta alcuna revoca dell'incarico
conferito dal’Emittente alla Societa di Revisioné la Societa di Revisione ha rinunciato
all'incarico stesso.
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CAPITOLO Il - INFORMAZIONI FINANZIARIE SELEZIONATE

Premessa

Sono di seguito riportate alcune informazioni ecoiohe, patrimoniali e finanziarie
consolidate del Gruppo IGD relative agli eserchiusi al 31 dicembre 2013, 2012 e 2011
nonché per i trimestri chiusi al 31 marzo 2014 &30rali informazioni sono state tratte
dalla relazione e bilancio consolidato del Grup@®lal 31 dicembre 2013 (ilBilancio
2013), dalla relazione e bilancio consolidato del GuaplGD al 31 dicembre 2012 (il
“Bilancio 2012), dalla relazione e bilancio consolidato del QuaplGD al 31 dicembre
2011 (il “Bilancio 2011 e, congiuntamente al Bilancio 2013 e al Bilan@612, i
“Bilanci”), nonché dal resoconto intermedio di gestiondlamarzo 2014, non assoggettato
a revisione contabile da parte della Societa diigkawe. Il Bilancio 2012 e il Bilancio 2011
sono stati assoggettati a revisione contabile doR& Ernst&Young S.p.A. che ha emesso
le relative relazioni, rispettivamente, in datar@rzo 2013 e 23 marzo 2012. Il Bilancio
2013 e stato assoggettato a revisione contabila 8akieta di Revisione che ha emesso la
relativa relazione in data 20 marzo 2014.

L'Emittente si avvale del regime di inclusione naede riferimento dei documenti sopra
indicati ai sensi dell'art. 11 della Direttiva 2003/CE e dell’art. 28 del Regolamento
809/2004/CE con riferimento al Capitolo IX — Resatoo della situazione gestionale e
finanziaria, al Capitolo X — Risorse finanziarie@dCapitolo XX — Informazioni finanziarie
riguardanti le attivita e le passivita, la situamofinanziaria e i profitti e le perdite
dellEmittente del Documento di Registrazione. Tdticumenti sono stati pubblicati e
depositati presso la Consob e sono a disposizi@hepubblico sul sito del’Emittente
(www.gruppoigd.it), nonché presso la sede dell’Esnite e Borsa Italiana.

3.1 Informazioni economiche, patrimoniali e finanzarie

Nella seguente tabella sono rappresentati i praticgati economici consolidati del Gruppo
IGD per i trimestri chiusi al 31 marzo 2014 e 20h8nché per gli esercizi chiusi al 31
dicembre 2013, 2012 e 2011.

Conto economico consolidato 31/03/2014 | 31/03/2013| 31/12/2013| 31/12/2012| 31/12/2011
(in migliaia di Euro)

Ricavi 28.486 29.181 115.524 117.97¢ 115.80(
Altri proventi 1.267 1.259 5.303 5.278 5.447
Ricavi da vendita immobili 1.279 0 6.163 0 1.724
Totale ricavi e proventi operativi 31.031 30.44( 126.995 123.57 122.979
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso di (664) 1.629 754 7.976 7.356
costruzione )

Totale ricavi e variazione delle rimanenze 30.367 32.069 127.749 131.239 130.324
Totale costi operativi 9.884 10.38 42.985 43.497 39.95(Q
Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e 37.018 34.458 17.015
variazioni di fair value (1.249 (1.148 ( ( (
RISULTATO OPERATIVO 19.233 20.539 47.744 53.287 73.364
Plusvalenze/Minusvalenze da cessione 120 (413) (498) (746) (887
Saldo della gestione finanziaria (11.602 (11.229 (46.328 (47.570 (43.335
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 7.751 8.897 920 4.967] 29.142
Imposte sul reddito del periodo 1.377 700 (3.244 (6.185 (876)
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 6.374 8.197 4.164 11.152 30.018
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di (180) 40 834 136 39
Azionisti Terzi
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Utile del periodo di pertinenza della 6.194 8.237 4,998 11.28¢ 30.057
Capogruppo

- utile base per azione n.a na 0,015 0,036 0,101
- utile diluito per azione n.a n.a 0,015 0,062 0,117

Si segnala che, a partire dall’esercizio chius@lkldicembre 2012, si € provveduto, per
maggiore chiarezza, ad imputare a diretta rettifiearicavi I'accantonamento relativo al
Centro Commerciale “Darsena City”.

Con riferimento all’esercizio 2013, tale accantorato é stato pari a Euro 1.156 migliaia
(pari al 100% dei relativi ricavi maturati sino 28 luglio 2013 nei confronti della societa
Magazzini Darsena S.p.A., fallita in pari data),diminuzione rispetto all'accantonamento
effettuato con riferimento all’'esercizio 2012, parEuro 1.857 migliaia (corrispondente al
95% dei relativi ricavi).

Inoltre, al fine di consentire un confronto omoger®n i corrispondenti dati relativi alle

informazioni finanziarie al 31 dicembre 2011 ridet nel Documento di Registrazione, &
stata effettuata una riclassifica, pari a Euro 1.@gliaia dalla voce “accantonamenti a
fondo svalutazione crediti” a diretta riduzione ldeVoce “ricavi’ e si e provveduto a

compensare i costi e i ricavi da rifatturazione precedenza iscritti rispettivamente nelle
voci “costi per servizi” e “altri proventi”, per umporto pari a Euro 5.539 migliaia.

Nella seguente tabella, sono rappresentati i griticidati patrimoniali consolidati del
Gruppo IGD al 31 marzo 2014 e al 31 dicembre 202032 e 2011.

Situazione patrimoniale - finanziaria consolidata 31/03/2014| 31/12/2013| 31/12/2012| 31/12/2011
(in migliaia di Eurg
TOTALE ATTIVITA NON CORRENTI (A) 1.843.964 1.880.361 1.890.154
1.897.999
TOTALE ATTIVITA CORRENTI (B) 108.478 101.027 104.475
112.773
TOTALE ATTIVITA (A +B) 1.981.388 1.994.62
1.952.442 2.010.772
PATRIMONIO NETTO:
Totale patrimonio netto di gruppo 752.850 741.890
767.882 755.241
Capitale e riserve attribuibili agli azionisti dinmoranza 10.842 11.676
11.022
11.812
TOTALE PATRIMONIO NETTO (C) 763.692 753.566
778.904
767.053
TOTALE PASSIVITA NON CORRENTI (D) 919.609 697.004
938.160
981.076
TOTALE PASSIVITA CORRENTI (E) 298.087 544.059
235.378
262.643
TOTALE PASSIVITA (F=D + E) 1.217.696 1.241.063
1.173.538 1.243.719
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA (C + F) 1.952.4 42 1.981.388 1.994.629 2.010.772

Nella seguente tabella, sono rappresentati i gaticidati del rendiconto finanziario
consolidato del Gruppo IGD per i trimestri chiukB4 marzo 2014 e 2013, nonché per gli
esercizi chiusi al 31 dicembre 2013, 2012 e 2011.

RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO - S || S | & = 31
dati di sintesi 2014 2013 dicembre | dicembre | dicembr
2013 2012 e 2011

(in migliaia di Euro)
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FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA ] i 34841  61.320
D'ESERCIZIO 16.41 10.058 44.083

FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA DI ] 13.883) (127.520
INVESTIMENTO 36.72 (2.233 (25.814]

FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA DI (27.803 48.382
FINANZIAMENTO (45.809)  (10.406)  (17.343

Diﬁ_erenze cambio di conversione delle disponiéilit 10 6 (25) (43) (13)
liquide

INCREMENTO (DECREMENTO) NETTO 7345 (2.575

DELLE DISPONIBILITA LIQUIDE 90y (6.888) (17.831

Nella tabella di seguito riportata € rappresentatmlebitamento Finanziario netto al 31
marzo 2014 e al 31 dicembre 2013, 2012 e 2011.

Indebitamento finanziario netto

31/03/2014| 31/12/2013| 31/12/2012| 31/12/2011
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti (15.791) (8.446) (7.545) (14.433
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi vs. parti (354) (353) (734) (1.426),
correlate
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi (20) (20) (41) (278)
LIQUIDITA (16.165) (8.819) (8.320) (16.137
Passivita finanziarie correnti vs. parti correlate 11.976 13.856 21.783 50.469
Passivita finanziarie correnti 132.295 176.633 160.038 146.841
Quota corrente mutui 59.354 82.281 116.836| 35.398
Passivita peleasingfinanziari quota corrente 286 284 275 2.142
Prestito obbligazionario quota corrente 5.645 4.096 224.685 66
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE 209.556 277.150 523.617 234.916
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE NETTO 193.391 268.331 515.297 218.778
Attivita finanziarie non correnti (916) (850) (25) (41)
Passivita finanziarie non correnti vs altri finaateri 1.688 1.875 8.081 25.170
Passivita per leasing finanziari quota non corrente 5.087 5.160 5.444 5.719
Passivita finanziarie non correnti 665.982 653.368 545.834 610.304
Passivita finanziarie non correnti vs parti cortesla 15.000 15.000 15.000 15.000
Prestito obbligazionario 142.198 142.003 0 219.466
:\'I\ISTE'%TAMENTO FINANZIARIO NON CORRENTE 829.039 816.556 574.334 875.618
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO 1.022.430| 1.084.887 1.089.631 1.094.397
Indebitamento finanziario netto ESMA/2013/319* 1.023.346 1.085.737 1.089.686 1.094.438

* 'Indebitamento Finanziario netto ESMA non comtéele Attivita finanziarie non correnti.

A partire dall’'esercizio chiuso al 31 dicembre 20iglI'Indebitamento Finanziario Netto
non € inclusa la valorizzazione dei derivati fumzib all’attivitd di copertura. Al fine di
fornire un confronto omogeneo sono stati rideteatnindati relativi all’esercizio 2011.

3.2 Indicatori alternativi di performance

Le seguenti tabelle riportano alcuni indicatoreatativi di performancedel Gruppo al 31
marzo 2014 e 2013, nonché al 31 dicembre 2013, 204@11. Gli indicatori alternativi di
performanceindicati sono stati ricavati dai bilanci preparaonformemente ai principi
IAS/IFRS ma sono stati calcolati anche in baseltael fnti o a metodologie alternative, che
possono risultare non in conformita ai principi tdoili applicati ai bilanci sottoposti a
revisione contabile e possono non tenere conto abdlighi di iscrizione, rilevazione e

presentazione associati a tali principi.
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L'EBITDA, o margine operativo lordo, letteralment&arnings before Interests, Taxes,
Depreciation & Amortizatioty & la misura piu significativa dellperformanceoperativa
della Societa. Indica infatti gli utili consegujtrima degli interessi, delle imposte, degl

ammortamenti, degli accantonamenti per rischi eriodigersi e delle variazioni dfair

value

Nella tabella seguente si riporta la metodologieotath dal Gruppo IGD per la

determinazione del’EBITDA:

EBITDA totale 31/03/2014| 31/03/2013| 31/12/2013| 31/12/2012| 31/12/2011
(in migliaia di Eurg

RISULTATO OPERATIVO 19.233 20.539 47.746 53.283 73.364
Amm.ti materiali e immateriali 341 327 1.323 1.326 1.109
Accantonamento/(utilizzi) per rischi ed

oneri diversi 31 31 125 374 (238)
(Svalutazione)/Ripristini 0 0 (1.015) 1.211 (28)
immobilizzazioni in corso e rimanenze ) )

Variazioni difair value 453 275 34.502 29.388  14.150
Costi per commissioni bancarie 73 44 222 155 152
EBITDA TOTALE 20.131 21.216 82.903 85.732 88.509

La Societa, al fine di monitorare puntualmente éstgpne caratteristica, ha provveduto
inoltre a scorporare dal calcolo dellEBITDA la gese del Progetto “Porta a Mare” di
Livorno. Il Progetto prevede la realizzazione di un Centudti¥inzionale, in parte destinato
alla vendita, con destinazione di tipo commerciakerziario, residenziale e ricettivo
allinterno dell’area denominata “Porta a Mare"asih Livorno, di circa 70.616 mccft.
Capitolo V, Paragrafo 5.1.5 e 5.2.2 del DocumemnfRagjistrazione). Si tratta di un progetto
articolato, che non rientra nell'attivita caratstiGa del Gruppo IGD, rappresentata dalla
gestione immobiliare e locativa di immobili a daatzione commerciale e dallo svolgimento
di servizi alla stessa correlatif{. Capitolo VI del Documento di Registrazione).

Primo Primo Esercizio | Esercizio | Esercizio
trimestre trimestre 2013 2012 2011
2014 2013
EBITDA gestione caratteristica 20.140 21.310 82.793 85.781 88.119
EBITDA margin gestione caratteristica| 67,84% 70,05% 68,57% 69,59% 72,71%

L'FFO (Funds from Operations indice di riferimento usato nel mercato immadoid,
definisce ilcash flowpartendo dall’'utile, rettificato da poste non miame quali imposte
differite, svalutazioni, adeguamento delr value e ammortamenti, oltre che dall’impatto
della gestione straordinaria e dei profitti relatille cessioni di immobili e, pertanto, risulta
maggiormente idoneo a rappresentare 'andamenta dektione ricorrente e tipica del
Gruppo.

Al fine di monitorare puntualmente la gestione taréstica, a partire dall’esercizio chiuso
al 31 dicembre 2013, la Societa ha provveduto gpscare dal calcolo del’FFO la gestione
del Progetto “Porta a Mare”. Pertanto, per favofaaalisi comparativa si € proceduto alla
rideterminazione del dato relativo agli eserciZl2@ 2011 e al 31 marzo 2013.

Primo Primo Esercizio Esercizio | Esercizio
trimestre 2014 | trimestre 2013 2013 2012 2011
FFO gestione caratteristica 8.723 9.800 35.464 37.266 43.810

L’andamento dellFFO é diretta conseguenza dei ltagu conseguiti dal Gruppo;
nell'esercizio 2013, I'FFO ha registrato una fless, pari al 4,84%, rispetto all’'esercizio
precedente.
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Alla data del 31 marzo 2014, I'FFO ha registrata utessione pari all'11% rispetto

all'analogo periodo dell’esercizio precedente.

I NAV per azione, riportato nei bilanci di IGD pgti esercizi chiusi al 31 dicembre 2013,
2012 e 2011, é calcolato sommando al Patrimonitoniet plusvalenza/minusvalenza
potenziale sugli immobili di proprieta e sulle adiproprie detenute in portafoglio, rispetto
ai valori contabili. Da tale risultato viene poitdgto I'effetto fiscale. Il Net NAV (NNAV)

cosi ottenuto viene poi diviso per il totale dell#goni emesse.

Di seguito si riporta il calcolo del NNAYer share

Esercizio Esercizio Esercizio
2013 2012 2011

Market value Immobili di Proprieta, terreni e iniziative di a 1.891,28 1.906,56 1.924,65
sviluppo dirette, immobilper trading
Investimenti Immobiliari, terreni e iniziative dvituppo, b 1.890,86 1.905,7 1.916,719
immobili per trading
Plusvalenza potenziale c=a-b 0,42 0,78 7,86
Patrimonio netto (inclusi terzi) 763,689 753,67 705
Valore azioni proprie (incl. Commissioni) 22,25 22 22,25
Patrimonio netto rettificato h 785,94 775,82 789,31
Prezzo corrente azione IGD 30/12/ 0,87 0,82 0,74
Plusvalenza/(minusvalenza) potenziale su azioni ppae d (12,59) (13,14) (14,02
Totale plusvalore/(minusvalore) e=c+d (12,17 (12,34 (6,16)
NAV f=e+h 773,78 763,45 783,1p
Numero azioni g 348,00 330,03 309,2b
NAV per azione flg 2,22 2,31 2,53
Tax ratesuplugminusda immobili 27,6% 27,69 27,6%
Totale Plusvalore/(minusvalore) netto i (12,29 (128) (8,33)
NNAV I=h+i 773,66 763,24 780,98
NNAYV per azione m=l/g 2,22 2,31 2,53

L'andamento del NNAV per azione ha risentito, dalato, del trend nel triennio, del
patrimonio netto complessivo e della plusvalenzieqmale degli investimenti immobiliari
e, dall'altro, della minusvalenza derivante dabidutazione al prezzo corrente di Borsa delle

azioni proprie detenute.

Inoltre, I'operazione diDividend Reinvestment Optiofi.e. 'aumento di capitale con
esclusione del diritto di opzione riservato ai sitigaventi diritto al dividendo per
I'esercizio 2012, approvato dal’Assemblea Strawadia del 18 aprile 2013) effettuata nel
corso dell'esercizio 2013 ha determinato un effditoitivo conseguente all’'emissione di n.
17.976.432 nuove azioni ordinarie. Tale effettoagigiunge alla diluizione registrata
nell'esercizio 2012 in conseguenza dell’emissioriend 20.776.022 azioni ordinarie
nellambito dell’analoga operazione di aumento dpitale con esclusione del diritto di
opzione riservato ai soggetti aventi diritto alidendo per I'esercizio 2011.
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CAPITOLO IV - FATTORI DI RISCHIO

Il presente Capitolo del Documento di Registrazidascrive gli elementi di rischio relativi
al’Emittente e alle societa del Gruppo, al settdiattivita in cui esso opera.

| fattori di rischio descritti di seguito devonosese letti congiuntamente alle informazioni
contenute nel Documento di Registrazione.

| rinvii a Sezioni, Capitoli e Paragrafi si rife@®no alle Sezioni, ai Capitoli e ai Paragrafi
del Documento di Registrazione.

1. FATTORI DI RISCHIO RELATIVI ALL'EMITTENTE E AL GRUP PO

1.1 Rischi connessi ai rapporti con i soci Coop Adriedi e Unicoop Tirreno e con altre
parti correlate

1.1.1 Rischi connessi ai rapporti con parti correla

Il Gruppo ha intrattenuto, e intrattiene tutto@pporti di natura commerciale, finanziaria ed
economica con parti correlate. La parte piu rilegadi tali rapporti € relativa a Coop
Adriatica e Unicoop Tirreno. Nel periodo chiuso3dl marzo 2014, i rapporti con parti
correlate hanno generato ricavi per Euro 9,78 miilfpari al 31,50% dei ricavi del Gruppo),
costi per Euro 0,84 milioni (pari all'8,49% dei tiodel Gruppo) e oneri finanziari per Euro
0,26 milioni (pari al 2,20% degli oneri finanziatel Gruppo). Nell'esercizio chiuso al 31
dicembre 2013, i rapporti con parti correlate hageoerato ricavi per Euro 38,62 milioni
(pari al 30,41% dei ricavi del Gruppo), proventidnziari per Euro 0,001 milioni (pari allo
0,31% dei proventi finanziari del Gruppo), costr iro 3,35 milioni (pari al 7,79% dei
costi del Gruppo), e oneri finanziari per Euro 1@dioni (pari al 3,07% degli oneri
finanziari del Gruppo).

Nel periodo a cui fanno riferimento le informazidimanziarie inserite nel Documento di
Registrazione, i principali rapporti di IGD con pacorrelate e, in particolare, con la
controllante Coop Adriatica, hanno avuto ad oggettol'altro: () locazioni attive, da parte
di IGD, di immobili del Patrimonio Immobiliare cattestinazione a uso Ipermercato (al 31
marzo 2014 e al 31 dicembre 2013, il totale deiviiderivanti da contratti di locazione e
affitto con parti correlate, compresi i rapportildcazione di spazi commerciali, era pari
rispettivamente a circa Euro 9,41 milioni e a cizao 37,13 milioni); i{) diritti di usufrutto

di immobili con destinazione a uso Galleria di pieta di Coop Adriatica (il cui costo, al 31
marzo 2014 e al 31 dicembre 2013, era pari risg@@gttente a complessivi circa Euro 0,46
milioni e circa Euro 1,82 milioni);ii{) operazioni di acquisizione di talune Gallerie,
Ipermercati e Centri Commerciali (quali 'acquisizé dell'lpermercato e della Galleria
allinterno del Centro Commerciale “Coné” di Coriagb nel 2011 e 2010{iv) fornitura da
parte di Coop Adriatica di servizi di elaborazioaeinserimento dati €lectronic data
processing); (v) affidamento di servizi per l'assistenza di camti@ella realizzazione di
ampliamenti 0 nuove costruzionyil assunzione di debiti connessi a depositi cautiisna
contratti di locazioneMi) rapporti di apertura di credito in conto corrente

In aggiunta a quanto precede, si segnala che ia tlat aprile 2013, il Consiglio di
Amministrazione dellEmittente ha approvato la pomone dell'Offerta di Scambio.
Benché rivolta a parita di condizioni a una pluéalili investitori qualificati, I'Offerta di
Scambio puo qualificarsi come “operazione con pautrelate”, e segnatamente, con Coop
Adriatica e Unicoop Tirreno che, per quanto a coanga della Societa, hanno sottoscritto
una quota del prestito obbligazionario convertibit€ 230,000,000 3.50 per cent.
Convertible Bonds due 201fer un controvalore complessivo pari a circa EL8& milioni.
Pertanto, la predetta delibera del Consiglio di Anistrazione €& stata assunta previo
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rilascio, in data 17 aprile 2013, del parere favole del Comitato per le Operazioni con
Parti Correlate della Societa, ai sensi dell'arde8 Regolamento Consob n. 17221 del 12
marzo 2010, come successivamente modificato. Pantqua conoscenza della Societa,

Coop Adriatica e Unicoop Tirreno hanno aderito@tfierta di Scambio per un importo
nominale complessivo pari a Euro 120 milioni.

In particolare,
Adriatica sulla

al 31 dicembre 2013, l'incidenzalaleoperazioni effettuate con Coop
situazione patrimoniale finanziagd economica del Gruppo é di seguito

esposta:
(in migliaia di Crediti | Crediti Debiti e Debiti e Debiti Altre Immo Immobi
Euro) e altre | finanziari altre altre finanziari attivita | bilizza | lizzazio
attivita passivita | passivita non zioni ni
corren correnti non corren | Incre Decrem
ti correnti® ti menti | enti
Coop Adriatica 48 0 2.262 9.322 28.856 1.869 24 0
Totale bilancio 92.208 1.223 19.636 20.475 1.094.556 31.307
Totale incremento/ 25.866 57
decremento del
periodo
Incidenza % 0,05% 0,00% 11,52% 45,53% 2,64% 5,97% 0,09% 0,00%
Coop Adriatica
Incidenza % 0,96% 98,39% 12,67% 63,06% 2,64% 5,97%  0,28% 0,00%
complessiva parti
correlate
(in migliaia di Ricavi da locazioni, Altri proventi Proventi finanziari Costi Oneri finanziari
Euro) affitti e concessione d
spazi commerciali
Coop Adriatica 23.165 7( 2.105 1.363
Totale bilancio 126.995 126.995 338 42.985 46.667
Incidenza % Coop 18,24% 0,06% 0,00% 4,90% 2,92%
Adriatica
Incidenza % 30,41% 30,41% 0,31% 7,79% 3,07%
complessiva parti
correlate

(*) Debiti per depositi cauzionali versati da Cobgriatica in qualita di conduttore nell’'ambito dwipporti di
locazione con il Gruppo.

(**) Voce relativa a rapporti di apertura di credin conto corrente e finanziamenti a lungo e adrermine
concessi da Coop Adriatica.

Al 31 marzo 2014, lincidenza delle operazioni #ffate con Coop Adriatica sulla
situazione patrimoniale finanziaria ed economidaGteppo € di seguito esposta:

(in migliaia di Crediti | Crediti Debiti e Debiti e Debiti Altre Immo Immobi
Euro) e altre | finanziari altre altre finanziari attivita | bilizza | lizzazio
attivita passivita | passivita non zioni ni
corren correnti non corren | Incre Decrem
ti correnti® ti menti | enti
Coop Adriatica 19 0 1671 9.322 26.976 1.408 4 0
Totale bilancio 850 1.270 22.573 20.540 1.039.511 32.335
Totale incremento/ 10.041| 46.703
decremento del
periodo
Incidenza %
Coop Adriatica 2,20% 0,00% 7,40% 45,39% 2,60% 4,36%| 0,049  0,00%
Incidenza % 0,92% 98,46% 11,75% 62,88% 2,60% 4,36%  7,27% 0,01%
complessiva parti
correlate
(in migliaia di Ricavi da locazioni, Altri proventi Proventi finanziari Costi Oneri finanziari
Euro) affitti e concessione d
spazi commerciali
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Coop Adriatica 5.817 13 541 249
Totale bilancio 31.031 31.031 2( 9.88b 11.622
Incidenza % Coop 18,75% 0,04% 0,00% 5,47% 2,14%
Adriatica

Incidenza % 31,50% 31,50% 7,10% 8,49% 2,20%
complessiva parti

correlate

A giudizio della Societa, le operazioni con padirelate sono poste in essere alle normali
condizioni di mercato. Tuttavia, non vi e certeztge ove tali operazioni fossero state
concluse con parti terze le stesse avrebbero reggogistipulato i relativi contratti, ovvero
eseguito le operazioni stesse, alle stesse condizicon le stesse modalita.

Si segnala che, in data 11 novembre 2010, la $otiatadottato, con efficacia dal 1°
gennaio 2011, una Procedura per le operazioni @t porrelate in attuazione delle
disposizioni del Regolamento Parti Correlate.

(Cfr. Capitolo XIX del Documento di Registrazione noéch Bilancio consolidato del
Gruppo al 31 dicembre 2013, incorporato medianterimento nel Documento di
Registrazione e a disposizione del pubblico préssede sociale di IGD, nonché sul sito
www.gruppoigd.it.)

1.1.2 Rischi connessi alla cessazione o all’evdatuaancato rinnovo dei contratti di
locazione con i soci Coop Adriatica e Unicoop Tiroe

Alla Data del Documento di Registrazione, il Patimio Immobiliare del Gruppo IGD in
Italia risulta composto dai)(19 Ipermercati e Supermercati) (18 Gallerie eRetail Park
(inclusa una Galleria in comproprieta con Beni #jalfiii ) un immobile Gty Center (iv) 4
terreni oggetto di sviluppo direttoy)(un complesso immobiliare denominato “Progetto
Porta a Mare”; \(i) 7 unitd immobiliari di altro tipo (uffici, un negio, un’area ingrosso e
un’area dedicata ditness,pertinenziali a Centri Commerciali di proprieta).

Alla Data del Documento di Registrazione, degli iofmti facenti parte del Patrimonio
Immobiliare, 12 Ipermercati e 1 Supermercato s@ncessi in locazione a Coop Adriatica,
mentre 8 Negozi sono concessi in locazione a socwmttrollate dalla stessa e 4 Ipermercati
sono concessi in locazione a Unicoop Tirreno ecéetd controllate dalla stessa. | relativi
contratti di locazione sono stati stipulati a canatii di mercato.

Al 31 marzo 2014, circa il 30,32% dei ricavi condati del Gruppo derivava da contratti di
locazione, affitto d’azienda e concessione di sgarnmerciali con parti correlate (al 31
dicembre 2013, tale percentuale era pari a cirg28,24%). In particolarej)(circa il 18,95%
dei ricavi del Gruppo (circa il 18,44% al 31 dicemk2013) derivava da contratti di
locazione di Ipermercati o Negozi con Coop Adritice con le societa dalla stessa
controllate Robintur S.p.A. e Viaggia con noi S.el i) circa il 6,50% da contratti di
locazione e affitto d’azienda relativi a Ipermercatn Unicoop Tirreno e societa controllate
dalla stessa (al 31 dicembre 2013, tale percentralgari a circa il 6,36%). La scadenza
media dei contratti di locazione di Ipermercati @p&mercati in essere con i soci Coop
Adriatica e Unicoop Tirreno alla Data del Documedidregistrazione € pari a circa 7 anni.
L’'eventuale cessazione, il mancato rinnovo ovverstipula a condizioni diverse da quelle
attuali dei contratti di locazione con Coop Adwati Unicoop Tirreno o le societa facenti
parte dei relativi gruppi potrebbe avere effettigativi sull'attivitd e sulla situazione
economica, patrimoniale e/o finanziaria del’Emiteee del Gruppo.

L’Emittente ritiene, tuttavia, che — in consideram della localizzazione e delle
caratteristiche tecniche degli immobili, nonché laleparticolare natura dell'attivita

commerciale svolta negli stessi — gli immobili inegtione possano essere locati ad altri
operatori del settore titolari delle necessari@@zeazioni commerciali.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1.2.2 del Documento dgRtrazione).
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1.1.3 Rapporti di compravendita e di locazione futta IGD e i soci Coop Adriatica e
Unicoop Tirreno: I'accordo quadro

In data 27 ottobre 2004, IGD, Coop Adriatica e Woje Tirreno hanno stipulato un accordo
quadro (I"Accordo Quadra”), volto a disciplinare a condizioni di mercatéuturi rapporti
di compravendita e di locazione tra dette parti.

In particolare, con I'’Accordo Quadro (la cui duratiziale era stata fissata in 5 anni, con
proroga tacita per un ulteriore periodo di 5 an@pp Adriatica e Unicoop Tirreno si sono
impegnate a proporre esclusivamente a IGD l'acquidtgli immobili da costruire o
costruiti, trasferendo a IGD, nel caso di compraanche abbia ad oggetto gallerie, tutte le
licenze e autorizzazioni richieste per la condugidnattivita commerciale nelle medesime.

L'Accordo Quadro prevede che IGD, contestualmerite sottoscrizione del contratto

definitivo di compravendita, conceda in locazion€@op Adriatica e/o Unicoop Tirreno,

per un periodo di tempo che pud variare da un miniinl2 a un massimo di 18 anni, la
porzione dellimmobile adibita a Ipermercato o supercato, mediante la stipula di un
contratto il cui canone consenta alla societa dseguire un reddito medio individuato, alla
data di stipula dell’Accordo Quadro, nella misued @% del prezzo di compravendita, che
le parti rivedono con cadenza annuale, 0 in ocoasilh operazioni specifiche, in linea con
le condizioni di mercato. In particolare, il cano&en linea con il rendimento medio del

Portafoglio di IGD e di portafogli immobiliari diosieta operanti nel settore della grande
distribuzione.

Nel caso in cui sia IGD ad avviare autonome inizéatdi investimento su terreni di sua
proprieta, la Societa si & impegnata a informareoleperative socie di tali iniziative e a
concedere in locazione gli immobili che le stesseedsero eventualmente richiedere. Nel
caso in cui 'immobile sia realizzato da IGD suhi&sta delle cooperative socie, queste
ultime, a completamento delle opere, saranno invieceite a condurre in locazione
I'immobile.

Si segnala che, per quanto riguarda gli IpermeBigtermercati concessi in locazione a
Coop Adriatica e a Unicoop Tirreno, al 31 dicemb@d 3 il “Gross Initial Yield ponderato
e pari al 6,65%. Tale valore comprende anche auteriniziative di investimento.

Sebbene I’Accordo Quadro disciplini a condizioningércato i rapporti di compravendita e
di locazione tra IGD, Coop Adriatica e Unicoop €mp, in caso di cessazione di efficacia
dello stesso o di suo mancato rinnovo alla scadema i contratti di compravendita e

locazione disciplinati dall’accordo siano conclasin parti terze, gli stessi potrebbero non
essere stipulati alle stesse condizioni e condssst modalita, con possibili effetti negativi
sull'attivita e sulla situazione economica, patnmiade e/o finanziaria dellEmittente e del

Gruppo.

L’Emittente non ha in essere con Coop Adriaticaoegicquadro che disciplinino rapporti
ulteriori rispetto a quelli regolati dall’Accordou@dro.

(Cfr. Capitolo XIX del Documento di Registrazione).
1.1.4 Rischi connessi al controllo di Coop Adriatic

Alla Data del Documento di Registrazione, IGD étooliata ai sensi dell’'art. 93 del Testo
Unico da Coop Adriatica che detiene il 43,568%adglitale sociale di IGD ed esercita su di
essa attivita di direzione e coordinamento ai seelbart. 2497 del codice civile.

Inoltre, alla Data del Documento di Registraziotma, Coop Adriatica e Unicoop Tirreno
risulta essere in vigore un patto di sindacatoekadcizio del diritto di voto e di blocco, ai
sensi dell'articolo 122, commi 1 e 5, lett. a) e &gl Testo Unico avente ad oggetto azioni
IGD, con l'obiettivo di perseguire un indirizzo tamio nella scelta delle strategie della
Societa e nella gestione della stessa. Il pattd durata fino al 31 dicembre 2014.

In qualitd di azionista di controllo e in base gievisioni del suddetto patto parasociale,
Coop Adriatica ha il diritto di nominare la maggiora dei membri del Consiglio di
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Amministrazione di IGD e potra influenzare, trdtfa, la politica degli investimenti e piu in
generale la gestione dellEmittente. Di conseguenaapossibilita per gli azionisti di
minoranza di incidere sulle predette decisioni $iandata. Al riguardo, si segnala che, alla
Data del Documento di Registrazione, il ConsiglioAsnministrazione della Societa é
composto in maggioranza da amministratori indipetide

(Cfr. Capitolo VII, Paragrafo 7.1 del Documento di Régizione).

1.2 Rischi connessi alla situazione finanziaria del Gvpo

Ai sensi del Regolamento 809/2004/CE e della dabnie di capitale circolante — quale
“mezzo mediante il quale 'Emittente ottiene le rasoliquide necessarie a soddisfare le
obbligazioni che pervengono a scadénza contenuta nelle Raccomandazioni
ESMA/2013/319, I'Emittente ritiene che alla Datal d@ocumento di Registrazione il

Gruppo non disponga di capitale circolante suffitdea coprire interamente il fabbisogno
finanziario netto del Gruppo per i 12 mesi succésslla Data del Documento di

Registrazione.

Alla data del 31 marzo 2014, e stimato deficit di capitale circolante del Gruppo
(intendendosi per tale la differenza tra attivoreote e passivo corrente) pari a Euro 126,90
milioni, in riduzione rispetto ai circa Euro 197,68lioni al 31 dicembre 2013, di cui parte
era riferibile al debito verso banche per lineecdidito a revoca a breve termine. Tale
riduzione € dovuta principalmenté) lla vendita, in data 26 febbraio 2014, dellezpmri
immobiliari afferenti la Galleria del Centro Comrole “Fonti del Corallo” di Livorno per
un controvalore pari a Euro 47 milionit)(alla vendita, in data 28 febbraio 2014, di tlgte

n. 10.976.592 azioni proprie detenute, corrispotigdr8,154% del capitale sociale, per un
importo pari a Euro 12,07 milioni.

In data 10 aprile 2014, il Consiglio di Amministiaze della Societd ha approvato
I'emissione di obbligazionsenior non garantite, per un importo complessivo parEado
150.000.000, con scadenza nel gennaio 2019 e carcesola fissa del 3,875% su base
annua. Tali obbligazioni sono state collocate agmibito di unprivate placementivolto
esclusivamente a investitori qualificati in Itakaall’estero. L’emissione e il regolamento
delle obbligazioni sono avvenuti in data 7 magdia4

Pertanto, a seguito dell'incasso del ricavato ndélta predetta emissione obbligazionaria,
pari a circa Euro 148,39 milioni, alla Data del Dowento di Registrazione, il capitale
circolante del Gruppo risulta positivo per un impqgpari a circa Euro 21,49 milioni.

Salvo quanto sopra indicato, dopo il 31 marzo 281fino alla Data del Documento di
Registrazione non sono intervenute modifiche saséincon riferimento al capitale
circolante del Gruppo.

Inoltre, con riferimento ai 12 mesi successivi @ata del Documento di Registrazione, la
Societa ha stimato un fabbisogno finanziario cosgil® netto di Gruppo pari a circa Euro
41,90 milioni. Al netto del capitale circolante d&uppo, la Societa stima che I'importo del
predetto fabbisogno finanziario relativo al periodio 12 mesi successivi alla Data del
Documento di Registrazione ammonti a circa Eurd 2@ilioni.

Tale fabbisogno non subira variazioni per effettb gtogrammato rimborso anticipato del
finanziamento concesso in data 30 novembre 200Bastwa Monte dei Paschi di Siena
S.p.A. in relazione al centro commerciale "Dars€itg", previsto per il 15 maggio 2014 per
un importo pari a Euro 16,7 milioni.

Al fine di coprire il suddetto importo, 'Emittentatende in primo luogo utilizzare i proventi
netti del’Aumento di Capitale che, in caso di jnale sottoscrizione, sono stimati in circa
Euro 17,7 milioni e per la restante parte e/o gqaal®Aumento di Capitale non fosse
interamente sottoscritto mediani¢ i( ricorso all'utilizzo delle linee di credito gevoca, a
breve termine, gia accordate alla Societa per cesspli Euro 273,5 milioni di cui al 31
marzo 2014 sono disponibili Euro 132,53 milioniyexo (i) poiché il Gruppo dispone di
immobili liberi da gravami per circa complessivi rBu349,35 milioni (di cui il 50,36%
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relativi al Patrimonio Immobiliare italiano e il 841% relativi al Patrimonio Immobiliare
rumeno), la stipula di operazioni finanziarie gaitanche, alla Data del Documento di
Registrazione, non hanno ancora costituito oggéittdelibera da parte del Consiglio di
Amministrazione dellEmittente.

Si segnala infine che, ove necessario per ridufadbisogno finanziario corrente, la Societa
potrebbe ulteriormente intervenire attraverso lanodulazione della tempistica di
realizzazione degli investimenti programmati nei f#esi successivi alla Data del
Documento di Registrazione ma non ancora oggettapgialto, con una riduzione del
suddetto fabbisogno finanziario di circa Euro 1(y@lioni (Cfr. Capitolo V, Paragrafi 5.2.2
e 5.2.3 del Documento di Registrazione).

Fermo restando tutto quanto precede, nel caso iifAumento di Capitale non fosse
integralmente sottoscritto e la Societa non foesgrado di portare a termine con successo,
in tempi brevi, le ulteriori iniziative attualmenf@ogrammate a copertura del fabbisogno
finanziario netto del Gruppo per i successivi 12smalla Data del Documento di
Registrazione, la Societa potrebbe non disporflisi finanziari sufficienti per le esigenze
immediate connesse allo svolgimento della proptigité, che potrebbe pertanto risultarne
condizionata, con conseguenti effetti negativi asudituazione economica, patrimoniale e
finanziaria del Gruppo

Per ulteriori informazioni sulle risorse finanzardel Gruppo IGDcfr. il Capitolo X,
Paragrafo 10.1 del Documento di Registrazione ndtiicResoconto intermedio di gestione
al 31 marzo 2014 e il Bilancio consolidato al 3¢etinbre 2013, disponibili sul sitoternet
dellEmittente www.gruppoigd.it).

1.3 Rischi connessi alla pianificazione degli investimte

La principale attivita del Gruppo é rappresentaadconcessione in locazione o affitto di
unita immobiliari poste all'interno dei propri Cen€Commerciali. La decisione di investire

nell’'acquisto o nella realizzazione di un Centrom@eerciale &€ pertanto connessa alla
redditivita attesa in relazione alla possibilitecdncedere in locazione o affitto i Negozi che
lo compongono.

La pianificazione degli investimenti dell’Emittenéearticolata nelle seguenti fadiy &nalisi
della rispondenza del posizionamento geografico @emtri Commerciali da sviluppare
rispetto allgpotenziale clientela presente nell’area di riferoe (i) individuazione demix

di offerta e operatori, con I'obiettivo di realizeao di acquistare nuovi Centri Commerciali
rispondenti alle esigenze dakgetdi clientela presso I'area di riferimento.

In particolare, l'identificazione dell’adeguatmix di offerta e di operatoriin termini
gualitativi & effettuata sulla basé) (della valutazione della localizzazione del Centro
Commerciale, i{) delle indagini circa le caratteristiche intrinkeadel Centro Commerciale
effettuate anche attraverso il supporto di protessti specializzati, €ii{) di valutazioni di

territorialita.

Inoltre, tutti gli investimenti sono eseguiti a aég di simulazioni diperformancerispetto
agli obiettivi previsti, agli indirizzi definiti, igpiani operativi legati ai singoli investimenti.

Inoltre, 'Emittente pud rimodulare la tempisticaréalizzazione degli investimenti, oltre
che per eventuali esigenze di riduzione del falgmsdinanziario del Gruppo, anche al fine
di tener conto di eventuali variazioni allo sceaagtonomico di riferimento. Tuttavia, ove
per la realizzazione di determinati investimen& stato stipulato un contratto di appalto,
I'Emittente, in qualita di committente, ha la fa@otli () rimodulare i tempi di realizzazione
dell’'opera, sospendendo i lavori in qualsiasi moimgen (i) recedere unilateralmente dal
contratto di appalto, fatto salvo il riconoscimemtbappaltatore delle spese sostenute, dei
lavori eseguiti e del mancato guadagno.

Benché, a giudizio dell’Emittente, la pianificazéodegli investimenti sia effettuata a seguito
di approfondite analisi e avvalendosi della comadh esperienza del Gruppo, eventuali
errori nell'individuazione del posizionamento geaigzo dei nuovi Centri Commerciali, 0
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del mix di offerta e di operatori, nonché nelle simulaziahiperformance potrebbero
determinare effetti negativi sul reperimento ditcoparti interessate alla stipula dei contratti
di locazione o affitto, nonché comportare una ftess del livello delle vendite da parte
degli operatori all'interno dei Centri Commerciali di conseguenza, una riduzione della
capacita degli stessi di onorare gli impegni cdaniedi nei confronti di IGD. Inoltre, la
decisione di rimodulare la tempistica di realizea® degli investimenti potrebbe
comportare maggiori costi in capo allEmittente.liTeventi potrebbero avere possibili
effetti negativi sull'attivitd e sulla situazionecanomica, patrimoniale e/o finanziaria
del’Emittente e del Gruppo.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafi 6.1.2.1 e 6.1.2.2 del Doemto di Registrazione).

1.4 Rischi connessi apre-letting

Nellambito della propria attivitd di realizzaziongei Centri Commerciali, al fine di

ottimizzarne la copertura degli spazi, I'Emittertifettua, prima dell'apertura, attivita di

promozione e incentivazione commerciale, sia cqoitafoglio esistente degli operatori sia
con nuovi potenziali operatori.

Tale attivita include attivita di relazione voltaastipula dei contratti di locazione e affitto
relativi ai Centri Commerciali in fase di sviluppmd. pre-letting.

Inoltre, nel corso della vita e della gestione dehtro Commerciale, 'Emittente monitora
costantemente i tassi di copertura degli spafipaldi vagliare le strategie di promozione
idonee per massimizzarne I'occupazione, e efféttuastimenti volti a aumentare la qualita
e l'attrattivita dei propri immobili.

In particolare, con riferimento agli Ipermercatalle Gallerie del Gruppo in ltalia, al 31
marzo 2014 si registrava un livello @icupancypari, rispettivamente, al 100% e al 95,87%.
In Romania, il livello dioccupancynelle Gallerie del Gruppo al 31 marzo 2014 era par
all'84,33%.

Benché I'attivita dipre-lettingsia affidata a personale con elevata esperienzsetiere e le
attivita di promozione e di monitoraggio dei tadsioccupazione dei Centri Commerciali
siano effettuate in modo continuo, in caso di ikesso dell’attivita dipre-letting
I'eventuale calo del tasso di occupazione ovvenmaacata allocazione di tutti gli spazi dei
Centri Commerciali potrebbe comportare una dimionei dei ricavi da locazione, con
conseguenti possibili effetti negativi sull'atti&ie sulla situazione economica, patrimoniale
e/o finanziaria dellEmittente e del Gruppo.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafi 6.1.3 del Documento di Re@zione).

1.5 Rischi connessi alle fonti di finanziamento

Il Gruppo IGD reperisce le risorse finanziarie resegie allo svolgimento della propria
attivita attraverso il ricorso al sistema bancdpeevalentemente linee di credito a breve
termine e mutui a medio/lungo termine a tasso kidelg con una strategia di pianificazione
dei flussi finanziari che prevede, in particolaske ciascuna linea di credito di medio/lungo
termine sia destinata a finanziare un singolo gtogeal fine di minimizzare I'eventuale
rischio connesso alla necessita di rifinanziamdrfinanziamenti stipulati per I'acquisizione
degli immobili sono inoltre strutturati in funziomi flussi di cassa che si prevede verranno
generati dagli immobili stessi, tenendo conto desticdi gestione contrattualmente di
competenza del proprietario.

Di seguito si riporta I'evoluzione delle principaloci dell'lndebitamento Finanziario Netto
per gli esercizi 2013, 2012 e 2011 e per il prinmoéstre 2014.

INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO
(in migliaia di Eurg 31/03/2014 31/12/2013| 31/12/2012| 31/12/2011
Liquidita (16.165) (8.819) (8.320) (16.137)
Indebitamento finanziario corrente 209.556 277.150 523.617 234.916
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Indebitamento finanziario corrente netto 193.391 268.331 515.297 218.778
Indebitamento finanziario non corrente netto 829.039 816.556 574.334 875.618
Indebitamento finanziario netto 1.022.430 1.084.887 1.089.631 1.094.397
Indebitamento finanziario netto ESMA/2013/319* 1.023.346 1.085.737 1.089.656 1.094.438

*I'Indebitamento Finanziario netto ESMA non contiele Attivita finanziarie non correnti.

Alla data del 31 dicembre 2013, I'Indebitamentodfiriario Netto era pari a Euro 1.084.887
migliaia, a fronte di un valore contabile del Pathio Immobiliare, compresi gli immobili
del Progetto “Porta a Mare” e i terreni, compleasiente pari a Euro 1.890.860 migliaia (il
valore di mercato del Patrimonio Immobiliare alddéembre 2013 era pari a Euro 1.891.283
migliaia). In particolare, nel corso dell’eserciZ013, il Gruppo IGD ha reperito risorse
finanziarie a medio e lungo termine presso istitliticredito e altri finanziatori per un
ammontare complessivo di circa Euro 280 milionii @acirca il 26% dell'lndebitamento
Finanziario Netto.

Al 31 marzo 2014 le principali variazioni rispetb 31 dicembre 2013 sono conness$e:
alla vendita delle porzioni immobiliari afferenti Galleria del Centro Commerciale “Fonti
del Corallo” di Livorno per un controvalore pari Bdro 47 milioni;(ii) alla vendita di tutte
le n. 10.976.592 azioni proprie detenute, corrisieoti al 3,154% del capitale sociale, per
un importo pari a Euro 12,07 miligr(iii) alla sottoscrizione dell’atto aggiuntivo al contoat
di mutuo con Cassa di Risparmio del Veneto (in enad il 1 maggio 2014) che ha variato
la scadenza al 1 novembre 2024, al tasso Euriloe$ oltre ad unspreadpari al 3,60%.
L'importo relativo a tale finanziamento é statosdificato tra le passivita finanziarie non
correnti al 31 marzo 2014.

Si segnala che non vi & garanzia che in futuroriipfo possa negoziare e ottenere i
finanziamenti necessari per lo sviluppo della piepttivita o per il rifinanziamento di quelli
a scadenza, con le modalita, i termini e le condizottenute fino alla Data del Documento
di Registrazione

I covenantfinanziari associati ai contratti di finanziamersaomedio lungo termine del
Gruppo sono tipici del settore in cui esso opera.

In particolare i principali impegni sono rappresgntal non superamento di determinati
indicatori quali il rapporto tra Indebitamento Fnzério Netto e Patrimonio Nett&Géaring
Ratig), il rapporto tra Netta Indebitamento FinanziaNetto e valore complessivo degli
immobili di proprieta Loan To Valuge il rapporto tra EBITDA e Oneri Finanziath{erest
Cover Rati.

Ulteriori obblighi derivanti dai contratti di finamamento stipulati dall’Emittente riguardano
(i) clausole dichange of contrgl(ii) clausole dicross defaultper indebitamenti superiori a
determinati importi, in caso di eventi tali da uife negativamente sulla situazione
economica, patrimoniale e finanziaria dellEmit&nt(ii) clausole che prevedono la
canalizzazione e/o cessioni in garanzia dei camibnliocazione generati dallimmobile
finanziato su conti correnti intrattenuti pressodiative banche finanziatriciivj clausole di
negative pledge

Il contratto di finanziamento stipulato con Centinba S.p.A. in data 30 giugno 2011
prevede I'obbligo di non procedere alla distribumzodi utili 0 riserve, emettere prestiti
obbligazionari o assumere nuovo indebitamento @vesonseguenza di cio, dovenant
finanziari previsti non fossero rispettati.

Il contratto di finanziamento stipulato con BNP iBas, Succursale ltalia in data 26
novembre 2013 preved@ I'obbligo, per IGD Property SIINQ S.p.A. IGD Property
SIINQ™), di non procedere alla distribuzione di utiliserve o pagamento dividendi ove
siano in corso determinate violazioni @venantfinanziari e {i) ipotesi di risoluzione e
recesso legate aelistingo alla perdita dellstatusdi SIIQ (e/o SIINQ per IGD Property
SIINQ).
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In aggiunta a quanto precede, si segnala che ityttedetti contratti di finanziamento

prevedono il rimborso anticipato parziale e/o ®ial caso di sottoposizione dell’Emittente a
procedure concorsuali, dichiarazioni di fallimerd@vero in caso di diminuzione delle

garanzie patrimoniali attualmente in essere.

L'eventuale mancato rispetto debvenant degli obblighi contrattuali e delle clausole
previste dai contratti di finanziamento potrebhesiargere in capo all’Emittente I'obbligo di
rimborso anticipato delle somme erogate, con caresgg effetti negativi sulla situazione
economica, patrimoniale e finanziaria dellEmiteereé del Gruppo. Inoltre, I'eventuale
mancato rispetto dell’obbligo contrattuale di ndstribuire utili, previsto dal contratto di
finanziamento con Centrobanca S.p.A. sopra richiamave in conseguenza di tale
distribuzione si verificasse la violazione devenantvi previsti, potrebbe avere un impatto
sul rispetto degli obblighi di distribuzione dedglili previsti dalla disciplina in materia di

SIIQ.

Per ulteriori informazioni sui predetti obblighiaasole ecovenantprevisti dai contratti di
finanziamento in essere si veda la Sezione Primgpit@o X, Paragrafo 10.1, del
Documento di Registrazione.

La verifica deicovenanfinanziari sopra menzionati avviene annualmente.

Nel corso degli esercizi 2011, 2012 e 2013 e ahatzo 2014 tutti covenantelencati sono
stati rispettati.

In aggiunta a quanto precede, in conseguenza kelign di distribuzione degli utili
derivanti dall’attivita di locazione esente, impmstil’Emittente in base allstatusdi SIIQ,

la possibilitd per I'Emittente di destinare glilutilla gestione operativa e allo sviluppo
potrebbe subire limitazioni.

Da ultimo, qualora in futuro la Societa non siagnado di soddisfare tutti i requisiti per
'applicazione del regime applicabile alle SIIQ, &essa non potrebbe continuare a
beneficiare delle connesse agevolazioni fiscalidie,conseguenza, dovrebbe sostenere
maggiori oneri fiscali in quanto gli utili derivantlall’attivita di locazione sarebbero
assoggettati al regime di imposizione ordinarialthe, I'ipotesi di decadenza dakatusdi
SIIQ costituisce un evento di recesso ai senstaaratto di finanziamento stipulato in data
26 novembre 2013con BNP Paribas, Succursale ltalia.

(Cfr. Capitolo V, Paragrafo 5.1.5 e Capitolo X del Dmemto di Registrazione nonché il
Bilancio consolidato del Gruppo al 31 dicembre 20@8orporato mediante riferimento nel
Documento di Registrazione e a disposizione debledy presso la sede sociale di IGD,
nonché sul sito www.gruppoigd.it).

1.6 Rischi connessi al tasso di interesse

Al 31 marzo 2014, circa il 73% dell'indebitamentel Gruppo era espresso a tassi variabili,
per circa complessivi Euro 755,59 milioni (dei dqueilca Euro 555,81 milioni relativi
allindebitamento a medio-lungo termine e circa d&ul99,78 milioni relativi
all'indebitamento a breve termine).

Al 31 dicembre 2013, circa I'86% dell'indebitamenti®l Gruppo era espresso a tassi
variabili, per circa complessivi Euro 943,68 miliddei quali circa Euro 673,53 milioni
relativi allindebitamento a medio-lungo termine cdca Euro 270,15 milioni relativi
all'indebitamento a breve termine).

I Gruppo ha posto in essere una politica finaliazaa minimizzare il costo
dell'indebitamento in generale e gli effetti demntiadall’oscillazione dei tassi di interesse in
particolare e a tal fine, stipula contratti debtifinterest Rate SwépAlla data del 31 marzo
2014, la percentuale dei finanziamenti a mediodtutermine a tasso variabile coperta dai
predettilnterest Rate Swaera pari al 75,52%. Nel corso del primo trime&@é4, il costo
sostenuto dal Gruppo IGD per minimizzare 'osciltee dei tassi di interesse € stato pari a
circa Euro 3,25 milioni. Alla data del 31 dicemi2@13, la percentuale dei finanziamenti a
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medio-lungo termine a tasso variabile coperta dedgtti Interest Rate Swapra pari al
75,32%. Nel corso dell’esercizio chiuso al 31 dibeen2013, il costo sostenuto dal Gruppo
IGD per minimizzare l'oscillazione dei tassi di éntsse € stato pari a circa Euro 14,0
milioni.

Sebbene il Gruppo abbia una politica attiva diigest del rischio, in caso di aumento dei
tassi di interesse e di insufficienza degli strutnein copertura predisposti dal Gruppo,
'aumento degli oneri finanziari a carico dello sg#e relativi allindebitamento a tasso
variabile potrebbe avere effetti negativi sullauatione economica, patrimoniale e
finanziaria del’Emittente e del Gruppo.

(Cfr. Capitolo X del Documento di Registrazione nonittiBlancio consolidato del Gruppo
al 31 dicembre 2013, incorporato mediante riferitnerel Documento di Registrazione e a
disposizione del pubblico presso la sede socidl@dj nonché sul sito www.gruppoigd.it).

1.7 Rischi connessi alla gestione del credito per dtéwdi locazione e vendita

L’attivita del Gruppo e esposta al rischio di ctedbssia al rischio che gli operatori presenti
nei Centri Commerciali o gli acquirenti degli imnilbldel Patrimonio Immobiliare non
adempiano alla loro obbligazione di pagamento osthiscontrino criticita nel recupero dei
crediti nei confronti degli stessi.

Al fine di minimizzare il rischio di credito, il Gppo seleziona i potenziali clienti, anche
avvalendosi del supporto di professionisti estesulla base di parametri collegati

all'affidabilita patrimoniale e finanziaria e delgospettive economiche connesse all’attivita
dagli stessi svolta e adotta procedure internelgpgestione dei crediti. Inoltre, il Gruppo

richiede la concessione di garanzie fideiussor@® d&positi cauzionali a garanzia degli
impegni contrattuali assunti a tutti gli operateme monitora il merito di credito e il rispetto

dei suddetti impegni.

Ciononostante, I'eventuale deterioramento del medit credito dei debitori del Gruppo
potrebbe avere effetti negativi sulla capacitawdisgi ultimi di onorare gli impegni derivanti
dai contratti di locazione o compravendita, conseguenti possibili effetti negativi sulla
situazione patrimoniale, economica e/o finanzidg Emittente e del Gruppo.

Al 31 marzo 2014, a fronte di circa Euro 16,3 mmlidi crediti commerciali, circa il 9%
risulta scaduto da 30 giorni, circa il 5% risultaduto da 31 a 60 giorni, circa il 38% risulta
scaduto da 61 giorni a 1 anno. | crediti scaduiltt® 1 anno sono pari a circa I'1% mentre
risultano non scaduti crediti commerciali per upario pari a circa il 17%. La parte residua
e relativa a crediti in procedure concorsualiffaéinti, che al netto dei crediti relativi alla
societa Magazzini Darsena S.p.A. (i cui creditultsno svalutati complessivamente per
circa il 94% e precisamenté) (Euro 1.156 migliaia nel 2013, pari al 100% deed:iti
maturati sino al 29 luglio 2013ii)Y Euro 1.857 migliaia nel 2012, pari al 95% deidttie
maturati nel corso del 2012 &Y Euro 1.741 migliaia nel 2011, pari a circa il 9@
crediti maturati nel corso del 2011), risultanolstati per circa il 79%, ed in contenzioso,
che risultano svalutati per circa il 51%.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafi 6.1.2.2 e 6.1.2.4, e CdpidX, Paragrafo 20.5, del Documento
di Registrazione).

1.8 Rischi connessi alla concentrazione geografica debrtafoglio Immobiliare del
Gruppo e destinazione d’'uso

Il Gruppo svolge la propria attivitd principalmermteltalia. Alla data del 31 dicembre 2013,
circa il 92,09% dei ricavi consolidati del Gruppatato realizzato in Italia, mentre circa il
7,91% e stato realizzato in Romania (rispettivamgueiri al 90,86% e al 9,14% al 31
dicembre 2012). Alla data del 31 marzo 2014 citc@3i35% dei ricavi consolidati del
Gruppo e stato realizzato in Italia, mentre cit&65% é stato realizzato in Romania.
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Pertanto, benché le attivitd del Gruppo siano idiste a livello geografico nell'intero
territorio italiano e romeno, tuttavia le stessac@sposte alle variazioni dello scenario
macroeconomico in questi due Paesi.

In particolare, la stagnazione o la riduzione deldptto interno lordo in Italia e I'aumento
della disoccupazione potrebbero determinare il cblivello dei consumi e causare di
riflesso una riduzione della domanda per i serpiastati dal Gruppo, con conseguenti
possibili effetti negativi per le attivita, la s#zione patrimoniale, economica e/o finanziaria
dello stesso.

Inoltre, per gli esercizi chiusi al 31 dicembre 202012 e 2013 e alla Data del Documento
di Registrazione, il Portafoglio Immobiliare del Uppo ha una destinazione di uso
prevalente nel segmento commerciatil, pari a circa il 99% della GLA a reddito sia con
specifico riferimento al Portafoglio Immobiliaretssiin Italia sia in relazione all'intero
Portafoglio Immobiliare (comprendente anche gli iofili siti in Romania).

In considerazione di tale concentrazione in relazialla destinazione d’'uso degli immobili,
un eventuale ciclo economico negativo del segmentmercato di riferimento potrebbe
comportare effetti negativi sull'attivita e sullatuszione economica, patrimoniale e/o
finanziaria dell’Emittente e del Gruppo.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1 del Documento di Regi@one).

1.9 Rischi connessi all’eventuale recesso o mancatonomo dei contratti di locazione
da parte dei conduttori

L’attivitd del Gruppo si sostanzia principalmentella locazione e nell’affitto di rami

d’azienda con riferimento alle unita immobiliariegenti all'interno dei Centri Commerciali.
In particolare, i ricavi da locazione rappresentdin81% dei ricavi del Gruppo al 31
dicembre 2013. Rispetto al totale dei ricavi daalene del Gruppo, il 92% é riferibile a
immobili di proprieta del Gruppo mentre 1'8% é riféle a immobili di proprieta di terzi.

Al 31 dicembre 2013, il 38,8% del totale dei ricaha attivita locativa era riconducibile a
rapporti di locazione e affitto con i dieci prinalpclienti del Gruppo.

Ai sensi delle norme italiane in materia di locaioommerciali, ciascun conduttore puo
recedere unilateralmente da tali contratti qualkicarrano “gravi motivi”. Il concetto di
“gravi motivi” & stato interpretato in modo estemsdalla giurisprudenza e ricomprende sia
eventi attinenti all’attivita del conduttore siaeeni di altra natura. In caso di esercizio del
diritto di recesso, l'eventuale protrarsi dei tempécessari per individuare un nuovo
conduttore cui locare I'unita immobiliare potrebineidere sulla situazione patrimoniale,
economica e/o finanziaria del’Emittente e del Grop

Nell'ambito dell'attivitd di locazione da parte déruppo delle unitd immobiliari presenti
all'interno dei Centri Commerciali, i contratti dbcazione in essere prevedono una
determinata durata alla cui scadenza il condufpoi@ esercitare la facolta di disdetta nei
termini di legge. In particolare, alla Data del Downto di Registrazione, il controvalore
complessivo dei contratti di locazione con scadgmawista nel corso delllanno 2014 in
Italia e in Romania e pari a Euro 11,42 milionirigacirca il 10% del totale dei ricavi di
locazione del Gruppo. In tal caso, I'eventuale s dei tempi necessari per individuare
un nuovo conduttore cui locare l'unitd immobiliapgtrebbe incidere sulla situazione
patrimoniale, economica e/o finanziaria del’Emiteze del Gruppo.

Inoltre, ove l'attivitd svolta nellimmobile locatoomporti contatti diretti con il pubblico
degli utenti e dei consumatori e il mancato rinn®/ dovuto a motivi diversi da una
disdetta del conduttore, in occasione del manéatmyo il conduttore avra diritto a ricevere
un’indennita pari a 18 mensilita del canone di koae, ovwero a 36 mensilita di tale
canone qualora 'immobile venga successivamenteitadad attivita affini a quella svolta
dal conduttore.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1.2.2, del Document&dgistrazione).
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1.10 Rischi connessi al tasso di cambio

L'attivita del Gruppo é condotta, con riferimentoGentri Commerciali situati in Romania,
nella valuta rumena Lei. Tale circostanza espon@rilppo IGD ai rischi connessi alla
variazione dei tassi di cambio dell’Euro nei contialel Lei.

Benché i canoni relativi ai contratti di locaziotwn gli operatori dei Centri Commerciali in

Romania siano denominati in Lei e collegati allameknto dell’Euro, I'eventuale variazione

dei tassi di cambio dell’Euro nei confronti del Lmtrebbe incidere sullammontare degli

stessi, con conseguente difficoltd per gli operadoradempiere alle proprie obbligazioni

contrattuali e possibili effetti negativi sull'attia e sulla situazione economica, patrimoniale
e finanziaria delllEmittente e del Gruppo.

Inoltre, la valuta del bilancio consolidato di Gpapé rappresentata dall’'Euro, pertanto,
variazioni negative del Lei potrebbero produrresttiffnegativi in sede di conversione dei
bilanci della controllata Winmagazine e, in pat@ée, determinare svalutazioni di immobili
del Patrimonio Immobiliare rumeno, con conseguqmissibili effetti negativi sulla
situazione patrimoniale, economica e/o finanzidabGruppo.

(Cfr. Capitolo VI del Documento di Registrazione nondhdilancio consolidato del
Gruppo al 31 dicembre 2013, incorporato medianferimento nel Documento di
Registrazione e a disposizione del pubblico présssede sociale di IGD, nonché sul sito
www.gruppoigd.it).

1.11 Rischi connessi all'opzione per beneficiard digime fiscale applicabile alle SIIQ

Il regime speciale delle SIIQ é stato introdottd’dd. 1, commi da 119 a 141, della legge
27 dicembre 2006, n. 296 (Legge Finanziaria p20d7).

I Quadro normativo €& stato completato dal Regol#meAttuativo del Ministero
dell’economia e delle finanze n. 174/2007 e oggeiinterpretazione da parte dell Agenzia
delle Entrate, con la Circolare 8/E del 31 gennaio 2008.

Successivamente, I'art. 12 del Decreto Legisla#@osettembre 2009, n. 135, introducendo
il nuovo comma 14bis nell’art. 1 della legge 27 dicembre 2006, n. 288,eliminato la
condizione di residenza in ltalia — inizialmente\ista — per le imprese che intendono
aderire al regime SIIQ. Ulteriori chiarimenti afjuiardo sono stati forniti con la risoluzione
dell’Agenzia delle entrate 27 dicembre 2010, n..136

In base al quadro normativo e di prassi descrigtandi, alla Data del Documento di
Registrazione, i requisiti necessari per accedelegame speciale delle SIIQ sono:

Reqwsm Soggettivi
costituzione in forma di societa per azioni;

residenza fiscale in Italia ovvero - relativameatle stabili organizzazioni in Italia
svolgenti in via prevalente attivita immobiliar@-uno degli stati membri dell’'Unione
Europea o aderenti all’Accordo sullo spazio ecomanmguropeo inclusi nella lista di
cui al decreto del Ministro dell’economia e deileahze adottato ai sensi del comma 1
dell'art. 168bis del testo unico delle imposte sui redditi approvadn decreto del
Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, Ti. 91

negoziazione delle azioni in mercati regolamentati.
Reqwsm Statutari
Lo statuto sociale deve necessariamente prevedere:
le regole adottate in materia di investimenti;
i limiti alla concentrazione dei rischi all'investento e di controparte;
il limite massimo di leva finanziaria consentito.
Requisiti Partecipativi
limitata concentrazione della partecipazione di talo (c.d. “Requisito del

controllo”): nessun socio deve possedere piu d& 8ai diritti di voto nell'assemblea
ordinaria e piu del 51% dei diritti di partecipazéoagli utili;
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sufficiente diffusione e frazionamento del capitaeciale (c.d. “Requisito del
flottante”): al momento dell’esercizio dell’opzian@lmeno il 35% del flottante
detenuto da soci che non possiedono piu del 2%didigi di voto nell’assemblea
ordinaria e piu del 2% dei diritti di partecipazeoagli utili (art. 1, comma 119 della L.
296 del 2006, come modificato dall'art. 1, commd,3¥ella L. n. 244 del 2007).
Requisiti Oggettivi
immobili posseduti a titolo di proprieta almeno ipai’'80% dell’attivo patrimoniale
(c.d. “Asset Tes})
ricavi provenienti dall’attivita di locazione almenpari all'80% dei componenti
positivi del conto economico (c.dPfofit Test)
La principale caratteristica del regime specialbed8IIQ & costituita dalla possibilita di
adottare, in presenza di determinati requisitiafisslalla norma, uno specifico sistema di
tassazione in cui l'utile sia assoggettato ad ingiase soltanto al momento della sua
distribuzione ai soci, invertendo, nella sostanitaprincipio impositivo tendente ad
assoggettare a tassazione I'utile al momento dellaproduzione in capo alla societa che lo
ha prodotto e non in sede di distribuzione.
A fronte della tassazione dell'utile prodotto salomomento della distribuzione in capo ai
soci, la legge istitutiva del regime speciale impaile SIIQ di distribuire almeno '85%
degli utili derivanti dall'attivita di locazione.
Quanto alla verifica dei richiamati requisiti, laedesima legge prevede espressamente che i
requisiti soggettivi, statutari e partecipativi dabho essere posseduti gia al momento
dell'esercizio dell'opzione, mentre la verifica deiquisiti oggettivi & rinviata alla chiusura
del bilancio riferito al periodo in cui € esercitdibpzione e, in occasione di ogni chiusura di
esercizio per la verifica del mantenimento.
Come noto, una volta accertata la sussistenza edgiigiti soggettivi e partecipativi ed
adottate le necessarie modifiche statutarie, mell&2008, IGD ha esercitato I'opzione per
I'ingresso nel regime speciale delle SIIQ, contidfa decorrere dal 1° gennaio 2008.

L'ingresso nel regime speciale ha comportato I'ggettamento ad un’imposta sostitutiva
dell'lres e dell'lrap nella misura del 20% (cd. ‘piosta d'ingressg della plusvalenza
complessiva, al netto delle eventuali minusvalewegivante dalla differenza tra il valore
normale degli immobili destinati alla locazionej dgitti reali sugli stessi e dei terreni ed il
relativo valore fiscale risultante alla data di ushira dell’ultimo bilancio in regime
ordinario.

Come sopra ricordato, nell’lambito del regime sdecidelle SIIQ, il reddito derivante
dall’attivita di locazione immobiliare & esenteldes e da Irap, a condizione che la Societa
distribuisca almeno I'85% degli utili della capogpo derivanti da tale attivita. Con
specifico riferimento all’esercizio 2013, in data dprile 2014, I'Assemblea ordinaria degli
azionisti di IGD ha deliberato di distribuire aott di dividendo un importo complessivo
pari a Euro 22.620.112. Tale ammontare e costi{iifjper circa Euro 13.118.467, dal 100%
dell'utile contabile della gestione esente cheeguio degli accantonamenti di legge, si
reso disponibile per la distribuzion@&) (per Euro 3.777.180, da utili derivanti dalla gase
esente, divenuti disponibili per la distribuziome donseguenza di variazioni negative del
Fair Value degli investimenti immobiliari che, a fronte diainduzione dell’utile contabile
dell’'esercizio, hanno determinato, per un imporasrispondente, la riduzione, ai sensi
dell’art. 6, comma 3, del D. Lgs. 28 febbraio 2005,38, della Riservé&air Value gia
iscritta a patrimonio nettoiii) per Euro 5.724.465, da somme rivenienti dallervis di utili
portati a nuovo derivanti della gestione esente.

Al 31 dicembre 2013 e alla Data del Documento dgiReazione, IGD rispetta tutti i
requisiti previsti dalla legge per mantenerstiatusdi SIIQ.

In particolare, alla luce della situazione patriads e reddituale di IGD al 31 dicembre
2013, al pari di quanto verificato al termine dedléercizio precedente, sono stati raggiunti sia
il requisito patrimoniale sia quello redditualefditi, relativamente aldsset testil valore
degli immobili posseduti e destinati alla locazioge superiore all'80% del valore
complessivo dell'attivo patrimoniale e, relativarteeal profit test 'ammontare dei ricavi e

30




FATTORI DI RISCHIO

dividendi derivanti dall’attivita di locazione dmmobili posseduti a titolo di proprieta o
altro diritto reale é superiore all’'80% dei compom@ositivi del conto economico.

Con riguardo ai singoli Requisiti Statutari, sexi quanto segue.

In materia di investimenti, lo Statuto della So&iptevede espressamente all’art. 4.3 lett. i)
che:

“la Societa non investe, direttamente o attraversoieta controllate, in misura
superiore al 30% delle proprie attivita in un unicbene immobile, avente
caratteristiche urbanistiche e funzionali unitarfermo restando che nel caso di piani
di sviluppo oggetto di un’unica progettazione urlstica, cessano di avere
caratteristiche urbanistiche unitarie quelle ponziodel bene immobile che siano
oggetto di concessioni edilizie singole e funzioralte autonome o che siano dotate
di opere di urbanizzazione sufficienti a garaniireollegamento ai pubblici servizi

A tal riguardo, la Societa non ha investito, nétidmente né tramite proprie controllate, in
misura superiore al 30% delle proprie attivita in wnico bene immobile avente
caratteristiche urbanistiche e funzionali unitarie.

In materia di limiti alla concentrazione dei riséfliinvestimento e di controparte lo Statuto
della Societa prevede espressamente all’art.ett3ji) che:

“I ricavi provenienti da uno stesso locatario o dedtari appartenenti allo stesso
gruppo non possono eccedere il 60% dei ricavi cesgiVamente provenienti dalla
locazioné.

A tal riguardo, i ricavi provenienti da uno stedsoatario o da locatari appartenenti allo
stesso gruppo non eccedono il 60% dei ricavi cossplamente provenienti dalla locazione.
In particolare, al 31 marzo 2014, l'incidenza deavi derivanti da rapporti di locazione e
affitto con i dieci principali clienti del Gruppauktotale dei ricavi da attivita locativa era
pari a circa il 39,6% e, con riferimento al priralg cliente del Gruppo, l'incidenza dei
ricavi derivanti da rapporti di locazione e affital totale dei ricavi da attivita locativa era
pari a circa il 20,64% (I'incidenza dei ricavi deanti da rapporti di locazione e affitto con i
dieci principali clienti e con il principale clientdel Gruppo, al 31 dicembre 2013, era pari
rispettivamente a circa il 38,8% e a circa il 20Ral 31 dicembre 2012, era rispettivamente
pari a circa il 38,6% e a circa il 19,5%, al 3latlitbore 2011, era rispettivamente pari a circa
il 37,2% e a circa il 18,5%).

In materia di limite massimo di leva finanziariansentito, lo Statuto della Societa prevede
espressamente all’'art. 4.3, lett. iii) che:

“il limite massimo di leva finanziaria consentitoieello individuale e di gruppo, &
pari all'85% del valore del patrimonio

A tal riguardo, il limite massimo di leva finanzir sia a livello individuale che di gruppo,
non supera I'85% del valore del patrimonio. In gatare, al 31 dicembre 2013 la
percentuale di leva finanziaria era pari a cird@8i% a livello individuale e a circa il 57% a
livello di Gruppo.

In conseguenza del predetto obbligo di distribugiaegli utili derivanti dall'attivita di
locazione esente, la possibilita per 'Emittentelestinare gli utili alla gestione operativa e
allo sviluppo, potrebbe subire limitazioni.

Qualora in futuro la Societa non sia in grado didisfare tutti i requisiti per I'applicazione
del regime applicabile alle SIIQ, la stessa norrgidie continuare a beneficiare delle
connesse agevolazioni fiscali e, di conseguenzagtlbe sostenere maggiori oneri fiscali in
quanto gli utili derivanti dall’attivita di locazie sarebbero assoggettati al regime di
imposizione ordinaria.

1.12 Rischi connessi alla mancata attuazione dedfd 2014-2016

In data 19 dicembre 2013, il Consiglio di Ammirnggtione di IGD ha approvato il Piano
Industriale 2014—-2016 del Gruppo.
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Tale Piano comprende obiettivi operativi, economécifinanziari al 2016 formulati
ipotizzando uno scenario macroeconomico di cresnitaderata e includendo azioni
manageriali ben definite.

Il Piano Industriale 2014-2016 si basa su un insia@nstime e di ipotesi relative alla
realizzazione di eventi futuri e di azioni che downo essere intraprese da parte degli
Amministratori del’Emittente. Fra le principali dpesi alla base del piano industriale sono
incluse ipotesi relative allo scenario macroecomomisui quali gli Amministratori
dellEmittente non possono influire, e assunziquotetiche relative agli effetti di azioni
specifiche o concernenti eventi futuri sui quali Amministratori dell’Emittente possono
solo parzialmente influire e che potrebbero norifigarsi 0 non essere realizzate nei tempi
previsti e pertanto potrebbero comportare scostamanche significativi, rispetto alle
previsioni.

Da ultimo, si segnala che la facoltd dellEmitterdé rimodulare la tempistica di
realizzazione degli investimenti per i quali noa sfato assunto un impegno definitivo, oltre
che per eventuali esigenze di riduzione del falgmedinanziario del Gruppo, anche al fine
di tener conto di eventuali variazioni allo sceaatonomico di riferimento, potrebbe altresi
determinare uno scostamento rispetto alle prevismmenute nel Piano 2014-2016.

(Cfr. Capitolo XlII del Documento di Registrazione).

1.13 Rischi connessi alle dichiarazioni di premineae alle informazioni sull’evoluzione
del mercato di riferimento

I Documento di Registrazione contiene alcune @ic®ioni di preminenza e stime sul
posizionamento competitivo del Gruppo, formulatd @auppo stesso sulla base della
specifica conoscenza del settore di appartenengiadati disponibili e della propria
esperienza. Tali informazioni sono, ad esempi@rtgie nella descrizione delle attivita del
Gruppo, dei mercati e del posizionamento competitikel Gruppo (Cfr. Capitolo VI,
Paragrafi 6.1 e 6.3 del Documento di Registraziod@)i informazioni non sono state
oggetto di verifica da parte di terzi indipendehtisultati, il posizionamento competitivo e
'andamento del Gruppo nei segmenti di attivitar@obero subire scostamenti significativi
in futuro rispetto a quelli ipotizzati in tali di@razioni a causa di rischi noti e ignoti,
incertezze e altri fattori enunciati, fra I'altnegl presente Capitolo Fattori di Rischio.

1.14 Rischi connessi alle incertezze nella deterazione del valore del Patrimonio
Immobiliare

L’Emittente fa eseguire perizie per la determinagidelfair value dei beni del Patrimonio
Immobiliare al 30 giugno e al 31 dicembre di ogma.

Con riferimento agli esercizi 2012 e 2013, la vahimne del Patrimonio Immobiliare
italiano e stata suddivisa tra CB Richard EII€BRE") e Reag, primarie societa del settore
che offrono attivita specialistica di valutazionegll investimenti immobiliari, in veste di
esperti indipendenti. Con riferimento alla Romanila,Patrimonio Immobiliare al 31
dicembre 2013, 2012 e 2011 é stato interamenteigterida CBRE.

Con riferimento ai prossimi esercizi 'Emittentetdnde procedere alla nomina di un
ulteriore esperto indipendente per la valutaziosleR&trimonio Immobiliare in Italia e alla
rotazione di parte del portafoglio in valutazioma CBRE e Reag. La valutazione del
Patrimonio Immobiliare in Romania sara altresi $vidd tra due esperti indipendenti.

Le perizie sono condotte sulla base di criteri diutazione normalmente utilizzati nella
prassi, in particolare, attraverso, I'applicaziatel metodo reddituale dei flussi di cassa
attualizzati (c.dDiscounted Cash FloW per quanto riguarda gli immobili gia realizzadi,
del metodo della trasformazione, basato sull'aitmakione dei futuri redditi derivanti
dall’affitto della proprieta, al netto dei costi dostruzione, delle altre spese a carico della
proprieta e del costo di vendita, per quanto rigade iniziative in corso di realizzazione.
Tuttavia, le stesse perizie non tengono conto diral fattori, quali ad esempio fattori
relativi allimpatto ambientale degli immobilii.¢. eventuale presenza di sostanze
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pericolose) o alla conformita degli stessi allepd&zioni normative applicabilii.. la
presenza delle prescritte autorizzazioni edilibieyero la conformita ai piani regolatori e
alle destinazioni d'uso), che, ove rilevati e riigrrilevanti dalla Societa, sia attraverso
apposite attivita dduediligenceeffettuate da esperti terzi al momento dell’acgiose sia,
successivamente, nell’ambito dell'ordinario eseécciell’attivita, sono comunque segnalati
dalla Societa medesima al soggetto incaricato d@ellstazione dell'immobile.

Sebbene, a giudizio della Societa, le perizie pmaodin considerazione tutti i fattori
rilevanti ai fini della determinazione ddhir value del Patrimonio Immobiliare, la
valutazione di elementi ulteriori rispetto a quallilizzati, la mancanza di dati reali di
confronto dovuta all’attuale stasi nelle transazidel mercato perssetcomparabili al
Patrimonio Immobiliare, nonché eventuali variazio@gative deitrend di crescita del
settore immobiliare, potrebbero condurre a unardav&eterminazione dé&hir valug con
conseguenti possibili effetti negativi sulla sitisswe patrimoniale, economica e/o finanziaria
dellEmittente e del Gruppo.

Al riguardo, si segnala che, nel corso delles@éoc013, la svalutazione del Patrimonio
Immobiliare € stata pari a circa Euro 33,5 milioni.

In particolare, gli effetti di una significativa @awutazione sugli immobili del Portafoglio
romeno e sullimmobile “Millennium Center Roveretgiotrebbe avere ripercussioni sulla
recuperabilita degli Avviamenti iscritti pari, all 3licembre 2013, rispettivamente ad Euro
5.409 migliaia e ad Euro 3.952 migliaia.

Inoltre, una significativa svalutazione del Patmmmlmmobiliare potrebbe avere impatti sul
rispetto deicovenantscollegati al superamento dell'indicatore soglia prgsentato dal
rapporto tra Indebitamento Finanziario Netto e ral@omplessivo degli immobili di
proprieta (Loan to Valu®) previsti nei contratti di finanziamento.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1.4 e Capitolo X, Pasdgr 10.1 del Documento di
Registrazione nonché il Bilancio consolidato deligiro al 31 dicembre 2013, incorporato
mediante riferimento nel Documento di Registraziersedisposizione del pubblico presso la
sede sociale di IGD, nonché sul sito www.gruppatigd.

1.15 Rischi connessi ai procedimenti giudiziari @orso

Si segnala che, con provvedimento del 14 ottob@ 2 Banca d’ltalia ha comminato
sanzioni pecuniarie amministrative, per comples8ivio 24.000 ciascuno, al Sig. Roberto
Chiusoli, in qualita di presidente del collegiodacale di Unipol Banca S.p.A., e al Sig.
Gilberto Coffari, in qualita di membro del consmldi amministrazione di Unipol Banca
S.p.A. Tali sanzioni sono state irrogate anche lad esponenti aziendali della predetta
societa — tra i quali tutti i membri del consigtibpamministrazione e del collegio sindacale —
nell’ambito di un procedimento per irregolaritaomciucibili a carenze nell'organizzazione e
nei controlli interni di determinati comparti ditiaita di Unipol Banca S.p.A. e mancate
segnalazioni di vigilanza.

Il consigliere Gilberto Coffari € stato coinvolto, qualita di legale rappresentante di Coop
Adriatica, nei seguenti procedimenti penali in matedi infortuni sul lavoro: & un
procedimento dinanzi al Tribunale di Ancona persprea violazione degli artt. 40, comma
2,590 e 583, comma 1, n. 1, c.p., relativi aloahtlesioni personali, nonché delle norme di
prevenzione degli infortuni sul lavoro, in relazéoal quale e stato emesso decreto penale di
condanna a una multa di Euro 2.400, ritualmenteosigp Alla Data del Documento di
Registrazione, & previsto che la prossima udienzanga il 12 giugno 2014; &) due
procedimenti dinanzi al Tribunale di Ravenna pegspnte violazioni dell'art. 590 c.p.,
relativo al reato di lesioni personali, in relazioai quali sono stati emessi i relativi decreti
penali di condanna, ognhuno dei quali a una multBwtb 1.140, ritualmente opposti. Alla
Data del Documento di Registrazione i procedimgatiltano conclusi rispettivamente per
prescrizione del reato dichiarata in data 5 dicen®913 e per assoluzione del consigliere
dichiarata in data 20 dicembre 2018 in procedimento dinanzi al Tribunale di Chieti pe
presunta violazione dell’art. 590 c.p., relativore@ato di lesioni personali, in relazione al
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quale e stato emesso relativo decreto penale diacora ritualmente opposto. Alla Data del
Documento di Registrazione I'udienza é stata fesgat il 5 giugno 2014. In materia di reati
urbanistici il consigliere Gilberto Coffari & statminvolto in un procedimento dinanzi al
Tribunale di Bologna per presunte violazioni deglit. 81 c.p. 44 lett. c) del Decreto del
Presidente della Repubblica 380/2001 e 169 deld3. ¥2/2004 relativi ai reati di abuso
edilizio e mancato rispetto dei vincoli storicoistiti, riferito all'immobile denominato
“Ambasciatori” in relazione al quale e stato emeisselativo decreto penale di condanna a
una multa di Euro 19.800, ritualmente opposto. Alita del Documento di Registrazione
l'udienza é stata fissata per il 2 luglio 2014 f@te data il reato sara gia prescritto)fr(C
Capitolo X1V, Paragrafo 14.1.1 del Documento di R&gzione).

Inoltre, nel corso del normale svolgimento dellagpia attivita il Gruppo € parte in diversi
procedimenti amministrativi e giudiziari.

Al 31 dicembre 2013, gli accantonamenti effettunatil’esercizio per contenziosi in essere
sono stati pari a circa Euro 125 migliaia e sonmessi alla stima di probabili oneri a fronte
di due contenziosi IMU, e, complessivamente, i trdla Fondi ammontano
complessivamente a circa Euro 1.064 migliaia.

Non é, tuttavia, possibile escludere che il Gruppssa essere in futuro tenuto a far fronte a
oneri e obblighi di risarcimento non coperti dahdo contenzioso legale ovvero coperti in
misura insufficiente, con conseguenti effetti nagatsulla situazione economica,
patrimoniale e finanziaria del Grupp@f(. Capitolo XX, Paragrafo 20.5 del Documento di
Registrazione).

Da ultimo, si segnala che il Gruppo IGD e altreaite di diversi procedimenti giudiziari
civili, fiscali o di natura amministrativa il cpietitumnon & determinato o determinabile.

In ogni caso, il Gruppo non ritiene che le eventpassivita correlate all’'esito delle vertenze
in corso possano avere un impatto rilevante sutlzZazone economico-patrimoniale e
finanziaria.

2. FATTORI DI RISCHIO RELATIVI AL SETTORE IN CuUI
L'EMITTENTE E IL GRUPPO OPERANO

2.1 Rischi connessi all'andamento del mercato immobika

I mercato immobiliare sia nazionale che internaale ha un andamento ciclico ed e
condizionato da una serie di variabili macroecorj collegate, tra I'altro, alle condizioni
generali dell’economia, alle variazioni dei tassintieresse, all’andamento dell'inflazione, al
regime fiscale, alla liquidita presente sul mercaoalla presenza di investimenti
remunerativi alternativi.

A partire dal 2008, il mercato immobiliare ha sabiin rallentamento comune a tutti i
comparti dello stesso (residenziale, commerciatergario), sebbene con manifestazioni
differenti per area geografica e per settore, tegido una riduzione della domanda, una
flessione dei prezzi e un allungamento dei temppelifezionamento delle operazioni di
vendita e di locazione. Le conseguenze operatigers tradotte in una diminuzione delle
operazioni ditrading e nellaumento degli immobili sfitti, nonché in arriduzione dei
canoni di affitto.

Si é riscontrata, inoltre, una generale crisi gidita del sistema bancario che ha portato a
una flessione dell’lammontare complessivo dei metagati dagli istituti di credito, anche in
ragione dei precedenti impieghi e della rigiditdbgria del sistema creditizio e ha reso
pertanto piu difficoltoso I'accesso al credito dithaquisto immobiliare.

Con riferimento all’'esercizio 2013 si registra uorté incremento delle transazioni con
particolare riferimento al segmenteetail”.
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Il valore di mercato del Patrimonio Immobiliare3l dicembre 2013 € pari a Euro 1.891,28
milioni, in decremento rispetto agli Euro 1.90688ioni registrati al 31 dicembre 2012 (al
31 dicembre 2011 era pari ad Euro 1.924,65 milioni)

Nella seguente tabella & indicato il valore di rava@lla data del 31 dicembre 2013 e del 31

dicembre 2012 e la relativa variazione, ripartiti destinazione e per area geografica.

Categoria Valore di mercato al Valore di mercato al Delta 2013- | delta %
31/12/2013 31/12/2012 2012

(milioni di Euro)

Patrimonio immobiliare Gruppo

IGD

Ipermercati e Supermercati 544.39 538.42 597 1.11%

Gallerie commerciali ltalia 971,53 1.003,78 -32,255| -3,21%

City Center 27,80 27,7 01| 0,36%

Altro 6,58 6,76 -0,182| -2,69%

Totale Italia 1.550,29 1.576,65 -26,357| -1,67%

Gallerie Commerciali Romania 170.00 173.6 36! -2.07%

Altro Romania 3,40 43 -0,9| -20,93%

Totale Romania 173,40 177,9 45| -2,53%

Totale Gruppo IGD 1.723,69 1.754,55 -30,857| -1,76%
X Valore di mercato al Valore di mercato al Delta 2013- | delta %

Categoria 31/12/2013 31/12/2012 2012

Iniziative di sviluppo dirette

Progetti in avanzate fase di

costruzione 14,40

Terreni e costi accessori 3919 42.91

Totale Iniziative di sviluppo

dirette 53,59 42,91 10,68| 24,89%
. Valore di mercato al Valore di mercato al Delta 2013- | delta %

Categoria 31/12/2013 31/12/2012 2012

Immobile Progetto “Porta a

Mare” * 114,00 109,10 49| 4,49%

Totale COmpleSSin\Aarket Value 1.891.28 1.906.56 -15.277| -0.80%

*Comprende il comparto commerciale in fase di g0

Qualora si manifestassero eventuali variazionitidid di crescita del settore immobiliare,
fluttuazioni dell’andamento del settore immobiliarealtri fattori che possano influenzare il
valore degli immobili, potrebbero verificarsi etiehegativi sull'attivita e sulla situazione
economica, patrimoniale e/o finanziaria dellEmtee del Gruppo.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1 e 6.3, del DocumentBehistrazione).
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2.2 Rischi connessi all’attivita immobiliare nel setterdella grande distribuzione
2.2.1 Rischi connessi allandamento del settoréadglande distribuzione

Il settore della grande distribuzione, il cui pésdtalia nel corso delllanno 2012 e stato pari
al 42% dell'intero commercio nazionale (fonte: Nem - elaborazioni su dati Istat), e
condizionato da una serie di variabili macro-ecoicbi, socio-culturali e istituzionali. Un
eventuale andamento negativo di tale settore pogrebmportare significativi effetti sulla
situazione patrimoniale, economica e/o finanzidegli operatori della grande distribuzione
presenti all'interno dei Centri Commerciali e, maisi di maggiore incidenza, I'insolvenza
degli stessi, con conseguenti possibili effettissgituazione patrimoniale, economica e/o
finanziaria dell’Emittente e del Gruppo.

In particolare, I'Emittente monitora costantemeiitemerito di credito degli operatori
presenti nei Centri Commerciali da esso gestifired di minimizzare il rischio di credito.
Ciononostante, I'eventuale deterioramento del medi credito dei suddetti operatori
potrebbe avere effetti negativi sulla capacitawdsgi ultimi di onorare gli impegni derivanti
dai contratti di locazione, con conseguenti polsieffetti negativi sulla situazione
patrimoniale, economica e/o finanziaria del’Emiteze del Gruppo.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.3, del Documento di Ragizione).
2.2.2 Rischi connessi allo svolgimento di attiétiaverso appaltatori

Le strategie del Gruppo IGD prevedono la valoriznae del Patrimonio Immobiliare, da un
lato, mediante I'ampliamento, la ristrutturazionel eestauro del medesimo e, dall’altro,
mediante la realizzazione di Centri CommercialillBgecuzione delle predette opere, il
Gruppo, oltre ad avvalersi della collaborazionesatiieta di ingegneria, stipula determinati
contratti di appalto. | contratti di appalto stigtildall’Emittente prevedono un divieto di
subappalto in capo all'appaltatore, in conformitquanto previsto dalla normativa vigente,
fatta salva l'autorizzazione scritta del commiteergt fermo restando la persistenza della
responsabilita principale in capo all’appaltatoheoltre, la disciplina vigente in ltalia
prevede una responsabilita solidale, nei limiti defrispettivo dovuto per I'appalto, tra
committente, appaltatore ed eventuali subappaitegtativamente a taluni oneri di carattere
retributivo, contributivo e fiscale derivanti dappalto e dall’eventuale subappalto. Ne
consegue che l'eventuale manifestarsi di eventi gfw@dano sui tempi o costi di
realizzazione delle opere da parte degli appaltatdr eventi che determinino, ai sensi della
disciplina vigente, una responsabilita solidalel’Hglittente in relazione agli obblighi
dell'appaltatore o di eventuali subappaltatori, rebbe ripercuotersi sulla situazione
patrimoniale, economica e/o finanziaria del’Emteee del Gruppo IGD.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1, del Documento di Ragizione).
2.2.3 Rischi connessi alla concorrenza nel seftmraobiliare dei Centri Commerciali

Il mercato immobiliare in Italia € altamente conitat. In tale contesto, 'Emittente deve
misurarsi non solo con societa immobiliari di pieco medie dimensioni, ma anche con
gruppi italiani e internazionali che, negli ultimmhni, hanno intrapreso vari progetti di
sviluppo in Italia. Tali concorrenti, attuali e patiali, sono spesso dotati) (i patrimoni
gestiti in maniera efficienteji} di risorse finanziarie significativeiii( di forti capacita di
investimento; eiy) di reti o marchi con un’accentuata visibilita soercato nazionale e
internazionale.

L'incremento della concorrenza nel settore immabdidei Centri Commerciali ovvero la
saturazione del mercato in alcune aree geografioiiebbero rispettivamente rendere piu
difficoltosa la stipula di contratti di locazione affitto d’'azienda relativi agli immobili
componenti il Patrimonio Immobiliare e incidere laupossibilita di investire in nuove
iniziative, con conseguenti possibili effetti nagasull’attivita e sulla situazione economica,
patrimoniale e/o finanziaria del’Emittente e delL@po.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.3, del Documento di Ragizione).
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FATTORI DI RISCHIO

2.3 Rischi connessi all’evoluzione normativa e regolantare

Le attivita del’Emittente sono soggette ai regadamtn e alla normativa italiana, sia
nazionale sia locale, ivi inclusa la disciplina dfiea delle SIIQ, nonché alla normativa ed
ai regolamenti comunitari in materia di ambientdhamistica, mantenimento di prefissati
livelli di sicurezza e manutenzione degli immolildei relativi impianti, rapporti tra locatori
e conduttori e tra concedenti e affittuari e impisie fiscale sugli immobili e sui relativi
redditi. In particolare, il settore immobiliare d€entri Commerciali € oggetto di una
disciplina normativa particolarmente dettagliatan coiferimento alle autorizzazioni
amministrative (recentemente oggetto di intervdetpslativo a partire dal D.L. 201/2011,
che ha introdotto a livello nazionale un princigienerale in materia di liberta nell’apertura
degli esercizi commerciali e, da ultimo con il ddor legge 24 gennaio 2012, n.1 —
convertito con L. 24 marzo 2012, n. 27 — che hadii® I'abrogazione di taluni limiti
all'esercizio e all’apertura di nuove attivita comrtiali) honché alla disciplina in materia
igienico-sanitaria e di tutela del’ambiente.

L’Emittente risulta altresi soggetto alle disposizidettate dal D. Lgs. 231/2001 in materia
di responsabilitd amministrativa degli enti, nondia normativa vigente in materia di
salute e sicurezza sul luogo di lavoro.

Eventuali futuri mutamenti nel quadro normativoegalamentare esistente, ivi inclusa la
normativa fiscale applicabile agli operatori deltt@e immobiliare, anche a livello
interpretativo o di implementazione di norme esistepotrebbero comportare modifiche
alle condizioni operative e richiedere un aumergglidnvestimenti e un aggravio dei costi,
degli oneri o dei livelli di responsabilita del @po, con possibili effetti negativi sull’attivita
e sulla situazione economica, patrimoniale e/onfoieria dell’Emittente e del Gruppo.

Inoltre, I'eventuale mancato rispetto deglandard normativi in materia urbanistica o

ambientale di taluni immobili del Patrimonio Immbéie potrebbe incidere negativamente
sul valore e/o sulla commerciabilita degli immolali proprieta del Gruppo, o generare un
aggravio dei costi, degli oneri o dei livelli disgonsabilitd del’Emittente con conseguenti
possibili effetti negativi sull’attivita e sulla teazione economica, patrimoniale e/o
finanziaria dell’Emittente e del Gruppo.

(Cfr. Capitolo VI e Capitolo VIII, Paragrafo 8.2, deb&umento di Registrazione).

2.4 Rischi connessi all’attuale congiuntura economica

La crisi che negli ultimi anni ha colpito il sistanbancario e i mercati finanziari, nonché il
conseguente peggioramento delle condizioni macraeohe che hanno registrato una
contrazione dei consumi e della produzione indaistia livello mondiale hanno avuto come
effetto, negli ultimi anni, una restrizione dellenclizioni per I'accesso al credito, un basso
livello di liquidita nei mercati finanziari, e ursgema volatilita nei mercati azionari e
obbligazionari.

La crisi del sistema bancario e dei mercati finarizia condotto, assieme ad altri fattori, ad
uno scenario di recessione economica in alcuni &#tUnione Europea, tra cui I'ltalia e la
Romania. Qualora questa fase di recessione ecoa@njrotraesse nel tempo nei Paesi in
cui il Gruppo opera, ci0 potrebbe comportare effedgativi sull’attivita e sulla situazione
economica, patrimoniale e/o finanziaria dellEmtee del Gruppo.

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.3, del Documento di Ragizione).
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CAPITOLO V - INFORMAZIONI SULL’EMITTENTE

5.1 Storia ed evoluzione dell’Emittente

5.1.1. Denominazione legale e commerciale dell'Bemitte.

La Societa € denominata Immobiliare Grande Dishitme Societa di Investimento
Immobiliare Quotata S.p.A. ovvero in forma abbrévi&sD SIIQ S.p.A.

5.1.2. Luogo di registrazione dellEmittente e saamero di registrazione.

La Societa € iscritta presso I'Ufficio del Registilelle Imprese di Ravenna al numero
00397420399 e nel Repertorio Economico Amministea(iR.E.A.) presso la CCIAA di
Ravenna al numero 88573.

5.1.3. Data di costituzione e durata dell’Emittente

La Societd & stata costituita il 28 luglio del 1956h la denominazione sociale di ESP
Dettaglianti Associati S.r.l. Nel 1980 la Societ& drasformata in societa per azioni con la
denominazione di ESP Commercianti Associati S.fl./&. novembre 2000, la Societa ha
cambiato denominazione sociale in Immobiliare GeaDistribuzione S.p.A.

Ai sensi dell’articolo 3 dello Statuto, la duratellEmittente e stabilita fino al 31 dicembre
2050 e potra essere prorogata con deliberaziofid@st@mblea degli azionisti.

5.1.4 Domicilio e forma giuridica, legislazione ircui opera I'Emittente, paese di
costituzione e sede sociale

IGD é costituita in forma di societa per azioniltalia e operante in base alla legislazione
italiana. Nel mese di aprile 2008, la Societa heramto I'opzione per accedere al regime
delle SIIQ, con effetto a decorrere dal 1° genrz8i08.

La Societa ha sede legale in Ravenna, Via Agroifmmt 13 e sede operativa in Bologna,
Via Trattati Comunitari Europei 1957-2007 n.13, mumndi telefono +39.051.509111.

5.1.5. Fatti importanti nell’evoluzione dell’attiva dell’Emittente e del Gruppo.
Le origini

La Societa é stata costituita in data 28 luglio71L8@n la denominazione di ESP Dettaglianti
Associati S.r.l. (dal 1980 ESP Commercianti Assb@8a.l., successivamente trasformata in
societa per azioni con la denominazione di ESP Centianti Associati S.p.A.).

L’attivita della Societa nei primi anni ha avuto eggetto principalmente l'affitto di aziende
e la locazione di immobili per la vendita di prailobn alimentari nell’area di Ravenna.

Nel 1998 la Societa ha completato a Ravenna larumishe del suo primo Centro
Commerciale, denominato “ESP”.

Il processo di aggregazione del patrimonio immainédi di Coop Adriatica e Unicoop
Tirreno

In data 6 novembre 2000, la Societa ha modificagordbpria denominazione in Immobiliare
Grande Distribuzione S.p.A. e ha ricevuto, per eanfento da parte di Coop Adriatica, due
Centri Commerciali (“Centro Lame” e “Centro Borgsiti in Bologna) e due Ipermercati

(siti a Lugo e Pesaro).

In data 4 settembre 2001, con efficacia 1° nover2bfl, e stato stipulato I'atto di fusione
per incorporazione in IGD delle societa Did Imm@b# S.r.l., Iper San Benedetto S.r.l. e
Centro Leonardo S.p.A. (ciascuna delle quali cdiatieoda Coop Adriatica e proprietaria di
un Centro Commerciale, fatta eccezione per Cenegonardo S.p.A., proprietaria di un
Ipermercato). Tale fusione, facendo seguito alledette operazioni di conferimento, ha
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rappresentato un’ulteriore fase del processo canCowp Adriatica ha dato corso alla
creazione di un soggetto giuridico distinto curibttire la proprieta di gran parte del proprio
patrimonio immobiliare della grande distribuzione.

Nel 2002, IGD ha acquistato da Sageco S.p.A., gocentrollata da Coop Adriatica, un
Supermercato e un Negozio situati a Ravenna, e@liZzzato I'ampliamento del Centro
Commerciale “Porto Grande”, situato a San Benedkdtd ronto.

Mediante la sottoscrizione di un aumento di capitadervato, in data 20 dicembre 2002
IGD é divenuto socio di maggioranza (con una quEh60%) di Centropiave, all’epoca

controllata da Coop Adriatica. Centropiave, socigtiva nella promozione e gestione di

Centri Commerciali di Coop Adriatica e di altri g@dti terzi, nonché nella locazione di

immobili e nell’affitto di aziende, in data 6 ott@2003 ha mutato la propria denominazione
sociale in Gescom.

In data 26 marzo 2003, la Societa ha deliberataumento di capitale in natura riservato
alla societa Ipercoop Tirreno, appartenente algpugnicoop Tirreno, avente ad oggetto |l
conferimento del Centro Commerciale “Le Porte dpblé di Afragola (NA). All'esito di
detto aumento di capitale, la partecipazione didpep Tirreno in IGD era pari al 24,58%
del capitale sociale del’Emittente. Tale operagidra consentito di aggregare la maggior
parte del patrimonio immobiliare di Coop Adriatican parte di quello appartenente al
gruppo Unicoop Tirreno. Successivamente, in dataieg@mbre 2003, Ipercoop Tirreno ha
ceduto la propria partecipazione in IGD a Unicoapeho.

In data 1° luglio 2003, la Societa ha acquistatdpa@scoop Tirreno il Centro Commerciale
denominato “Casilino”, situato in Roma. In datadisembre 2003, IGD ha ceduto alla
societa Juma S.r.l., appartenente al gruppo Eunomsoial, la Galleria del Centro
Commerciale di Bologna “Centro Lame”.

In data 29 marzo 2004, la Societa ha acquistatéd\aey S.r.l., societa appartenente al
gruppo Unicoop Tirreno, il Centro Commerciale “Haiel Corallo”, situato in Livorno.

In data 7 dicembre 2004, la Societa ha acquistat€abp Adriatica la restante quota del
40% di Gescom S.r.l.

La quotazione e I'ampliamento del Patrimonio Imntiabé

Nel febbraio del 2005, le azioni ordinarie delleci®ta sono state ammesse a quotazione sul
MTA, segmento STAR.

Negli anni successivi alla quotazione IGD ha peofeato I'acquisto di ulteriori Gallerie e
centri commerciali in Italia e all’estero. In padiare:

- nel 2006, IGD hai) acquisito dal gruppo Unicoop e da Coop Adriatipar
complessivi Euro 4,6 milioni, i rami d’azienda d@efballerie “Fonti del Corallo”, a
Livorno, “Casilino”, a Roma, “Le Porte di Napoliad Afragola, e “Centro Borgo”,

a Bologna; if) acquisito da Magazzini Darsena S.p.A., per Earidioni, il gia
operativo “Darsena City Shopping Centre” di Ferrafid) acquisito da Coop
Lombardia, per circa Euro 129 milioni, I'intero d&be sociale di Immobiliare
Larice S.r.l. (societa che nel 2012 ha assunt@feuhinazione di IGD Management
S.r.l.), divenendo cosi titolare della Galleria Hr@sarca Shopping Centre” di Sesto
San Giovanni (Milano);i¥) ha ceduto a Eurocommercial Properties, per EGro 4
milioni, I'ampliamento della Galleria commercialeldCentro Leonardo” di Imola;

- sempre nel 2006, é stata perfezionata, con efficdal 1° ottobre 2006, la fusione
per incorporazione in IGD di Gescom S.r.l., sociataramente controllata da IGD
che svolgeva principalmente attivitd di fornitura sgrvizi di Agencye Facility
Management

- nel 2007, IGD ha acquisitd)(da Santoni Costruzioni S.p.A., per circa Euro 14
milioni, I'intero capitale sociale in Millennium ®ary S.r.l., divenendo cosi titolare
di circa il 37% della superficie dell'intero Cent@ommerciale “Millenium Center”
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di Rovereto — corrispondente a circa 36 negoziddi 3 medie superfici), 3
magazzini e ulteriori spazi comuni all'intero comggo immobiliare quali parcheggi,
spazi tecnici, rampe e connettivi verticali e ooiatali — per un valore immobiliare
pari a circa Euro 21 milioni; @i da Lago S.r.l. e Close world S.A. e Tavoleral S.r.
per circa Euro 18,8 milioni, I'intero capitale sala della societa M.V. S.r.l., oltre a
un immobile destinato &etail Park per circa Euro 22 milioni, divenendo cosi
titolare del Centro Commerciale e dRetail Park dello “Shopping Village
Mondovicino” a Mondovi (Cuneo);

sempre nel 2007, IGD ha costituito con Beni Jitdhi societa “Riqualificazione
Grande Distribuzione S.r.I.” RGD”), unajoint ventureparitetica avente lo scopo di
acquisire e valorizzare centri commerciali gia tesis. Gli immobili che
costituivano a quella data il patrimonio della ®t&ierano un Centro Commerciale
di IGD (“Darsena City") e un Centro CommercialeBdini Stabili (“Nerviano”);

nel 2008, IGD ha acquisitd) (da Ivington Enterprises Ltd. e Broadhurst Invesim
Ltd., societa del gruppo NCH Capitaliivate equitystatunitense, per Euro 191,78
milioni, la societa WinMagazine, con un Portafoglib 15 centri commerciali in
diverse citta della Romaniaij)(da Coop Adriatica, per circa Euro 18 milioni, la
Galleria commerciale di Lungo Savio di Cesena &, geca Euro 52 milioni,
'immobile adibito a Galleria ed uffici all'internalel Centro Commerciale “Gran
Rondo” a Crema;ii{) da ICI S.r.l., per circa Euro 6,5 milioni, un remo a
Conegliano finalizzato alla realizzazione di Retail Park adiacente al Centro
Commerciale a quella data in corso di realizzazamearte di CoopAdriatica; &)
da Nikefin Promozioni commerciali S.r.l., per cirBarro 8,72 milioni, lanewco
Nikefin Asti S.r.l. che ha realizzato lo Shoppingrier | Bricchi di Isola D’Asti. Il
valore dell'investimento, tenendo conto dell’acoallei debiti &€ stato di circa Euro
41 milioni.

sempre nel 2008, IGD ha costituito la societatddledicea S.r.l., partecipata
all'80% da Immobiliare Larice S.r.l. (societa lai @enominazione, alla Data del
Documento di Registrazione, € IGD Management 5.e].per il restante 20%, da
Azimut-Benetti S.p.A. Porta Medicea S.rl. ha asdoi dalla Societa di
Trasformazione Urbana Porta a Mare S.p.A., peraclEcuro 68 milioni, I'area
denominata “Porta a Mare” sita in Livorno, di ciftd.616 mq, al fine di realizzare
un Centro Multifunzionale con destinazione di tipmmmerciale, terziario,
residenziale e ricettivo. Nell’ambito di tale prétge IGD ha sottoscritto con Porta
Medicea S.r.l. un contratto preliminare per I'acyoi della porzione destinata a
Centro Commerciale del Centro Multifunzionale, peca Euro 77 milioni.

nel 2009, IGD ha acquisito) da Euromarketing S.r.l., per circa Euro 106 miljal
Centro Commerciale Tiburtino a Guidonid) (da Iniziative Immobiliari Siciliane
(Gruppo CMC di Ravenna), per circa Euro 98 milidai Galleria “Katane” a
Gravina (Catania);i{) da Coop Adriatica il Centro Commerciale “Le Maable” di
Faenza. Con tale operazione IGD ha rilevato da Chdgatica I'intero capitale
sociale della societd Faenza Sviluppo S.r.l., aesedeva il relativo immobile. Il
corrispettivo per I'acquisto della societa é stz a circa Euro 13,8 milioni mentre
linvestimento complessivo, tenendo conto dell’dlcdei debiti, ammonta a circa
Euro 85,3 milioni;

nel 2010, IGD ha acquisitd) (da Investitori & Partner Immobiliari S.p.A., pEuro
21 milioni, il restante 10% del capitale socialeVdinMagazine; a seguito di tale
acquisizione il Gruppo € venuto a detenere l'intapitale sociale di WinMagazine;
(i) da Cogei Costruzioni S.p.A., per circa Euro 58iani, la Galleria presente
all'interno del Centro Commerciale “Torre Ingastgna Palermo; i{i) da Coop
Adriatica, per circa Euro 57 milioni, la Galleri@ldCentro Commerciale “Coné” di
Conegliano;
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- sempre nel 2010, IGD ha ceduid & Beni Stabili la partecipazione dalla stessa
detenuta in RGD (pari al 50% del capitale sociaie)) conseguente dismissione di
due dei tre centri commerciali posseduti da RGDtetzo Centro Commerciale
posseduto da RGD (“Darsena City”) € rimasto in capgeta con Beni Stabili al
50%. Il corrispettivo per la cessione della papazione in RGD é stato pari a Euro
59,2 milioni, mentre il 50% dell'immobile Darsen@yCe stato acquisito da IGD per
Euro 22,3 milioni, if) ceduto al gruppo CMB, per circa Euro 13 milioihi20%
della partecipazione detenuta, tramite Immobiliaaeice S.r.. (societa la cui
denominazione, alla Data del Documento di Regisirez € IGD Management
S.r.l), in Porta Medicea S.r.l. Tale cessione biasentito I'ingresso di un partner
industriale nel progetto di sviluppo immobiliaredifa a Mare” e il conseguente
frazionamento del rischio collegato all'investimant

- nel 2011, IGD ha acquisitd) (da Immobiliare Gran Rondo S.r.l., per circa Edr®
milioni, un ramo d’'azienda per I'esercizio dellé\ata commerciali all'interno della
Galleria del Centro Commerciale “Gran Rondo” di iGee (i) da Leggenda S.r.l.
(Gruppo Stefanel), per Euro 25 milioni, un compbessstituito da piu immobili
adiacenti e funzionalmente collegati tra loro resitco di Bologna. Il Gruppo ha cosi
aggiunto nel proprio Portafoglio Immobiliare unaoma categoria di immobili
denominata City Centet; (iii) da Citta Scambi S.r.l., per circa Euro 6,8 miljoh
secondo e il terzo piano dell'edificio Uno del Bgt@ Business Park, che gia
ospitava la sede operativa del Gruppo, arrivandodi@a detenere l'intero edificio;
(iv) da Coop Adriatica, per circa Euro 23,5 milion§ porzione immobiliare
destinata a Ipermercato situato all'interno del @eiCommerciale &Retail Park
“Coné” di Conegliano (Treviso); a seguito di quekima acquisizione IGD e
venuta a detenere l'intero Centro CommercialdRetail Park “Coné”; (v) da
Ipercoop Sicilia S.p.A., per circa Euro 36 milioksi,porzione immobiliare destinata
a Ipermercato all'interno del Centro Commercial@ “Torre” di Palermo; a seguito
di quest'ultima acquisizione IGD é venuta a deteriéntero Centro Commerciale
“La Torre”,;

nel 2012, IGD Management S.r.l. (gia Immobiliarerica S.r.l.), ha esercitato
I'opzione call prevista negli accordi sottoscritti nel marzo 20808n la societa
Cooperare S.p.A., venendo cosi ad acquistare il @8Ra partecipazione in Porta
Medicea S.r.l. per circa Euro 15 milioni;

- nel 2013 é stata costituita la societa RGD Far2&13 S.r.l. (compartecipata al 50%
dallEmittente e da Beni Stabili) RGD Ferrara™) per la gestione del ramo
d’azienda del Centro Commerciale “Darsena CityFéirara,;

- nel 2014, IGD ha ceduto a un fondo immobiliaservato gestito da BNP Paribas
REIM SGR la porzione immobiliare destinata a Galaetel Centro Commerciale
“Fonti del Corallo” di Livorno, per Euro 47 milionimantenendo la titolarita del
ramo d'azienda e la gestione della Galleria e agporti con i conduttori, attraverso
un contratto di locazione di durata pari a 24 amm possibilita di recesso in capo a
IGD al dodicesimo anno. Il contratto di locazioneeygde inoltre che IGD
corrisponda un canone annuo pari a Euro 3.325 aiaglcon aggiornamento ISTAT
a partire dal settimo anno di locazione, nella naigiel 100%, su base annuale;

- nel 2014 IGD ha acquistato da Porta Medicea.Slrdomplesso immobiliare a
destinazione commerciale e terziario, oltre allative pertinenze, del sub ambito
Mazzini, per un circa Euro 26,5 milioni, interamenversati alla Data del
Documento di Registrazione.

L'adesione al regime delle SIIQ

Nel mese di aprile 2008, IGD ha esercitato I'opei@er accedere al regime delle SIIQ, con
effetto a decorrere dal 1° gennaio 2008.
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Tale regime prevede, tra l'altroi) (la possibilitd di adottare, in presenza di deteatn
requisiti, uno specifico sistema di tassazioneunl'aitile sia assoggettato ad imposizione
soltanto al momento della sua distribuzione ai,sioeiertendo, nella sostanza, il principio
impositivo tendente ad assoggettare a tassaziatie lal momento della sua produzione in
capo alla societa che lo ha prodotto e non in dedistribuzione; if) una disciplina speciale
per i conferimenti di immobili (e diritti reali summobili) subordinata al mantenimento, da
parte della SIIQ, della proprieta o altro diriteate sugli immobili conferiti per almeno tre
anni. In particolare e previsto che I'importo coegdivo delle plusvalenze derivanti dal
conferimento in SIIQ degli immobili (e diritti rdadu immobili) destinati dalla conferitaria
alla locazione possa essere assoggettato, su epderconferente, in luogo delle imposte
sui redditi ordinariamente applicabili, a un’impmsostituiva dellIRES e del’'lRAP, con
aliquota del 20%; eii() che le SIIQ siano tenute, in ciascun esercizidistribuire ai soci
almeno 1'85% dell'utile netto derivante dalla gesi esente.

5.2. Principali investimenti

5.2.1. Investimenti effettuati nel corso dell’ultimtriennio

La seguente tabella illustra in dettaglio gli inv@eenti in immobilizzazioni materiali e
immateriali, oltre allavanzamento del Progetto feoa Mare”, effettuati dal Gruppo nel
corso degli esercizi chiusi al 31 dicembre 2013,26 2011.

Primo 2013 2012 2011
trimestre 2014

(milioni di Euro)

INVESTIMENTI IMMOBILIARI 0,46 6,99 3,33 104,98
IMMOBILIZZAZIONI IN CORSO 9,61 18,05 10,03 18,91
IMMOBILIZZAZIONI IMMATERIALI 0 0,02 0,04 0,04
ALTRE IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI 0,01 0,79 0,40 3,04
TOTALE INVESTIMENTI IN IMMOBILIZZAZIONI 10,08 25,86 13,80 127,91
Rimanenze Progetto Porta a Mare 0,43 5,74 6,89 6,86
TOTALE INVESTIMENTI 10,51 31,60 20,69 134,717

Nel corso del primo trimestre 2014 'ammontare ctasgivo degli investimenti effettuati in
Italia & stato pari a circa Euro 9,38 milioni e eamlativi principalmente ai progetti di
sviluppo, per un importo pari a circa Euro 5,95ioni, relativi al’ampliamento della
galleria del Centro Commerciale “Centro d’Abruzzall’avanzamento delle opere di
realizzazione del sub ambito Mazzini (residenzeleommerciale) e delle opere relative ai
diaframmi del sub ambito Officine; alla prosecusodei lavori di edificazione del
fabbricato detetail park di Chioggia.

Sono proseguiti i lavori per manutenzioni straoadi, pari a circa Euro 3,43 milioni,
relativi alla revisione dday outdel centro commerciale La Torre (Palermo) e soimaiti i
lavori di fit out della pre-esistente galleria del Centro d’Abruz2ono stati inoltre avviati i
lavori di riduzione dell'ipermercato e ristrutturaze della galleria del centro commerciale
“Le Porte di Napoli” e i lavori di ammodernamentoche interesseranno il centro
commerciale di Lugo.

Gli investimenti per manutenzioni straordinarieegéfiati in Romania al 31 marzo 2014
ammontano a circa Euro 1,13 milioni.

Nel corso dell’'esercizio 2013, il Gruppo IGD ha g#guito I'attivita di sviluppo di nuovi
immobili, di ampliamento e diestylingdi centri commerciali esistenti, oltre ad intertren
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specifici e mirati al fine di ridurre i consumi egetici. L'ammontare complessivo degli

investimenti effettuati & stato pari a circa Eurb63milioni, di cui Euro 26,92 milioni
effettuati in Italia.

Gli investimenti principali hanno riguardato il cphatamento dei lavori diestyling e la
prosecuzione dei lavori di ampliamento della galletel Centro Commerciale “Centro
d’Abruzzo”; la conclusione del primo lotto dellearp di urbanizzazione e I'avvio dei lavori
di edificazione del fabbricato deétail park di Chioggia; la prosecuzione delle opere di
realizzazione del sub ambito Mazzini (residenzeleommerciale) e l'inizio delle opere
relative ai diaframmi del sub ambito Officine, proohiche alla realizzazione dei parcheggi
del Progetto “Porta a Mare”.

Inoltre, nel corso dell’esercizio 2013, sono statviati i lavori relativi alla revisione déay
out del Centro Commerciale “Tiburtino” (Guidonia), @egalleria di Mondovi e del Centro
Commerciale “La Torre” (Palermo), realizzati ateeso una ricomposizione delix tra
medie superfici e negozi di vicinato, nonché awik prima parte dei lavori destyling
all'interno del Centro Commerciale “Centrosarca”.

Gli investimenti effettuati in Romania al 31 diceat2013 ammontano a circa Euro 4,68
milioni dei quali Euro 2,53 risultano ancora notiraéti. Gli investimenti sono relativi alla
realizzazione del ponte pedonale di collegamerdoldrdue gallerie del “Grand Center
Ploiesti”, oltre che interventi di rifacimento didciate day outinterni.

Nel corso del 2012 sono state completate le opemedtyling del Centro Commerciale
“Esp” di Ravenna. Sempre nel corso dell’esercizid2 sono inoltre prosequiti i lavori
relativi alle opere di urbanizzazione detail park di Chioggia e all’ampliamento del Centro
Commerciale “Esp” e sono stati altresi avviati vda relativi alla Galleria del Centro
Commerciale “Centro d’Abruzzo”, in provincia di @i Inoltre, attraverso la controllata
Porta Medicea, nel corso del 2012 sono prosegeit®pere di realizzazione dsub
comparto “Mazzini” con destinazione ad uso resigdaz commerciale. Sempre nel corso
del 2012, sono stati effettuati interventi di mamzione straordinaria degli edifici del
Portafoglio ubicato in Italia, ovvero disset Managementhe comprendono i lavori dfit’
out’, volti a permettere l'inserimento di primari op#ori in spazi che IGD consegna gia
finiti e realizzati, secondo le caratteristichéhigste dall'insegna.

In Romania, nel corso del 2012, sono stati redlizzterventi di manutenzione straordinaria
che hanno riguardato il rifacimento delle faccidiedue Centri Commerciali oltre che
interventi direfurbishmengll’interno dei Centri.

Gli investimenti effettuati nel corso del 2011 soredativi all'acquisto dell’'lpermercato
situato all'interno del Centro Commerciale di Cdiew, allacquisto della porzione
immobiliare destinata ad Ipermercato all'internd @entro Commerciale “La Torre” di
Palermo, all'acquisto del complesso immobiliareuatib nel centro di Bologha in via
Rizzoli, allacquisto degli uffici situati al 2° &° piano dell'edificio Business Parldi
Bologna, del ramo d’azienda per I'esercizio dettavida commerciali svolte all'interno della
Galleria del Centro Commerciale “Gran Rondo” di iBeee del ramo d’azienda avente ad
oggetto l'esercizio dell'attivita di Multisala Cinetografica e [lattivita di bar, site
all'interno del Centro Commerciale “Centro Sarca”.

Inoltre sono proseguiti i lavori relativi all’amplinento del Centro Commerciale “Esp”, sono
stati acquistati due terreni, adiacenti a quedi dji proprieta, a completamento del comparto
sul quale verra realizzato il futuro Parco Commadectdi Chioggia oltre allavanzamento dei
lavori relativi alle opere di urbanizzazione, étatacquistato un terreno sito nel comune di
San Giovanni Teatino e sono state monetizzate kreopli urbanizzazione secondaria
relative all’ampliamento dell'esistente Centro Coenoiale Centro d’Abruzzo. Infine, e
avanzato linvestimento, limitatamente al compamommerciale, presso il Centro
multifunzionale di Livorno.

Nel triennio 2011-2013 il Gruppo non ha effettuaitavestimenti significativi in
immobilizzazioni finanziarie.
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Successivamente al 31 dicembre 2013, fino alla KataDocumento di Registrazione, il
Gruppo non ha effettuato investimenti significativi

5.2.2. Investimenti in corso di realizzazione

Gli investimenti in corso di realizzazione, deligrdall’Emittente, previsti nei mesi
successivi al 31 marzo 2014, si riferiscono prevalmente al progetto di ampliamento del
Centro Commerciale “Centro d’Abruzzo” — inauguratodata 10 aprile 2014 — per Euro
0,65 milioni e al progetto di Chioggia, sul qualerna realizzato uRetail Park,per circa
Euro 13,90 milioni. Sono inoltre previste manutenzi straordinarie sul portafoglio
immobiliare Italia, per un importo pari a circa Bu26,30 milioni, che comprendonioter
alia, il proseguimento dei lavori relativi alla revis® deilay out del Centro Commerciale
“Tiburtino” (Guidonia), della galleria di Mondovi del Centro Commerciale “La Torre”
(Palermo), realizzati attraverso una ricomposizidakmix tra medie superfici e negozi di
vicinato, nonché parte dei lavori diestyling all'interno del Centro Commerciale
“Centrosarca”. Sono inoltre previste manutenzidraggdinarie sul portafoglio immobiliare
romeno, per un importo pari a circa Euro 3,02 milicAlla Data del Documento di
Registrazione, non & prevista ulteripipelinein costruzione in Romania.

A questi investimenti si aggiunge il progetto didfiormazione del fronte-mare di Livorno,
per complessivi Euro 0,23 milioni relativi al corafamento del comparto Mazzini che e
previsto si concluda nel 2014 e al completamentle dgere relative ai diaframmi del sub
ambito Officine.

Gli investimenti sopra descritti, pari a circa Edi$,10 milioni pur essendo stati deliberati
dal’Emittente sono stati oggetto di contratti gipalto o impegni formali limitatamente a
circa Euro 33,23 milioni in relazione ad Abruzzohi@ygia e Porta a Mare (comparto
Mazzini e opere relative ai diaframmi di “Officin8toriche”) e ad una parte delle
manutenzioni straordinarie in Italia e in Romam&dui il restylingdel Centro Commerciale

Sarca per un importo pari a circa Euro 5 miliongntne gli appalti relativi ai restanti

investimenti, pari a circa Euro 10,87 milioni, gara finalizzati nel corso dell’'esercizio, con
possibilita di rimodulazione degli stessi.

In relazione al sub ambito “Officine Storiche”,@iecisa che il proseguimento dei lavori di
costruzione del comparto, ulteriori rispetto alde#o completamento dei diaframmi, non e
attualmente stato deliberato definitivamente andhe considerazione di possibili
ottimizzazioni al progetto attualmente in corso.

Tali investimenti saranno finanziati dalla Societdizzando il ricavato netto dell’emissione
di obbligazioni senior non garantite pari a Euro 148,39 milioni, il c@golamento é
avvenuto in data 7 maggio 2014.

Per quanto attiene al progetto “Porta a Mare”,thtaimente al completamento del comparto
Mazzini, la societa detiene la liquidita necessaéa fare fronte al completamento delle
opere preventivate. Inoltre, in relazione al pragéorta a Mare, la societa Porta Medicea
dispone di linee di credito a breve termine nonickd al finanziamento di specifici
progetti, per un importo complessivo pari a Eur@@@.000 che alla Data del Documento di
Registrazione non sono utilizzate.

5.2.3. Investimenti futuri

La Societa, in linea con quanto presentato nel dPi2014-2016, approvato in data 19
dicembre 2013 dal Consiglio di Amministrazione, ye@e di realizzare investimenti
nell'arco del Piano 2014-2016 per circa Euro 196omii (cfr. Capitolo XIll, Paragrafo 13.1

del Documento di Registrazione).

In particolare, il Piano 2014-2016 per gli eser@dccessivi al 2013 prevede investimenti
pari a circa:ij Euro 75 milioni per I'esercizio 2014j) Euro 85 milioni per I'esercizio 2015
e (iii) Euro 35 milioni per I'esercizio 2016.
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Lo scostamento tra gli investimenti di cui al pdeete Paragrafo 5.2.2 per 'esercizio 2014
rispetto a quanto previsto nel Piano 2014-2016pwui alla circostanza che determinati
investimenti inclusi nel Piano 2014-2016 alla Ddtd Documento di Registrazione non
hanno costituito oggetto di una delibera specifieaparte dei competenti organi sociali
dellEmittente, pur essendo in corso di finalizzew.

Fatto salvo quanto gia effettuato sino al 31 md&@&4 e quanto previsto nel Paragrafo
5.2.2, alla Data del Documento di Registrazioneinglestimenti futuri oggetto di impegno
definitivo dellEmittente risultano essere la reatizione deRetail Parkdi Chioggia, la cui
apertura e prevista nel primo semestre 2015, ilropbrto residuo € pari a circa Euro 6,21
milioni; la realizzazione delle opere wtistylingdel Centro Commerciale “Centro Sarca”, il
cui importo residuo & pari a circa Euro 3 milioni.

| predetti investimenti saranno finanziati dallac®ta utilizzando il ricavato netto
dell’emissione di obbligaziorseniornon garantite per complessivi Euro 148,39 miliaini,
cui regolamento e avvenuto in data 7 maggio 2014.

Con riferimento all’attivitd in Romania si precis@ie la Societa ha assunto un impegno
definitivo per la realizzazione di un investimentorelazione alla ristrutturazione di un
punto vendita per l'ingresso di un nuovo operatoet¢ centro commerciale “Diana” di
Tulcea, per un importo pari a circa Euro 1,1 milida eseguirsi nel corso del 2015.
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CAPITOLO VI - PANORAMICA DELLE ATTIVITA

6.1 Principali attivita del Gruppo IGD

6.1.1. Premessa

Il Gruppo IGD é uno dei principaplayer in Italia nella proprieta e gestione di Centri
Commerciali della grande distribuzione organizzaal. 2008, il Gruppo opera in Romania
con la societa controllata WinMagazine, cui fa chpprincipale catena diepartment store
del Paese.

In particolare, I'attivita del Gruppo IGD si artieoin:

- Gestione Immobiliare e Locativa che ha l'obiettivo di valorizzare il Portafoglio
Immobiliare in un’ottica di medio-lungo termine,traverso I'acquisizione e la
locazione di immobili a destinazione commercialéa eperativi sia di nuova
realizzazione (Centri Commerciali, Ipermercati, &upercati e Gallerie), e dall'altro
mediante I'ottimizzazione del rendimento degli intritiodel Portafoglio Immobiliare
ovvero mediante I'eventuale cessione delle Gallerie

- Attivita di Servizi che si sostanzia in un’attivitd digency Managemer Pilotage
nonché in un’attivita diFracility Management

La seguente tabella indica i ricavi consolidatitigesli per area di attivita con riferimento ai
trimestri chiusi al 31 marzo 2014 e 2013, noncHéesgrcizi chiusi al 31 dicembre 2013,
2012 e 2011.

Settore di

attivita* 31/03/ . 31/03/ . 32|, 31/12/ o | 31121
(milioni di 2014 0 2013 0 2013| *# 2012 % To011| %
Euro)

Gestione

Immobiliare 28.484 92%  29.191 96% 115.836 9194  118.140 96% 115.906 95%
e Locativa

gg'r"v'it;d' 12671 4% 1250 4% 4996 4% 5.136 4% 5284 4%
Ricavi da 1278 4% 0 0% 6.163 5% 0% 1724 1%
trading

Totale 31.031 100%|  30.44Q0 100%| 126.995 100%|  123.276 100%| 122.916 100%

*Si segnala che, dal punto di vista gestionaleyrsdcvoci di costo e ricavo vengono riclassificaetalvolta
compensate, rispetto a quanto rilevato nei prospattabili.

La seguente tabella indica i ricavi consolidatitigesli suddivisi per area di attivita e per
area geografica con riferimento ai trimestri chialsB1 marzo 2014 e 2013 e agli esercizi
chiusi al 31 dicembre 2013, 2012 e 2011.

Settore di attivita Italia
(migliaia di Eurg

31/03/2014| % | 31/03/2013 % 2013 % 2012 % 2011 9
Gestione
immobiliare e 26.433 91% 26521 96% 105.837 9199 107.038 9694 104.184 949
locativa
Attvita di servizi 125 4% 1.219 4% 4948 4% 4981 4% 5094 5%
Ricavi datrading 1279 4% o 0% 6163 5% 0% 1726 1%
Totale 28.969 100% 27.740 100%| 116.948 100%| 112.019 100%)| 111.004 100%
Settore di attivita Romania

(migliaia di Eurg

31/03/2014 % 31/03/2013 % 2013 % 2012, % 2011 9

Gestione

. - 2.054 100% 2.670 99% 9.999 100% 11.102 99% 11.722 98%
immobiliare e
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locativa

Attivita di servizi 8| 0% 31 1% 48 0% 158 1% 190 2%
Ricavi datrading of 0% of 0% 0 0% 0% 0%
Totale 2.062 100% 2.701 100%| 10.041 100%| 11.257 100%| 11.914 100%

| ricavi della gestione immobiliare e locativa geriscono ai contratti di locazione e affitto
d’azienda sottoscritti con gli operatori preseritirderno delle Gallerie e ai contratti di
locazione e affitto d’azienda sottoscritti con Caagriatica, Unicoop Tirreno, Ipercoop
Tirreno e Ipercoop Sicilia relativamente agli Ipensati presenti all'interno dei vari Centri
Commerciali.

| ricavi da Attivita di Servizi risultano composgirevalentemente da ricavi deacility
Managemene ricavi daPilotage.

| ricavi datrading, realizzati nell'esercizio 2013, sono inerentiaallendita di 18 unita
residenziali, 20box e 3 posti auto, relativi al sub ambito Mazzini bgetto “Porta a
Mare” di Livorno, mentre i ricavi presenti nell'asiio 2011, derivano dalla vendita di una
porzione degli uffici relativi al progetto “PortaMare” di Livorno.

6.1.2 Gestione Immobiliare e Locativa

Il Gruppo IGD é proprietario di un Patrimonio Imnilidre rappresentato in larga parte da
Ipermercati e da Gallerie che si trovano all’interi centri commerciali di dimensioni
medio-grandi.

Alla Data del Documento di Registrazione, IGD esprde con i propri centri commerciali
in undici Regioni italiane. In particolare, al 3it@mbre 2013, il Gruppo IGD € proprietario
di 19 Ipermercati e Supermercati, 19 GallerieRetail Park (inclusa una Galleria in

comproprieta con Beni Stabili), un immobil€ity Centet, 4 terreni oggetto di sviluppo

diretto, un complesso immobiliare denominato ProgeéfPorta a Mare” e 7 unita

immobiliari di altro tipo.

Y

Dal 2008, il Gruppo €& presente anche in Romaniaavarso la societa controllata,
WinMagazine, cui fa capo la principale catenaddpartment storelel Paese, presente in
tredici citta diverse. Alla Data del Documento digistrazione, in Romania, il Gruppo IGD
e titolare di 15 centri commerciali e di un edifi@ uso ufficio.

Gli immobili ricompresi nel Patrimonio Immobiliaidel Gruppo, unitamente agli immobili
di proprieta di terzi, costituiscono il Portafoglimmobiliare.

L’attivita del Gruppo IGD avente ad oggetto la Gas Immobiliare e Locativa del
Portafoglio Immobiliare include:

. 'acquisizione e realizzazione di immobili a deatiione commerciale (Centri
Commerciali, Ipermercati, Supermercati e Gallerie);

. la locazione di immobili costituenti il Portafoglimmobiliare del Gruppo;

. I'ottimizzazione del rendimento degli immobili inoRafoglio, attraverso:i)

politiche commerciali e iniziative dimarketing che mantengano elevata
I'attrattivita dei Centri Commerciali e i relati@ssi di occupazioneii) politiche

di valorizzazione e gestione degli immobili, ateeso interventi migliorativi,
guali estensioni cestyling attivita di manutenzione ordinaria e straordiaari

. la cessione di immobili di proprieta non piu stgiteo giunti in stadio avanzato
del proprio ciclo di vita.
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6.1.2.1 Acquisizione e realizzazione di immobili a destioig& commerciale

Lo sviluppo del Portafoglio Immobiliare del Grupg@&D €& avvenuto sia attraverso
acquisizioni sia attraverso operazioni societarigacsdinarie, quali fusioni per
incorporazione e conferimenti di beni in naturar(pderiori informazioni si rinvia al

Capitolo V, Paragrafo 5.1.5 del Documento di Regzbne).

Al fine di valutare I'opportunita di ciascun invasento, il Gruppo IGD, avvalendosi della
collaborazione di societa specializzate, effettuadis del mercato di riferimento
principalmente volti ad analizzare) (a potenzialita socio-demografica del bacino um &
situato o dovra essere realizzato il Centro Comialexc (i) la presenza (attuale e
potenziale) nel medesimo di altri operatori deltset e (i) la capacita di spesa dei
potenziali clienti finali del Centro Commerciale,ediante lo studio delle abitudini di
acquisto e delle esigenze di consumo degli stekéine di individuare ilTenant Mix ossia
insieme ideale degli esercenti cui locare i Neagdella Galleria situata all'interno del
Centro Commerciale. | predetti studi del mercatgif@dirimento hanno inoltre ad oggetto
un’analisi economico-finanziaria prospettica chéusiti da un lato la redditivita
dell'investimento e dall’altro la struttura finaazia e il costo del medesimo.

Conclusa la fase di valutazione dell’'opportunitacdiscun investimento, a supporto della
valutazione stessa, il Gruppo IGD incarica socisteecializzate del settore, affinché
compiano apposite valutazioni di mercato e/o aétididue diligence

Nel caso in cui I'investimento riguardi un Centroimerciale gia esistente, il Gruppo IGD
e solito richiedere al proponente di verificarnedaformita ai requisiti tecnici di legge e di
apportarne le eventuali opere di miglioria. Al ganib, nel caso in cui I'investimento

riguardi un Centro Commerciale da realizzare, v&ldfica si differenzia a seconda che lo
stesso debba essere costruito su un terreno dotetzun terreno di IGD. Qualora il Centro
Commerciale venga realizzato su un terreno di talzGruppo interviene nella fase
progettuale dello stesso per richiederne evenaddiguamenti ai predetti requisiti tecnici
nonché al fine di ottimizzare la distribuzione degpazi commerciali in funzione degli

obiettivi di rendimento programmati. Qualora, ingedl Centro Commerciale venga
realizzato su un terreno della Societa, quest’altirarifica direttamente che le societa di
ingegneria e i soggetti terzi appaltatori ottempedl rispetto dei prescritti requisiti tecnici.

6.1.2.2 Locazione/Affitto degli immobili costituenti il Rafoglio Immobiliare

La principale attivita del Gruppo € rappresentaaadstipula di contratti di locazione e
affitto di azienda relativi agli immobili costitutiil Portafoglio Immobiliare.

La seguente tabella indica i ricavi derivanti danani di locazione nel primo trimestre 2014
e 2013, nonché negli esercizi 2013, 2012 e 201digigdin base alle tipologie di immobili
oggetto di locazione.

(migliaia di Eurg | 31/03/2014| 31/03/2013| 31/12/2013| 31/12/2012| 31/12/2011
Ipermercati di proprieta 8.811] 8.701 34.895 34.152 31.403
Ipermercati di proprieta di terzi 29 29 116 114 111
Supermercato di proprieta 97| 96 387 381 373
TOTALE IPERMERCATI/SUPERMERCATI 8.937 8.824 35.399 34.647 31.887
Gallerie di proprieta, in usufrutto, uffici eity center 16.555 17.70d 69.320 72.634 73.217
Gallerie di proprieta di terzi 2.246 1.967 7.847 7.916 7.849
Ricavi contratti Diversi e locazioni temporanee 748 688| 2.969 2.783 2.847
TOTALE GALLERIE 19.549 20.355 80.131 83.332 83.913
TOTALE GENERALE 28.4864 29.181 115.524 117.974 115.800
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Locazione degli Ipermercati e dei Supermercati

L'attivita di gestione degli Ipermercati e dei Supercati consiste, principalmente, nella
gestione e nella stipula di contratti di locaziafi#étto con operatori della grande
distribuzione che esercitano attivita di venditaettaglio nei confronti del pubblico.

Al 31 dicembre 2013, il Gruppo IGD era proprietadb19 Ipermercati € Supermercati.
L'attivita di gestione degli Ipermercati ha ad otige oltre ai predetti Ipermercati e
Supermercati, 1 Ipermercato di proprieta di terzi.

La seguente tabella indica, per ciascuno deglimgecati e Supermercati gestiti dal Gruppo
IGD, la durata del contratto di locazione, la ddiascadenza e la GLAGfoss Leaseable
Ared), al 31 dicembre 2013. Ciascuno dei contrattiodiakione alla scadenza puo essere
rinnovato per un periodo di 6 anni, con possibitalteriori rinnovi di 6 anni in 6 anni.

Immobile Durata del contratto Data prossima G.L.A.
scadenza
Ipermercati/Supermercati di proprieta
CENTRO ESP 16+6 30/06/2019 16.536
CENTRO BORGO 8+6 30/06/2017 11.480
CENTRO LAME 15+6 30/06/2018 15.681
CENTRO LEONARDO 1446 30/06/2017 15.862
LUGO 18+6 30/06/2021 7.937
AQUILEIA 6+6 22/07/2014 2.250
| MALATESTA 18+6 22/12/2023 10.232
LE MAIOLICHE 18+6 03/06/2027 9.277
CONFE’ 18+6 29/06/2029 9.498
CENTRO D’ABRUZZO 9+6 30/06/2018 14.127
PORTOGRANDE 8+6 30/06/2017 15.290
CASILINO 18+6 30/06/2021 11.435
LE PORTE DI NAPOLI 1846 25/03/2021 17.248
FONTI DEL CORALLO 18+6 28/03/2022 15.371
KATANE’ 18+6 28/10/2027 13.663
TIBURTINO 18 01/04/2027 7.124
MIRALFIORE 18+6 30/06/2021 10.356
IL MAESTRALE 6+6 30/06/2015 12.501
LA TORRE 18+6 11/07/2029 11.910
Ipermercati/Supermercati di terzi
CENTRO PIAVE | 9 | 300042022 | 15.826

Alla Data del Documento di Registrazione, la maggpmarte degli Ipermercati e
Supermercati facenti parte del Portafoglio Immaelodi del Gruppo sono concessi in
locazione, a condizioni di mercato, principalmeaté€oop Adriatica, Unicoop Tirreno e
societa facenti parte dei relativi gruppi.

Di seguito sono indicati i principali termini e airioni dei contratti di locazione aventi ad
oggetto gli Ipermercati e i Supermercati.

Durata. Come indicato nella tabella che precede, la dulat contratti varia da un minimo
di sei ad un massimo di diciotto anni. Per ciascdeiocontratti € previsto alla scadenza un
rinnovo tacito di 6 anni in 6 anni ai sensi del’a28 della L. 392/78. Tutti i contratti
prevedono la preclusione in capo ai conduttoriad&colta di recedere dagli stessi, salvi i
gravi motivi di cui all’'ultimo comma dell’art. 27afla L. 392/78. Fanno eccezione i contratti
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relativi ai centri commerciali “Tiburtino” e “CerdgrPiave” per i quali sono stati sottoscritti
contratti di affitto di azienda e non di locazione.

Canoni di locazionel canoni sono fissati in base a un parametrediitivita calcolato sul
prezzo di compravendita o di costruzione degli irhito Il pagamento dei canoni e
garantito da un deposito cauzionale di importo pa6 mensilita di canone. Il canone di
locazione prevede una componente minima garantitaine componente variabile,
commisurata al fatturato realizzato dall'lpermeocat

Aggiornamento dei canani contratti prevedono I'aggiornamento annuale aalone nella

misura del 75% sulla base dell'indice dei prezzcahsumo per le famiglie di operai e di
impiegati accertata dall'lstituto Nazionale di &tta (ISTAT”) nel’'anno precedente e
pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale. Solo i due ftratii di affitto d’azienda sopra citati
prevedono un aggiornamento ISTAT in misura maggidi@% per quanto riguarda il
Centro Commerciale “Piave” e 80% per quanto rigaaitt Centro Commerciale

“Tiburtino”).

Manutenzione La manutenzione ordinaria degli immobili, noncke manutenzione
straordinaria di tutti gli impianti e degli interdei fabbricati sono a carico dei conduttori. La
manutenzione straordinaria delle parti esterneariao di IGD.

Assicurazioni Il conduttore ha I'obbligo di stipulare polizzesicurative aventi ad oggetto:
(i) “incendio e garanzie accessorie”, relative atlgppie merci, agli arredi, agli impianti, alle
attrezzature e a quant’altro di sua proprieta,rammcia al diritto di rivalsa dell’assicuratore
nei confronti del locatore e degli eventuali sulnbattori; (i) “responsabilita civile verso
terzi” relativa ai rischi della conduzione del faishto e degli impianti fissi di pertinenza del
fabbricato stesso e relativa alla proprieta e gdlatione delle proprie merci, degli arredi,
degli impianti, delle attrezzature e di quant’alticsua proprieta. Le polizze a copertura del
rischio incendio devono prevedere una somma ass&cyari al valore a nuovo dei beni
oggetto della copertura. Il locatore e tenuto, o@yea stipulare:i) una polizza “incendio e
garanzie accessorie” avente ad oggetto il fablarjcghi impianti fissi di pertinenza del
fabbricato e le aree e spazi condominiali, nondéhéufa polizza di “responsabilita civile
verso terzi” avente ad oggetto la copertura degihtuali danni derivanti dalla proprieta del
fabbricato e dagli impianti fissi di pertinenza dia@bbricato stesso. Coperturall“risks’, e
cioe completamente a carico dei conduttori, soneda previste dalle polizze stipulate per
gli Ipermercati/lpermercati ubicati all'interno ne@guenti Centri Commerciali: “Le Porte di
Napoli”, “Fonti del Corallo”, “Le Maioliche”, “Con& *“Casilino”, “La Torre”, ‘I
Malatesta”, “Katane”, “Tiburtino”, e per il Supermeato di Ravenna “Aquileia”.

Locazione di Gallerie e Retail Park

Italia

L’attivita di locazione di Gallerie Retail Parkal 31 dicembre 2013, ha ad oggetto, in Italia,
19 Gallerie eRetail Parkdi proprieta del Gruppo (inclusa una Galleria amproprieta con
Beni Stabili) e 3 Gallerie di proprieta di terzi.

Per quanto riguarda le Gallerie di proprieta dtitdGD ha stipulato con i proprietari di due
di dette Gallerie contratti di locazione della daréi 6 anni con possibilita di rinnovo tacito
dei medesimi di 6 anni in 6 anni e un contrattaslifrutto relativo a un’ulteriore Galleria
con scadenza al 31 dicembre 2014. Successivamé&me;oncede in sublocazione i Negozi
(o affitta il relativo ramo di azienda) agli operatesercenti attivita commerciale.

La seguente tabella indica, per ciascuna delleeGalti proprieta del Gruppo IGD, la GLA
(Gross Leaseable Arga il numero di Negozi che la compongono aggioraa®l dicembre
2013 alla luce degli interventi di riqualificaziomeottimizzazione deiayout commerciali
effettuati nel corso dell’'esercizio 2013.
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Immobile G.L.A. Numero Negozi

CENTRO BORGO 7.074 32
CENTRO ESP 12.038 43
CONE'(Galleria eRetail Park 12.146+5.961 63
KATANE’ 14.912 70
LA TORRE 14.412 58
CENTRO D’ABRUZZO 13.276 30

PORTOGRANDE 8.097 37
CASILINO 5.515 25

TIBURTINO 33.419 116

LE PORTE DI NAPOLI 11.383 60
LE MAIOLICHE 22.717 48
FONTI DEL CORALLQ" 7.313 57

MONDOVICINO (Galleria eRetail Park 7.318 + 9.660 59

CENTRO SARCA (Galleria e Multisala) 17.146 + 5.491 81

MILLENNIUM GALLERY 6.994 33
GRAN RONDO'’ (Galleria e Strutture Esterne) 5.812.6% 49
| BRICCHI 16.239 31
LUNGOSAVIO 2.908 24

CENTRO DARSENA 5.896 +6.424 31

(*) La proprieta della Galleria del Centro CommereiéiFonti del Corallo” € stata ceduta in data 26 falb
2014 a un fondo immobiliare riservato gestito da BNRFibas REIM SGR. La Societa ha mantenuto la titala
del ramo d’azienda e la gestione della Galleriaigapporti con i conduttori.

Nella tabella seguente € indicato, relativament®tale dei contratti di locazione aventi ad
oggetto gli immobili del Patrimonio Immobiliare,tonte canoni in scadenza, suddiviso per
anno, valorizzato in Euro e in percentuale suléod&i canoni in essere.

Monte canoni in scadenza
2014(milioni di Euro)

Monte canoni in scadenzal
2015(milioni di Euro)

Monte canoni in scadenza
2016(milioni di Euro)

Monte canoni in scadenza
dopo 2016(milioni di Euro)

11,83

8,33

9,93

37,36

Percentuale monte canoni
in scadenza 2014

Percentuale monte
canoni in scadenza 2015

Percentuale monte canoni in
scadenza 2016

Percentuale monte canoni in
scadenza dopo 2016

17,5%

12,4%

14,79

55,4%

La seguente tabella indica, per ciascuno delleeBale deRetail Parkdi proprieta di terzi
gestiti dal Gruppo IGD, i relativi proprietari eribmero di negozi.

Immobile Proprietario Numero Data prossima
Negozi scadenza
CENTRO PIAVE C.S.L.I. SPA 46 30/06/2016
CENTRO NOVA C.S.1.I. SPA E LES COPAIN HOLDING SPA| 59 28/02/2015
CITTA DELLE STELLE COOP ADRIATICA SOC COOP AR.L. 48 31/12/2014

In ltalia, IGD stipula con i singoli affittuari/caluttori dei Negozi siti nelle Gallerie,
alternativamente, contratti dic) (@ffitto di azienda, nel caso in cui intestatat@la licenza
per lo svolgimento dell’attivita commerciale siaausocieta del Gruppo IGDii )Y locazione
(o sublocazione), qualora i conduttori svolgandviét di fornitura di servizi o nel caso in
cui le licenze per lo svolgimento dell'attivita comarciale possano essere rilasciate
solamentexd personam(iii) locazione di spazi temporanei.
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Al 31 dicembre 2013, il numero dei contratti diitdf d’azienda in Italia & pari all’'82% sul
totale dei contratti, corrispondenti all'85% dettfmato relativo alle Gallerie.

Contratti di affitto d’aziendaTali contratti hanno una durata, di norma, diqa@ anni. |l
canone di affitto dell'azienda, di norma, vieneedgtinato sulla base di una componente
minima garantita e di una componente variabile, ro®urata al fatturato realizzato dal
singolo operatore. Il pagamento dei canoni e gdearda una fideiussione/deposito
cauzionale di importo normalmente pari a 6 me@silt previsto 'aggiornamento annuale
del canone nella misura del 100% sulla base ddi€a dei prezzi al consumo per le
famiglie di operai e di impiegati accertata dall'sT nell’anno precedente.

Locazione (o0 sub-locazione)ali contratti, come previsto dall’art. 27 delegge 27 luglio
1978 n. 392 e successive modifiche, hanno genenéénaeirata di sei anni, con possibilita di
rinnovo tacito di sei anni in sei anni. Il paganterdei canoni &€ garantito da una
fideiussione/deposito cauzionale di importo norneite pari a 6 mensilita. E previsto
'aggiornamento annuale del canone nella misur& 8 sulla base dell'indice dei prezzi al
consumo per le famiglie di operai e di impiegatiextata dal’'ISTAT nell’anno precedente e
pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale.

Determinazione della componente minima garantitalela componente variabile del
canone La componente minima del canone (con riferimesito ai contratti di affitto

d'azienda sia ai contratti di sub-locazione) viedeterminata da diversi fattori:
posizionamento del centro, la superficie del puwmndita e il suo collocamento all'interno
della Galleria, la merceologia trattata e tipologdjimperatore.

La componente minima garantita viene adeguata @acomponente variabile, calcolata
sulla base del fatturato realizzato dal singolorafpee commerciale nei dodici mesi
precedenti. In genere, il parametro di riferimepéo il calcolo della componente variabile
in media pari al 7% del fatturato, al netto delpiosta sul valore aggiunto. Al termine di
ciascun anno contrattuale, sulla base delle dighiani Iva dell’operatore commerciale,
IGD verifica se applicando il predetto parametrofatturato realizzato dal medesimo
operatore si ottenga un importo superiore alla acorapte minima dallo stesso corrisposta
nei quattro trimestri precedenti. Nel caso in aefita importo sia superiore alla componente
minima corrisposta nei quattro trimestri preceddfdperatore commerciale, in aggiunta a
quanto gia corrisposto a titolo di componente fiss®a tenuto a versare la differenza tra i
predetti importi. Al contrario, qualora con I'opei@ne sopra descritta si ottenga un importo
inferiore alla componente minima corrisposta dafjsio operatore commerciale nei quattro
trimestri precedenti, lo stesso non sara tenutmtegrare il canone, che pertanto sara pari
alla sola componente fissa.

Locazione di spazi temporan€lali contratti hanno ad oggetto la locazione dirine
pubblicitarie e di spazi comuni delle Gallerie,dai durata pud anche essere limitata a
periodi settimanali. Soprattutto per quanto conedanlocazione di spazi comuni, infatti, la
stessa molto spesso si sostanzia in una concesliispazi per la promozione di prodotti (e
quindi con esclusione della vendita dei medesithicanone di locazione €& in genere
rapportato ai flussi di traffico di ciascun Cen@ommerciale.

Romania

Il Gruppo IGD svolge inoltre la propria attivita icazione di Gallerie anche in Romania,
dove opera con un Portafoglio Immobiliare compod#o 15 centri commerciali ed una
palazzina ad uso uffici.

In Romania, il Gruppo stipula contratti di locaziotelle Gallerie la cui durata media varia a
seconda che i conduttori siarn ¢peratori locali, con durata media dei contra#ii a due
anni, (i) operatori nazionali, con durata media dei cotitpari a cinque anni ovveraii()
operatori internazionali, con durata media dei k&titpari a dieci anni. | canoni sono
normalmente indicizzati al’andamento dell’Euro.

La seguente tabella indica, per ciascuna delleeGalldi Proprieta del Gruppo IGD in
Romania, la GLA e il numero di Negozi che la congmmo aggiornati al 31 dicembre 2013
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alla luce degli interventi di riqualificazione etiotizzazione deilayout commerciali
effettuati nel corso dell’'esercizio 2013.

Immobile GLA Numero Negozi

CENTRO COMMERCIALE “OMNIA” 7.593 88
CENTRO COMMERCIALE “GRAND CENTER” 9.829 49
CENTRO COMMERCIALE “BIG” 4.109 89
CENTRO COMMERCIALE “MODERN” 7.640 61
CENTRO COMMERCIALE “COZIA” 7.862 46
CENTRO COMMERCIALE “PETRODOVA” 5.838 74
CENTRO COMMERCIALE “DUNAREA” 6.898 44
CENTRO COMMERCIALE “DACIA” 5.354 21
CENTRO COMMERCIALE “DIANA” 3.790 39
CENTRO COMMERCIALE “SOMES” 6.883 36
CENTRO COMMERCIALE “MAGURA” 4.838 28
CENTRO COMMERCIALE “CRINUL NOU” 3.321 32
CENTRO COMMERCIALE “OLTUL" 4.552 22
CENTRO COMMERCIALE “CENTRAL" 3.728 17
CENTRO COMMERCIALE “BIG-TURDA” 2.623

PALAZZINA UFFICI "JUNIOR" 2.646

Locazione dell'immobile City Center

Con l'acquisto, avvenuto nell’aprile del 2011, a@elmplesso costituito da piu immobili
adiacenti e funzionalmente collegati tra loro, $itdvia Rizzoli nel centro di Bologna, il
Patrimonio Immobiliare del Gruppo comprende anehedtegoria di immobili denominata
“City Centet.

Il complesso si costituisce di circa 2.500 mq diAGdlistribuiti su tre piani ed interamente
affittati con contratti di durata pluriennale cqmeoatori di alto profilo.

Per maggiori informazioni sulle caratteristiche I'demobile City Center si veda |l
Paragrafo 6.1.4 del presente Capitolo del DocumdiniRegistrazione.

6.1.2.3 Ottimizzazione del rendimento del Patrimonio Imrhiate appartenente al
Gruppo IGD

L’attivita di Gestione Immobiliare e Locativa sistanzia altresi nella ottimizzazione del
rendimento del Patrimonio Immobiliare appartenait&ruppo da realizzarsi medianig (
politiche commerciali e iniziative dinarketingche mantengano elevata l'attrattivita dei
Centri Commerciali e i relativi tassi di occupazon(i) politiche di valorizzazione e
gestione degli immobili, attraverso interventi nogativi, quali estensioni cestyling

Y

Tale attivita & svolta attraverso interventi di mm@mzione ordinaria e straordinaria,
ampliamento, ristrutturazione e restauro degli irbithofacenti parte del Patrimonio
Immobiliare, la rinegoziazione dei contratti diitiff di azienda o di locazione dei Negozi
nonché attraverso il monitoraggio e la consegueittienizzazione delTenant Mix (per
ulteriori informazioni in merito alTenant Mix cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1.3 del
Documento di Registrazione ). L’attivita di amplianto, ristrutturazione e restauro € svolta
da societa appaltatrici terze rispetto al Gruppb.IG

Nel corso dell’'esercizio 2013, il Gruppo IGD ha tonato a occuparsi della manutenzione
ordinaria dei propri centri commerciali sia direttente che attraverso i consorzi che
gestiscono i centri stessi; la maggiore concerdgrezdi mezzi é stata dedicata ad interventi
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volti ad adeguare gli impianti alle nuove normatole a mantenere intatta nel tempo la
gualita degli immobili in Patrimonio.

La manutenzione straordinaria degli edifici in pdoglio, ovvero IAsset Managemenha
invece assorbito circa Euro 11,3 milioni, al 31ednbre 2013, di cui circa Euro 2,14 milioni
destinati a lavori difit out’, volti a permettere l'inserimento di primari op#ori in spazi
che IGD consegna gia finiti e realizzati, secorelodratteristiche richieste dall'insegna.

In particolare nel corso del 2013) € stato ultimato itestyling della Galleria del Centro
Commerciale “Centro d’Abruzzo”jij é stata avviata la prima parte dei lavorialitylinge
miglioramento dell'impatto ambientale del Centron@oerciale “Centro Sarca” la cui
conclusione € prevista nel 2015 ig)(sono stati sono stati avviati i lavori relativiiaa
revisione deilay out del Centro Commerciale “Tiburtino” (Guidonia), elgalleria di
Mondovi e del Centro Commerciale “La Torre” (Palejmrealizzati attraverso una
ricomposizione demix tra medie superfici e negozi di vicinato. Le atéivdi fit out che
hanno interessato i suddetti centri commercialifraa¢rso I'accorpamento e la
rimodulazione dei punti vendita esistenti, hannmportato la necessita di importanti lavori
edili (interni ai punti vendita) ed impiantistichifove realizzazioni e sezionamento degli
impianti esistenti).

L’ottimizzazione del rendimento del Patrimonio Impil@re € stata inoltre realizzata
mediante il miglioramento dell’efficienza energatidegli immobili attraverso l'installazione
di nuovi impianti e I'impiego di materiali piu furanali in fase di ristrutturazione.

In Romania nel corso del 2013 e stata ultimataekdizzazione del ponte pedonale di
collegamento tra le due gallerie del “Grand CeRleiesti” e sono proseguiti gli interventi
volti a dare un'immagine piu “europea” ai valepartment storecon I'obiettivo finale di
attrarre sempre nuovi marchi di grandi cateneetiiiler internazionali. Gli interventi hanno
riguardato in primo luogo le facciate, che vedoeoinsegne di spicco della galleria
presentate con grande rilievo, accanto al logo Vditin ridisegnato in linea con la
corporate identitydella Societa. Il nuovo aspetto delle facciateisgirazione tecnologica,
prevede anche linserimento di maxischermi chereod permettere lo scorrimento di
messaggi pubblicitari, consenta al colore dellé diccambiare nel corso della giornata,
conferendo mutevoli aspetti department storeGli interventi interni agli edifici hanno
seguito la logica della massima flessibilita delleve strutture, per facilitare I'ingresso di
nuovi operatori.

6.1.2.4 Cessione delle Gallerie appartenenti al Gruppo IGD

Il Gruppo IGD valuta periodicamente la possibitiiccedere le Gallerie nell'ipotesi in cui le
stesse abbiano raggiunto un livello di valorizzagiadeguato.

6.1.3 Attivita di Servizi

Alla Gestione Immobiliare e Locativa il Gruppo afibila fornitura di servizi. Tale attivita e
svolta da IGD e comprende la fornitura di servizAdency Managemest di Pilotagee la
fornitura di servizi di Facility Management entrambi rivolti ai proprietari e agli
affittuari/conduttori degli Ipermercati, del Supenmato e dei Negozi presenti all'interno
delle Gallerie.

Alla Data del Documento di Registrazione, il Grugf@®D svolge tale attivita sia a favore
dei propri soci Coop Adriatica e Unicoop Tirrenmiiché a favore delle societa agli stessi
facenti capo), sia a favore di soggetti terzi qu@lurocommercial Properties,
CoopLombardia attraverso consorzi dei Proprietfitiapo costituiti.

Al 31 dicembre 2013, i ricavi da servizi risultagacomposti prevalentemente da ricavi da
Facility Managemenper un importo pari a Euro 4.748 migliaia che itaisicono il 95,03%
del totale dei ricavi da servizi realizzati nelsmdel 2013.

Agency ManagemestPilotage
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L'attivita di Agency ManagemeetPilotage comprende:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)
(viii)

la qualificazione della Galleria, volta a individaase la struttura debba essere rivolta
esclusivamente ai consumatori del bacino terrig@rcarcostante o debba costituire un
polo di attrazione commerciale che coinvolga anale consumatori (al riguardo,
rilevano ad esempio parametri quali la dimensioebadGalleria, il rapporto con il
territorio e la presenza di eventuali operatoricoorenti);

lo studio delle sinergie tra I'lpermercato e la I&ah al fine di garantire la
complementarieta dell’offerta merceologica;

l'individuazione delTenant Mix ossia l'individuazione della tipologia di negazidi
operatori cui affittare/locare i Negozi della Gabe anche avendo riguardo alle
categorie merceologiche offerte;

la scelta degli operatori piu qualificati nei vaomparti merceologici, mediante una
selezione che tenga conto dello stato di affid@biiegli stessi;

la conduzione delle trattative con gli operatoni,linea con gli obiettivi di reddito
individuati nello studio di fattibilita;

l'individuazione delle linee guida per la gestiodelle Gallerie e deglstandard
qualitativi del servizio;

la gestione dei rapporti correnti con i condutdfittuari;

l'individuazione di nuovi conduttori/affittuari giu in generale, la gestione dekn
over.

Facility Management

L’attivita di Facility Managementomprende:

(i)
(ii)

(iii)

(iv)
v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

la gestione delle spese e dei servizi generaliived Centri Commerciali;
I'elaborazione dbudgetpreventivi e consuntivi per le spese di gestigmemozionali
e pubblicitarie;

la suddivisione delle spese in base alla quotaesiitiale tra gli operatori con la
determinazione degli acconti da esigere;

la supervisione e il controllo di eventuali contieszlegali relativi al recupero crediti;

la ricerca delle ditte per I'espletamento delléviét di manutenzione degli impianti, la
verifica e la supervisione dello svolgimento deiola,

la consulenza per la verifica continuativa delipondenza del Centro Commerciale
alla normativa vigente;

la predisposizione del piano mharketingdel Centro Commerciale, in coerenza con la
qualificazione del medesimo e d'intesa con i cotatutlel'lpermercato e dei singoli
Negozi della Galleria;

la selezione dei fornitori e delle agenzie di piditél a cui affidare la realizzazione
grafica delle campagne e controllo del regolarelgivento delle attivita di
animazione;

I'attivita di reporting gestionale attraverso il controllo mensile dellamento delle
vendite degli operatori.

Dal gennaio 2012, IGD ha introdotto nell’'organizeae di tale ambito operativo la figura
del Facility Manager che € a diretto contatto con la rete per coadéuvaesponsabili delle
Gallerie nelle attivita inerenti le manutenzionidimarie. Il Facility Managersi occupa
inoltre del controllo della sicurezza sui luoghilavoro e dei consumi energetici dei centri
commerciali.
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6.1.4 Descrizione del Patrimonio Immobiliare del Grupp&D

IGD possiede un Portafoglio Immobiliare rappresenta larga parte da Ipermercati e da
Gallerie che si trovano all'interno di centri conmaiali di medio-grande dimensione.

Al 31 dicembre 2013, il Patrimonio Immobiliare d&tuppo IGD in Italia risulta composto
da: ) 19 Ipermercati e Supermercati;) (19 Gallerie eRetail Park(inclusa una Galleria in
comproprieta con Beni Stabili)jii) un immobile City Center(iv) 4 terreni oggetto di
sviluppo diretto; ¥) un complesso immobiliare denominato Progetto tdParMare”; Yi) 7
unitd immobiliari di altro tipo (uffici, un negoziaun’area ingrosso e un’area dedicata al
fitnesspertinenziali a centri commerciali di proprietd).

Gli immobili di proprieta del Gruppo al 31 dicemt#@13 sono ubicati in undici Regioni:

(i) nel Nord Italia: Emilia Romagna (cinque Gallerigpdpermercati e Supermercati, un
immobile City Center un terreno, cinque unita immobiliari di altrod)p Piemonte
(una Galleria e urRetail Park; Lombardia (due Gallerie), Trentino (1 Gallerm)
Veneto (un terreno, URetail Parke un Ipermercato); e

(i) nel Centro-Sud ltalia: Marche (una Galleria, trerfpercati, un terreno e due unita
immobiliari di altro tipo); Abruzzo (una Gallerian Ipermercato e un terreno); Lazio
(due Gallerie e due Ipermercati); Toscana (unae@allun Ipermercato, un complesso
immobiliare denominato Progetto “Porta a Mare”);n(pania (una Galleria e un
Ipermercato), Sicilia (due Gallerie e due Ipermtyca

Si fornisce di seguito una rappresentazione grafedka presenza del Gruppo in Italia, alla
Data del Documento di Registrazione.
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In Romania, il Patrimonio Immobiliare del Gruppeaastituito da i) 15 Centri Commerciali
e (i) un edificio a uso ufficio. Tali immobili sono dzti in tredici citta della Romania di

media dimensione.

Si fornisce di seguito una rappresentazione grafedla presenza del Gruppo in Romania,
alla Data del Documento di Registrazione.
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PETRODOVA SHOPPING CENTER - PIATRA NEAMT
CENTRAL SHOPPING - VASLUI
MAGURA SHOPPING CENTER - BISTRITA
SOMES SHOPPING CENTER - CLUJ

BIG SHOPPING CENTER - TURDA

MODERN GRAND
CENTER - GALATI

COZIA SHOPPING CENTER - RAMNICU VALCEA
OLTUL SHOPPING CENTER - SLATINA
CRINUL NOU SHOPPING CENTER - ALEXANDRIA

DIANA SHOPPING
CENTER - TULCEA

DUNAREA SHOPPING

GRAND CENTER - PLOIESTI CENTER - BRAILA
OMNIA SHOPPING CENTER - PLOIESTI

BIG SHOPPING CENTER - PLOIESTI

DACIA SHOPPING CENTER - BAZAU

In data 26 febbraio 2014, IGD ha ceduto a un foingdmobiliare riservato gestito da BNP
Paribas REIM SGR la Galleria del Centro Commerciklenti del Corallo”. Ad eccezione
di tale cessione, si segnala che, dal 31 dicemixE3 2alla Data del Documento di
Registrazione non si sono verificate variazionngigative del perimetro del Portafoglio
Immobiliare.

Segmentazione del Patrimonio Immaobiliare

Alla data del 31 dicembre 2013, il Patrimonio Imntiabe complessivo del Gruppo ha
raggiunto un valore di mercato pari a Euro 1.89@®ni.

La seguente tabella indica il valore di mercatoRrimonio Immobiliare di proprieta del
Gruppo IGD, suddiviso per destinazione, al 31 dimen2013, 2012 e 2011.

Categoria
(milioni di Euro)

Valore di mercato
al 31/12/2013

Valore di mercato
al 31/12/2012

Valore di mercato
al 31/12/2011

Patrimonio immobiliare Gruppo IGD

Ipermercati e Supermercati 544,39 538,42, 537,6
Gallerie commerciali Italia 971,53 1.003,78 1.029,6)
City Center 27,80 27,70 27,30
Altro 6,58 6,76 6,89
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Totale Italia 1.550,29 1.576,65 1.601,4
Gallerie Commerciali Romania 170,00 173,60 173,7
Altro Romania 3,40 4,30 4,30
Totale Romania 173,40 177,90 178,00
Totale Gruppo IGD 1.723,69 1.754,55 1.779,4

Categoria

Valore di mercato
al 31/12/2013

Valore di mercato
al 31/12/2012

Valore di mercato
al 31/12/2011

Iniziative di sviluppo dirette

Progetti in avanzata fase di costruzione 14,40
Terreni e costi accessori 39,19 42,91 42,80
Totale Iniziative di sviluppo dirette 53,59 42,91 4,80

Categoria Valore di mercato | Valore di mercato | Valore di mercato
al 31/12/2013 al 31/12/2012 al 31/12/2011
Immobile Progetto “Porta Mare™ 114,00 109,10 102,
Totale complessivdVarket Value 1.891,28 1.906,56 1.924,65

*Comprende il comparto commerciale in fase di sylo.

Con riferimento all’'esercizio 2011, all'esercizi®12 e all'esercizio 2013 la valutazione del
Patrimonio Immobiliare italiano e stata suddivisaitperiti indipendenti CBRE e Reag.

[l Patrimonio Immobiliare rumeno al 31 dicembre 202012 e 2011 e stato interamente
periziato da CBRE.

Descrizione degli immobili compresi nel Patrimoimamobiliare del Gruppo IGD

Si descrivono di seguito gli immobili del Patrimonimmobiliare di proprieta di IGD,
suddivisi per tipologia e area geografica.

Italia

Centri Commerciali

CENTRO COMMERCIALE “LE PORTE DI NAPOLI" - Via Santa Maria La N
Marziasepe - AFRAGOLA (NA)

uova 1 - Localita

Il Centro Commerciale “Le Porte di Napoli”, composiuna Galleria e un Ipermercato, & ubicato inziase
periferica del territorio comunale di Afragola (N&) prossimita con il Comune di Acerra.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 55.200.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 55.200.000
GLA Galleria (mq) 11.383
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 9.065

Locatario della Galleria Singoli Operatori

Ipermercato
Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 33.700.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 33.700.000
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GLA Ipermercato (mq)

17.248

Superficie netta di vendita Ipermercato (mq)

9.800

Locatario dell'Ipermercato

Ipercoop Tirreno

CENTRO COMMERCIALE “CENTRO BORGO” - Via Marco Emili

0 Lepido, 184-186 — BOLOGNA

Il Centro Commerciale “Centro Borgo”, composto de @alleria e un Ipermercato, € ubicato in loc&ibégo
Panigale, a circa 6 km a Nord-Ovest della cittBalbgna, nelle vicinanze dell’aeroporto civile “Giggmo Marconi”.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 30.700.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 30.700.000
GLA Galleria (mq) 7.074
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 3.980

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 34.700.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 34.700.000
GLA Ipermercato (mq) 11.480
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 7.163

Locatario dell'lpermercato

Coop Adriatica

CENTRO COMMERCIALE “KATANE” - Via Salvatore Quasimo do, SNC - GRAVINA DI CATANIA

Il Centro Commerciale “Katane”Ubicato, compostoutia Galleria e un Ipermercato, € ubicato in posiiperiferica

rispetto alla citta, in prossimita dell’'uscita detangenziale di Catania.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 70.800.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 70.800.000
GLA Galleria (mq) 14.912
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 10.626

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 38.600.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 38.600.000
GLA Ipermercato (mq) 13.663
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 7.650

Locatario dell'lpermercato

Ipercoop Sicilia

CENTRO COMMERCIALE “CONE™ - Via San Giuseppe - CON EGLIANO VENETO

Il Centro Commerciale “Coné”, composto da una Gialeun Retail Parke un Ipermercato, & ubicato in posizio

periferica (Sud) in prossimita dell’'uscita “Coneglo” dell’Autostrada A27 Mestre — Belluno denomaaAlemagna”.

ne

Galleria e Retail Park

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 71.700.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 71.700.000
GLA Galleria (mq) 12.146
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 8.574
GLA Retail Park(mq) 5.961
Superficie netta di vendit@etail Park(mq) 4.090
Locatario della Galleria Singoli Operatori
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Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 23.800.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 23.800.000
GLA Ipermercato (mq) 9.498
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 6.399
Locatario dell'lpermercato Coop Adriatica

CENTRO COMMERCIALE “DARSENA CITY” - Via Darsena, 73

— FERRARA

Il Centro Commerciale “Darsena City” € ubicato ana semi-centrale rispetto al centro storico.

L’immobile, di cui IGD & proprietaria per il 50%ahdestinazione commerciale e fa parte del piu aropioplesso
immobiliare “Darsena City Village” che comprendé&r@di residenze universitarie, residenze tradidioutdici e studi

privati.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 18.425.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 18.425.000
GLA Galleria (mq) 5.896
GLA Ipermercato (mq) 3.715
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 2.679
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 2.335
GLA Multisala (mq) 6.424

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “LE MAIOLICHE” - Via Bisaura, 1/

3 - FAENZA

Il Centro Commerciale “Le Maioliche”, composto daauGalleria e un Ipermercato, € ubicato in posiipariferica
nord-occidentale al Comune di Faenza, a circa 50aksmd di Bologna e a circa 30 km a sud-ovest deRaa.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 62.600.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 62.600.000
GLA Galleria (mq) 21.717
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 17.244

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 19.800.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 19.800.000
GLA Ipermercato (mq) 9.277
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 5.875
Locatario dell'lpermercato Coop Adriatica

CENTRO COMMERCIALE “FONTI DEL CORALLO” - Via Gino G

raziani 6 — LIVORNO

Il Centro Commerciale Ubicato, composto da unadgialle da un Ipermercato, € ubicato in posiziorezifgria nord-

est” di Livorno in prossimita della stazione feriamia centrale.

Galleria (*)

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 48.000.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 48.000.000
GLA Galleria (mq) 7.313
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 5.917

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro)

36.500.000
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Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 36.500.000
GLA Ipermercato (mq) 15.371
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 8.500

Locatario dell'lpermercato

Unicoop Tirreno

(*) La proprieta della Galleria del Centro Commatei“Fonti del Corallo” € stata ceduta in data @Bbiraio 2014 a uf
fondo immobiliare riservato gestito da BNP PariB&M Sgr. La Societa ha mantenuto la titolaritardeho d’aziendq

e la gestione della Galleria e dei rapporti coariduttori.

CENTRO COMMERCIALE “LA TORRE” - Via Torre Ingastone - Localita Borgo Nuovo — PALERMO

Il Centro Commerciale “La Torre”, composto da urell&ia e da un Ipermercato, & ubicato in posiziperferica alla
citta di Palermo, nel territorio a confine con agtieri di Borgo Nuovo e Cruillas.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 59.300.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 59.300.000
GLA Galleria (mq) 14.412
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 9.937

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Ristrutturazione/Ampliamento

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 38.000.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 38.000.000
GLA Ipermercato (mq) 11.217
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 6.049

Locatario dell'lpermercato

Ipercoop Sicilia

CENTRO COMMERCIALE “ESP” - Via Marco Bussato, 7 - R AVENNA

Il Centro Commerciale “ESP”, composto da una Gller da un Ipermercato, & ubicato in zona perdesad-
occidentale del comune di Ravenna in corrispondeeflantersezione tra la Via Classicana e la Viadénzo Randi,

che é una delle principali vie di accesso allacitt

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 61.600.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 61.600.000
GLA Galleria (mq) 12.038
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 8.032

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 38.300.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 38.300.000
GLA Ipermercato (mq) 16.536
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 9.500

Locatario dell'lpermercato

Coop Adriatica

CENTRO COMMERCIALE “CASILINO” - Via Casilina 1011 — ROMA

Il Centro Commerciale “Casilino”, composto da urall€ia e un Ipermercato, & ubicato all'interno ‘tiétande
Raccordo Anulare, nel quadrante Est del comuneothd in posizione semiperiferica.

Galleria
Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 20.400.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 20.400.000
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GLA Galleria (mq) 5.515
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 4.245
Locatario della Galleria Singoli Operatori
Ipermecato

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 32.900.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 32.900.000
GLA Ipermercato (mq) 11.435
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 6.500
Locatario dell'lpermercato Unicoop Tirreno

CENTRO COMMERCIALE “TIBURTINO” - Via Tiburtina - Lo calitd Martellona - GUIDONIA
MONTECELIO

Il Centro Commerciale “Tiburtino”, composto da UBalleria e un Ipermercato, & ubicato nel Quadr8otd Ovest de
comune di Guidonia Montecelio in zona Martellona.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 109.100.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 109.100.000
GLA Galleria (mq) 33.419
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 26.167
Locatario della Galleria Singoli Operatori
Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 17.900.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 17.900.000
GLA Ipermercato (mq) 7.125
Superficie netta di vendita Iperrmercato (mq) 4.300
Affittuario dell’lpermercato Unicoop Tirreno

CENTRO COMMERCIALE “PORTO GRANDE” - Via Pasubio, 11 4 - SAN BENEDETTO DEL TRONTO
(PORTO D’ASCOLI)

Il Centro Commerciale “Porto Grande”, composto da Galleria e un Ipermercato, & ubicato in progaichlla zona
commerciale S. Giovanni sita a km 1 dall'uscit@8nedetto del Tronto — Ascoli Piceno.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 27.700.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 27.700.000
GLA Galleria (mq) 8.097
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 6.657
Locatario della Galleria Singoli Operatori
Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 20.400.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 20.400.000
GLA Ipermercato (mq) 15.290
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 8.243
Locatario dell'lpermercato Coop Adriatica

CENTRO COMMERCIALE “CENTRO D'’ABRUZZO” - Via Po, Loc . Sambuceto - SAN GIOVANNI
TEATINO

Il Centro Commerciale “Centro d’Abruzzo” & ubicagposizione adiacente al raccordo autostradaleaPas- Chieti,
in corrispondenza di apposita uscita dell’ Assee¥tato (Sambuceto).
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Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 40.300.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 40.300.000
GLA Galleria (mq) 13.276
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 6.705

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 21.500.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 21.500.000
GLA Ipermercato (mq) 14.127
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 7.785

Locatario dell'lpermercato

Coop Adriatica

Gallerie

GALLERIA CENTRO COMMERCIALE “MILLENIUM CENTER” - Vi

a Del Garda 175 - ROVERETO

Il Centro Commerciale “Millennium Center” € ubica@ud del comune di Rovereto a meno di 3 km dteeitta,
facilmente raggiungibile dalla SS 12 (Trento - \fea}) dalla A22 (autostrada del Brennero) e da RelaGarda con Ia|

SS 240.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 23.700.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 23.700.000
GLA Galleria (mq) 6.994
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 5.467
Locatario della Galleria Singoli Operatori

GALLERIA CENTRO COMMERCIALE “I BRICCHI” - S.S. 231
D’ASTI

Angolo Strada Pratoboschiero - ISOLA

Il Centro Commerciale “I Bricchi” & ubicato in paiine periferica alla citta di Asti e in prossimiivari collegamenti

stradali con il centro della citta di Asti e il came di Alba.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 29.600.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 29.600.000
GLA Galleria, Corpo esterno B e C (mq) 16.239
Superficie netta di vendita Galleria, Corpo esteéBreC (mq) 10.198
Locatario della Galleria Singoli Operatori

GALLERIA CENTRO COMMERCIALE “GRAN RONDO” - Via Gior

gio La Pira, 12 - CREMA

Il Centro Commerciale “Gran Rondo” & ubicato neltma Ovest del Comune di Crema, nelle immediat@anze del

centro cittadino.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 53.500.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 53.500.000
GLA Galleria (mq) 5.812
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 4.100
Unita esterne e altre superfici (GLA mq) 5.657
Locatario della Galleria Singoli Operatori
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GALLERIA CENTRO COMMERCIALE “LUNGO SAVIO” - Via Art

uro Carlo Jemolo 110 — CESENA

Il Centro Commerciale “Lungo Savio” & ubicato inspione semi-centrale, di facile raggiungimento cdtro storico|

cittadino, sia dalla S.S. 9 denominata Secantalaia S.S. n3bissituata a

3 km circa di distanza.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 19.000.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 19.000.000
GLA Galleria (mq) 2.908
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 2.450

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

GALLERIA CENTRO COMMERCIALE “CENTROSARCA" - Via Mil

anese SNC - SESTO SAN GIOVANNI

I Centro Commerciale “Centrosarca” & ubicato innZoSud-Ovest del Comune di Sesto San Giovannige nell
immediate vicinanze del confine comunale di Milaaf’interno di un’area urbana, compresa tra vidaMese, vial
Granelli, via Aldo Moro e via Del Parco nel quadeaBud-Ovest della citta.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 118.500.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 118.500.000
GLA Galleria (mq) 17.146
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 10.327
GLA Multisala (mq) 5.491
Locatario della Galleria Singoli Operatori

GALLERIA SHOPPING CENTER& RETAIL PARK “MONDOVICINO”

Lo shopping centee Retail Park“Mondovicino” & ubicato in prossimita del trattatastradale A6 “Torino - Savona” @
5 km a nord-est della cittadina di Mondovi.

Galleria

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 30.300.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 30.300.000
GLA Galleria (mq) 7.318
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 4.546
Locatario Galleria Singoli Operatori
Retail park

Costruzione 2007
Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 20.900.00
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 20.900.00
GLA Totale (mq) 9.660
Ipermercati e supermercati

SUPERMERCATO “AQUILEIA” - Via Aquileia 110-112 - RA VENNA

Il Supermercato “Aquileia” € ubicato in zona Da@ea Est del nucleo storico cittadino, in direziterina di
Ravenna e Lidi di Adriano.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 5.310.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 5.310.000
GLA Supermercato (mq) 2.250
Superficie Netta di Vendita Supermercato (mq) 1.226
Locatario Ipermercato Coop Adriatica
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IPERMERCATO “CENTRO LAME” - Via Marco Polo, 3 - BOL OGNA

Ipermercato ubicato all'interno di una galleria coarciale denominata “Centro Lame”, sito in posieisemicentrale
a Nord di Bologna, nel quartiere denominato “Lame”.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 45.900.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 45.900.000
GLA Ipermercato (mq) 15.681
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 7.916
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

IPERMERCATO “CENTRO LEONARDQ?” - Viale Amendola, 129 — IMOLA

Ipermercato ubicato all'interno di una galleria coearciale denominata “Leonardo”, sito in posizionel-Est a circa
40 Km da Bologna e circa 3 km dall’'uscita dell’ Astiada A14.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 33.100.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 33.100.000
GLA Ipermercato (mq) 15.862
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 7.754
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

IPERMERCATO “LUGQO?” - Via della Concordia, 36 - LUGO DI ROMAGNA

Ipermercato ubicato all'interno di una galleria coerciale denominata “Il Globo”, in posizione Ovastirca 30 km da|
Ravenna e circa 45 km a Sud-Est di Bologna.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 14.800.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 14.800.000
GLA Ipermercato (mq) 7.937
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 4.468
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

IPERMERCATO “MIRALFIORE” - Galleria dei Fonditori, 1 - PESARO (PU)

Ipermercato inserito in complesso a destinaziorsaea, in posizione Ovest rispetto al centroaleitta di Pesaro.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 32.100.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 32.100.000
GLA Ipermercato (mq) 10.356
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 5.258
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

IPERMERCATO “| MALATESTA” - Via Emilia, 150 - RIMIN |

Ipermercato, ubicato all'interno di una galleriamcoerciale denominata “I Malatesta”, in posizionead\della citta di
Rimini, nelle vicinanze della circonvallazione awsteggia il centro abitato, in corrispondenzaidédirsezione tra la
via Emilia Vecchia e la via Emilia.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 37.200.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 37.200.000
GLA Ipermercato (mq) 10.232
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 4.667
Locatario Ipermercato Coop Adriatica
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IPERMERCATO “IL MAESTRALE" - Strada Statale 16 Adri atica Nord, 91 - FRAZIONE CESANO DI
SENIGALLIA

Ipermercato ubicato all'interno di una galleria coerciale denominata “, in posizione Nord rispetttegitorio
comunale a circa 5 km dal centro della citta dii@aha, prospiciente la principale arteria di egamento con il centrd
cittadino.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 19.900.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 19.900.000
GLA Ipermercato (mq) 12.551
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 6.660
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

Immobile City Center

RIZZOLI CITY CENTER - Via Rizzoli, 16-18 - BOLOGNA

L'immobile City Center costituito da due edifici distinti collegati I'onall’altro, € ubicato nel centro storico fi

Bologna , nelle immediate vicinanze di Piazza Maggi all'interno della zona di maggior attivitd coerciale della
citta oltre che pregio artistico - architettonico.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 27.800.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 27.800.000
GLA (mq) 2.350
Numero negozi 2

Terreni

TERRENO - Localita Brondolo S. Anna — CHIOGGIA

Il terreno €& inserito su un lotto pianeggiante alinfa regolare ubicato lungo la Strada Statale Rocheacollegal
Chioggia con Ravenna, circa 2 Km a Sud di Chioggiégcalita Brondolo di Chioggia.

E previsto che il terreno sia adibito alla la resdizione di un parco commerciale per una superficiendita pari al
mg. 12.023 (GLA di 18.522 mq). L'ipermercato occiégpena superficie di vendita di 4.490 mq per 7.680di GLA,
e un'area esterna verra destinata a parcheggio.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 17.700.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 17.700.000
Superficie fondiaria (mq) 75.192

TERRENO - Via Marco Bussato - RAVENNA

Il terreno, adiacente al Centro Commerciale ESfestinato al potenziamento del polo commercialst@sie per und
superficie totale di mg. 23.000, attualmente aidastone agricola.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 17.276.943
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 17.700.000
Superficie fondiaria (mq) 98.283

A

TERRENO - Localita San Giovanni — SAN BENEDETTO DELTRONTO

Il terreno, sito in prossimitd del Centro Commeei®orto Grande, presenta una superficie edifieatil forma
pressoché regolare ed & destinato alla realizzazibr? Medie Superfici e una galleria di collegatoeper una
superficie lorda di mq. 4.991.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 3.790.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 3.790.000
Superficie fondiaria (mq) 14.345
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TERRENO - Via Po — SAN GIOVANNI TEATINO

Il terreno, in parte destinato a parcheggi comymatiestinato al’ampliamento della Galleria dehte Commerciale
Centro D'Abruzzo, per circa 4.700 mq. di GLA.

Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 14.400.000
Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 14.400.000
Superficie fondiaria (mq) 4.688

Progetto “Porta a Mare”

INIZIATIVA DI SVILUPPO - “Porta A Mare” — LIVORNO

Compendio immobiliare ubicato sulle aree costiére @rcondano il Porto Mediceo di Livorno, comprentg edifici di

valore storico e strutture di interesse turistito. sviluppo immobiliare prevede la realizzazioneimimobili con

destinazioni residenziali, commerciali, terziariecettive classificate in 5 sub ambiti, denominati

(i) MOLO MEDICEO, sub ambito con destinazione commédeciterziaria e turistico-alberghiera; e previske @
relativi lavori di costruzione siano avviati dop@015;

(i) LIPS, sub ambito con destinazione commercialejaiaze turistico-alberghiera ; & previsto chelatigi lavori di
costruzione siano avviati dopo il 2015;

(i) ARSENALE, sub ambito con destinazione commercieltugstico-alberghiera ; e previsto che i relatawori di
costruzione siano avviati dopo il 2015;

(iv) PIAZZA MAZZINI, con annesso Palazzo Orlando, comziani con destinazione commerciale, la cui apartu
prevista nel secondo semestre del 2014, e porz@nidestinazione terziaria e residenziale chetasalultimate
alla Data del Documento di Registrazione;

(v) OFFICINE STORICHE, con destinazioni commercialesidenziale e terziaria, in fase di costruzione Bi&a
del Documento di Registrazione e con consegnagieenel 2016.

Alla Data del Documento di Registrazione sono siat$ciati tutti i permessi per la costruzione ldegmobili.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 114.000.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 114.000.000
Superficie fondiaria (mq) 100.000 circa
Altri immobili

PALAZZINA UFFICI - Via dei Trattati Comunitari Euro pei 1957-2007 n.13 - BOLOGNA

L'immobile, ubicato in una zona periferica a nost-@i Bologna, & costituito da una porzione di pzilea a
destinazione direzionale inserita in un complessnabiliare di nuova costruzione, c.ddlogna Business Pdrk

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 4.570.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 4.570.000
GLA (mq) 1.539
Posti auto (garage) 16
Locatario Gruppo Hera, Librerie Coop

PALAZZINA UFFICI — Localita San Giovanni — SAN BENEDETTO DEL TRONTO

Palazzina cielo-terra a destinazione uffici, svilaga su e piani fuori terra, oltre ad un fabbricasterno minore
destinato ad autorimessa, ubicati in Localita Saov&wini a circa 1 km dall’'uscita dell'autostrada 4A1San
Benedetto del Tronto — Ascoli Picéno

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 220.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 220.000
GLA (mq) 307
Superficie garage 40
Locatario Coop Adriatica
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NEGOZIO “MIRALFIORE” — Galleria dei Fonditori, 1 - PESARO (PU)

Il negozio & ubicato in posizione Ovest rispettoaitro della citta di Pesaro, all'interno di unmesso a destinazion
terziaria - commerciale.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 200.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 200.000
GLA Negozio (mq) 56

Locatario negozio Singolo Operatorg

CENTRO FITNESS “I MALATESTA” - Via Emilia, 150 - Rl MINI

L'immobile, adibito a “centrditness$, & ubicato all'interno di una galleria commereiaenominata “I Malatesta”, in

posizione Nord della citta di Rimini.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 780.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 780.000
GLA Area Fitness (mq) 882

Locatario Area Fitness Singolo Operatorg

AREA INGROSSO “| MALATESTA” - Via Emilia, 150 - RIM INI

L'immobile, adibito a “Area Ingrosso”, € ubicatd'iaterno della Galleria “I Malatesta”, a nord dekitta di Rimini.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 610.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 610.000
GLA Area (mq) 203
Locatario Area Ingrosso Sfitto

NEGOZIO “AQUILEIA” - Via Aquileia 110-112 - RAVENNA

Il Negozio e adiacente al supermercato ubicat@mmmazDarsena, a Est del nucleo storico cittadindljriezione Marina|
di Ravenna e Lidi di Adriano.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 198.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 198.000
GLA Negozio (mq) 185

Locatario negozio Singolo operatorg
Romania

Centri Commerciali

CENTRO COMMERCIALE “OMNIA” - 15, Bvd. Republicii— PLOIESTI

Il Centro Commerciale “Omnia” & ubicato in posizarentrale della citta di Ploiesti - capoluogo @edigione di
Prahova - a circa 60 km a nord di Bucarest, 70 kavest di Buzau e 50 km a est di Targoviste.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 25.800.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 25.800.000
GLA Centro Commerciale ( mq) 7.593
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 6.443
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “GRAND CENTER” - 17-25, Bvd. Rep ublicii — PLOIESTI

Il Centro Commerciale “Grand Center” € ubicato asigione centrale della citta di Ploiesti - capgoalella regione di
Prahova - a circa 60 km a nord di Bucarest, 70 kavest di Buzau e 50 km a est di Targoviste.
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Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 28.800.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 28.800.000
GLA Centro Commerciale (mq) 9.829
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 9.485
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “BIG” — 8, Piata 1 Decembrie 1918 — PLOIESTI

Il Centro Commerciale “Big” € ubicato in posiziosemicentrale nella citta di Ploiesti - capoluogbedeegione di
Prahova —a circa 60 km a nord di Bucarest, 70 kivest di Buzau e 50 km a est di Targoviste.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 9.000.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 9.000.000
GLA Centro Commerciale (mq) 4.110
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 2.634
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “MODERN" - 24, Str. Domneasca — GALATI

Il Centro Commerciale “Modern” & ubicato in posizocentrale nella citta di Galati - capoluogo deigione di Galati
— la quale si colloca a circa 240 km a nord-oveBugtarest, 350 km a sud di Pitesti, 190 circa daténta.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 20.100.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 20.100.000
GLA Centro Commerciale (mq) 7.640
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 6.758
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “COZIA” - 127, Str. Calea lui Tr aian - RAMNICU VALCEA

Il Centro Commerciale “Cozia” & ubicato in posizarentrale nella citta di Ramnicu Valcea - capotudella regione
di Vélcea - a circa 195 km a nord-ovest di Bucarea® km a nord di Craiova, 100 km a sud di SibB0 km da
Targudiu e 60 km da Pitesti.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 14.000.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 14.000.000
GLA Centro Commerciale (mq) 7.862
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 7.364
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “PETRODAVA” - 1, Bvd. Decebal — PIATRA NEAMT

Il Centro Commerciale “Petrodava” € ubicato in p@sie centrale nella citta di Piatra Neamt - capgtudella regione
di Neamt - a circa 350 km a nord-est di Bucare31, Bm a Ovest di lasi, 60 km a sud di Bacau e 297dk Cluj-
Napoca.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 12.800.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 12.800.000
GLA Centro Commerciale (mq) 5.838
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 4516
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “DUNAREA” - 90, Str. Mihai Emine scu — BRAILA

Il Centro Commerciale “Dunarea” & ubicato in pasiE centrale della citta di Braila — capoluogoaledigione di
Braila — a 213 km nord-est di Bucarest, 178 kmraltovest di Constanta e 32 km a nord di Galati.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 12.800.000
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Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 12.800.000
GLA Centro Commerciale (mq) 6.898
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 6.197

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “DACIA” - 1, Piata Daciei — BUZA U

Il Centro Commerciale “Dacia” € ubicato in posizorentrale della citta di Buzau — capoluogo delgiane di Buzau
—a 110 km a nord-est di Bucarest, circa 75 kmdadérocsani, 136 km di distanza da Galati e 23@knConstanta.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 10.800.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 10.800.000
GLA Centro Commerciale (mq) 5.354
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 4.837
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “DIANA” - 1, Piata Civica — TULC EA

Il Centro Commerciale “Diana” & ubicato in posizarentrale della citta di Tulcea — capoluogo dedfione di Tulcea

— a 280 km a nord-est di Bucarest e 120 km circ@atdanta e Galati.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 8.000.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 8.000.000
GLA Centro Commerciale (mq) 3.790
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 3.316
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “SOMES” - Str. Izlazului — CLUJ NAPOCA

Il Centro Commerciale “Somes” € ubicato in posizisamicentrale della citta di Cluj Napoca — capoludgta
regione di Cluj — la quale si colloca a 426 km adndirBucarest, 644 km a nord-est di Constanta, 39@& lasi
e 264 km da Brasov.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 8.200.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 8.200.000
GLA Centro Commerciale (mq) 6.883
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 5.292
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “MAGURA” - 17, Str. Garii— Bl STRITA

Il Centro Commerciale “Magura” & ubicato in posimosemicentrale della citta di Bistrita — capoludgtia regione di
Bistrita Nasaud —a circa 420 km a nord di Bucaeek20 km Nord-Est di Cluj-Napoca.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 6.400.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 6.400.000
GLA Centro Commerciale (mq) 4.838
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 4.284
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “CRINUL NOU” - 242, Str. Liberta tii — ALEXANDRIA

Il Centro Commerciale “Crinul Nou” € ubicato in jmene centrale della citta di Alexandria — capgloalella regione
di Teleorman — a 87 km a sud-ovest di Bucarestkiri4 sud di Pitesti, 40 km da Zimnicea e 48 knTdau

Magurel.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro)

5.000.000
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Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 5.000.000
GLA Centro Commerciale (mq) 3.321
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 3.096

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “OLTUL" - 20, Bvd. Al. I. Cuza —

SLATINA

Il Centro Commerciale “Oltul” & ubicato in posizmoentrale della citta di Slatina — capoluogo dedzione di Olt — a

circa 200 km a ovest di Bucarest, 50 km a est did®@a e 75 km a ovest di Pitesti.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 2.300.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 2.300.000
GLA Centro Commerciale (mq) 4.522
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 3.454

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “CENTRAL” — 82, Str. Stefan cel Mare — VASLUI

Il Centro Commerciale “Central” & ubicato in posiz centrale della citta di Vaslui — capoluogoaledigione di
Vaslui — a 332 km a nord di Bucarest, 170 km daatga81 km da Bacau, 70 km a sud di lasi e 362 Er@dnstanta

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 3.400.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 3.400.000
GLA Centro Commerciale (mq) 3.728
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 3.676

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE "BIG” - 34-36, Piata 1 Decembrie 1918 — TURDA

Il Centro Commerciale “Big” € ubicato in posiziocentrale della citta di Turda — citta ricompresbanegione di Cluj
—acirca 300 km a nord-ovest di Bucarest, a 3@&lsud di Cluj-Napoca, 70 km da Targu-Mures e 7@krlba-Ilulia.

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 2.600.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 2.600.000
GLA Centro Commerciale (mq) 2.623
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 2.615

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Altri immobili

PALAZZINA UFFICI “JUNIOR” — 2, Str. Unirii — PLOIES  TI

L’immobile ha destinazione ad uso ufficio ed & abicin posizione centrale nella citta di Ploiestapoluogo della
regione di Prahova — a circa 60 km a nord di Bugtai® km a ovest di Buzau e 50 km a est di Taggevi

Valore di libro al 31 dicembre 2013 (Euro) 3.400.000
Valore di stima al 31 dicembre 2013 (Euro) 3.400.000
GLA (mq) 2.464
Locatario Raiffeisen Bank, Sensibl

]

6.2 Programmi futuri e strategia

L'Emittente intende orientare la strategia opeegatislel Gruppo verso l'obiettivo di

confermarsi tra leaderin Italia nel settore immobilianetail dei centri commerciali.
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In data 19 dicembre 2013, il Consiglio di Ammingstione della Societa ha approvato il
Piano 2014-2016 volto al perseguimento di unaegiatincentrata sulla sostenibilita nel
medio-lungo termine dei ricavi e del costo del tapia livello di conto economico e al
mantenimento nel tempo del valore di mercato desslet

Per maggiori informazioni in relazione al Piano 22D16 cfr. Capitolo Xlll, Paragrafo
13.1, del Documento di Registrazione.

6.3 Principali mercati e posizionamento competitivo
Italia

In ltalia, il Prodotto Interno Lordo ha raggiunta walore annuo pari a -1,8% solo dopo
otto trimestri in negativo ha interrotto la propdaduta alla fine dell’anno. La debolezza
dell'attivita economica e della domanda interna silessa anche nella variazione moderata
dei prezzi al consumo: l'inflazione in Italia hantimuato a diminuire, scendendo allo 0,7% a
dicembre 2013 anche I'aumento dell'IVA di ottobre & stato tesl solo in piccola parte sui
prezzi finali. | dati di disoccupazione (12,7%,ieemnbre 201% e consumi delle famiglie (-
2,59%'), che piu direttamente influenzanabilisinessdi IGD, sono rimasti negativi pur con
qualche miglioramento rispetto all'anno precedentnsumi si sono ridotti anche per la
debolezza del reddito disponibile e per le criticbadizioni del mercato del lavoro.

Mercato immobiliare

Il 2013 e stato caratterizzato da timidi segnalirigiresa nell’economia del Paese e
soprattutto dal rinnovato interesse degli investgtranieri per i mercati del sud Europa, tra
cui I'ltalia. | principali player sono stati investitori istituzionali e fondi pemsé stranieri
(principalmente europei e nord americani).

Il prodotto “immobili retail” continua ad essere tra i preferiti dagli investitsebbene sia
sempre piu netta la polarizzazione tm@ithe' (e “secondary godd) gallerie e tertiary”
assetsRimane sempre molto elevato I'interesse peasggiet'high street.

L’'offerta e lapipeline

Nel 2013 lostockdi mqretail completati € stato di circa 260.000 mq di GLAcdi I'85%
costituito da centri commerciali.

A fine 2013 lostockdi centri commerciali presente in Italia ha raggola quota di 18
milioni di mq di GLA, di cui 12,3 milioni con unauperficie maggiore di 10.000 mq.

| principali progettiretail completati in Italia nell’anno sono stati:

NOME GLA mg DATA
PR Parma retail 42000  2H2013
C.C. Tiare (Millesse) 92.000  2H2013
C.C. Carmagnola (Torino) 15.000  2H2013
C.C. Emisfero (Bassano del

Grappa- Vicenza) 21700 2H2013
Parco Commerciale la Briosa

(Messina) 10.000  2H2013

Sebbene il 2013 abbia visto un rallentamento dagluppi (con una contrazione del 33%
rispetto al 2012) negli ultimi mesi dellanno & esw® un segnale di miglioramento
dell'interesse di alcundeveloperinternazionali quali lkeai.e. 'annuncio di un nuovo

centro lkea a Brescia) e Eurocommercial Propeirty. [accordo con Parsitalia per lo
sviluppo di un centro commerciale a Roma — Peseacci

! Fonte: Banca d'ltalia - Bollettino Economico 1/201

2 Fonte: ISTAT — Prezzi al consumo, dicembre 2013

3 Fonte: ISTAT — Occupati e disoccupati, dicembr&20

* Fonte: elaborazioni IGD sulla base di analisiati studi elaborati da primari istituti di ricerca
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Nei prossimi due anni si prevede di realizzareac#80.000 mq di nuova GLA r&tail su
unapipelinedi oltre 2 milioni di mqg di GLA in costruzione.

L’attivita di refurbishmentdi centri esistenti in lItalia rimane limitata a gbo centri,
contrariamente a quanto in atto in altri paesi pero

Di seqguito sono indicati i principali progetti mpelineal 31 dicembre 2013:

Progetto . ot T°“{"']‘°I"“?“‘ . Tipologia
Cascina Merlata iMilano ¢ 60.000 & centro palfunzionale
Arese iMilnano ©OTI000 | centro commerciale
Pescaccio :Roma 139000 ¢ centro commerciale
Ponte Parodi iGenova 30000 ¢ centrocommerciale
Porta a Mare Livamo Po20000 ¢ retall park
Romea iMarghera ©30.000 :ampliamento con retail park

Gli investimenti

Nel corso del 2013, &€ aumentato l'interesse dewkestitori, principalmente stranieri, nei
confronti del mercato immobiliareetail italiano, con un conseguente incremento
(concentrato principalmente nel secondo semestile 20é3) del volume totale di
investimenti, che ha raggiunto Euro 2,2 miliardipsrando di oltre otto volte il volume
registrato nel 2012.

Le principali operazioni registrate in Italia nedrso del primo semestre del 2013 hanno
riguardato il conferimento dell'immobile sito inrso Vittorio Emanuele a Milano, occupato
da Vodafone e H&M, dalla societa Passarella &kiondo riservato Crono per circa Euro
68 milioni, e I'acquisto da parte di H&M dell'immdbé sito in via del Corso a Roma dal
Gruppo Benetton, per un valore di Euro 180 milioni.

Nel secondo semestre del 2013 le principali operazin Italia hanno riguardato
l'acquisizione da parte di Morgan Stanley del 60&b gbrtafoglio Auchan; la cessione al
fondo Orion del Parco Commerciale “Meraville” datpadi Pradera; I'acquisto da parte del
fondo Blackstone dei Centri Commerciali “Valle Cerite “Airone” di Sonae Sierra,
nonché del factory outlet “Franciacorta”; la cessione della Galleria Comrizdec
“Carrefour” di Limbiate da parte di un fondo gestita CBRE ad ING Insurance.

Inoltre, nel corso del 2013, Simon Property Group. |[é entrata irjoint venture con
McArthur Glenn Group nella proprieta deglitletdi Marcianise e Noventa di Piave.

Le operazioni hanno coinvolto quasi esclusivameéntestitori stranieri, principalmente
statunitensi e europei. | rendimenti netti dellerazioni sopra indicate sono compresi in una
forchetta tra il 6,75% e I'8,25%.

Capitale
dismestico
1%

Eunope
| 5%

East
2%

Capitale
straniero
5%

Anche lapipelinedegli investimenti si mantiene elevata con un R@potenziale stimato in
circa Euro 4,5 miliardi dassetin vendita per il 2014.

| retailer e loyield
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Per quanto riguarda la domanda di spazi da paritectigler, I'interesse per i nuovi spazi
prime, siahigh streetche in Centri Commerciali, si € manifestato nskgonda meta del
2013; le principali piazze di riferimento contin@aa rimanere Milano e Roma, seguite da
Verona, Firenze e Bologna.

Per il 2013, gliyield lordi si confermano intorno al 7% per i Centri GoercialiPrime e al
8,5% per igood secondary

Gli yield degli High streetsi attestano al 5.50% pempiime e al 7,75% per secondary
mentre gliyield dei Parchi Commercialprime e secondaryraggiungono rispettivamente
I'8% e il 9,75%.

Si conferma la stabilita dei canoni, sostenutirdiéntamento dell’attivita di sviluppo.

Romania

In Romania, pur in presenza di indicatori macroeoaici piu positivi rispetto all’ltalia
(PIL, esclusa agricoltura, a +1,8%, e disoccupaz@in7,19), si & registrato un contenuto
miglioramento del tasso di crescita dei consumjg).

Andamento dei consumi e offerta immobiliare

Lo stockdi mgretail in Romania registrato alla fine del 2013 ha ragtpwna GLA pari a
2,8 milioni di mg con una crescita complessiva dova GLA registrata nel 2013 pari a
124.000 mg. Il 57% dellstocke costituito da Centri Commerciali, il 42% Retail parke
I'1% da c.d factory outlet centers

I 50% dellostocke concentrato nelle prime 5 citta della Roman&¢ti Bucharest) mentre
il restante 50% e distribuito sul resto del terit@umeno.

Nel corso del 2013 si sono registrate le apertar€Ceéntri Commerciali “Uvertura Mall” di

Botosani; del Centro Commerciale “AFl Palace” doiPsti; del Centro Commerciale
“Promenada Mall” di Bucharest; del Centro Commédeci&hopping City” di Galati, per un
ammontare complessivo di nuova GLA pari a 106.060 m

Chart 1: Split of modern retail stock in Romania per calegory

Factory Qutlet Centres
0.6% Shopping Cenfres <
20,000 sg m
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40,000 sg m
13.1%
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17%

Retail Parks =
40,001 sgm
11.8%

Retail Porks <
70,000 s m
18.6% Shopping Cenfres
40,001 sg m
218%
Source: (BRE Research (02 2013)
La pipelinein costruzione, la cui apertura e prevista pefirla del 2014, risulta di circa
245.000 mq di GLA, mentre per la fine del 2014 reivede che Istocktotale raggiunga i

2,85 milioni di mq di GLA.

| progetti in costruzione si concentrano principahte nella capitale Bucharest e nelle citta
di Brasov, Craiova, Timisoara, Sibiu e Arad.

La densita media di meptail in Romania si attesta sui 127 mqg/1.000 abitanti.

® Fonte: Raiffeisen research — Issue 1/2014
® Fonte: Raiffeisen research — Issue 1/2014
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Chart Retail stock per 1,000 inhabitants in major cities vs retail provision under construction
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Nel corso del 2013 prime rentdei Centri Commerciali sono cresciuti del 13% eisp al
2012 (raggiungendo i 690 Euro/mq in valore assdlumentre iprime yieldhanno registrato
una flessione dello 0,25% rispetto all'anno preocgeleattestandosi all’8,25%.

Si sono registrati rendimenti piu elevati, sebbémalecremento rispetto alla fine dello
scorso anno, dello 0,25%, per gli immobili commaliadn-streetdi Bucharest doveprime
yield hanno raggiunto il 10% e i valori al metro quasireono allineati a 720 Euro/mq.

Nel corso del 2013 la crescita e il consolidamatitana classe di imprenditori-franchesee
locali ha favorito nuove aperture di marchi giagemrai sul mercato rumeno e l'ingresso di
nuovi marchi sia presso gallerie commerciali eusdisb, sia nel segmentigh street(La
Martina, Oliver Weber, Patrizia Pepe, BCBG, Pre®allerinas, Lego, Napapijri,
Dolce&Gabbana, Anthony Morato, Ladurée, RobertovBya

La domanda di spazi continua ad essere focalizzatication primedi grandi centri
commerciali enigh streetdella capitale o delle principali citta rumene.

Posizionamento competitivo

Alla Data del Documento di Registrazione, il Grup@® rappresenta una tra le principali
realta italiane nel segmento commerciale del cotagarmobiliare. Il modello dbusiness
del Gruppo € focalizzato principalmente sull’'atévimmobiliare e locativa e sull’attivita di
servizi. Proprio per la particolarita del suo méaleli businesscon la prevalenza di ricavi
da affitto e locazione, IGD é stata la prima s@citdliana ad ottenere, nel 2008 statusdi

SIIQ.

IGD ha scelto di posizionarsi sul segmemgtail concentrandosi prevalentemente sul
mercato italiano, con un Portafoglio Immobiliarecili valore di mercato, al 31 dicembre
2013 e pari a circa Euro 1,9 miliardi relativi a 6dita immobiliari in Italia (tra cui 19
Gallerie e 19 Ipermercati), oltre a 15 Gallerid&Riomania.

In ltalia, le societa Beni Stabili (seconda soceddaver ottenuto lo status di SIIQ in Italia
dal 2011), Risanamento, Brioschi, Aedes e Prelgehbene rappresentino i principali
operatori quotati del settomeal estate non dispongono di un portafoglio focalizzato sul
segmento commerciale del mercato immobiliare eapeot il relativo businessnon é
pienamente comparabile a quello del Gruppo

I maggioricompetitorsdi IGD, in quanto focalizzati sullo stesso segroatel Gruppo, sono
societd che fanno riferimento a Gruppi straniera fueste le societd quotate sori®: (
Klepierresocieté anonymeon una massiva presenza in Europa (in 11 padsi)detiene in
ltalia 35 Centri Commercidli (i) Corio N.V., societa con un portafoglio immobigar
focalizzata sul mercato estero (presente in 7 Ragsipei), che possiede in Italia 9 Centri
Commerciali; edi{i) Eurocommercial Properties (il cui portafoglio @ddiviso tra Italia,
Scandinavia e Francia) che possiede in Italia ItrC€ommerciali. Tra le societa presenti
in Italia ma non guotate rientra Immochan (immeiodi internazionale del Gruppo Auchan)

” Fonte: elaborazione della Societa basata su datligamente disponibili di, Beni Stabili, Risanart® Brioschi,
Aedes e Prelios (tratti dagli ultimi bilanci puldalti e dai sitinternetdi tali societa).

8 In data 24 gennaio 2014, Klepierre S.A. ha anmainaili aver sottoscritto un accordo vincolante €anrefour per la
cessione di 127 gallerie commerciali, di cui 7 &iéuin Italia.
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che, attraverso la controllata Gallerie Commercitdlia, complessivamente possiede e
gestisce 46 gallerie commerciali e ipermercatret&il park’.

6.4 Fattori eccezionali

Le informazioni riportate ai precedenti paragrafi,.2 e 6.3 non sono state influenzate da
eventi eccezionali, negli esercizi di riferimento.

6.5 Eventuale dipendenza dellEmittente da brevettio licenze, da contratti
industriali, commerciali o finanziari o da nuovi procedimenti di
fabbricazione

Alla Data del Documento di Registrazione, I'atdvitlel Gruppo non dipende in modo
rilevante da marchi, brevetti, licenze o proces$abbricazione di terzi, ovvero da contratti
industriali, commerciali o finanziari, singolarmertonsiderati

° In data 3 ottobre 2013, Gallerie Commerciali #aia annunciato il trasferimento ad un fondo degtimento gestito
da Morgan Stanley SGR, di un portafoglio in ltalamposto da 18sset(gallerie e parchi commerciali).
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CAPITOLO VIl - STRUTTURA ORGANIZZATIVA

7.1 Descrizione del gruppo cui appartiene 'Emittete

La Societa e controllata ai sensi dell’'art. 93 @eIF da Coop Adriatica, la quale esercita
sulla Societa attivita di direzione e coordinamemiosensi dell’art. 2497 del codice civile.
Tale attivita viene svolta mediante la nomina deikggioranza dei componenti degli organi
di amministrazione e controllo della Societa. AJuardo, si segnala che, alla Data del
Documento di Registrazione, il Consiglio di Amminézione della Societa &€ composto in
maggioranza da amministratori indipendenti.

Per maggiori informazioni in merito ai rapporti taD e Coop Adriatica si veda il Capitolo
XIX del Documento di Registrazione.

Le disposizioni del Capo IX del Titolo V del Libné del codice civile (artt. 2497 e ss.)
prevedono, tra l'altro: i} una responsabilita diretta della societa checéseattivita di
direzione e coordinamento nei confronti dei sodeecreditori sociali delle societa soggette
alla direzione e coordinamento (nel caso in clgdeieta che esercita tale attivita - agendo
nell'interesse imprenditoriale proprio o altruiwiolazione dei principi di corretta gestione
societaria e imprenditoriale delle societa medesimeechi pregiudizio alla redditivita e al
valore della partecipazione sociale ovvero cagiagi, confronti dei creditori sociali, una
lesione all'integrita del patrimonio della societ@)) una responsabilita degli amministratori
della societa oggetto di direzione e coordinamenl® omettano di porre in essere gli
adempimenti pubblicitari di cui all’art. 249%s del codice civile, per i danni che la mancata
conoscenza di tali fatti rechi ai soci o a terzi.

L’Emittente rispetta i requisiti previsti dall’acthlo 37 del Regolamento Mercati approvato
dalla Consob con deliberazione n. 16191 in datgezthaio 2007, e successive modifiche e
integrazioni, per la quotazione di societa condtellsottoposte all'attivita di direzione e
coordinamento di altra societa non quotata. Inigrere, 'Emittente i) ha adempiuto agl
obblighi di pubblicita previsti dall'art. 249Gis del codice civile; i{) ha un’autonoma
capacita negoziale nei rapporti con la clienteldanitori; (iii) a far data dall’aprile 2011,
non ha in essere con Coop Adriatica rapporti dorersa accentrata;i) dispone di un
Comitato Controllo e Rischi, di un Comitato peNemine e per la Remunerazione e di un
Comitato per le Operazioni con Parti Correlate costipda amministratori indipendenti ai
sensi dell’art. 37 del Regolamento Mercati.
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7.2 Descrizione delle societa del Gruppo

Alla Data del Documento di Registrazione, 'Emite la societa capogruppo del Gruppo
IGD. Il diagramma che segue illustra la struttueh @ruppo IGD alla Data del Documento
di Registrazione.

o . ’ _ 100%
4\?{;[323 RGDDI‘:]e.:rara 100 IGD M e, I WIND 'TKSGE:UZW SA AL LERY o
College 3013 s, IGD Property SIINQ anagements.r.l. : S. GALLERY s.r.l.

sl [r* U [ iod SR winmarkt
1 I 1 | |
12%
99 9% 80% INZIATIVE
WINMAGAZIN 5 A PORTAMEDICEAS L BOLOGMNA
1 NORD s.rlin
wnmqul’ POR:'“‘©MHI(”‘ liquidazione
100%
WINMARKT MANAGEMENT
winmarkt

Nella seguente tabella sono elencate le societfiotlate direttamente e indirettamente da
IGD alla Data del Documento di Registrazione.

Denominazione Sede Azionista Quota di
partecipazione
IGD Management S.r.l. Ravenna IGD SIIQ S.p.A. 100%
Millennium Gallery S.r.. Ravenna IGD SIIQ S.p.A. 100%
Porta Medicea S.r.l. Bologna IGD Management S.r.l. 80%
F.IM.PAR.CO S.p.A. 20%
Win Magazin S.A. Bucarest (Romania) IGD Management. 89,9%, 100%
IGD 0,1%
Winmarkt management S.r.1. Bucarest (Romania) WinadagS.A. 100%
IGD Property SIINQ S.p.A. Ravenna IGD SIIQ S.p.A. (017]
Consorzio “I Bricchi” Isola d’Asti IGD SIIQ S.p.A. 725%
Tiziano S.r.l. 27,75%
Consorzio Proprietari Imola (Bologna) IGD SIIQ S.p.A. 52,00%
C.C.Leonardo Eurocommercial 48,00%
Properties Italia s.r.1.
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In riferimento alla controllata Porta Medicea S.sl segnala I'esistenza dei seguenti accordi
con l'attuale socio F.IM.PAR.CO. S.p.A.

i) pattuizioni in ordine alla composizione dell'orgaamministrativo e di controllo;
i) pattuizioni in ordine all’esercizio del dirittd doto nell’'organo amministrativo;
iii ) accordi dilock-upa carico del socio di minoranza (per un periodd anni);

iv) previsione del diritto di prelazione reciprocollautotalita della partecipazione
eventualmente oggetto di trasferimento;

) impegno di IGD a mantenere il controllo su IGDrMgement S.r.l.
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CAPITOLO VIl - IMMOBILI, IMPIANTI E MACCHINARI

8.1 Immobilizzazioni materiali esistenti o previste

Immobili in proprieta

La Societa non ha beni immobili in proprieta divetal Patrimonio Immobiliare; per una
descrizione degli immobili facenti parte del Patimo Immobiliare si rinvia al Capitolo VI,
Paragrafo 6.1.4 del Documento di Registrazione.

La seguente tabella indica le ipoteche pendenti sugiobili del Patrimonio Immobiliare

alla Data del Documento di Registrazione.

Immobile associato Finanziamenti/Mutui | Importo Debito Valore Valore

erogato residuo Ipoteca | dell'immobile

alla 31/03/2014 oggetto di

stipula ipoteca
Ipermercato "Malatesta”, BANCA 28.000 14.618| 47.040 38.590
Area ingrosso, Area fitness - NAZIONALE DEL
Rimini LAVORO
Galleria commerciale BANCA 14.000 9.808| 28.000 30.300
"Mondovicino" - Mondovi REGIONALE

EUROPEA MV
Retail Park "Mondovicino" -| CASSA DI 30.000 26.141| 60.00Q 20.900
Mondovi RISPARMIO DEL
VENETO

Galleria commerciale UNIPOL 100.000 79.726| 200.00Q 118.500
"Centrosarca" - Milano
Centro commerciale
"Tiburtino” - Guidonia CARISBO 78.000 63.248| 156.000 127.000
Galleria commerciale
"Lungosavio” - Cesena UNIPOL 12.000 9.882| 24.000 19.000
Galleria commerciale "I
Bricchi® - 1sola d'Asti CARIGE 30.000 25.004| 60.000 29.600
Ipermercato Lugo 14.800
Ipermercato "Il Maestrale" 19.900
Ipermercato "Miralfiore" 32.100
Ipermercato "Centro
d'Abruzzo" 21.500
|permercato "Leonardo" INTERBANCA 150.000 103.603| 300.000 33.100
E:entro comm"ermale 48.100
Portogrande
Palazzina uffici
"Portogrande” 220
Centro commerciale "Le
Porte di Napoli" 88.900
Centro commerciale "Le MEDIOCREDITO
Maioliche" - Faenza ITALIANO 55.000 43.523  96.250 82.400
Ipermercato "Katane”- | \iEpjocREVAL 20.000 14102 36.000 38.600
Catania
Galleria commerciale "La
Torre" Palermo MPS 36.000 30.372| 72.000 59.300
Galleria commerciale "Cone|'
Conegliano CENTROBANCA 49.500 40.688| 99.000 71.700
Ipermercato "Cone" CENTROBANCA 16.000 14.031 32.00 23.800
Conegliano
Progetto “Porta a Mare” CENTROBANCA 11.000 10.980 60.00 45.100
(Palazzo Orlando e Officineg|
Ipermercato "La Torre" CARIGE 25.000 22.957  50.00 38.000
Palermo
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Progetto “Porta a Mare” BANCO POPOLARE 14.487 10.208 26.40 20.800
(“Piazza Mazzini DI VERONA - SAN
residenziale”) GEMINIANO E SAN
PROSPERO

Galleria commerciale
"Darsena'®) MPS 16.691 16.634| 33.750 18.425
Galleria commerciale "Gran| CASSA DI
Rondd" - Crema + Iper "FontiRISPARMIO DI 40.000 39.941] 80.000 90.000
del Corallo®” FIRENZE '

- MEDIOCREDITO
CITY CENTER Rizzoli ITALIANO 18.000 12.440 31.500 27.800
Borgo ipernercato 34.700
Borgo galleria 30.700
Esp ipermercato 38.300
Esp galleria BNP PARIBAS 135.000 131.406 61.800
Lame ipermermercato 45.900
Katane galleria 70.800
Casilino ipermercato 32.900
Casilino galleria 20.400

(*) In data 12 maggio 2014 I'Emittente, congiuntarma a Beni Stabili S.p.A. SIIQ, ha presentato eista di
estinzione del conto corrente ipotecario MPS, iilregolamento € previsto per il 15 maggio 2014.

(**) La proprieta della Galleria del Centro CommetleiéFonti del Corallo” & stata ceduta in data 26bfeilio
2014 a un fondo immobiliare riservato gestito da BNPibas REIM SGR. La Societa ha mantenuto la titala
del ramo d’azienda e la gestione della Galleriaigapporti con i conduttori.

La tabella seguente indica gli immobili del Patrm@mImmobiliare che non sono oggetto di
ipoteca alla Data del Documento di Registrazione.

Immobili liberi da ipoteca Valore Contabile Immobili
(migliaia di Euro)
Millennium center 23.700
Galleria centro d’Abruzzo 40.300
Romania 173.400
Negozio Aquileia e Negozio Miralfiore 398
Bologna sede 3° Piano 850
Bologna sede 2° piano 3.720
Super Aquileja - Ravenna 5.290
PORTOGRANDE 3.790
CHIOGGIA 17.700
AMPLIAMENTO ESP 17.700
AMPLIAMENTO ABBRUZZO 14.400
Progetto Porta a Mare 48.100

Beni immobili in uso

Al 31 dicembre 2013, il Gruppo ha in essere comtdgaiocazione su beni immobili ubicati
sia in Italia che in Romania. La seguente tabddiaca i principali beni immobili dei quali il
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Gruppo ha la disponibilita sulla base dei suddsdtitratti di locazione, specificando per
ciascuno di essi l'ubicazione, la societa locateda data di scadenza del relativo contratto
di locazione.

Localita Indirizzo Societa locatrice Anno di
scadenza del
contratto di
locazione
Villanova di Castenaso Via Villanova n. 29 C.S.II. SPAe LES 28 febbraio
(BO) COPAIN HOLDING SPA 2015
San Dona Di Piave (VE) Vialseon. 1 C.S.L.I. SPA 30 giugno
2016
Ascoli Zona Industriale Campolungo COOP ADRIATICA 31 dicembre
Piceno (AP}’ 2014
Bucharest (Romania) 25-29th Decebal bd., 3rd distrigt SC Olympia Dezvoltare | 14 febbraio
9th floor, Olympia Tower Building SRL 2017

(*) IGD ha la disponibilita dell'immobile in virtai un contratto di usufrutto con Coop Adriatica.

8.2 Problematiche ambientali

Alla Data del Documento di Registrazione, anchecamsiderazione dell’attivita svolta
dall’Emittente e dal Gruppo nel suo complesso, sussistono problematiche ambientali tali
da influire in maniera significativa sull’utilizzeelle immobilizzazioni materiali.

Si segnala che in data 25 marzo 2013, DNV BusiAsssirance (Ente di Accreditamento
“Accredia”) ha rilasciato in favore della SocietdidGD Management S.r.l. la certificazione
ambientale 1ISO14001 per l'attivita di gestione datrimonio immobiliare e locativo e la
commercializzazione dei centri commerciali, noncpér la gestione del Centro
Commerciale “Sarca”, del Centro Commerciale “Mondmo”, del Centro Commerciale “I|
Bricchi di Isola d’Asti” e del Centro Commercial&tan Rondo”.

Tale certificazione rappresenta una garanzia diitm@ggio da parte del’Emittente
dell'applicazione delle normative ambientali e doline del rischio di mancata applicazione
delle stesse, nei centri commerciali di propriethadSocieta e dalla stessa gestiti.

Inoltre & stato definito un piano che prevede I'ampento del perimetro di certificazione
ISO14001 ad oltre il 65% del Portafoglio immobiéagestito dal Gruppo IGD entro il 2018.

83



CAPITOLO IX — RESOCONTO DELLA SITUAZIONE GESTIONALE
E FINANZIARIA

Le informazioni relative al resoconto della sitwag gestionale e finanziaria del Gruppo per
il primo trimestre chiuso al 31 marzo 2014 e alnddrzo 2013, nonché gli esercizi chiusi al
31 dicembre 2013, 2012 e 2011 sono presentate esgldanto intermedio di gestione del
Gruppo al 31 marzo 2014 e nel Bilancio 2013, nédrigiio 2012 e nel Bilancio 2011 con |l
commento:

i) sulle variazioni sostanziali intervenute nella a#ione finanziaria,;

i) sui fattori importanti che hanno avuto ripercussisignificative sul reddito derivante
dall'attivita del Gruppo;

iii) su altri fattori che abbiano avuto ripercussiogngficative sull'attivita del Gruppo; e
iv) sulle ragioni di eventuali variazioni sostanziai groventi netti del Gruppo.

L'Emittente si avvale del regime di inclusione nmaede riferimento dei documenti sopra
indicati ai sensi dell'art. 11 della Direttiva 2003/CE e dell'art. 28 del Regolamento
809/2004/CE.

Tali documenti sono stati pubblicati e depositatisgo la Consob e sono a disposizione del
pubblico sul sitointernet del’Emittente (www.gruppoigd.it), nonché pressa $ede
del’Emittente e Borsa ltaliana.

9.1 Situazione finanziaria

La situazione finanziaria del Gruppo e i relativenti di rilievo per il primo trimestre chiuso
al 31 marzo 2014 e al 31 marzo 2013 nonché pessglicizi chiusi al 31 dicembre 2013,
2012 e 2011 sono analizzati nel Capitolo X, delidoento di Registrazione.

9.2 Gestione operativa

Di seguito sono descritti i principali fattori clranno influenzato la gestione operativa del
Gruppo nel primo trimestre chiuso al 31 marzo 2@14l 31 marzo 2013 nonché negli
esercizi chiusi al 31 dicembre 2013, 2012 e 2011.

9.2.1 Informazioni riguardanti fattori importanti be hanno avuto
significative sul reddito derivante dall'attivitaedl’Emittente

ripercussioni

Il triennio 2011-2013 é stato caratterizzato dalfaisto, nel corso dell'esercizio 2011, di
due piani della palazzina dove ha sede il Grupmeléimmobile “City Center” in via
Rizzoli, entrambi in Bologna, nonché degli Ipernarcsituati allinterno dei Centri
Commerciali “Coné” di Conegliano e “La Torre” dilBano.

Per ulteriori informazioni sull’acquisizione deidsetti Centri Commerciali si rinvia al
Capitolo V, Paragrafo 5.1.5, del Documento di Reegrsone.
9.2.2 Conto economico relativo agli esercizi chiasi31 dicembre 2013, 2012 e 2011

Nella seguente tabella sono riportati i conti ecoiwd relativi agli esercizi chiusi al 31
dicembre 2013, 2012 e 2011.

Conto economico consolidato 31/03/2014| 31/03/2013| 31/12/2013| 31/12/2012| 31/12/2011
(in migliaia di Eurg

Ricavi 28.484 29.181 115.524 117.979 115.80(
Altri proventi 1.267 1.259 5.303 5.278 5.447
Ricavi da vendita immobili 1.274 0 6.163 0 1.726
Totale ricavi e proventi operativi 31.031 30.44d0 126.995 123.257 122.977
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\(arlaZlonl_ delle rimanenze dei lavori in cors (664) 1.629 754 7 978 7 358
di costruzione
Totale ricavi e variazione delle rimanenze 30.367 32.069 127.744 131.233 130.32¢
Costi di realizzazione lavori in corso di 3
costruzione 429 1.497 5.743 7.313 8.061
Costi per servizi 5.00(Q 4.62Q 19.611 19.451 18.305
Costi del personale 2.183 2.109 8.432 8.217 7.85(Q
Altri costi operativi 2.278 2.156 9.199 8.511 5.734
Totale costi operativi 9.88% 10.387 42.985 43.492 39.95(
(Ammortamenti e accantonamenti) (7P6) (873) (3.531 (3.864 (2.893
(svaluta2|pne)/R|pr|st|n| immobilizzazioni in 0 0 1.0158 (1211 g
COrso e rimanenze
Variazione defair value- incrementi / |
(decrementi) (453) (275) (34.502 (29.383) (14.150)
Totale Amm.ti, accantonamenti,
svalutazioni e variazioni difair value (1.249 (1.148 (37.018 (34.458 (17.015
RISULTATO OPERATIVO 19.233 20.539 47.746 53.28 73.364
Plusvalenze/Minusvalenze da cessione

120 (413) (498 (746) (887)
Saldo della gestione finanziaria (11.602) (11.229 (46.328 (47.570 (43.335
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 7.751 8.897 920 4.967 29.142
Imposte sul reddito del periodo 1.377 700 (3.244 (6.185 (876)
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 6.374 8.197 4.164 11.152 30.018
(Ut_lle)_/P_erdnq del periodo di pertinenza di (180) 10 g3 136 39
Azionisti Terzi
Utile del periodo di pertinenza della 6.194 8.937 4.994 11.284 30.057
Capogruppo

Si segnala che, a partire dall'esercizio chius@lkldicembre 2012, si & provveduto, per
maggiore chiarezza, ad imputare a diretta rettiflearicavi I'accantonamento relativo al

Centro Commerciale “Darsena”. Con riferimento a#ecizio 2013, tale accantonamento é
stato pari a Euro 1.156 migliaia (pari al 100% rééativi ricavi maturati sino alla data del 29

luglio 2013 nei confronti della societa MagazzirarBena S.p.A., fallita in pari data), in

diminuzione rispetto all'accantonamento effettueta riferimento all’'esercizio 2012, pari a

Euro 1.857 migliaia (corrispondente al 95% deitrelaicavi).

Inoltre, al fine di consentire un confronto omogenson i corrispondenti dati relativi
all'esercizio 2011 con riferimento alle informaziofinanziarie al 31 dicembre 2011
riportate nel Documento di Registrazione, e stitdtaata una riclassifica pari a Euro 1.741
migliaia, dalla voce “accantonamenti a fondo s\adigne crediti” a diretta riduzione della
voce ‘ricavi” e si @ provveduto a compensare i icesti ricavi da rifatturazione, in
precedenza iscritti rispettivamente nelle voci fceer servizi” e “altri proventi”, per un
importo pari a Euro 5.539 migliaia.

Di seguito & commentata I'evoluzione registratdengtincipali voci di conto economico per
I trimestri chiusi al 31 marzo 2014 e 2013.

Ricavi
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La seguente tabella indica i ricavi consolidatitaesli per area di attivita con riferimento ai
periodi chiusi al 31 marzo 2014 e 2013.

Settore di attivita * 31/03/2014 % 31/03/2013 %
(migliaia di Eurg

Gestione Immobiliare e Locativa 28.486 92% 29.191 96%
Attivita di Servizi 1.267 4% 1.250 4%
Ricavi datrading 1278 4% 0 0%
Totale 31.031 100% 30.440 100%

*Si segnala che, dal punto di vista gestionaleyrsdcvoci di costo e ricavo vengono riclassificaedalvolta
compensate, rispetto a quanto rilevato nei prospattabili.

| ricavi gestionali consolidati sono pari a Euro.CG&81 migliaia, in crescita dell’1,94%
rispetto allo stesso periodo dell’anno precedehiteicavi da attivita locativa della gestione
caratteristica si aggiungono quelli relativi al etto Porta a Mare (affittate tre unita di
Palazzo Orlando), per Euro 64 migliaia e i ricamitcading, pari a Euro 1.278 migliaia,
relativi alla vendita di 4 unita residenziali e foeenze.

Al 31 marzo 2014, i ricavi da attivitd immobilial@cativa della gestione caratteristica sono
diminuiti rispetto allo stesso periodo dell’'eseiziprecedente del 2,41%. Tale decremento e
principalmente ascrivibile alla diminuzione deiavt c.d.like for like (perimetro omogeneo)
determinata dallavacancy programmata o strategica registrata nelle galléaéa sul
perimetro omogeneo (locali sfitti gia commerciadiizsu cui € in corso la realizzazione
nuovi layout) e alla contrazione dei ricavi dellallgrie romene per effetto dellaacancy

programmata e deiown-sideal rinnovo sui contratti del 2013, gia registratfine anno.

| ricavi da servizi al 31 marzo 2014 sono in auroeell’1,37% rispetto al 2013 passando
da Euro 1.250 migliaia ad Euro 1.267 migliaia. Laggiore componente di tali ricavi &
rappresentata dai ricavi dkcility Managemenper un importo pari ad Euro 1.162 migliaia
che costituisce il 92% circa del totale dei rica@iservizi.

| ricavi da trading del progetto Porta a Mare tisnd pari a Euro 1.278 migliaia e sono
relativi alla vendita di 4 unita residenziali e foeenze.

Il totale dei costi operativi del primo trimestrel @014, al netto dei costi relativi al progetto
Porta a Mare di Livorno, risulta in crescita rigpetllo stesso periodo dell’esercizio
precedente per effetto del’'IMU, riconducibile alimento, non considerato nel primo
trimestre 2013, dei coefficienti di calcolo sullategoria catastale D8, che rappresenta circa
il 27% del totale dei costi diretti, dell'incremendei costi per affitti e locazioni passive, in
seguito alla cessione della galleria Le Fonti detallo di Livorno che €& ora in gestione
tramite un contratto di locazione di lunga durdtpu$ato con I'acquirente e per effetto di
maggiori spese condominiali.

Ebitda

Nella tabella seguente si riporta la metodologisottath dal Gruppo IGD per la
determinazione dell’Ebitda:

EBITDA totale 31/03/2014 31/03/2013
(importi in migliaia di Eurg

RISULTATO OPERATIVO 19.233 20.539
Amm.ti materiali e immateriali 341 327
Accantonamento/(utilizzi) per rischi ed oneri disier 31 31
Variazioni difair value 453 275
Costi per commissioni bancarie 73 44
EBITDA TOTALE 20.131 21.216

L’EBITDA complessivo del primo trimestre 2014 é par 20.131migliaia di euro, in
diminuzione del 5,12% rispetto allo stesso perideifanno precedente.
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Sull'andamento del margine Ebitda complessivo flaito sostanzialmente il calo dei ricavi
della gestione caratteristica (anche pacancystrategica) e I'incremento dei costi (anche
per maggiori locazioni passive).

Risultato operativo

Il risultato operativo al 31 marzo 2014 ha registnana contrazione del 6,21%, giustificata
dal calo sopra descritto del margine operativoddiebitda) e dall’effetto negativo stdir
value derivante da lavori di manutenzione straordinacapitalizzati; sono rimasti
sostanzialmente stabili gli ammortamenti.

Plusvalenze/(minusvalenze) da cessione

Il risultato registrato nel primo trimestre 2014yripa Euro 120 migliaia, € da imputare alla
plusvalenza, al netto dei costi accessori alla #@ndelativa alla cessione delle porzioni
immobiliari afferenti la Galleria del Centro Comroede “Fonti del Corallo” di Livorno,
avvenuta in data 26 febbraio 2014 per un controggdari ad Euro 47 milioni.

Saldo della gestione finanziaria
Il risultato della gestione finanziaria risultaiircremento per effetto principalmente:

- dei maggiori interessi passivi su mutui dovula stipula, nell’esercizio precedente, di
nuovi contratti di finanziamento con Iccrea Banuet, un importo pari a Euro 6 milioni, e
con BNP Paribas, per un importo pari a Euro 13%omiilin parte compensati da minori
interessi passivi sul Prestito Obbligazionario Gatibile scaduto a fine 2013;

- dell'incremento dell’Euribor, che ha passa dal0(media Euribor tre mesi del primo
trimestre 2013) a 0,29 (media Euribor tre mesi glaho trimestre 2014). Lepread
applicato sull'utilizzo del breve si attesta invéealiminuzione per circa 3asis point

- dell'iscrizione a conto economico, a seguitol'dslinzione della apertura di credito
ipotecaria accesa nel corso dell’anno 2012 cotitlite di credito Intesa San Paolo, dei
costi accessori all’'operazione finanziaria chelt@&sano non ancora ammortizzati, per un
importo pari a circa Euro 297 migliaia.

Imposte sul reddito del periodo
Il carico fiscale, corrente e differito, risultarpa Euro 1.377 migliaia al 31 marzo 2014, in

incremento rispetto al dato del 31 marzo 2013. Tiatgemento € principalmente da
ascrivere alle vendite immobiliari realizzate nekso del primo trimestre, non presenti

nell'analogo periodo dell’'esercizio precedente.

Di seguito € commentata I'evoluzione registratdengtincipali voci di conto economico per
gli esercizi chiusi al 31 dicembre 2013, 2012 1201

Ricavi

La seguente tabella indica i ricavi consolidatitgesli per area di attivita con riferimento
agli esercizi 2013, 2012 e 2011.

Settore di attivita* 31/12/2013 % 31/12/2012 % 31/12/2011 %
(milioni di Eurg)
Gestione Immobiliare 115.836 91% 118.140 96% 115.906]  95%
e Locativa
Attivita di Servizi 4.996 4% 5.136 4% 5.284 4%
Ricavi datrading 6.163 5% - 0% 1.726 1%
Totale 126.995 100% 123.276 100% 122.916| 100%

*Si segnala che, dal punto di vista gestionaleyradcvoci di costo e ricavo vengono riclassificaealvolta
compensate, rispetto a quanto rilevato nei prospattabili.
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2013 vs 2012

| ricavi gestionali consolidati sono pari a Euro6®5 migliaia, in aumento del 3,02%
rispetto allanno precedente. Ai ricavi da attiviteativa e di servizi si aggiungono quelli
relativi ai ricavi datrading inerenti il Progetto “Porta a Mare”, pari a Eurd @& migliaia,
relativi alla vendita di 18 unita residenziali ertpeenze. | ricavi da attivitd immobiliare
locativa sono diminuiti rispetto al 2012 dell'l,95%a flessione, pari a Euro 2.304 migliaia,
é stata sostanzialmente determinata dalla gengitabzione di crisi, la quale ha generato i
suoi maggiori effetti sulle gallerie in Italia, éeminando un incremento deNacancyin
particolare in relazione ai Centri Commerciali ‘&i”, “Citta delle Stelle” e “Mondovi”.
In alcuni centri commerciali (“La Torre” e “Tiburtd”) la vacancyé stata strumentale ai
lavori relativi alla revisione dediay out attraverso una ricomposizione dalx tra medie
superfici e negozi di vicinato. Inoltre, sono rist in aumento le riduzioni temporanee,
concesse con la finalitd di contenere ulterioriréngenti di sfitti. Per quanto concerne la
Romania, si segnala una contrazione dei ricavitivelalle gallerie, dovuta all’effetto di
trascinamento dedownside al rinnovo avvenuto nel secondo semestre del 20H2a
vacancystrumentale per lavori, finalizzati ad attrarrd needio periodo ulterioribrand
internazionali. Per contro, si conferma il positiandamento degli ipermercati, dovuto sia
all'indicizzazione ISTAT, sia alla progressiva ataa regime dei canoni relativi agli
ipermercati di recente apertura.

| ricavi da attivitd da servizi, sono in leggerdac&2,74%) rispetto al 2012. La voce e
composta prevalentemente da ricavi Flcility Management(95,03% del totale, per un

importo pari a Euro 4.748 migliaia), in flessiongpetto all'esercizio 2012 (-2,80%), per il
mancato rinnovo del mandato di gestione relativ&€ahtro Sesto e del calo registrato in
Romania; risultano in calo anche i ricagency in ragione di minori commercializzazioni

per terzi rispetto all’'esercizio 2012.

Inoltre, nell’'ultimo trimestre dell’esercizio 2018pno state vendute 18 unita residenziali, 20
box e 3 posti auto, relative al sub ambito Mazzini pielgetto “Porta a Mare” di Livorno,
per un importo complessivo pari a circa Euro 6.4tdiaia.

Variazione delle rimanenze e Costi di realizzaziondei lavori in corso di costruzione

Variazione delle rimanenze dei lavori in corso di 31/12/2013 | 31/12/2012 | Variazione
costruzione

Costi di realizzazione del periodo 5.743 7.313 (2.570
Interessi Capitalizzati 0 663 (663)
Scarico Rimanenze per Vendita (4.989) (4.989)
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso di ostruzione 754 7.976 (7.222

La variazione delle rimanenze dei lavori in corgativa alle aree, ai fabbricati e alle opere
di urbanizzazione in corso di costruzione del casgpb multifunzionale sito nel comune di
Livorno, pari a Euro 754 migliaia per I'esercizif13, é relativa alllavanzamento dei lavori
nei sub ambiti Piazza Mazzini in parte compensatodscarico di magazzino per le vendite,
gia commentate al punto precedente. Nell’'eser@@b3 non sono stati capitalizzati oneri
finanziari, al fine di non attribuire al progette walore superiore al valore equo espresso
dalla perizia.

Costi per servizi

La voce comprende principalmeni@ i( costi di affitto/usufrutto per immobili gestitialla
Societa, if) le spese per la gestione dei Centri Commerdialiincremento principalmente
per effetto dei lavori relativi alla revisione day out oltre che per 'aumento del tasso di
vacancymedio, che ha comportato maggiori oneri per losféti a carico del Gruppo)iii) i
costi per manutenzioni (in decremento a seguitonagggiori interventi che si erano resi
necessari nel corso dell'esercizio precedent&))ea €osti accessori alle vendite delle unita
residenziali.
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Costi del personale

Il costo del personale risulta in incremento rigpet quanto rilevato nell’analogo periodo
dell'esercizio precedente per effetto principalneedéll'inserimento di due nuove risorse e
di incrementi retributivi contrattuali e di merito.

Altri costi operativi

La voce & composta principalmente dallIMU, I'imp@$ntrodotta in sostituzione dell’ICl, e
il relativo incremento é riconducibile principalmeral’aumento dei coefficienti di calcolo

sulla categoria catastale D8 (grandi superfici cenamali).

Ammortamenti e accantonamenti; svalutazione/Riprighi immobilizzazioni in corso e
rimanenze; Variazione delfair value - incrementi/(decrementi)

Ammortamenti e accantonamenti 31/12/2013| 31/12/2012| Variazione

Ammortamenti immobilizzazioni immateriali 27 (23) 4)

Ammortamenti immobilizzazioni materiali (1.296) (1.303) 7
Svalutazione crediti (2.083) (2.164) 81
Accantonamento per rischi ed oneri diversi (125) (374) 249
Totale ammortamenti e accantonamenti (3.531) (3.864) 333
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corsoe rimanenze 1.015 (1.211 2.224
Variazioni di fair value (34.502 (29.383 (5.119
Totale Amm.ti, svalutazioni e variazioni difair value (37.018) (34.458 (2.560

Gli ammortamenti risultano in linea con I'esercipi@cedente.

L’accantonamento al fondo svalutazione crediti pesercizio 2013 é pari a Euro 2.083
migliaia, in leggero decremento rispetto allesami2012. Tali accantonamenti sono stati
effettuati, in un contesto macroeconomico problépatvalutando analiticamente le singole
posizioni dei clienti al fine di adeguare il valategli stessi al presumibile valore di realizzo.

Gli altri accantonamenti riflettono la stima debpabili oneri a fronte di due contenziosi
IMU in essere relativi rispettivamente al Centran@oerciale “Le Maioliche” (Faenza) e al
Centro Commerciale “La Torre” (Palermo).

Le svalutazioni nette per adeguare il valore degiestimenti immobiliari al valore equo al
31 dicembre 2013 sono pari a Euro 34.502 migliaia.

La voce “(svalutazione)/ripristini di immobilizzamii in corso e Rimanenze” contiene:

. un ripristino delle svalutazioni effettuate ineeszi precedenti, operato sulle
iniziative di sviluppo dirette relative allamplisjanto Esp, ampliamento Porto
Grande e Chioggia Retail Park, iscritte tra le irbitibzazioni in corso, al fine di
adeguare il costo al valore equo, pari a Euro 1lrhigfiaia;

. un variazione positiva dair value pari a Euro 2.289 migliaia, relativa al progetto
“Ampliamento Centro d’Abruzzo” iscritto nelle immuilazazioni in corso, a seguito
del significativo avanzamento della costruzione;

. un variazione positiva drair value pari a circa Euro 2.706 migliaia, relativa al
progetto “Porta a Mare” di Livorno, limitatamentecampartoretail iscritto nelle
immobilizzazioni in corso, a seguito del signifigatstato di avanzamento raggiunto
dalla costruzione;

. una svalutazione, pari a Euro 5.020 migliaiagtéfiata sulle rimanenze dei lavori in
corso di costruzione relativi al Progetto “Portilare”, al fine di allineare il valore
contabile al minore tra il costo e il valore eqepresso dalla perizia al 31 dicembre
2013.
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EBITDA

Nella tabella seguente si riporta la metodologisotath dal Gruppo IGD per la
determinazione del’EBITDA:

EBITDA totale 31/12/2013| 31/12/2012
(in migliaia di Eurg

RISULTATO OPERATIVO 47.746 53.283
Amm.ti materiali e immateriali 1.323 1.326
Accantonamento/(utilizzi) per rischi ed oneri disier 125 374
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corsaimanenze (1.015) 1.211
Variazioni difair value 34.502 29.383
Costi per commissioni bancarie 222 155
EBITDA TOTALE 82.903 85.732

L’EBITDA complessivo é pari a Euro 82.903 migliagaregistra una flessione del 3,3%
rispetto all'anno precedente.

Sullandamento dellEBITDA ha fortemente influitd talo dei ricavi della gestione
caratteristica, oltre allincremento dei costi tiefa alle unita sfitte e all'IMU,
precedentemente commentati.

Risultato operativo

L’EBIT ha registrato una contrazione del 10,24%vh&aazione negativa, oltre al calo sopra
descritto del margine operativo lordo (EBITDA), éingipalmente imputabile alle
svalutazioni e all'adeguamento daeir value degli immobili, per un totale di Euro 33.487
migliaia (contro un valore di Euro 30.594 migligiell'esercizio 2012).

Nell'esercizio 2013 si & assistito ad una riduzideé fenomeno inflattivo che si é riflesso
nelle stime dell'inflazione utilizzate nei DCF giar gli immobili del portafoglio Italia che
per quelli del portafoglio Romania.

Il tasso di attualizzazione si € mantenuto stapée gli immobili del portafoglio Italia,
mentre & leggermente diminuito per gli immobili dettafoglio romeno.

Si € registrato, al contrario, un lieve ma gengralio incremento dei tassi di
capitalizzazione. Fa eccezione la categoria deghabili con destinazione a Ipermercato e
Supermercato, per la qualegftoss exit cap ratdha subito un lieve decremento, poiché
considerata una categoriaadiseta rendimento piu stabile e sicuro.

BN

Nell’'esercizio 2013 si e assistito anche ad uncciboal rialzo della tassa IMU per la
categoria catastale D8 che ha pesato maggiormeltaeckasse di immobili con destinazione
Ipermercato e Supermercato.

Si segnala che gli immobili sono valutati con piaridlasciata dai periti indipendenti CBRE
e REAG al 31 dicembre 2013.

Risultato Gestione partecipazioni

Il risultato della gestione delle partecipaziorgistrato nel corso dell’'esercizio € da imputare
alla regolazione dell'aggiustamento prezzo relatlla cessione, effettuata nel 2010, della
partecipazione RGD S.r.l. (ora Beni Stabili).

Saldo della gestione finanziaria

Il risultato della gestione finanziaria risulta fiilluzione rispetto all'esercizio precedente e
cio e dovuto: i) al decremento dell’Euribor che ha avuto una fdlessione passando da
0,57 (media mese) dell’'esercizio 2012 a 0,22 (madiae) dell'esercizio 2013, parzialmente
compensato da un leggero aumento dspteadsui finanziamenti a breve termine e sui
mutui rinegoziati; if) al minor utilizzo del fido concesso dalla confmate Coop Adriatica;
(i) al venir meno degli oneri relativi allopzioneall sulla quota del 20% della
partecipazione in Porta Medicea, esercitata neill@g012.
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Il costo medio del debito passa dal 4,29% al 3erdlre 2012 al 4,22% al 31 dicembre
2013 mentre lo stesso dato, al netto degli onguréitivi del prestito obbligazionario
convertibile, registra una variazione dal 3,91% 8gl dicembre 2012 al 3,94% del 31
dicembre 2013.

Imposte sul reddito del periodo

Il carico fiscale, corrente e differito, risultarpa Euro 3.244 migliaia al 31 dicembre 2013;
tale risultato positivo € dovuto principalmenteedfetto della fiscalita differita legata alle
svalutazioni relative agli adeguamenti fdir value degli immobili. Tale effetto ha
determinato uno stanziamento di imposte anticipata riversamento di imposte differite
passive con un’incidenza positiva gak rate complessivo. Si segnala che, a seguito di
ulteriori approfondimenti in merito all'interpretane della normativa rumena sulla
tassazione della riserva da rivalutazione, si écqmoto ad un ricalcolo delle imposte
differite passive sulle riserve precedentementesdgpensione di imposta. Depurando i
risultati da tali effetti, itax ratepresenta un’incidenza sul risultato prima dellpdste pari
all'8,77%, in incremento rispetto al 6,77% dell'sseo precedente.

2012 vs 2011

| ricavi gestionali consolidati, pari a Euro 1232migliaia, registrano un incremento pari
allo 0,28% rispetto all'anno precedente. Su qudsto ha inciso la mancanza, rispetto al
2011, dei ricavi ddrading del progetto “Porta a Mare”. | ricavi da attivitdmobiliare
locativa della gestione caratteristica sono créisdell’1,91% rispetto allo stesso periodo del
2011. La crescita e dovuta all’incremento del faitoi a perimetro omogeneo e alle huove
acquisizioni effettuate nel corso del 2011, chenlegorodotto pieno effetto nell’esercizio; in
particolare si fa riferimento ai due piani che céetgmno la proprieta della palazzina dove ha
sede il Gruppo (in parte affittati a terzi), alliBdo di via Rizzoli “City Center” — entrambi

in Bologna — e agli Ipermercati di Conegliano echab.

| ricavi da attivita di servizi, sono in moderatal@ (-2,79%) rispetto al 2011. La voce &
composta prevalentemente da ricaviFdaility Managemen(96% del totale, per un importo
pari a Euro 4.885 migliaia), sostanzialmente stalsipetto al precedente esercizio.

| ricavi da attivita darading, nel 2011 risultavano pari a Euro 1.726 migliaseguito della
vendita di una porzione di fabbricato ad uso uffidon sono state registrate vendite nel
corso del 2012.

Variazione delle rimanenze e Costi di realizzaziondei lavori in corso di costruzione

Variazione delle rimanenze dei lavori in corso di 31/12/2012 | 31/12/2011 | Variazione
costruzione

Costi di realizzazione del periodo 7.313 8.061 (748
Interessi Capitalizzati 663 523 140
Scarico Rimanenze per Vendita (1.228) 1.228
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso di ostruzione 7.976 7.356 62

La variazione delle rimanenze dei lavori in corslativa alle aree, ai fabbricati e alle opere
di urbanizzazione in corso di costruzione del caspb multifunzionale sito nel comune di
Livorno, pari a Euro 7.976 migliaia per l'esercizR012, e relativa prevalentemente
allavanzamento dei lavori neubambiti Piazza Mazzini.

Si segnala che, nell’esercizio 2012, sono statitaligzati oneri finanziari per Euro 663
migliaia.
Costi per servizi

La voce comprende principalmeni@ i( costi di affitto/usufrutto per immobili gestitalla
Societa, if) le spese per la gestione dei Centri Commerdialiincremento principalmente
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per effetto delle aperture domenicali al pubbliottre che per I'aumento del tasso di
vacancymedio, che ha comportato maggiori oneri per losftli a carico del Gruppo) éi()

i costi per manutenzioni (in incremento nel coreb2D12 a seguito dei costi sostenuti per
adeguamenti normativi oltre che per riparazioni d@nni subiti da alcuni Centri
Commerciali per eventi atmosferici).

Costi del personale

La voce relativa ai costi del personale risultancremento rispetto all'esercizio 2011 per
effetto di adeguamenti organizzativi e del rinnoglel contratto collettivo nazionale
avvenuto nel corso dell’esercizio precedente.

Altri costi operativi

La voce € composta principalmente dall'IMU, I'impasntrodotta in sostituzione dell’IClI,
che ha determinato un significativo incrementoal&tiposizione tributaria rispetto a quanto
sostenuto nel precedente esercizio a causa delleanmodalita di determinazione della base
imponibile e dellincremento delle aliquote.

Ammortamenti e accantonamenti; svalutazione/Riprishi immobilizzazioni in corso e
avviamento; Variazione delfair value - incrementi / (decrementi)

Ammortamenti e accantonamenti 31/12/2012| 31/12/2011| Variazione
Ammortamenti immobilizzazioni immateriali (23) 27 4
Ammortamenti immobilizzazioni materiali (1.303) 082) (221)
Svalutazione crediti (2.164) (2.022) (142
Accantonamento per rischi ed oneri diversi (374) 8 23 (612)
Totale ammortamenti e accantonamenti (3.864 (2.893) (971)
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corsoe avviamento (1.211) 28 (1.239
Variazioni di fair value (29.383 (14.150 (15.233
Totale Amm.ti, svalutazioni e variazioni difair value (34.458) (17.015 (17.443)

L'accantonamento al fondo svalutazione crediti pesercizio 2012 é pari a Euro 2.164
migliaia, in lieve incremento rispetto all’esercprecedente. Tali accantonamenti sono stati
effettuati, in un contesto macroeconomico problénatalutando analiticamente le singole
posizioni dei clienti al fine di adeguare il valategli accantonamenti stessi al presumibile
valore di realizzo. Si segnala, inoltre, che éostaiggetto a riclassifica I'accantonamento
relativo all’esercizio 2011.

Gli altri accantonamenti riflettono prevalentemelatestima dei probabili oneri a fronte di
due contenziosi IMU in essere relativi rispettivaiee al Centro Commerciale “Le
Maioliche” (Faenza) e al Centro Commerciale “Lar€d(Palermo).

La voce comprende altresi 'adeguamentdaal value degli investimenti immobiliari e le
svalutazioni dei progetti. Le svalutazioni nette peleguare il valore degli investimenti
immobiliari al valore equo registrato al 31 diceml2012 sono pari a Euro 29.383 migliaia.
La voce svalutazione/ripristini delle immobilizzami in corso ricomprende le svalutazioni,
operate sulle iniziative di sviluppo dirette, isigritra le immobilizzazioni in corso, al fine di
adeguare il costo al valore equo, pari a Euro 1lr@ifyliaia.

EBITDA

Nella tabella seguente si riporta la metodologieotath dal Gruppo IGD per la
determinazione del’EBITDA:
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EBITDA totale 31/12/2012| 31/12/2011
(in migliaia di Eurg

RISULTATO OPERATIVO 53.283 73.364
Amm.ti materiali e immateriali 1.326 1.109
Accantonamento/(utilizzi) per rischi ed oneri disier 374 (238)
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corscavviamento 1.211 (28)
Variazioni difair value 29.383 14.150
Costi per commissioni bancarie 155 152
EBITDA TOTALE 85.732 88.509

L’EBITDA complessivo e pari a Euro 85.732 migliaaegistra una flessione del 3,14%.

Sull'andamento dellEBITDA ha fortemente influit@a lcomponente fiscale (introduzione
dellIMU in ltalia in sostituzione dell'ICI) che & l'altro ha generato ulteriori effetti sul
conto economico nelle variazioni dalr valuedegli immobili. Piu in generale, la complessa
situazione macroeconomica ha prodotto altri riflesfvello di costi diretti, avendo subito
una variazione in aumento sia i costi per spesdammiali (prodotto anche della maggiore
vacancymedia nell'anno) che gli accantonamenti stanzistceediti.

Risultato operativo

L'EBIT ha registrato una contrazione del 27,31%vasaazione negativa, oltre al calo sopra
descritto del margine operativo lordo (EBITDA), éingipalmente imputabile alle
svalutazioni e all'adeguamento dalr value degli immobili, per un totale di Euro 30.594
migliaia (contro un valore di Euro 14.122 miglidell'esercizio precedente).

L'effetto e quasi completamente riconducibile afipetro italiano (in Romania, infatti, le
perizie hanno sostanzialmente confermato il vattegli immobili del 2011), ed é frutto
dellincremento dei costi diretti (soprattutto datara fiscale, come I'lMU) e di una
riduzione delle previsioni di crescita dei ricaaiguesto si deve aggiungere un lieve rialzo
dell'exit cap ratemedio. Si segnala che gli immobili sono valutaitn gerizia rilasciata dai
periti indipendenti CBRE e REAG al 31 dicembre 2012

Risultato Gestione partecipazioni

Il risultato della gestione delle partecipazioni c@so dell'esercizio 2012 € da imputaiidi (
per Euro 16 migliaia alla svalutazione del valoreatico della partecipazione nella societa
Iniziative Bologna Nord S.r.l., detenuta per il 1%%4i) per Euro 730 migliaia alla stima
dell’eventuale aggiustamento prezzo, da regolaR013, relativo alla cessione, effettuata
nel 2010, della partecipazione in RGD.

Saldo della gestione finanziaria

Il risultato della gestione finanziaria risulta imcremento sebbene ['Indebitamento
Finanziario Netto sia rimasto sostanzialmente abiale incremento € dovutd) @d una
significativa variazione in aumento deglreadsui finanziamenti a breve terminéi) (ad
operazioni su derivati a copertura del rischio da@RS), entrate a regime al 1° gennaio
2012; (i) a nuovi oneri finanziari relativi al'accensiodecontratti di finanziamento con il
gruppo Intesa Sanpaolo nei mesi di marzo e noverdb? (relativo alla copertura
dell'acquisto dell'immobile di via Rizzoli Bolognajiv) alla proroga di due mutui con il
gruppo Intesa Sanpaolo, con incremento delle camizapplicate, e proroga del c/c
ipotecario presso MPS cointestato con Beni stapjliall’entrata a regime dei nuovi mutui
ipotecari (relativi agli investimenti immobiliarii dPalermo e Conegliano e al progetto di
Livorno) stipulati a partire dal terzo trimestrel20

L'incremento della gestione finanziaria viene intpacompensato dal calo del parametro di
riferimento (Euribor 3 mesi) che passa da 1,457({emmese) del dicembre 2011 allo 0,189
(media mese) del dicembre 2012.

Il costo medio del debito passa dal 4,08% al 3&rdlore 2011 al 4,29% al 31 dicembre
2012 mentre lo stesso dato, al netto degli ongurétivi del prestito obbligazionario
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convertibile, registra una variazione dal 3,71% 8&l dicembre 2011 al 3,91% del 31
dicembre 2012.

Imposte sul reddito del periodo

Il carico fiscale, corrente e differito, risultagitivo per Euro 6.185 migliaia al 31 dicembre
2012 e principalmente a causa dell’effetto dell@#azioni legate agli adeguamenti ¢t
value degli immobili. Tale effetto ha determinato unarsgtiamento di imposte anticipate e
un riversamento di imposte differite passive cofingidenza positiva del 27,66% stdx
rate complessivo. Depurando i risultati dall’effett@ir value, il tax rate presenta
un’incidenza sul risultato prima delle imposte @6,77% al 31 dicembre 2012, rispetto al
7,46% dell’esercizio precedente.

9.3 Informazioni riguardanti politiche o fattori di natura governativa,
economica, fiscale, monetaria o politica che abbianavuto, o potrebbero
avere, direttamente o0 indirettamente, ripercussioni significative
sull'attivita del’Emittente

Nel periodo cui le informazioni finanziarie ed iuitati economici del Documento di
Registrazione fanno riferimento, I'attivita del Gpo non é stata influenzata da politiche di
natura governativa, economica, fiscale, monetaaita feccezione per le disposizioni in
materia di IMU la cui applicazione ha determinato incremento dei costi diretti della
gestione caratteristica (pari, al 31 dicembre 2@18yca il 27% del totale costi diretti) e ha
avuto un impatto negativo sul conto economico edatll'esercizio 2012, alla voce
“variazioni del fair value — incrementi/(decremehtielativamente alle valutazioni fair
valuedegli investimenti immobiliari in Italia.
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CAPITOLO X — RISORSE FINANZIARIE

Premessa

| dati patrimoniali finanziari del Gruppo e le rl@ informazioni riguardanti le risorse
finanziarie dellEmittente, le fonti, gli impiegtad i flussi di cassa, nonché il fabbisogno
finanziario e la struttura di finanziamento al 3dednbre 2013, 2012 e 2011 sono presentati
nel Bilancio 2013, nel Bilancio 2012 e nel Bilan@iol1.

L'Emittente si avvale del regime di inclusione nmaede riferimento dei documenti sopra
indicati ai sensi dell'art. 11 della Direttiva 2003/CE e dell'art. 28 del Regolamento
809/2004/CE.

Tali documenti sono stati pubblicati e depositaéisgo la Consob e sono a disposizione del
pubblico sul sitointernet dellEmittente (www.gruppoigd.it), nonché pressa $ede
dellEmittente e Borsa lItaliana.

10.1. Risorse finanziarie dell’Emittente.

Nella tabella di seguito riportata & presentatodédbitamento Finanziario Netto al 31 marzo
2014 e al 31 dicembre 2013, 2012 e 2011.

Indebitamento finanziario netto

31/03/2014| 31/12/2013| 31/12/2012| 31/12/2011
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti (15.791) (8.446) (7.545 (14.433)
g:c;rercéllt{;tfénanman e altre attivita finanziarie centi vs. parti (354) (353) (734) (1.426
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi (20) (20) (41) (278)
LIQUIDITA (16.165) (8.819) (8.320 (16.137)
Passivita finanziarie correnti vs. parti correlate 11.976 13.856) 21.78 50.469
Passivita finanziarie correnti 132.295 176.633 160.038  146.841
Quota corrente mutui 59.354 82.281 116.836 35.398
Passivita per leasing finanziari quota corrente 286 284 275 2.142
Prestito obbligazionario quota corrente 5.645 4.096 224.684 66
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE 209.556 277.150 523.617 234.916
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE NETTO 193.391 268.331 515.297 218.778
Attivita finanziarie non correnti (916) (850) (25) (41)
Passivita finanziarie non correnti vs altri finaatori 1.688 1.875 8.081 25.170
Passivita per leasing finanziari quota non corrente 5.087 5.160 5.444 5.719
Passivita finanziarie non correnti 665.982 653.369 545.83%  610.304
Passivita finanziarie non correnti vs parti corela 15.000 15.000 15.000 15.000
Prestito obbligazionario 142.198 142.003 @ 219.466
:\ll\léDTlgrBolTAMENTO FINANZIARIO NON CORRENTE 829039 816.556 574334 875.618
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO 1.022.430 1.084.887 1.089.631 1.094.397
Indebitamento finanziario netto ESMA/2013/319* 1.023.346 1.085.737 1.089.656 1.094.438

*I'Indebitamento Finanziario netto ESMA non contiéadittivita finanziarie non correnti.

A partire dall’esercizio chiuso al 31 dicembre 20igélI'Indebitamento Finanziario Netto
non e inclusa la valorizzazione dei derivati fumzilb all'attivita di copertura. Al fine di
fornire un confronto omogeneo sono stati rideteatindati relativi all’'esercizio 2011.

L'andamento dell’'lndebitamento Finanziario Nettgeatide in gran parte dallo sviluppo
effettuato nel corso del triennio, mantenendo unezone di equilibrio dal punto di vista
delle fonti di finanziamento e del costo dell'indemento.
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Al 31 marzo 2014 le principali variazioni rispetib 31 dicembre 2013 sono conneg$e:
alla vendita delle porzioni immobiliari afferent Galleria del Centro Commerciale “Fonti
del Corallo” di Livorno per un controvalore pari Bdro 47 milioni;(ii) alla vendita di tutte
le n. 10.976.592 azioni proprie detenute, corrisieoti al 3,154% del capitale sociale, per
un importo pari a Euro 12,07 miligr{iii) alla sottoscrizione dell’atto aggiuntivo al contoat
di mutuo con Cassa di Risparmio del Veneto (in sonad il 1 maggio 2014) che ha variato
la scadenza al 1 novembre 2024, al tasso Eurilmoe$ oltre ad uno spread pari al 3,60%.
L'importo relativo a tale finanziamento e statossidicato tra le passivita finanziarie non
correnti al 31 marzo 2014 per un importo pari acE24.119 migliaia,i¢) e all’estinzione
dell'apertura di credito ipotecaria accesa nel @atsll'anno 2012 con l'istituto di credito
Intesa San Paolo per un importo complessivo p&um@ 30 milioni (il cui utilizzo al 31
dicembre 2013 era pari a Euro1.011 migliaia).

La voce “gquote correnti mutui” pari al 31 marzo 204 Euro 59.354 migliaia, risulta in
decremento principalmente per effetto della citatiassifica nelle passivita finanziarie non
correnti della quota a lungo relativa al mutuo @adisRisparmio del Veneto.

Le passivita finanziarie correnti verso terzi, parB1 marzo a Euro 132.295 migliaia, sono
riconducibili prevalentemente all’indebitamentanbario di breve termine e, al 31 marzo
2014, sono pari ad Euro 129.313 migliaia, in deemim rispetto agli Euro 173.729 migliaia
del 31 dicembre 2013 per un importo pari a circeoE4.416 migliaia in conseguenza delle
operazioni straordinarie sopra richiamate.

In data 10 aprile 2014, il Consiglio di Amministiaze della Societd ha approvato
I'emissione di obbligazionsenior non garantite, per un importo complessivo parEado
150.000.000. Le obbligazioni hanno un valore noiinaitario di Euro 100.000 e multipli
di Euro 1.000 fino a un massimo di Euro 199.00@¢&dlsnza nel gennaio 2019 e danno
diritto al pagamento di un interesse fisso par8,8/5% da corrispondersi annualmente in
via posticipata il 7 gennaio di ciascun anno. Lbliglazioni sono state collocate nell’ambito
di un private placementivolto esclusivamente a investitori qualificati italia e all'estero
con esclusione delle giurisdizioni nelle quali ferta o la vendita di strumenti finanziari
siano vietate ai sensi della legge applicabilenigsione e il regolamento delle obbligazioni
sono avvenuti in data 7 maggio 2014. Le obbligazieano quotate sul mercato
regolamentato delfish Stock ExchangeAlla Data del Documento di Registrazione, a
seguito dell'incasso del predetto prestito obbligaario, si sono conseguentemente ridotte
le passivita finanziaria correnti. Il ricavato metiella predetta emissione obbligazionaria,
pari a circa Euro 148,39 milioni, sara destinatt’Emittente al rifinanziamento di parte
dell'indebitamento esistente nonché al finanziamedégli investimenti previsti dalla
pipelinein linea con il Piano Industriale 2014-201&1( Capitolo V, Paragrafi 5.2.2 € 5.2.3
del Documento di Registrazione).

Al 31 marzo 2014 il risultato della gestione finemm (come indicato nel Capitolo IX,
Paragrafo 9.2.2 del Documento di Registrazionejtasn

incremento per effetto principalmente:

- dei maggiori interessi passivi su mutui dovdié stipula, nell'esercizio precedente, di
nuovi contratti di finanziamento con Iccrea Barmer, un importo pari a Euro 6 milioni,
e con BNP PARIBAS, per un importo pari a Euro 135omi, in parte compensati da
minori interessi passivi sul Prestito Obbligazisa&onvertibile scaduto a fine 2013;

- dellincremento dell’Euribor, che ha passa d210(media Euribor tre mesi del primo
trimestre 2013) a 0,29 (media Euribor tre mesiméaho trimestre 2014). Lepread
applicato sull'utilizzo del breve si attesta inveéceliminuzione per circa 30asis point

- delliscrizione a conto economico, a seguitol'dstinzione della apertura di credito
ipotecaria accesa nel corso dell'anno 2012 cotitlite di credito Intesa San Paolo, dei
costi accessori all'operazione finanziaria chelt@s@no non ancora ammortizzati, per
un importo pari a circa Euro 297 migliaia.
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L'Indebitamento Finanziario Netto passa da Eur@®4.887 migliaia al 31 dicembre 2013 a
Euro 1.022.430 migliaia al 31 marzo 2014 con unaimlizione rispetto all’esercizio
precedente di Euro 62.457 migliaia.

Risorse finanziarie per gli esercizi 2013, 2012 21

Al 31 dicembre 2013, le principali variazioni risfmeal 31 dicembre 2012 sono connesse
alle operazioni di seguito elencate.

Nel mese di marzo 2013 é stato prorogato il cawtrdt finanziamento della Cassa di
Risparmio di Bologna per ulteriori 2 anni, al tagsaribor 3 mesi oltre ad urgpreaddel
3,2%. In aggiunta e stata corrisposta una commiegpari a 20 (venthasis pointalcolati
sul debito residuo.

In data 7 maggio 2013, a seguito dell’Offerta dai@bio, IGD ha emesso nuovi titoli
obbligazionarisenior non garantiti a tasso fisso denominai144,900,000 4.335 per cent.
Notes due 7 May 201,7/dal valore nominale unitario pari a Euro 100.008r un ammontare
nominale complessivo pari ad Euro 122.900.000,suadenza il 7 maggio 2017 e diritto al
pagamento di un interesse fisso pari al 4,335%cafaispondersi annualmente in via
posticipata il 7 maggio di ciascun anno. In patadéa Societa ha inoltre emesso nuovi titoli
obbligazionari residui collocati a investitori tefin possesso dei requisiti previsti dalla
normativa applicabile per gli investitori qualifican Italia e all’estero, per un ammontare
nominale complessivo pari ad Euro 22.000.000.olit@bbligazionarisenior sono regolati
dalla legge inglese e sono quotati sul mercatolaegentato presso lLluxembourg Stock
Exchange

Nel mese di giugno e stata stipulata una prorogararatto di finanziamento, in scadenza in
un‘unica soluzione al 15 giugno 2013, erogato datrGkanca (incorporata in UBI Banca a
far data dal 6 maggio 2013) fino al 15 giugno 2@1%asso Euribor 3 mesi maggiorato di
300basis point

Nel mese di agosto € stato stipulato un contrattouduo chirografario irpool con Iccrea
Banca/Emilbanca Credito Cooperativo quale bancaoftapdi importo pari ad Euro
6.000.000,00, in scadenza in un'unica soluziong fabbraio 2015, al tasso Euribor 3 mesi
maggiorato di 35@asis point

In data 26 novembre 2013, e stato sottoscrittd’Emittente e IGD Property SIINQ in
gualita di debitori e BNP Paribas, Succursaledtah qualita di finanziatore, un contratto di
finanziamento ipotecario sugli immobili, di imporgari ad Euro 135 milioni, con durata
quinquennale e unspreaddi 425 basis pointsull'Euribor a tre mesi. Il finanziamento é
assistito da un pacchetto di garangiandardper la tipologia di operazione, costituito, tra
l'altro, da () ipoteca di primo grado sui seguenti compendi irfitiari: Ipermecato
“Lame”, Galleria Commerciale “Katane”, Ipermercago Galleria Commerciale “Centro
Borgo”, Ipermercato e Galleria Commerciale “Caslin Ipermercato e Galleria
Commerciale “Esp” eii) pegno azioni, a favore della banca finanziatrimestituito sul
100% del capitale sociale di IGD Property SIINQieteito dalla Societa.

Il finanziamento € stato integralmente erogato firunica soluzione in data 3 dicembre
2013. In pari data, la Societa ha conferito ad R¥Dperty SIINQ alcuni rami d’azienda che
comprendono, tra I'altro, i compendi immobiliariegati dall'ipoteca di primo grado posta a
garanzia del finanziamento e dai rapporti giuri@idi essi relativi nonché I'immobile in cui
ha sede I'l|permercato “Lame” a sottoscrizione erzione delle azioni di nuova emissione
rivenienti dall'aumento di capitale deliberato seenim tale data dal’assemblea straordinaria
di IGD Property SIINQ. Nel'ambito di tale atto, B5Property SIINQ € subentrata, ai sensi
e per gli effetti degli articoli 2560 e 1273, comn3a del codice civile, nellintero
indebitamento assunto dallEmittente ai sensi dait@tto di finanziamento, senza effetto
liberatorio per la Societa. Tale liquidita ha pessedi rifinanziare il debito in scadenza nel
corso dell’esercizio 2013.

In data 29 gennaio 2014 é stato stipulato un attdificativo del contratto di finanziamento
erogato da BNP Paribas, Succursale Italia, cheegeeia conversione del tasso da variabile
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(pari al tasso Euribor 3 mesi maggiorato di 42is point a fisso (pari al 5,162%). La
conversione ¢ efficace a decorrere dal 31 genridid.2

In particolare, con riferimento al 31 dicembre 204i®videnzia quanto segue.

Indebitamento finanziario non corrente

Passivita finanziarie non correnti

Finanziamenti Bancari

Finanziamenti bancari a medio/lungo termine

Al 31 dicembre 2013 la quota non corrente dei farmenti bancari a medio/lungo termine
e pari a Euro 653.368 migliaia.

La Societa stipula con diversi istituti di creditontratti di finanziamento a medio/lungo
termine garantiti da ipoteche gravanti sugli imnliqtitfr. il Capitolo VIII, Paragrafo 8.1 del
Documento di Registrazione).

Nel corso dell’'esercizio 2013, sono stati stipulatguenti contratti di finanziamento:

nel mese di agosto €& stato stipulato il finanziamechirografario con Iccrea
Banca/Emilbanca Credito Cooperativo.

nel mese di novembre 2013 e stato sottoscrittoBf¢R Paribas, Succursale Italia un
contratto di finanziamento ipotecario, garantitm ¢poteca di primo grado costituita
sui seguenti compendi immobiliari: Ipermecato “Ldmé&alleria Commerciale
“Katane”, Ipermercato e Galleria Commerciale “CentBorgo”, Ipermercato e
Galleria Commerciale “Casilino”, Ipermercato e @8 Commerciale “Esp”.

Nel corso dell’esercizio 2012, sono stati stipulaeguenti contratti di finanziamento:

nel mese di marzo 2012 é stato sottoscritto cosénSanpaolo S.p.A. un contratto di
finanziamento in conto corrente ipotecario, gataraon ipoteca di secondo grado dagli
immobili costituenti il Centro Commerciale “Fon&ldCorallo” di Livorno e di Crema;

nel mese di novembre 2012 é stato sottoscritto Mediocredito Italiano S.p.A. un
contratto di finanziamento garantito da ipotecal'isuhobile di proprieta sito in
Bologna Via Rizzoli.

Nel corso dell’'esercizio 2011, sono stati stipulagguenti contratti di finanziamento:

in data 30 giugno 2011, e stato sottoscritto cont©banca S.p.A. un contratto di
mutuo ipotecario connesso all’acquisto dell'lperoago sito nel Centro Commerciale
“Coné” di Conegliano;

in data 12 luglio 2011, e stato sottoscritto comdaCarige S.p.A. un contratto che
prevede l'accollo del mutuo contratto da Ipercodgqili& con la stessa Banca Carige
S.p.A. a seguito dell'acquisto dell’'lpermercatmsiel Centro Commerciale “La Torre”
di Palermo;

in data 25 luglio 2011, é stato sottoscritto untedto di mutuo ipotecario con Banco
Popolare di Verona — San Geminiano e San Prosperd.Sinalizzato allo sviluppo
dell'iniziativa relativa alla costruzione del corapto multifunzionale sito nel comune di
Livorno e stipulato in relazione all'edificazioneeldsub-ambito “Piazza Mazzini”
(Progetto “Porta a Mare”);

in data 19 dicembre 2011, é stato sottoscrittoCassa di Risparmio di Firenze S.p.A.
un contratto di apertura di credito in conto coreenpotecario derivante dalla
rinegoziazione con conseguente estinzione dei nuatoiratti per finanziare I'acquisto
degli immobili relativi ai Centri Commerciali di Ggino e Livorno.

Nel corso dell’'esercizio 2010, sono stati stipulagguenti contratti di finanziamento:
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- in data 21 dicembre 2010 e in data 22 dicembre 2@&bho stati sottoscritti,
rispettivamente con Monte dei Paschi di Siena S.p.8entrobanca S.p.A., i contratti di
mutuo ipotecario connessi all'acquisto della Galledel Centro Commerciale “La
Torre”, di Palermo e della Galleria del Centro Coznamale di Conegliano;

- in data 15 dicembre 2009, é stato sottoscritto €entrobanca S.p.A. un contratto di
finanziamento finalizzato allo sviluppo dell'iniziga relativa alla costruzione del
complesso multifunzionale sito nel comune di LivmiiProgetto “Porta a Mare”). Tale
finanziamento é stato erogato in data 1° febbr@i2

- in data 30 dicembre 2010 e stato stipulato con Blaldi Paschi di Siena S.p.A. un
contratto che prevede I'accollo del 50% del rappditconto corrente ipotecario relativo
allimmobile “Darsena City”, originariamente intasd alla societd RGD S.r.l. a far data
dal 30 novembre 2007, a seguito dell'acquisto d&sso in comproprieta con RGD. In
data 29 novembre 2012, la durata di tale rappdrtmodto corrente ipotecario € stata
prorogata fino al 30 novembre 2014. In data 12 nwagg014, I'Emittente,
congiuntamente a Beni Stabili S.p.A. SIIQ, ha pnés® richiesta di estinzione del
conto corrente ipotecario MPS, il cui regolamenpravisto in data 15 maggio 2014.

Nel corso dell’esercizio 2009, sono stati stipulatguenti contratti di finanziamento:

- in data 27 marzo 2009 e stato stipulato un cootrdittfinanziamento con Cassa di
Risparmio Bologna relativo all'acquisto del Cent@ommerciale “Tiburtino”
(Guidonia); tale finanziamento, al 31 dicembre 2042iscritto tra le passivita
finanziarie correnti verso terzi in quanto ha scadeal 27 settembre 2013. La durata
di tale mutuo, in data 25 marzo 2013 e stata paieoger due anni, successivamente,
nel marzo 2014, e stata pattuita un’ulteriore pgarfino al 27 marzo 2024;

- in data 5 ottobre 2009 la societd Faenza e Svilupp&rea Marcucci S.r.l.,
successivamente fusa in IGD, ha siglato con Medditw Italiano un contratto di
finanziamento relativo al Centro Commerciale “LeitMiahe” (Faenza);

- in data 8 ottobre 2009, & stato stipulato con CalsRisparmio del Veneto un
contratto di finanziamento relativo allimmobile ibido a Centro Commerciale di
Mondovicino ed allimmobileretail park di Mondovicino. Nel marzo 2014, la durata
di tale contratto di finanziamento é stata proradito al 1° novembre 2024;

- in data 23 dicembre 2009, e stato stipulato con idbeeval un contratto di
finanziamento relativo allimmobile Ipermercato d€entro Commerciale “Katane”
(Catania).

Nel corso dell’esercizio 2008, sono stati stipulatguenti contratti di finanziamento:

- in data 18 dicembre 2008, é stato sottoscrittdJtigpol Banca S.p.A. e Coop Adriatica
un contratto di finanziamento relativo all'immobllengo Savio Cesena; in pari data la
societa IGD ha acquistato I'immobile da Coop Adciat accollandosi il suddetto
contratto di finanziamento;

- in data 17 dicembre 2008 la societa Nikefin AstilSsuccessivamente fusa in IGD, ha
siglato con Banca Carige un contratto di finanziaimeelativo al Centro Commerciale
“I Bricchi” (Isola d'Asti);

Nel corso dell’esercizio 2007, sono stati stipulatguenti contratti di finanziamento:

- in data 10 aprile 2007 la societa IGD Managemenkt §ia Immobiliare Larice S.r.l. ha
stipulato un contratto di finanziamento con Unipigrchant S.p.A. relativo al Centro
Commerciale “Sarca” (Milano);

Nel corso dell’'esercizio 2006, sono stati stipulattguenti contratti di finanziamento:

- in data 6 settembre 2006 € stato stipulato un atatdi finanziamento con la Banca
BNL relativo al Centro Commerciale “I Malatesta”ifni);
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- in data 25 settembre 2006 e stato stipulato unrattatcon Interbanca S.p.A con la
finalita di rifinanziamento, ipotecando i seguemtimobili: Iper “Lugo”; Iper “ll
Maestrale”, Iper “Miralfiore”, “Centro d’Abruzzo”‘Le Porte di Napoli”, “Centro
Portogrande”, palazzina uffici “Portogrande”, Ijeeonardo”;

- in data 23 novembre 2006 la societa M.V. S.r.kcesgsivamente fusa in IGD, ha siglato
con Banca Regionale Europea un contratto di firranento relativo al Centro
Commerciale “Mondovicino” (Mondovi).

Nella tabella seguente si riportano in maggioreagdib le informazioni caratteristiche
relative ai finanziamenti sopra descritti, segndtanhe al 31 marzo 2014 §preadmedio
ponderato € pari a 2,26%.
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Natura del Garanzie Controparte Scadenza Montante Montante CONDIZIONE " Covenant finanziari Calcolo Calcolo Calcolo Frequenza
prodotto prestate residuo residuo indicatore indicatore indicatore rilevazione
quota guota non i) i) iii) indicatori
corrente corrente soglia
(31/03/14) (31/03/14) (Covenany
Contratto di MALATESTA - BNL Banca | 06/10/2016 1.869 12.749 Euribor 03 M+ Situazione finanziaria IGD 1,05 Annuale
Finanziamento Rimini Nazionale del 04 Siig SpA: il rapporto tra
Lavoro PFN (comprensivo di attivita
e passivita per strumenti
derivati) e PN non dovra
essere superiore a 2 a partire
dal 31/12/2006 e fino alla
scadenza "
Contratto di | MONDOVICINO Banca 10/01/2023 883 8.925 Media Euribo
Mutuo (Galleria) Regionale 06M Sole 24
Fondiario Europea Ore - 365 + 0,9
Contratto di SARCA (Gall + Unipol 06/04/2027 3.148 76.578 Media Euribgr Bilancio Consolidato 1,46 Annuale
Mutuo Iper) Merchant 03M Sole 24 annuale certificato: rapport
Fondiario Ore - 365 + 0,6 tra il rapporto tra PFN
(comprensivo di attivita e
passivita per strumenti
derivati) e PN non dovra
essere superiore a 2,3
Mutuo LE MAIOLICHE Coop 31/12/2019 125 15.000 Media Euribor
- Faenza Adriatica 03M Sole 24
Ore - 365 + 3,1
Contratto di | LUNGO SAVIO - Unipol 31/12/2023 538 9.344 Media Euribo|
Mutuo Cesena Merchant 06M Sole 24
Fondiario Ore-365+1
Contratto di | | BRICCHI - Isola | Banca Carige| 31/03/2024 1.184 23.820 (Media Euribor
Mutuo D'Asti (Gall) 03M Sole 24
Ipotecario Ore — 360
diviso per 2,
arrotondato allo
0,05% piu
vicino e
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successivamente
moltiplicato per
2)+15
Contratto di TIBURTINO - Cassa di 27/03/2024 4.151 59.097 Euribor 03 M+ Situazione finanziaria 1,46 Annuale
Mutuo Guidonia (Gall + | Risparmio di 3.6 Gruppo IGD: il rapporto fra
Fondiario Iper) Bologna PFN (comprensivo di attivita
e passivita per strumenti
derivati) e PN non dovra
essere superiore a 1,6 fing
alla scadenza
Contratto di Iper LUGO - GE Capital 05/10/2021 12.025 91.578 Euribor 03 M + Bilancio Consolidato: il 1,46 Annuale
Finanziamento| Ravenna, Iper 0,5 rapporto tra PFN
MAESTRALE - (comprensivo di attivita e
Senigallia, Iper passivita per strumenti
MIRALFIORE - derivati) e PN non dovra
Pesaro, CENTRO essere superiore a 2 a partire
D'ABRUZZO - dal 31/12/2006 fino a
Pescara (Gall + scadenza
Iper), LE PORTE
DI NAPOLI -
Afragola (Gall +
Iper) ,Portogrande
(gall + Iper),
Imola iper
leonardo,
Palazzina uffici
Portogrande
Contratto di LE MAIOLICHE | Mediocredito | 30/06/2029 2.821 40.702 Euribor 03 M i+ Bilancio IGD Siiq SpA: il 0,99 Annuale
Finanziamento - Faenza banca SPA 1,.95 rapporto Debiti finanziari
netti esterni su Patrimonio|
Netto + finanziamenti
Intercompany non superiore
al 2,70
Contratto di | Immobile Palazzo| CentroBanca| 15/06/2015 14 10.966 Euribor 03 M +
Finanziamento Orlando e 2,25
Officine
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Contratto di KATANE - Credito 31/03/2024 1.429 12.673 (Media Euribor  Bilancio Consolidato al 1,38 37,93% Annuale
Finanziamento| Catania (lper) Valtellinese 03M Sole 24 31/12:i) il rapporto
Ore — 360) + Posizione finanziaria netta
1,5. lltasso di | su PN non superiore a 2,30;
interesse ii) Rapporto Loan to Value
comprensivo del| dellimmobile non eccedente
margine non il 70%
potra essere
inferiore al
2,25%.
Contratto di Palermo (Gall) Monte dei | 30/11/2025 1.844 28.528 Media Euribgr Bilancio consolidato: i) il 1,46 52,17% Annuale
Mutuo Paschi di 03M Sole 24 rapporto PFN (comprensiva
Siena Ore-365+ 1,65 diattivita e passivita per
strumenti derivati) su Equity
non superiore ad 1,7 ii)
rapporto Loan to Value sul
singolo immobile ipotecato
non superiore al 70%
Contratto di Cone (Gall) CentroBancg 31/12/2025 2.640 38.048 ibBub3 M + Bilancio Consolidato: 1,46 Annuale
Finanziamento 14 rapporto fra PFN
(comprensivo di attivita e
passivita per strumenti
derivati) e Patrimonio Netto
non superiore a 2
Contratto di DARSENA (Gall Monte dei 30/11/2014 16.634 0 Euribor 03 M|  Bilancio IGD Siiq Spa: il 1,05 Annuale
apertura di + Iper) Paschi di (In arrears) + rapporto tra PFN
credito con Siena 4,875 (comprensivo di attivita e
garanzia passivita per strumenti
ipotecaria derivati) e Patrimonio Netto
non dovra essere superiorel a
5
Contratto di | MONDOVICINO Cassa di 01/11/2024 2.022 24.119 Euribor 06 M+ Bilancio Consolidato 1,46 Annuale
Mutuo (Retail Park) Risparmio 3,6 annuale certificato: rapport
del Veneto tra PFN (comprensivo di

attivita e passivita per
strumenti derivati) e PN nor
dovra essere superiore a 1

[e)]
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Contratto di Cone (Iper) CentroBancg 30/06/2016 877 13.154 Bub M + Bilancio Consolidato: i) 1,46 58,82% Annuale
Finanziamento 18 rapporto PFN (comprensiva
di attivita e passivita per
strumenti derivati) su PN
non superiore a 2 ii) Valore
Loan to Value non superiore
al 66,40%
Contratto di Palermo (lper) Banca Carige  30/06/2027 1.575 21.382 Media Euribor
Mutuo 03M Sole 24
Ore - 360 + 1,6
Contratto di Porta Medicea - - Banca 25/07/2026 925 9.283 Media Euribor Bilancio Porta medicea stl: 0,44 € 52% Annuale
Mutuo Immobile con Popolare di 06M Sole 24 i) rapporto tra NET DEBT 57.651.462
Fondiario destinazione Verona Ore - 365 + 1,85 ed EQUITY< 1,0 i) equity
residenziale > 55 miIn€ iii) Loan to Value
Piazza Mazzini inferiore o uguale al 65%
Contratto di | I° grado Crema, 1° Cassa di 19/12/2016 0 39.941 Media Euribo Situazione finanziaria 1,46 1,78 59,12% Annuale
apertura di grado Iper Le Risparmio di 03M Sole 24 Gruppo IGD: i) il rapporto
credito con fonti del corallo Firenze Ore - 365(In fra PFN (comprensivo di
garanzia arrears) + 0,45 attivita e passivita per
ipotecaria strumenti derivati) e PN
dovra essere inferiore o
uguale a 1,6 fino alla
scadenza; ii) rapporto
EBITDA/oneri finanziari
superiore ad 1,5; iii)
rapporto Pfn/mkt Value
inferiore o uguale a 0,65.
Contratto di Immobile Via Mediocredito | 30/09/2017 3.600 8.840 Euribor 06 M [+  Bilancio Consolidato 1,46 59,12% Annuale
Finanziamento| Rizzoli, Bologna banca SPA 3,65 annuale: i)Posizione
finanziaria netta su
Patrimonio Netto non
superiore a 1,60; ii) rapporto
Loan to Value non superiore
a 0,65.
Contratto di cc casilino -iper | Bnp paribas 26/11/2018 1.142 130.264 5,162% (a A Partire dal Bilancio 2014

Finanziamento

lame -galleria
catania- cc esp- C
borgo

decorrere dal 31
gennaio 2014)

i) Rapporto Ltv inferiore al
45%; ii) Interest Cover Ratig
superiore al 190%; iii) LTV
singolo asset inferiore al
70%; iv) Interest Cover
Ratio singolo asset maggiore
del 100%

104




Contratto di
Finanziamento

Pool
ICCREA
Banca
Impresa -
Emilbanca

06/02/2015

33

5.991

Euribor 03 M
3,50
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Alla Data del Documento di Registrazione, a giumliziella Societa, i contratti di
finanziamento in essere non presentano un sigtiificdivello di concentrazione in
relazione ai diversi istituti di credito finanziato

Inoltre, per quanto a conoscenza dellEmittentepmtratti di finanziamento stipulati da
Coop Adriatica e Unicoop Tirreno, in essere alldaDdel Documento di Registrazione, non
prevedono clausole dross defaulton riferimento all'indebitamento finanziario d&luppo
IGD.

Prestito obbligazionario non corrente

Al 31 dicembre 2013, tale voce si riferisce al pitesobbligazionario emesso in data 7
maggio 2013 € 144,900,000 4.335 per cent. Notes due 7 May"2017

Passivita finanziarie non correnti vs altri finanziatori

Al 31 dicembre 2013, tale voce si riferisce al mmrettivo potenziale per conguaglio prezzo
relativo ad un ramo d’azienda presso il Centro &aquisito nel corso del 2011 e pari ad
Euro 1.875 migliaia, di cui Euro 1.375 migliaia gmaturati e da liquidarsi in rate trimestrali
ed Euro 500 migliaia sottoposti a condizione sospenda verificarsi in data 15 dicembre
2015.

Passivita perleasingfinanziari quota non corrente

Al 31 dicembre 2013, tale voce fa riferimento aibitiein scadenza oltre l'esercizio
successivo relativi al contratto lasingper I'acquisto della sede operativa di Bologna di
IGD stipulato ad aprile 2009.

Passivita finanziarie non correnti vs parti correlae

Al 31 dicembre 2013, tale voce e relativa al debanotratto per I'accollo del finanziamento
erogato da Coop Adriatica per il Centro CommerciakeMaioliche” di Faenza pari a Euro
15 milioni con scadenza al 31 dicembre 2019 iltesso applicato al 31 dicembre 2013 &
pari a 3,31%.

Indebitamento finanziario corrente

Quota corrente mutui

La voce contiene la quota a breve relativa ai foieenenti a medio-lungo termine. Per
maggiori informazioni si rimanda al paragrafo reatai finanziamenti e alla relativa
tabella.

Passivita finanziarie correnti

La voce contiene debiti verso banche e versofaahziatori, come di seguito indicato:
Finanziamenti bancari a breve termine

Passivita finanziarie verso terzi

Le passivita finanziarie correnti verso terzi soivonducibili () allindebitamento bancario

di breve termine conseguente alla sottoscriziomaudvi contratti ot money pari ad Euro
173.729 migliaia,i{) alla quota a breve, pari ad Euro 750 migliaidadehssivita assunta per
I'acquisizione del ramo d’azienda relativo al CenBarca precedentemente commentato e
(i) al corrispettivo potenziale per conguaglio preeziativo ad una Galleria acquisita nel
2009 pari ad Euro 2.154 migliaia e da regolarsiceih014.

Nella tabella seguente si riporta in maggiore détide informazioni caratteristiche relative
ai finanziamenti bancari a breve termine alla ah31 marzo 2014, che presentano uno
spreadmedio ponderato pari al 2,50%. Alla stessa datdtano in essere linee di credito a
breve termine per complessivi Euro 273.500.000.
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Passivita finanziarie correnti Durata 31/03/2014 | Condizioni Economiche
,\Bﬂ?)';g’)‘/ Pop. Emilia Romagna - Hot 10/03/2014 - 10/04/2014 | 25.500 Euribor 01 M + spread
Unicredit - Hot Money 24/03/2014 - 24/04/2014 | 10.005 Euribor 01 M + spread
Carisbo - Hot Money 21/03/2014 -22/04 /2014 | 5.004 Euribor 01 M + spread
Cassa Risparmio PD RO 11/03/201 - 11/04/2014 10.013 Euribor 01 M + spread
Unipol Banca - Hot Money 20/03/2014 - 22/04/2014 | 5.032 Euribor 01 M + spread

Bnl - Bologna 19/03/2014- 19/04/2014 | 3.000 Media Euribor 03 M + spread
Bnl - Bologna 27/03/2014 - 28/04/2014 | 10.000 Media Euribor 03 M + spread
Cassa risp. Firenze hot money 10/03/2014 -10/04/2014 | 15.023 Euribor 01 M + spread
Banca Popolare di Verona- Hot Money | a vista 2.000 Euribor 01 M + spread

Bre Banca scoperto c/c a vista 6.962 Euribor 01 M + spread

Mps c/c 195923 a vista 36.757 Euribor 01 M + spread
:i::gm:ssione di sottoscrizione annuale 05/05/2014 17 Importo annuale Euro 66 migliaig
Totale debiti verso banche 129.313

* |In data 12 maggio 2014, 'Emittente, congiuntateea Beni Stabili S.p.A. SIIQ, ha presentato rictaiedi
estinzione del conto corrente ipotecario MPS, ilregolamento € previsto in data 15 maggio 2014.

Passivita perleasingfinanziari quota corrente

Al 31 dicembre 2013, tale voce fa riferimento afjaota corrente dei debiti relativi al
contratto dileasingper I'acquisto della sede operativa di Bologn#3D stipulato ad aprile
20009.

Prestito obbligazionario quota corrente

Tale voce fa riferimento, al 31 dicembre 2013, atjaota corrente del prestito
obbligazionario emesso in data 7 maggio 2013 e]i resmni precedenti, al prestito
obbligazionario convertibileEUR 230,000,000 3.50 per cent. Convertible Bonas2a013
originariamente emesso in data 28 giugno 2007 peo 230.000.000 con scadenza al 28
dicembre 2013.

Ad esito dell'Offerta di Scambio, in data 7 magg@l3, sono stati annullati n. 1.229 titoli
obbligazionari convertibili EUR 230,000,000 3.50 per cent. Convertible Bonds 20013
apportati all'Offerta di Scambio, per complessivir& 122.900.000. Pertanto rimanevano in
circolazione n. 1.071 titoli obbligazionari convbiti “ EUR 230,000,000 3.50 per cent.
Convertible Bonds due 201Ber complessivi Euro 107.100.000 che, in datad@mbre
2013, sono stati interamente rimborsati.

Debiti finanziari vs parti correlate correnti

Al 31 dicembre 2013, tale voce e relativa agli iegsi maturati del finanziamento erogato
da Coop Adriatica per il centro commerciale “Le Maihe” di Faenza e al saldo del conto
corrente improprio intrattenuto con la controlla@eop Adriatica. Tale conto corrente e
intrattenuto al fine di utilizzare esclusivamente affidamenti concessi , per complessivi
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Euro 50 milioni ed & regolato ad un tasso parkaltibor a 3 mesi maggiorato di uspread
pari a 31Masis points

Covenantse altri impegni contrattuali

I covenantdinanziari relativi alle posizioni debitorie essti alle diverse date di chiusura
sono i seguenti:

- Il contratto di finanziamento stipulato con Intemba S.p.A., in data 1° agosto 2006,
prevede che la Banca possa risolvere il contratédoga nel Bilancio Consolidato al 31
dicembre 2006 e sino alla scadenza non dovesse esgeettato il seguent®venantil
rapporto fra indebitamento finanziario netto su patrimonio netton dovra essere
superiore a duk Al 31 dicembre 2013, il suddettoovenantera rispettato. Tale
contratto contiene inoltre clausole sulla risolmealel medesimo al verificarsi di eventi
guali la sottoposizione della societa a procedargcarsuali, il mancato pagamento o
inadempimento di obbligazioni dedotte nel cortatla modifica della forma
societaria, I'esecuzione di fusioni o scissioninctee clausole diross defaul(in base
alla quale un inadempimento su qualsiasi indebitdaménanziario si considera anche
inadempimento del contratto), otadi inadempimenti non siano sanati in un determaina
periodo di tempo. Il contratto prevede altresi itipo per IGD di cedere (con garanzia
circa la solvenza del debitore) alla banca finanz&i proventi derivanti dai contratti di
locazione relativi agli immobili in relazione ai @uil contratto di finanziamento e stato
stipulato, conclusi con Coop Adriatica e Ipercoapéeno.

- Il contratto di finanziamento stipulato con Bancazidnale del Lavoro S.p.A. in data 7
agosto 2006, prevede che la Banca possa risolvereniratto qualora la situazione
finanziaria di IGD non risulti conforme al seguepsgametro: it rapporto fra posizione
finanziaria netta e patrimonio netto non dovra esssuperiore a due a partire dal 31
dicembre 2006 e fino alla scadetizal 31 dicembre 2013, il suddetto parameé@
rispettato. Il contratto contiene inoltre clausale risoluzione e di decadenza dal
beneficio del termine al verificarsi di eventi guata I'altro, il mancato rispetto degli
obblighi di pagamento e di obbligazioni di cui antratto, la sottoposizione di IGD a
procedure concorsuali o a procedimenti esecutivi effetti pregiudizievoli sulla
capacita di IGD di adempiere al contratto. Il catity prevede inoltre la costituzione di
pegno a favore della banca finanziatrice sulle serenogate da Coop Adriatica a IGD
in relazione al contratto di affitto dell'ipermetodMalatesta”.

- Il contratto di finanziamento stipulato con Unig8anca S.p.A. e Unipol Merchant-
Banca per le Imprese S.p.A. in data 26 marzo 2@@&yede che la Banca possa
risolvere il contratto qualora la situazione fini@nza del Gruppo IGD non risulti
conforme al seguente parametrdl fapporto fra posizione finanziaria netta e
patrimonio netto non dovra essere superiore a 2paudire dal 31 dicembre 2007 e fino
alla scadenza Al 31 dicembre 2013, il suddetto parametro dspettato. Inoltre, il
contratto di finanziamento prevede cheslwread pattiuto sia incrementato in base ai
seguenti criteri:ij nel caso in cui il rapporto fra posizione finaaria netta e patrimonio
nettosia minore o uguale a 1,2 sara applicato spreadpari a 0,55,i{) nel caso in cui
il rapporto fra posizione finanziaria netta e pathio netto sia minore o uguale a 1,5
sara applicato unspreadpari a 0,60,i{i) nel caso il rapporto fra posizione finanziaria
netta e patrimonio netto sia superiore a 1,5 spplicato unospreadpari a 0,65. Il
contratto contiene inoltre clausole di recessovariadella banca al verificarsi di eventi
guali lo scioglimento della societa e 'inadempitmeagli obblighi del contratto non
sanato in un determinato periodo di tempo, nondfésole di risoluzione e decadenza
dal beneficio del termine ove la Societa divergioinente o riduca, per fatto proprio, le
garanzie originariamente prestate.

- Il contratto di finanziamento stipulato con la GasB Risparmio di Bologna S.p.A.,
sottoscritto in data 27 marzo 2009 e successivar@otrogato, in data 25 marzo 2013,
per ulteriori 2 anni a decorrere dalla data dellargga, prevede che la Banca possa
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risolvere il contratto qualora la situazione fin@na del Gruppo IGD non risulti
conforme al seguente parametrdl fapporto fra posizione finanziaria netta e
patrimonio netto non dovra essere superiore a ihé &lla scadenza Al 31 dicembre
2013, il suddetto parametro era rispettato. Il @itd contiene inoltre clausole di recesso
a favore della banca al verificarsi di eventi quat I'altro, la creazione di patrimoni
destinati a uno specifico affare, nonché clausbtésdluzione del contratto e decadenza
dal beneficio del termine al verificarsi di evenuali la sottoposizione a procedure
concorsuali, I'inadempimento di obblighi di pagarn@nove non sanato entro un
determinato termine, nonché clausolecdoss default(ove superiore a determinati
importi).

Il contratto di finanziamento stipulato con CassRidparmio del Veneto S.p.A., in data
8 ottobre 2009 prevede chéd banca possa recedere dal contratto qualora dalle
risultanze contabili, calcolate annualmente subhbdio consolidato redatto dalla parte
Mutuataria, regolarmente approvato e certificato slacieta di Revisione, a far tempo
dal bilancio chiuso al 31 dicembre 2009 non dovesssere rispettato il seguente
covenant: il rapporto tra Indebitamento Finanziarldetto e Patrimonio Netto non
dovra essere superiore a 1@\l 31 dicembre 2013, il suddetto parametro éspeattato.

Il contratto contiene inoltre clausole di recesdavwre della banca finanziatrice per il
mancato rispetto delle obbligazioni di cui al catty 0 la costituzione di patrimoni
destinati a uno specifico affare, ealbss defaul{ove I'indebitamento sia superiore a
determinati importi), qualora tali situazioni norared sanate entro un determinato
termine.

Il contratto di finanziamento stipulato con Bancagi®nale Europea e relativo alla
galleria commerciale “Mondovicino” contiene clawsali risoluzione del contratto al
verificarsi di eventi indicati nel medesimo, tra €inadempimento di obbligazioni ivi
dedotte, nonché il rimborso anticipato nell’evelitaadi sottoposizione a procedure
concorsuali, dichiarazione di fallimento, diminuzéodelle garanzie patrimoniali di IGD
per atti dispositivi dalla stessa effettuati ovvatbesito di azioni di terzi.

Il contratto di finanziamento stipulato con Medieeal S.p.A., in data 23 dicembre
2009, prevede chdd banca avra diritto di recedere dal contratto doia il rapporto
Posizione finanziaria / Patrimonio Netto sia supeei a 2,30. Tale parametro sara
calcolato ogni anno a partire dal 31 dicembre 2084la base dei dati di bilancio
consolidato del Prenditore al 31 dicembre di ognna”. Inoltre l'art. 13.1.8prevede
che*la Banca avra diritto di recesso anche nel casocui, dalla data di utilizzo e fino
alla scadenza finale, il rapporto LTV dellimmobiéeceda il 70%".Al 31 dicembre
2013, i suddetti parametri erano rispettati. |ltcattio prevede il recesso a favore della
banca finanziatrice e la decadenza dal benefididedmine al ricorrere di ipotesi quali
la sottoposizione di IGD a procedure concorsualeoy a procedimenti esecultivi tali da
pregiudicare la capacita per la stessa di adempiecentratto, o la cessione di beni ai
creditori. Il contratto prevede altresi la risoluzé nel caso di mancato pagamento o al
verificarsi di inadempimenti di obblighi dedotti Ineontratto, ove non sanati in un
determinato termine (ivi inclusi il divieto di cdsizione di patrimoni destinati a uno
specifico affare, nonché di costituzione di vincelii propri beni diversi da quelli
autorizzati dal contratto).

Il contratto di finanziamento stipulato con Mediedito Italiano S.p.A. in data 5 ottobre
2009 da Faenza Sviluppo Area Marcucci (fusa in I@igvede che la banca avra diritto
di recedere dal contratto qualora i dati del Bilardi IGD relativo a qualsiasi esercizio
rivelino un rapporto Debiti Finanziari Netti EstefrPatrimonio Netto piu finanziamenti

intercompanysuperiore a 2,70; al 31 dicembre 2013, il suddedtametro era rispettato.

Il contratto contiene clausole di recesso a faviaka banca finanziatrice e risoluzione
del contratto, al verificarsi di eventi quali iltdeoramento della garanzia patrimoniale
del debitore tale da comportare I'insufficienzaaaagtire il rimborso del debito residuo
relativo al finanziamento e il mancato adempimesdoobblighi previsti nel contratto,

ove non sanato entro un determinato periodo diemp

109



Il contratto di finanziamento stipulato con Montei aschi di Siena S.p.A., in data 21
dicembre 2010, prevede che la banca avra diritteecitdere dal contratto qualora il
rapporto tra PFN/EQUITY sia superiore a 1,7 e p@rtoLoan To Valuedel singolo
immobile sia superiore al 70%; al 31 dicembre 20il3uddetti parametri erano
rispettati. Il contratto contiene clausole cositieleti pari passu(in base alla quale il
credito della banca finanziatrice non pu0 esserstepgato rispetto a obblighi di
rimborso assunti nei confronti di altri finanziajprnonché obblighi di rimborso
anticipato nell'eventualita dchange of control determinate operazioni sul capitale,
dismissioni di porzioni dei beni immobili a cui finanziamento é riferito, nonché
clausole dicross default(per indebitamento superiore a determinati impertale da
influire negativamente sulla situazione economigatrimoniale e finanziaria di IGD).
Il contratto prevede inoltre la decadenza dal Leiweflel termine e la risoluzione al
verificarsi di eventi quali la sottoposizione a gedure concorsuali, 'inadempimento a
obbligazioni indicate nel contratto, la sottrazi@hdeni posti a garanzia del contratto.

Il contratto di finanziamento stipulato con Centanba S.p.A., in data 22 dicembre
2010, prevede che la banca avra diritto di recedaleontratto qualora il rapporto tra
PFN/Patrimonio netto sia superiore a 2. Al 31 dioen®013, il suddetto parametro era
rispettato. IGD ha comunque I'obbligo di non promedalla distribuzione di utili o
riserve, emettere prestiti obbligazionari o assemauovo indebitamento ove, in
conseguenza di cio, i predettovenantnon fossero rispettati. Il medesimo contratto
contiene altresi clausole di decadenza dal bepefiel termine al verificarsi di eventi
guali la sottoposizione di IGD a procedure concalisudi liquidazione, lo scioglimento
0 la cessazione dell'attivita della stessa, nonshérpori, scissioni, fusioni o la
sottoposizione a procedimenti esecutivi 0 protpsti importi superiori a determinati
valori, change of contrglmancato pagamento e inadempimento di obbligaziedotte
nel contratto. Il contratto contiene inoltre clalesdi cross default(per indebitamento
superiore a determinati importi) e prevede in cap&D I'obbligo di cedere alla banca
finanziatrice i proventi rivenienti dai principaontratti di locazione o di affitto di ramo
di azienda conclusi con riferimento alla galleranerciale Coné.

Il contratto di finanziamento stipulato con Centtnba S.p.A., in data 30 giugno 2011,
prevede: i) il diritto di recesso dal contratto di finanziame per la banca qualora il
rapporto Posizione Finanziaria Netta / Patrimoniett® sia superiore a 2ji) la
decurtazione del finanziamento, a semplice richiestritta di Centrobanca, per
'importo determinato da Centrobanca medesima,ayaal valore delLoan To Value
risultasse superiore al 66,40%, talché la predutaentuale venga ripristinata. Al 31
dicembre 2013, i suddetti parametri erano risget@D ha comunque I'obbligo di non
procedere alla distribuzione di utili o riserve,adtare prestiti obbligazionari o0 assumere
nuovo indebitamento ove, in conseguenza di cioyeidgtti covenantnon fossero
rispettati. Il medesimo contratto contiene altidausole di decadenza dal beneficio del
termine al verificarsi di eventi quali la sottoposne di IGD a procedure concorsuali o
di liquidazione, lo scioglimento o la cessaziondl'aitivita della stessa, nonché
scorpori, scissioni, fusioni o la sottoposizion@racedimenti esecutivi 0 protesti per
importi superiori a determinati valorthange of controll'inadempimento rispetto ad
obbligazioni dedotte nel contratto. Il contrattatiene inoltre clausole diross default
(per indebitamento superiore a determinati imperfjrevede in capo a IGD I'obbligo di
cedere alla banca finanziatrice i crediti rivenielal contratto di locazione concluso con
Coop Adriatica relativo all'ipermercato.

Il contratto di finanziamento stipulato con Centinba S.p.A. e relativo a Palazzo
Orlando e Officine (finanziamento dell’originarimporto di Euro 30 milioni, ridotto nel

2010 a Euro 11 milioni) contiene clausole di decadedal beneficio del termine nei
confronti di Porta Medicea S.r.l., societa in cGD detiene una partecipazione pari
all'80%, al verificarsi, tra l'altro, del deteriar@nto della garanzia patrimoniale
(connesso a un deterioramento della situazionédgiay amministrativa, organizzativa
commerciale, tecnica, patrimoniale finanziaria edne®mica qualora i suddetti eventi
possano arrecare grave e sostanziale pregiudizpuratiuale ed integrale pagamento
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delle ragioni di credito di Centrobanca S.p.A.)nrsanata entro un determinato periodo
di tempo, nonché della sottoposizione di Porta EkaliS.r.l. a procedure concorsuali,
ovvero in ipotesi dchange of control.

Il contratto di finanziamento stipulato con Banagp#&lare di Verona - S. Geminiano e
S. Prospero S.p.A., in data 25 luglio 2011, prew&te la parte finanziata si obblighi a
mantenere il rapporto tra PARYuity della societa controllata Porta Medicea S.r.l.
inferiore a 1, il valore del patrimonio netto supex o uguale a Euro 55 milioni e il
rapportoLoan To Valuenferiore o uguale al 65% (con riferimento all’irobile con
destinazione residenziale di Piazza Mazzini); ad®@Embre 2013, i suddetti parametri
erano rispettati. Tale contratto contiene claustigari passunonché il divieto di
costituzione di vincoli sui propri beni diversi daelli autorizzati dal contratto, nonché
clausole dchange of controé dicross default

Il contratto di finanziamento stipulato con Cass®idparmio di Firenze S.p.A. in data
19 dicembre 2011 prevede che la banca si riserdiritto di recesso qualora non
vengano rispettati i seguenti parametri finanzidi): rapporto EBITDA / Oneri
Finanziari superiore a 1,5j) rapporto Posizione Finanziaria netta / Patrimdséito,
inferiore o uguale a 1,60ii( rapporto Posizione Finanziaria netta / Valore @lassivo
degli immobili del Gruppo, cespiti periziati anno@nte con certificazione allegata al
bilancio consolidato di IGD, inferiore o uguale &% Al 31 dicembre 2013, i suddetti
parametri erano rispettati. Il contratto contiemmltre clausole di decadenza dal
beneficio del termine al verificarsi di determinatfetti, quali la sottoposizione a
procedure concorsuali, di liquidazione, nonchérépzione di effetti pregiudizievoli di
valore superiore a un determinato importo indicetbcontratto, il mancato pagamento e
linadempimento di obblighi previsti dal contratte, clausole dicross default(per
inadempimenti superiori a un determinato ammontare)

Il contratto di finanziamento stipulato con Unifgdnca S.p.A. in relazione alla galleria
commerciale “Lungosavio” di Cesena contiene clastildecadenza dal beneficio del
termine al verificarsi di eventi quali inadempimemielle obbligazioni di pagamento di
cui al contratto, scioglimento e compimento di egéwni di fusione, scissione e
conferimenti non autorizzati dalla banca e inademepito di obbligazioni finanziarie

non sanati entro un determinato termine stabilitiocdntratto.

Il contratto di finanziamento stipulato con Cassd&idparmio di Genova relativo alla
galleria commerciale “I Bricchi” contiene clausalerisoluzione al verificarsi di eventi
quali il deterioramento della garanzia patrimonidieffettuazione di fusioni, scissioni
ecc, la sottoposizione a procedure concorsualitedechange of control.

Il contratto di finanziamento stipulato con Bancari§e e relativo all'ipermercato “La
Torre”, sito a Palermo, prevede, tra l'altro, I'tlgb di cessionepro-solvendodei
proventi derivanti dal contratto di locazione carsd con Ipercoop Sicilia e concernente
il citato ipermercato.

Il contratto di finanziamento stipulato con InteSanpaolo. in data 16 marzo 2012
prevede che la banca si riservi il diritto di resmegualora non vengano rispettati i
seguenti parametri finanziari) fapporto EBITDA/Oneri Finanziari superiore a 1(jby
rapporto Posizione Finanziaria Netta/PatrimoniotdNeihferiore o uguale a 1,60iji§
rapporto Posizione Finanziaria Netta/Valore Congles degli immobili del Gruppo,
cespiti periziati annualmente con certificazionegdta al bilancio consolidato di IGD,
inferiore o uguale a 0,65. Al 31 dicembre 2013 ddrtti parametri erano rispettati. Il
contratto contiene inoltre clausole di decadent®eiaeficio del termine al verificarsi di
determinati effetti, quali la sottoposizione a pdare concorsuali, di liquidazione,
nonché la produzione di effetti pregiudizievoli wlore superiore a un determinato
importo indicato nel contratto, il mancato pagaroeatlinadempimento di obblighi
previsti dal contratto.

Il contratto di finanziamento stipulato con Mediedito Italiano S.p.A. in data 5
novembre 2012 prevede che la banca si riservrittaidi recesso qualora non vengano
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rispettati i seguenti parametri finanziari:i) (rapporto Posizione Finanziaria
Netta/Patrimonio Netto, inferiore o uguale a 1,@0; rapporto Posizione Finanziaria
Netta/Valore Complessivo degli immobili del Grupjpespiti periziati annualmente con
certificazione allegata al bilancio consolidatol@D, inferiore o uguale a 0,65. Al 31
dicembre 2013, i suddetti parametri erano risgettatontratto contiene inoltre clausole
di decadenza dal beneficio del termine al verificali determinati effetti, quali la
sottoposizione a procedure concorsuali, di liquim@a, nonché la produzione di effetti
pregiudizievoli di valore superiore a un determinahporto indicato nel contratto, il
mancato pagamento e I'inadempimento di obblighvigtedal contratto.

L'atto di proroga della linea di credito con garanipotecaria stipulato con Monte dei
Paschi di Siena in data 29 novembre 2012 relativBestro Commerciale “Darsena
City” sito in Ferrara, prevede, che la banca avdiritto recesso dal contratto qualora il
rapporto tra Posizione Finanziaria Netta/Patrimohietto sia superiore a 5. Tale
contratto, inoltre, contiene clausoleatiiange of controé dicross default

Il finanziamento chirografario con Iccrea Banca fEBanca stipulato nel mese di
agosto 2013. Il contratto prevede impegni a noroeppe modifiche all'oggetto sociale
della Societa; a non costituire patrimoni sepatasitinati ad uno specifico affare ai sensi
dell'art. 2447bis c.c., fatta eccezione per operazioni finanziarieui fine persegua
I'oggetto sociale; a non perfezionare finanziameestinati ad uno specifico affare che
prevedano che i proventi dell'affare stesso siagstidati, in tutto o in parte al rimborso,
totale o parziale, del finanziamento ai sensi ddll' 2447deciesc.c.; il divieto di
perfezionare operazioni in strumenti derivati aivénalita speculative;

Il contratto di finanziamento ipotecario sottodoriton BNP Paribas, Succursale Italia in
data 26 novembre 2013. Il contratto di finanziarogotevede, tra l'altro, le seguenti
ipotesi di rimborso anticipato obbligatorio: (aYdgrale, nell'eventualita dihange of
control della Societa ovvero nel caso in cui la Societ&iadisdetenere l'intero capitale
sociale di IGD Property SIINQ S.p.A. nonché (b)zuale, in relazione alla quota di
finanziamento allocata sul relativo immobile ip@tg nellipotesi in cui lo stesso sia
oggetto di cessione ovvero la Societa riceva iaziehe allo stesso indennizzi e/o
risarcimenti e/o premi assicurativi ovvero I'LTV irelazione a tale immobile sia
superiore al 70% e/o il ICR in relazione a tale e sia inferiore al 100%. Ai sensi
del contratto di finanziamento, la Societa si éegiata, tra I'altro(i) a non modificare

0 cessare lo svolgimento della propria attivitaimipresa e a mantenere tutte le
autorizzazioni, i permessi, i contratti e le licenzecessari per lo svolgimento della
stessafii) a mantenere Istatusdi SIIQ (e/o SIINQ per IGD Property SIINQ{iii)) a
mantenere le azioni rappresentative del propridtalapsociale quotate presso il Mercato
Telematico Azionario(iv) a non effettuare distribuzioni, salvo quelle pséiper legge,
gualora sia in corso un evento @ash Trap(inteso come I'ipotesi, ad una data di
verifica, in cui ''CR aggregato del compendio impilare costituito in garanzia sia
pari o inferiore a 190%, ma comunque superiore @, 7/o(ii) 'LTV aggregato del
compendio immobiliare costituito in garanzia sia pasuperiore al 45% ma inferiore al
50%) ovvero un evento dfash Sweefinteso come l'ipotesi in cui, ad una data di
verifica, (i) I'ICR aggregato del compendio immobiliare costiiun garanzia sia pari o
inferiore al 170%, ma comunque superiore al 10096, (& I'LTV aggregato del
compendio immobiliare costituito in garanzia sia pasuperiore al 50% ma inferiore al
55%). In caso si verifichi un evento@ash Trapad una data di verifica, le disponibilita
liquide in eccesso rispetto ai pagamenti dovutiittdo esemplificativo, pagamento di
imposte, tasse, premi assicurativi, commissiora @ldnca finanziatrice etc.) devono
essere accreditate su conto riserva, costituitopégno in favore della banca
finanziatrice. Tali somme potranno essere nuovaenetilizzate nell'ipotesi venga
dimostrato il ripristino dei parametri finanziarepdue date di verifica consecutive. In
caso si verifichi un evento diash Sweepe disponibilita liquide in eccesso rispetto ai
pagamenti dovuti unitamente alle somme accredgateconto riserva devono essere
utilizzate a rimborso anticipato obbligatorio dehanziamento. Il contratto di
finanziamento prevede in capo alla banca il diritorisolvere unilateralmente il
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contratto tra Il'altro, qualora(i) il LTV aggregato del compendio immobiliare sia
superiore al 55% ovver@) I'ICR aggregato del compendio immobiliare sia ridee al
100%. Il contratto prevede inoltre la decadenzabdakficio del termine e la risoluzione
al verificarsi di eventi quali, tra l'altro, la foposizione a procedure concorsuali,
I'inadempimento a obbligazioni indicate nel cortmatross defaultsu indebitamento
finanziario di ammontare superiore ad Euro 5.00D).06listingdal Mercato Telematico
Azionario e perdita dellstatusdi SIIQ. Il contratto inoltre contiene clausolesitiette

di pari passu(in base alla quale il credito della banca finatriie non puo essere
postergato rispetto a obblighi di rimborso assuaeii confronti di altri finanziatori). |l
finanziamento é assistito, tra l'altro, da ipotaliaprimo grado sui alcuni compendi
immobiliari, e da pegno azioni, a favore della lmfinanziatrice, costituito sul 100%
del capitale sociale di IGD Property SIINQ, detendalla Societa.

Strumenti derivati

La Societa ha stipulato contratti di finanza dedvaer l'utilizzo di prodotti strutturati
denominati fnterest rate swdp tali contratti rientrano nell’attivita aziendaté gestione del
rischio di tasso e sono stati sottoscritti con Ifiaadi ridurre i rischi di tasso di interesse
esistenti sui finanziamenti in essere. In basdi adatratti, le parti contraenti si impegnano a
versare o a riscuotere a date prestabilite impletiérminati in base al differenziale di diversi
tassi di interesse. Tutti i derivati su tassi seoatabilizzati con il metodo deash flow
hedge

(migliaia di Eurg 31-mar-14 | 31-dic-13 ‘ 31-dic-12 ‘ 31-dic-11

valore nozionale

IRS 428.116| 569.96({) 463.2%3 491.0772

Si riportano di seguito taluni indicatori finanziaelativi agli esercizi chiusi al 31 marzo
2014 e agli esercizi chiusi al 31 dicembre 2013226 2011.

Primo trimestre Esercizio 2013 Esercizio 2012 | Esercizio 2011
2014
GEARING RATIO 1,27 1,38 1,38 1,38
LOAN TO VALUE (%) 55,47% 57,36% 57,15% 56,86%
COSTO MEDIO DEL DEBITO (%) 4,12% 4,22% 4,29% 4,08%
LIVELLO DI HEDGING (%) 79,50% 79,29% 76,14% 80,80%

Il livello di gearing ratio & rimasto stabile nel corso del triennio in consega della
politica di investimenti messa in atto dal GruppdDl e dell’equilibrio patrimoniale-
finanziario perseguito nellambito delle strateglel Piano 2014-2016 realizzate. Al 31
marzo 2014 il valore risulta in diminuzione, soprdb in relazione alle operazioni
realizzate nel trimestre (cessione Galleria “FdetiCorallo” e vendita azioni proprie).

Il gearing ratio esprime il rapporto tra mezzi di terzi e mezzi o Tale valore &
determinato rapportando I'Indebitamento Finanziadietto al Patrimonio netto, che non
contiene gli effetti meramente contabili e non mariedella riserva diCash Flow Heddge
Nel corso del primo trimestre 2014 e nel corso’esdrcizio 2013, il valore dejearing
ratio si & attestato all'interno deangeprevisti dal Piano.

Il Loan To Valueesprime il rapporto tra I'indebitamento e il vaodegli immobili di
proprieta. Nel corso del primo trimestre 2014 e swko dell’esercizio 2013, il valore del
Loan To Valuesi e attestato all'interno deange previsti dal Piano. Si segnala che i dati
relativi all’esercizio 2011 sono stati rettificagulla base dell’'lndebitamento Finanziario
Netto che non include le passivita per derivati.
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La riduzione del valore degli investimenti immoaiii e la diminuzione dell'Indebitamento
Finanziario Netto hanno determinato complessivaenantincremento dell’'indicatoreoan
to Valuenel triennio.

Il costo medio del debito registra, un picco inrispondenza dell’esercizio 2012, per poi
ridursi nell’esercizio 2013; I'incremento complessinente registrato nel triennio 2011-2013
e prevalentemente riconducibile ad un incremengsi d@readsul debito a breve termine e
parzialmente sul debito a lungo termine, in padgegensato, nel corso dell’esercizio 2013,
dal calo del parametro di riferimento (Euribor 3smeche passa da 0,57 (media mese)
dell'esercizio 2012 a 0,22 (media mese) dell’egéwc2013. Nel corso dell’esercizio 2013 il
costo medio del debito si & attestato al 4,22%.ddeso del primo trimestre 2014 il costo
medio del debito si & attestato al 4,12%.

Il livello di hedgingesprime il rapporto tra il totale dei mutui bancaperti da irs éoonde
tutti i mutui bancari éoond Nel corso del primo trimestre 2014 e nel corsliegercizio
2013 il livello dihedgingsi & mantenuto all'interno deange previsti dal Piano 2014-2016.

Il livello di hedginge incrementato nel corso dell’'esercizio 2011 iguge alla scelta
aziendale di incrementare il livello di copertura dschio di oscillazione dei tassi. Al 31
dicembre 2012 presenta una lieve diminuzione a iwegdella stipula dei nuovi
finanziamenti ipotecari di cui al paragrafo 10.1r plequale non si & provveduto alla
copertura del rischio di oscillazione del tasso.

10.2 Flussi di cassa dell’Emittente.

Si riporta di seguito il rendiconto finanziario smiidato del Gruppo IGD per gli esercizi
chiusi al 31 dicembre 2013, 2012 e 2011, estradtditanci consolidati alle rispettive date,
con evidenza:

- del flusso di cassa relativo all'attivita di eseragj
- del flusso di cassa utilizzato in attivita di intiegento;
- del flusso di cassa generato da attivita di finamznto;

- della liquidita all'inizio e alla fine dell'eserdiz.

Rendiconto finanziario consolidato - dati di 31/03/2014| 31/03/2013| 31/12/2013| 31/12/2012| 31/12/2011
sintesi

(In migliaia di Euro)

Flusso di cassa generato da attivita d'esercigio 16.417 10.058 44.083 34.841 61.320

Flusso di cassa utilizzato in attivita di
investimento

36.7217 (2.233 (25.814 (13.883 (127.520)

flusso di cassa generato da attivita di

S50 01 cass: (45.809 (10.406 (17.343 (27.803 48..382

Differenze cambio di conversione delle (25) (43) (13)
. Qo S 10 6
disponibilita liquide

Ir?crem_erj_to\ ((;quremento) netto delle 7349 (2575 901 (6.888 (17.831)
disponibilita liquide

Disponibilita liquide all'inizio dell'esercizio 8.446 7.545 7.545 14.433 32.264
Disponibilita liquide alla fine dell'esercizio 15.791 4.970 8.446 7.545 14.433
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FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA D’ESERCIZIO

Il cash flowda attivita di esercizio per i periodi chiusi dl Biarzo 2014 e 2013 e di seguito
dettagliato:

31/03/2014; 31/03/2013
(In migliaia di Euro)
FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:
Risultato prima delle Imposte 7.751 8.897
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al flusso di cassa generato (assorbito)
dall'attivita di esercizio:
Poste non monetarie 2.756 4.080
(Ammortamenti e accantonamenti) 796 873
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient 453 275
Plusvalenze/Minusvalenze da cessione (120) 413
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 1 1.636 14.538
Imposte sul reddito correnti (352) (342)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVAN ETTO IMPOSTE 11.284 14.196
Variazione delle rimanenze 672 (1.471)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eig@ycorrenti 3.682 (3.426)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eiggyaon correnti 779 759
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA D'ESERCIZIO 16 .417 10.058

L’'andamento sopra evidenziato presenta un miglierdm riconducibile prevalentemente
all'andamento del CCN.

Il cash flowda attivita di esercizio per gli esercizi chiusBa dicembre 2011, 2012 e 2013 &
di seqguito dettagliato:

31/12/2013| 31/12/2012| 31/12/2011

(In migliaia di Euro)

FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:

Risultato prima delle Imposte 920 4.967 29.142

Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al flusso di cassa generato
(assorbito) dall'attivita di esercizio:

Poste non monetarie 9.582 8.186 6.343
(Ammortamenti e accantonamenti) 3.531 3.864 2.893
(svalutazione)/ripristini immobilizzazioni in corgorimanenze (1.015 1.211 (29)
Variazione defair value- incrementi / (decrementi) 34.502 29.383 14.150
Gestione di partecipazioni 0 746 528
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 47.520 48.357 53.027
Imposte sul reddito correnti (1.588) (1.270) (1.049
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 45.932 47.087 51.978
NETTO IMPOSTE

Variazione delle rimanenze (322) (6.880) (6.863)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eg@ycorrenti verso terzi (1.642 (6.11%) 22.242
Variazione netta delle attivita e passivita d'egeycorrenti vs. parti correlate (2.240) 2.164 (2.546)
Variazione netta delle attivita e passivita d'egeyaon correnti verso terzi 2.286 (1.48p) (4.324)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eiggyamon correnti vs. parti correlatg 70 71 8833
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA D'ESERCIZIO 44 .083 34.841 61.32(
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Rispetto all’esercizio 2011 lo schema di rendicdimanziario € stato riclassificato al fine di
rappresentare i flussi gia al netto delle imposgferite attive e passive.

L'esercizio 2012 presenta flussi in calo che dermivdall'impatto dellIMU e della gestione
finanziaria, mentre il CCN ha assorbito cassa gumeliciando dell’utilizzo del credito IVA

e del rimborso del credito Iva ottenuto (pari a&&iEuro 2,8 milioni). Nell'esercizio 2011 i
flussi generati dall’attivita di esercizio hannosemtito della crescita dei ricavi e
dell’andamento del CCN, il quale ha beneficiatarisura significativa del rimborso IVA

ottenuto (pari a Euro 25 milioni).

Nel corso dell’esercizio 2013 i flussi generatilalajestione operativa risultano in leggera
diminuzione rispetto all’esercizio precedente piett del calo dei ricavi della gestione
caratteristica e dell'incremento dei costi relatzile unita sfitte e allIMU, seppur
parzialmente compensati dal decremento della gestitnanziaria, mentre il CCN ha
assorbito cassa in misura inferiore rispetto al'eizio precedente, anche grazie alle vendite
delle unita residenziali del Progetto “Porta a Mare

FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA DI INVESTIMENTO

Il cash flowimpiegato nell’attivita di investimento/disinvesinto per i periodi chiusi al 31
marzo 2014 e 2013 e di seguito dettagliato:

31/03/2014 31/03/2013
(In migliaia di Euro)
(Investimenti) in immobilizzazioni (10.041) (2.233)
Disinvestimenti in immobilizzazioni 46.823 0
(Investimenti) in Partecipazioni (55) 0
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIM ~ ENTO 36.727 (2.233)

Nel corso del primo trimestre 2014 il flusso disaslerivante dalle attivita di investimento
ha risentito della gia citata operazione di cessidella galleria “Fonti del Corallo” di
Livorno”.

Il cash flowimpiegato nell’attivita di investimento/disinvasgnto per gli esercizi chiusi al
31 dicembre 2011, 2012 e 2013 é di seguito detttagli

31/12/2013| 31/12/2012| 31/12/2011
(In migliaia di Euro)
(Investimenti) in immobilizzazioni (25.866) (13.805) (127.905
Disinvestimenti in immobilizzazioni 57 30 385
Disinvestimenti in Partecipazioni in imprese colite 55 0
(Investimenti) in Partecipazioni in imprese corata (60) (108)
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIM ~ ENTO (25.814) (13.883) (127.520

| flussi finanziari assorbiti dall’attivita di ingtimento sopra evidenziati riflettono quanto gia

commentato nel paragrafo 5.2 Principali investimeni si rimanda per il dettaglio.

FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA DI FINANZIAMENTO

Il cash flowda attivita di finanziamento per i periodi chia$i31 marzo 2014 e 2013 e di

seguito dettagliato:

31/03/2014

31/03/2013

(In migliaia di Euro)

Variazione di attivita finanziarie non correnti

(66)

(113)
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Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti (1 43
Dividend reinvestment option (45)
Vendita azioni proprie 12.050
Variazione indebitamento finanziario corrente (69.896) (62.769)
Variazione indebitamento finanziario non corrente 12.149 52.433
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA DI FINANZIAMEN TO (45.809) (10.406)

Il cash flow da attivita di finanziamento ha asswrbiquidita nei periodi relativi al 31 marzo

2014 e 2013.

Il cash flowda attivita di finanziamento per gli esercizi iial 31 dicembre 2011, 2012 e

2013 e di seguito dettagliato:

31/12/2013| 31/12/2012| 31/12/2011
(In migliaia di Euro)
Variazione di attivita finanziarie non correnti (826) 15] (22)
Variazione di crediti finanziari ed altre attivii@anziarie correnti 21 237 5.695
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti vs. parti 381 692 (335)
correlate
Dividend reinvestment option 13.070 12.717 0
Distribuzione di dividendi (22.333 (23.862 (22.370)
Variazione indebitamento finanziario corrente (22B) 317.387 (2.889)
Variazione indebitamento finanziario corrente \atipcorrelate (7.927) (28.686 46.342
Variazione indebitamento finanziario non corrente 27477 (306.298 21.961
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA DI FINANZIAMEN TO (17.343 (27.803) 48.382

Il cash flowda attivita di finanziamento ha assorbito liquiditegli esercizi 2012 e 2013,
mentre ha generato liquidita nel corso delleséci2011l a seguito della necessita di
finanziamento delle operazioni precedentementeritkesc

10.3. Fabbisogno finanziario e struttura di finanzamento dell’Emittente.

La seguente tabella riporta i dati estratti datgiii patrimoniali predisposti in conformita agli
IFRS al 31 marzo 2014 e al 31 dicembre 2013, 202@14, con evidenza degli impieghi e
delle fonti di finanziamento del capitale investito

FONTI-IMPIEGHI 31-mar-14 31 dicembre 2013 | 31 dicembre 12 | 31 dicembre 11
Investimenti immobiliari 1.675.69 1.723.69 1.754.55 1.779.44%
Altre attivita immateriali e materiali 135.934 125.361 102.017 96.246
Altre attivita non correnti 31.332 30.075 33.417 22.065
CCN 66.491 71.271 75.713 68.909
Altre passivita non correnti (70.312 (68.519 (68.520 (70.644
TOTALE IMPIEGHI 1.839.14 1.881.881 1.897.17% 1.896.02]
Patrimonio netto 778.904 763.692 753.564 767.053
(Attivita)/Passivita per strumenti derivati 37.806 33.302 53.975 34.571
Indebitamento finanziario netto 1.022.43 1.084.887 1.089.63] 1.094.397%
TOTALE FONTI 1.839.14 1.881.881 1.897.17% 1.896.021

10.4. Limitazioni all'uso delle risorse finanziariedell Emittente

Alla Data del Documento di Registrazione, non wndimitazioni alluso delle risorse
finanziarie che abbiano avuto, o potrebbero aveteettamente o indirettamente,
ripercussioni significative sull'attivita dell’Enténte.
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10.5. Fonti previste dei finanziamenti

La Societa ritiene che le fonti finanziarie disgwlie/o le prospettate operazioni di
finanziamento saranno idonee a coprire i fabbisdgtiquidita derivanti dagli investimenti

previsti.
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CAPITOLO Xl - RICERCA E SVILUPPO, BREVETTI E LICENZ E

L’Emittente non svolge attivita di ricerca e svipgp

Nello svolgimento della propria attivita, il Gruppgilizza numerosi marchi, di cui ha la
titolarita.

| principali marchi utilizzati dal Gruppo, alla Zatlel Documento di Registrazione, sono il
marchio IGD e, in Romania, il marchio Winmarkt.

Alla Data del Documento di Registrazione, il Gruppaltresi titolare dei marchi relativi ai
seguenti Centri Commerciali: “ESP”, “Centro BorgtCentro Lame” (marchio di cui IGD
e titolare al 50%, la restante quota & detenut&wd@commercial Properties), “Centro
Leonardo” (marchio di cui IGD é titolare al 50%, tastante quota €& detenuta da
Eurocommercial Properties), “I Malatesta”, “Le Miabe”, “Centro d’Abruzzo”, “Centro
Porto Grande”, “Mondovicino Shopping Centre”, “Gr&ondo” (marchio di cui IGD é
titolare al 50%, la restante quota é detenuta dgp@ombardia), “Centro Sarca” (marchio
di cui IGD é titolare al 50%, la restante quotaeeduta da Coop Lombardia), “I Bricchi”,
“Coné”, “La Torre”, “Katané”, “Millennium Center”;Lungo Savio Centro Commerciale”,
“Tiburtino Shopping Centre”, “Casilino”, “Le Port®i Napoli”, “Fonti del Corallo”,
“Centro Piave”, “Centro Nova”, “Citta delle Stellthop & Show”, “WiniLand”, “Game
Land”. Inoltre, con riferimento ai marchi relatigi Centri Commerciali “Casilino”, “Le
Porte Di Napoli”, “Fonti del Corallo”, IGD ha so#oritto un accordo UniCoop Tirreno —
titolare di tali marchi — per 'utilizzo degli st&is

Nel mese di marzo 2013 la societa ha depositataolo marchio IGD SIIQ SPA — Spazi da
vivere a livello comunitario.
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CAPITOLO XlI - INFORMAZIONI SULLE TENDENZE PREVISTE

12.1 Tendenze recenti sui mercati in cui opera il @ppo

Sebbene I'esercizio 2013 sia stato caratterizzatondcontesto macroeconomico complesso,
con indicatori negativi di andamento del PIL, dellsoccupazione e dei consumi, il Gruppo
ha evidenziato un andamento operativo soddisfacespetto alla tendenza registrata a
livello nazionale. L'esercizio 2013 si chiude pérGruppo IGD con un decremento
complessivo delle vendite denantsnelle Gallerie in Italia pari al -1,6% a rete oranga
(dunque inferiore rispetto a quello registrato fali&, pari al -2,4%), a fronte di un
incremento degli ingressi di nuoténants(+0,9%). A giudizio del’Emittente, tali risultati
testimoniano sia I'attualita del modello llisinesse degliasset sia la bonta dell’attivita di
marketinge miglioramento delenant/merchandising mpealizzata dal Gruppo. Il livello di
occupancya fine anno in ltalia & rimasto elevato (97,4% imdch ipermercati e gallerie),
anche se lincremento dellzacancy media nel corso dellanno e la prosecuzione della
politica commerciale di sostegno temporaneo agliratori in difficolta hanno impattato
negativamente sulla dinamica dei ricavi da gesteanatteristica.

Inoltre, il volume degli investimenti in Italia hegistrato un incremento sin dal primo
semestre del 2013, rispetto all’'ultimo semestre22@bn una maggiore accelerazione nel
corso del secondo semestre del 2013, raggiungahdermine del 2013, un volume totale
pari a Euro 2,2 miliardi, superiore di oltre ottolte rispetto a quello registrato nel 2012. Le
operazioni hanno coinvolto quasi esclusivamenteestitori stranieri, principalmente
statunitensi ed europei. | rendimenti netti delbem@zioni sopra indicate sono compresi in
una forchetta tra il 6,75 e I'8,25%.

I primi mesi del 2014 fino alla Data del Documertb Registrazione, evidenziano un
miglioramento del quadro macroeconomico, in paldi@per quanto riguarda I'evolvere dei
consumi, che ha ricadute dirette syderformancedella propria attivita. IGD ha confermato
in ogni caso la prudente pianificazione nell’aregldinvestimenti, che portera a sviluppare
esclusivamente operazioni gia in portafoglio, im lmgica di miglioramento della qualita e
dell’'efficienza energetica del patrimonio immohiéia Nel triennio 2014-2016 e prevista
inoltre la possibilita di realizzare cessioni dinmobili in un’ottica di ottimizzazione del
capitale investito e di riduzione nel tempo delpapo di indebitamento. In questa
prospettiva, la Societa ha realizzato, nel prinvodstre del 2014, I'operazione di cessione
della Galleria del Centro Commerciale “Fonti defr&lo” di Livorno.

L'aumento degli investimenti nel settareal estate retaiin Italia testimonia un importante
ritorno di interesse degli investitori istituzionah particolare stranieri, motivato da un
generale riallineamento dei prezzi e dei rendimgatdomanda e offerta, una buona qualita
degli asset(di tipo prime e good secondalye prospettive macroeconomiche probabilmente
migliori nei prossimi anni.

Nei primi tre mesi del 2014 si sono chiuse operazer un totale di Euro 720 milioni, circa
il 7% in meno rispetto allo stesso periodo dellorso anno (Fonte: Jones Lang LaSalle). In
questo periodo si & assistito al consolidarsi iddliiesse da parte degli investitori
opportunistici ovalue addednternazionali, ma anche al ritorno di interesaepdrte degl
investitori istituzionalicore tra cui fondi pensione italiani, che erano rimpatzialmente in
stand-bynel 2013. A questi soggetti vanno aggiunti andierdi fondi sovrani attivamente
presenti nei vari settori.

Per il prossimo futuro si attende il completametitaumerose operazioni in tutti i settori, in
particolar modo nei settoretail e uffici. Soprattutto per quest'ultimo settore &isul

mercato una discreta offerta di immobili, costauita immobili che sono stati realizzati ed
immessi sul mercato negli ultimi anni, di grado Andocation di qualita, che oggi sono da
considerarsi stabilizzati e quindi maturi per pdteontrare la domanda degli investitori. Per

% Fonte: elaborazioni IGD sulla base di analisiatiistudi di primari istituti di ricerca

120



quanto riguarda itetail, migliora la percezione degli investitori sui f@amdentali economici
che, a differenza degli ultimi 24 mesi, non sond peggiorativi. Si ravvisa una crescita
continua per i centpprime e una situazione di stabilita per i centri seconddel mercato
dei tenantsdel settoreretail si nota un miglioramento dell'attivith, con I'asidiva di
un’ulteriore crescita dei canoni nei cergrime, ed una riduzione degli incentivi nei centri
secondari.

12.2 Informazioni su tendenze, incertezze, richiest impegni o fatti noti che
potrebbero ragionevolmente avere ripercussioni sigficative sulle
prospettive dellEmittente almeno per I'eserciziom corso

Alla Data del Documento di Registrazione, fattoveatjuanto riportato nel Capitolo IV,
Fattori di Rischio, del Documento di Registraziomequanto evidenziato nel precedente
Paragrafo 12.1, 'Emittente non & a conoscenzardldnze, incertezze, richieste, impegni o
fatti noti che potrebbero ragionevolmente avererdpssioni significative sull’esercizio in
corso.

In particolare, al 31 marzo 2014, i ricavi gestibm@nsolidati sono risultati in aumento
(+1,94%) rispetto all’analogo periodo dell’eserocizirecedente: infatti ai ricavi da attivita
locativa della gestione caratteristica si aggiumgquoelli datrading del Progetto “Porta a
Mare”, pari a Euro 1,28 milioni, relativi alla veital di 4 unita residenziali e pertinenze. |
ricavi della sola gestione caratteristica sono déeveisultati in calo (pari al -2,41%),
influenzati principalmente dallaacancyprogrammata o strategica registrata nelle gallerie
Italia sul perimetro omogeneo (locali sfitti gianwmercializzati su cui € in corso la
realizzazione nuovi layout) e alla contrazione dedavi delle gallerie romene per effetto
dellavacancyprogrammata e deiown-sideal rinnovo sui contratti del 2013, gia registrato
fine anno. | costi diretti della gestione carasiieca sono incrementati del 4,86% rispetto allo
stesso periodo dell'anno precedente. L'effetto eutto principalmente all'incremento dei
costi relativi allimposta IMU (riconducibile alficremento dei coefficienti di calcolo sulla
categoria catastale D8 — grandi superfici commgy@aall'incremento dei costi per affitti e
locazioni passive, in seguito alla cessione delléega Le Fonti del Corallo di Livorno che
e ora in gestione tramite un contratto di locazidnlenga durata stipulato con I'acquirente.

L’EBITDA della gestione caratteristica al 31 mar2014 & pari a Euro 20,14 milioni, in
diminuzione del 5,49% rispetto allo stesso periaill’'anno precedente, mentre la
marginalita operativa caratteristica e pari al 8%8con una flessione, rispetto all’analogo
periodo dell’esercizio precedente, dovuta sostémeiate alla riduzione dei ricavi della
gestione caratteristica e all'incremento dei costcedentemente commentati.

Per quanto riguarda la gestione finanziaria, sistegyun incremento pari al 3,55% rispetto
all'analogo periodo dell’esercizio precedente.

L'utile di competenza del Gruppo risulta in diminorze (-24,8%) e pari a Euro 6,2 milioni.

| risultati consolidati consuntivati al 31 marzol20e al 31 dicembre 2013 e le principali
tendenze economiche e finanziarie registrate fil@olata del Documento di Registrazione,
evidenziano altresi un sostanziale allineamento icg@rogrammi e con le previsioni
economiche e finanziarie contenuti nel Piano 200#62 (di cui il preconsuntivo per
I'esercizio 2013 costituiva la base di partenzajanendo all’interno deange previsti per i
principali indicatori di redditivita e di struttufamanziaria.
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CAPITOLO Xlll - PREVISIONI O STIME DEGLI UTILI

Premessa

In data 19 dicembre 2013 il Consiglio di Amminigicme del’Emittente ha approvato il
piano industriale 2014-2016 (iPfano 2014-2019, contenente le linee guida strategiche e
gli obiettivi economici, finanziari e patrimonialel Gruppo IGD.

Il Piano 2014-2016, elaborato dagli Amministrataiell’Emittente partendo dai dati
preconsuntivi relativi al 31 dicembre 2013,é statedisposto sulla base di principi contabili
omogenei a quelli utilizzati per la redazione dédlaBcio Consolidato 2013, redatto in
conformita ai principi contabili internazionali IA&ERS adottati dall’Unione Europea.

Il Piano 2014-2016 include un insieme di stime pdtesi relative alla realizzazione di
eventi futuri e di azioni che dovranno essere prgae da parte degli Amministratori
del’Emittente, che includono, tra le altre, assanzipotetiche, soggette ai rischi e alle
incertezze che caratterizzano l'attuale scenariorogonomico, relative ad eventi futuri ed
azioni degli Amministratori che non necessariamenierificheranno ed eventi e azioni sui
quali gli Amministratori non possono, o possonoosiol parte, influire circa I'andamento
delle principali grandezze patrimoniali ed econdmio di altri fattori che ne influenzano
I'evoluzione (nel complesso, I&Ssunzioni Ipotetiche).

L’elaborazione del Piano 2014-2016 si basa, adltind dell'attuale scenario economico
molto incerto, sulle seguenti principali Assunzidpotetiche, presentate in dettaglio nei
successivi Paragrafi 13.1 e 13.2:

1. la cessione di attivita (investimenti immobiliarigioni proprie) entro I'esercizio 2016
per un controvalore stimato di circa Euro 150 miiljo

2. la vendita di unita immobiliari del Progetto “PodaMare” per circa Euro 40 milioni
entro I'esercizio 2016;

3. la previsione che la maggioranza delle spese p&utaazioni straordinarie previste
nell'arco temporale del Piano 2014-2016 non ge@einecrementi difair value degli
investimenti immobiliari, tenuto conto del contest@acroeconomico tuttora incerto (a
guesto proposito il Consiglio di Amministrazione IBD non ha formulato ipotesi
specifiche sull’andamento futuro del mercato imrhats);

4. la positiva conclusione delle attivita di rifinaamento del debito in scadenza e di
copertura dell'ulteriore fabbisogno finanziario igante dagli investimenti previsti.

Va tuttavia evidenziato che, a causa dell'aleataremnnessa alla realizzazione di qualsiasi
evento futuro, sia per quanto concerne il conaats dellaccadimento sia per quanto
riguarda la misura e la tempistica della sua matafaone, gli scostamenti fra valori
consuntivi e valori preventivati potrebbero esssignificativi, anche qualora gli eventi
previsti nell'ambito delle assunzioni ipotetichéegtivamente si verificassero.

13.1 Linee guida ed obiettivi del Piano 2014-2016

Il Piano 2014-2016, cosi come approvato dal Coiwsigi Amministrazione in data 19
dicembre 2013, e basato sulle tre linee guidagliigeriportate.

1) Consolidamento dei risultati operativi e della rétldta

La prima linea di azione per il consolidamento deiultati operativi € imperniata
sull’'obiettivo di sostenere i flussi di ricavi ddfiti nel tempo e di ridurre lavacancy
attraverso:

- la capacita di innovazione mediante l'inserimentondrchi attrattivi, servizi alla
persona e valorizzazione delle eccellenze detdeioi

- la maggiore attenzione a interpretare correttamemetamenti nella domanda di
consumo per attuare tempestivi adeguamenti in temhmerchandising mix
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- I'attenzione all’equilibrio economico e finanziariei retailer con l'attuazione di
politiche di sostegno temporanee e mirate, rivaltestailer in difficolta, che tuttavia
sono previste in riduzione per ammontare complessell’arco temporale del Piano
2014-2016.

Inoltre sui ricavi della gestione caratteristicaeaimetro omogeneo sono previsti gli effetti
positivi derivanti da:

- I'indicizzazione dei contratti, un aumento graduedtd peso dei ricavi variabili sul
totale ricavi e un lieve recuperodicancynel corso del 2015 e 2016;

- la graduale diminuzione degli sconti temporanebadati in coerenza con un quadro
macroeconomico in miglioramento;

- i rinnovi dei canoni di locazione applicando unrgroento di circa 1'1% nell’'ultimo
anno di piano;

- la crescita dei ricavi netti di Winmarkt in Romansaprattutto grazie alle opportunita
consentite dalla riqualificazione della GLA ed agffietti positivi relativi ai piu recenti
contratti, sia in termini ditep rentsia in termini di meccanismi di indicizzazione;

- la continuazione di piani dnarketingcoordinati per fornire un’identitd comune agli
eventi e alla comunicazione ai diversi centri spsusterritorio italiano, permettendo
di ottenere sinergie significative;

- la crescita dei ricavi da servizi, ipotizzando naremento dei mandati di gestione.

Y

Per quanto riguarda i costi diretti € stato ipatpz il mantenimento di un livello
sostanzialmente stabile, in termini di valore a#®olper tutta la durata del Piano 2014-
2016.

L'incidenza di tali costi sul totale dei ricavi deanti dalla gestione caratteristica & prevista
in diminuzione, attestandosi alla fine del Pian@42016 a circa il 24%.

Infine, relativamente alle spese generali, nondstaia prevista una lieve crescita in valore

assoluto, la loro incidenza rispetto ai ricavi dastgpne caratteristica € prevista in
diminuzione attestandosi di poco sopra I'8% nel&01

2) Valorizzazione del portafoglio esistente e pipetihsviluppo

La valorizzazione del portafoglio del Gruppo IGba@sata sulla realizzazione dei progetti
gia chiaramente identificati e intende perseguseguenti obiettivi:

- il mantenimento di un’elevata attrattivita dei Gen€ommerciali presenti nel
Portafoglio Immobiliare, anche attraverso ampliatnenestylingdegli stessi;

- 'apertura di nuovi centri commerciali con poteritéa nel proprio territorio di
riferimento o la realizzazione di progetti innovattome “Porta a Mare"rétail in
centro storico);

- il sostenimento dello sviluppo per il raggiunginedella piena redditivita dei Centri
Commerciali di recente apertura e di quelli combygiori potenzialita;

- forte attenzione all'efficienza energetica sia @allanutenzioni che nei nuovi impianti
per contenere le spese generali e per attreenants sensibili alle tematiche
ambientali.

Tutte le attivita di progettazione sono sviluppatehe in funzione degli obiettivi di carattere
commerciale.

Il Piano 2014-2016 prevede investimenti complesdai effettuarsi nell'arco temporale
2014-2016 per circa Euro 195 milioni, di cui:

- Euro 110 milioni relativi a investimenti sul portafio esistente, principalmente per
ampliamenti erestyling di Centri Commerciali dominanti nella rispettivaea di

riferimento (quali il Centro Commerciale “Esp”, ‘iCentro d'Abruzzo”, il “Porto
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Grande”, il “Centro Sarca”, il “Gran Rondo” e “LeoRe di Napoli”), e altri interventi
di manutenzione straordinaria sia in ltalia siRimmania allo scopo di adeguare le
facciate e le parti interne ddeparment stor&inmarkt agli standard internazionali,
con riflessi attesi positivi rispetto alla possthildi inserire nuovietailer di elevato
profilo e di attrarre potenziali investitori in ymossimo futuro; ed

- Euro 85 milioni relativi a investimenti in progetti sviluppo presenti nella pipeline,
ovvero il nuovo centro commerciale di Chioggia égrogetto multifunzionale di
Porta Medicea a Livorno.

In particolare, il Piano 2014-2016 prevede investithpari a circa:if Euro 75 milioni per
I'esercizio 2014, i() Euro 85 milioni per I'esercizio 2015 aii] Euro 35 milioni per
I'esercizio 2016.

Lo scostamento tra gli investimenti di cui al prderte Paragrafo 5.2.2 per I'esercizio 2014
rispetto a quanto previsto nel Piano 2014-2016owuib alla circostanza che determinati
investimenti inclusi nel Piano 2014-2016 alla Dd&l Documento di Registrazione non
hanno costituito oggetto di una delibera specifieaparte dei competenti organi sociali
dell’Emittente, pur essendo in corso di finalizza.

Il Piano 2014-2016 prevede anche la cessione disitmenti immobiliari entro I'esercizio
2016 per un controvalore complessivo stimato dieciEuro 140 milioni di cui circa Euro 3,5
milioni relativi a dismissioni in Romania. Al rigtdo, si segnala che alla Data del
Documento di Registrazione é stata gia effettuafgetazione di cessione della Galleria del
Centro Commerciale “Le Fonti del Corallo” di Livarnper un controvalore di Euro 47
milioni.

IGD potra valutare anche eventuali opportunita adset rotatione partnership con
investitori istituzionali finanziari.

Resta inoltre sempre valida la strategia di aggiege di portafogli immobiliari di terzi,
sempre nel segmentetail, in particolare nell’ambito del mondo cooperativo.

Per guanto riguarda flair value degli investimenti immobiliari, gli Amministratordel
Gruppo non hanno formulato ipotesi specifiche aulffamento futuro del mercato
immobiliare, cosicché e stato ipotizzato che la giagnza delle spese per manutenzioni
straordinarie previste nell’arco temporale del Bi@&®14-2016 non generi incrementi di
valore tenuto conto del contesto macroeconomidortutncerto.

3)  Sostenibilita finanziaria

La strategia finanziaria del'Emittente € improatad un gradualdeleveraging il Piano
2014-2016, infatti, prevede che il livello del rap digearingsi attesti a circa I'1,2x alla
fine dell'esercizio 2016, anche attraverso la @&vcessione degli immobili.

Inoltre, € intenzione del Gruppo impegnarsi a fidprogressivamente il proprio ricorso al
credito bancario, attraverso l'accesso diretto akaato obbligazionario; al contempo, il
Gruppo intende verificare la possibilita di ottememnrating da primaria agenzia nell'arco
del piano per poter accedere piu frequentementeadato.

Il Piano 2014-2016 prevede di mantenere una steuttal debito orientata al lungo termine,
in equilibrio rispetto all’elevato livello di immalizzazione dell'attivo ed in grado di far
fronte all'ulteriore fabbisogno finanziario derivardagli investimenti previsti, attraverso: (
il rifinanziamento del debito in scadenza;ji¢ Kopzione di reinvestimento del dividendo in
un aumento del capitale sociale (c.dividend reinvestment optinda riproporre per ogni
anno del Piano 2014-2016 in occasione della distiime dei dividendi, per un valore
ipotizzato pari al 50% dellammontare complessied dividendi da distribuire. Tale scelta,
considerata strategica, € stata effettuata ancbensiderazione dei risultati positivi ottenuti
dalle prime due operazioni dividend reinvestment optia@oncluse nel 2012 e nel 2013 nel
rispetto degli obblighi di distribuzione degli utgrevisti in conformita al propristatusdi

SIIQ.
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Inoltre, il Piano 2014-2016 prevede la cessionazitni proprie per un controvalore pari a
circa Euro 10 milioni entro I'esercizio 2016. Alguardo, si segnala che alla Data del
Documento di Registrazione, la Societa ha gia cetapm I'operazione di cessione di tutte le
n. 10.976.592 azioni proprie detenute per un coatose pari a circa Euro 12 milioni.

Per quanto riguarda il grado di copertura del isali variazione del tasso di interesse
sull’indebitamento complessivo, l'intenzione e neardre un livello sostanzialmente stabile
e pari a circa il 65% nellarco temporale del Pia2@14-2016, compatibilmente con
I'andamento dei parametri di riferimento e desgliead

Infine, in conformita al proprio status di SIIQ &dlinea con il tema della sostenibilita che
domina tutte le aree del Piano 2014-2016, 'Emitesi propone di potere offrire una
remunerazione attraente ai propri azionisti.

13.2 Principali assunzioni di carattere generale scenario macroeconomico alla
base del Piano 2014-2016

Si riportano di seguito le principali assunzioniatize allo scenario macroeconomico di
riferimento utilizzate dagli Amministratori per paedisposizione del Piano 2014-2016.

Fatto salvo dove diversamente indicato, tutti i dascenario macroeconomico riportati nel
seguente paragrafo derivano da elaborazioni degim#istratori sulla base di analisi di
vari studi effettuati da primari istituti di riceac

Le ipotesi di riferimento per 'economia italiana

In ltalia, il Prodotto Interno Lordo ha raggiuntn ualore annuo pari al -1,8%e solo dopo
otto trimestri in negativo ha interrotto la propdaduta alla fine dell'anno. La debolezza
dell'attivita economica e della domanda interna silessa anche nella variazione moderata
dei prezzi al consumo: l'inflazione in Italia hantimuato a diminuire, scendendo allo 0,7%
in dicembré® anche I'aumento dell'lVA di ottobre & stato teaslsolo in piccola parte sui
prezzi finali. | dati di disoccupazione (12,7% aainbre 2013) e consumi delle famiglie (-
2,5%%, che piu direttamente influenzano blsinessdi IGD, sono rimasti in territorio
negativo pur con qualche miglioramento rispett@ alnamiche dell’anno precedente; i
consumi si sono ridotti anche per la debolezzarddtlito disponibile e per le critiche
condizioni del mercato del lavoro. Diversi elemenibltre, fanno pensare che la fine del
2013 possa essere stata il punto di svolta délit@t economica italiana, il cui
miglioramento € stato trainato dalla domanda eseerdalla graduale espansione degli
investimenti produttivi, e su cui pud giocare umloupositivo il pagamento dei debiti
commerciali pregressi delle amministrazioni puldigic

In particolare le ipotesi relative all'andamentd el italiano utilizzate per la redazione del
Piano 2014-2016 sono state: +0,6% nel 2014, +1AI°4015 e + 1,7% nel 2016.

Per quanto riguarda I'inflazione al consumo, eastdimata pari a 1,5% per tutti gli anni di
Piano.

In questo quadro economico i comportamenti di spdaslile famiglie italiane restano
improntati alla prudenza, ancora influenzati daliaamica del reddito disponibile e dalle
condizioni del mercato del lavoro. In ogni casolimea con un graduale miglioramento
dello scenario economico e occupazionale le stitiieaate per 'andamento dei consumi
sono state pari al 0% nel 2014, al +0,6% nel 2046+®,4% nel 2016.

Le ipotesi di riferimento per 'economia rumena

" Fonte: Banca d'ltalia - Bollettino Economico 1/201

2 Fonte: Istat — Prezzi al consumo, dicembre 2013

13 Fonte: Istat — Occupati e disoccupati, dicembrEs20

! Fonte: elaborazioni IGD sulla base di analisiatii studi elaborati da primari istituti di ricerca
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In Romania, pur in presenza di indicatori macroecaiai migliori rispetto all’ltalia (PIL
esclusa agricoltura a +1,8%, disoccupazione al *?)19% tasso di crescita dei consumi &
rimasto piuttosto basso (+0,9%sa testimoniare che le condizioni per una dedjg@sa non

si sono ancora manifestate. Tuttavia si prevedgli aeni successivi, un positivo andamento
che tuttavia dipendera largamente dalle dinamickeli daltri paesi europei. Le stime
utilizzate per I'andamento del PIL sono state @art2,3% nel 2014, +2,5% nel 2015 e
+2,9% nel 2016.

In considerazione dell'indicizzazione dei contrattimeni al tasso di inflazione dell’area
Euro, é stato stimato un andamento di tale tassdap+1,4% nel 2014, a +1,4% nel 2015 e
+1,6% nel 2016.

Tassi di interesse

Il livello del tasso Euribor a 3 mesi € stato pséwipari a 0,26% nel 2014, 0,47% nel 2015 e
0,91% nel 2016.

Per quanto riguarda giipreadmedi sui finanziamenti a breve termine, sono sisdvisti
pari a 2,9% nel 2014 e a 2,5% negli anni 2015-2@déntre & stato ipotizzato un nuovo
finanziamento a medio-lungo termine con un tasssofpari al 4,2%.

13.3 Risultati del Piano 2014-2016

Sulla base delle ipotesi e delle Assunzioni Ipotetj descritte nei precedenti paragrafi 13.1
e 13.2, i dati previsionali (iDati Previsionali”) inclusi nel Piano 2014-2016, cosi come
approvato dagli Amministratori del’Emittente intdal9 dicembre 2013, prevedono un
“EBITDA margin della gestione caratteristica relativo ai centiri pdoprieta {reehold
managemenit, determinato come il rapporto tra EBITDA dellaeggione caratteristica
relativo ai centri di proprieta ed i relativi ridamaggiore dell’80% nel 2016.

Inoltre il Piano 2014-2016 prevede il raggiungineedéi seguenti risultati:

- crescita media annua composta dei ricavi da dttleitativa in Italia a rete omogenea
(2014-2016): +1,5%;

- crescita media annua composta dei ricavi consoldiativanti da attivita locativa
(2014-2016): +2,6%;

- Funds from Operation® “FFO”)'" in arco Piano: Euro 30/35 milioni.

- Gearinga fine 2016 pari a circa 1,2x;

- Loan To Value ( 0 “LTV"}® a fine 2016 pari a circa 54%;

- Interest cover ratit’ a fine 2016 pari a circa 2x;

- investimenti (2014-2016): Euro 195 milioni; e

- dismissioni 2014-2016 per Euro 150 milioni.

13.4 Previsioni contenute nel Piano 2014-2016 ridpe al precedente Piano
2012-2015

Nel presente Documento di Registrazione non é si@teso il precedente Piano 2012-2015
dell’Emittente in quanto superato dall’attuale Ri@014-2016.

15 Fonte: Raiffeisen research — Issue 1/2014
16 Fonte: Raiffeisen research — Issue 1/2014

)] “Funds from Operatioriso FFO & ottenuto rettificando il risultato printtelle imposte per gli elementi non
monetari (ovvero imposte differite, ammortamenticantonamenti, svalutazioni/ripristini immobilizzaai in corso e
avviamento, variazioni déhir value), per I'impatto della gestione straordinaria e pifitti relativi alle cessioni di
immobili.

18 || “Loan to Valug o LTV & definito come il rapporto tra I'lndebitanto Finanziario Netto ed il valore complessivo
degli immobili.

19 Interest cover ratibé definito come il rapporto tra 'EBITDA e gli eni finanziari.
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Nel Piano 2014-2016, cosi come nel precedente PROI®-2015, viene confermata
l'intenzione dell’Emittente di orientare la strai@@perativa del Gruppo verso I'obiettivo di
confermarsi tra leaderin Italia nel settore immobilianetail dei centri commerciali.

Viene altresi riconfermata la strategia incentsatia sostenibilita nel medio-lungo termine
dei ricavi e del costo del capitale a livello dntm economico e al mantenimento nel tempo
del valore di mercato deglisset cosi come gli obiettivi di graduale riduzione teéllo di
leverage

Il Piano 2014-2016 e stato elaborato tenendo cdetgprincipali andamenti del contesto
macroeconomico in cui il Gruppo svolge la proptidvaa (in Italia e Romania) tra cui gli
andamenti del PIL, dei consumi delle famiglie, @also di inflazione al consumo e dei tassi
di interesse. In particolare, le variazioni regis#r sui tassi di interesse e di inflazione al
consumo hanno comportato dirette variazioni sulevigioni effettuate, cosi come una
diversa dinamica degli investimenti effettuati delauove aperture in previsione.

Tali variazioni hanno comportato una, seppur caniendiminuzione dei livelli di
redditivita previsti rispetto a quanto ipotizzatel precedente Piano 2012-2015 in particolare
con riferimento alla crescita dei ricavi da atévibcativa e aFunds from Operations.

13.5 Relazione della Societa di Revisione sui D&tievisionali

La Societa di Revisione ha emesso in data 22 apfied una relazione relativa alle
procedure svolte sui Dati Previsionali del Grupipontati nel presente Capitolo Xlll. Copia
di tale relazione e allegata al presente DocuméinRegistrazione.
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CAPITOLO XIV - ORGANI DI AMMINISTRAZIONE, DI
DIREZIONE O DI VIGILANZA E PRINCIPALI DIRIGENTI

14.1 Organi sociali e principali dirigenti

14.1.1 Consiglio di Amministrazione

Alla Data del Documento di Registrazione, il cofisigi amministrazione dell’Emittente (il
“Consiglio di Amministrazione”) in carica € composto da 15 membri, nominati
dall’Assemblea Ordinaria in data 19 aprile 2012. Ahministratori rimarranno in carica
fino all’Assemblea Ordinaria convocata per I'ap@pwne del bilancio d’esercizio al 31
dicembre 2014.

Le generalitd dei membri del Consiglio di Ammingstione sono indicate nella tabella che
segue:

Nome e Cognome Carica Luogo e data di nascita
Gilberto Coffari (***) Presidente Bertinoro (FC), 12 giugno 1946
Sergio Costalli (**) Vice Presidente Rosignano Marittimo (LI), 8 mar&52
Claudio Albertini (***) Amministratore Delegato Bologna (BO), 16 aprile 895
Roberto Zamboni (**) Amministratore Conselice (RA), 7 luglio 1950
Aristide Canosani (**) Amministratore Ravenna (RA), 24 dicembre 1935
Leonardo Caporioni (**) Amministratore Livorno (LI), 18 marzo 1964
Fernando Pellegrini (**) Amministratore Cecina (LI), 2 febbraio 1964
Fabio Carpanelli (*)(**) Amministratore Crespellano (BO), 27 dicembre 1938
Elisabetta Gualandri (*)(**) Amministratore Modena (MO), 12 giugno 1955
Tamara Magalotti (*)(**) Amministratore Civitella di Romagna (FC), 27 lugli®48
Livia Salvini (*)(**) Amministratore Roma (RM), 27 giugno 1957
Andrea Parenti (*)(**) Amministratore Roma (RM), 22 ottobre 1957
Riccardo Sabadini (¥)(**) Amministratore Ravenna (RA), 6 agosto 1957
Giorgio Boldreghini (*)(**) Amministratore Goito (MN), 16 settembre 1944
Massimo Franzoni (*)(**) Amministratore Bentivoglio (BO), 1 giugno 1956

(*) Indipendente ai sensi dell’art. 148, commadeidel Testo Unico e del Codice di Autodisciplina.
(**) Amministratore non esecutivo.

(***) Amministratore esecutivo.

I componenti del Consiglio di Amministrazione satamiciliati per la carica presso la sede
legale della Societa in Ravenna, Via Agro Pontind3

Con riferimento ai consiglieri Fabio Carpanelli, $4&no Franzoni e Riccardo Sabadini, in
considerazione della elevata professionalita €adi@lita svolta negli ultimi esercizi dai
medesimi, nonostante l'incarico di amministratdeestato da essi ricoperto per un periodo
di durata superiore a nove anni, il Consiglio di rAmistrazione del 27 febbraio 2014 —
anche alle luce delle informazioni rese da tali @mwstratori — ha ritenuto che tale
circostanza non ne comprometta 'autonomia di giode, pertanto, ha ritenuto che gli stessi
siano indipendenti anche ai sensi del Codice diodistiplina. In linea con le
raccomandazioni contenute nel Codice di Autodigedplin data 20 febbraio 2014, |l
Collegio Sindacale ha verificato la corretta apgtione dei criteri e delle procedure di
accertamento adottati dal Consiglio per valutdarelipendenza dei propri membri. Si riporta
di seguito un sinteticeurriculum vitaedi ogni amministratore, dal quale emergono la
competenza e l'esperienza maturate in materia stiagee aziendale. Per un elenco delle
cariche rivestite dai membri del Consiglio di Amisinazione negli organi di
amministrazione, direzione o vigilanza di societacdpitali o di persone - nonché per
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I'indicazione delle societa di capitali o di persodi cui i membri del Consiglio di
Amministrazione siano stati soci - negli ultimi gire anni, si rinvia a quanto indicato nella
successiva tabella.

Gilberto Coffari — Nato a Bertinoro (FC), il 12 giugno 1946, siipla@mato in Ragioneria
presso l'lstituto Tecnico “Ginanni” di Ravenna. NEJ70 é stato assunto presso I'Ufficio
Assistenza Fiscale e Legislazione del Lavoro d#lasa Associazione Provinciale (ARCA)
quale responsabile dell'Ufficio Legislazione deldeo, assistenza fiscale, contrattualistica.
Nel 1974 diviene Responsabile Provinciale dellegeoative Ortofruttivinicole. Nel 1975 &
stato eletto Presidente della Cooperativa Ala-Brifthdustria trasformazione conserve
vegetali) e successivamente ha ricoperto la cadcaPresidente dell’Associazione
Provinciale Coop Agricole Ravenna (dal 1982), dékmacoop di Ravenna (dal 1989 al
1998), di Coop Adriatica (dal 2006 al 2011), diiggr2 S.r.l. (dal 2009 al 2011) e di Vice
Presidente di Coop Adriatica (dal 1998 al 2006) &uipol Banca S.p.A. (dal 2007). Ha
ricoperto il ruolo di componente degli organi amistirativo e di controllo di varie societa
tra cui, consigliere di Unipol Fruppo Finanziariop@. (dal 2007 al 2011). Inoltre ha
ricoperto incarichi elettivi quale Sindaco del Coraudi Cervia, Consigliere comunale del
Comune di Cervia e Consigliere provinciale dellavitricia di Ravenna e Membro della
Giunta della Camera di Commercio di Ravenna.

Sergio Costalli- Nato a Rosignano Marittimo (LI), I'8 marzo 1952,e laureato nel 1978
presso I'Universita degli studi di Pisa in Scielmitiche. E autore di diverse pubblicazioni.
Dal 1981 al 1989 e stato Coordinatore del Settoieo Economico e Attivita Produttive
e Responsabile U.0. Commercio, Annona e Mercatisaord Comune di Cecina. Dal 1989
ad oggi ha ricoperto vari incarichi in Unicoop €ino, quali, ad esempio, quello di
Amministratore Delegato, Vice Presidente e DirettoAmministrazione, Finanza e
Controllo. Attualmente ricopre la carica di Preside della Fondazione Memorie
Cooperative e della Camera di Commercio di LivofRimopre inoltre la carica di membro
del Consiglio di Amministrazione e del Comitato Bresidenza di Unipol Gruppo
Finanziario S.p.A. e di Consigliere di Finsoe S.qdel 2007).

Claudio Albertini —Nato a Bologna il 16 aprile 1958, si & diplomatdragioneria nel 1977
presso ['lstituto Tecnico “L. Tanari” di Bologna. kscritto all'Ordine dei Dottori
Commercialisti e degli Esperti Contabili di Bologaanel Registro dei Revisori Contabili.
Dal 1978 al 1981 ha lavorato presso la ConfedenaziNazionale dell’Artigianato di
Bologna con mansioni di assistenza contabile alfisalle imprese associate. Dal 1981 al
1985 ha ricoperto la carica di Funzionario pressd.égacoop Bologna con mansioni di
consulenza fiscale-amministrativa alle imprese @aga E stato Direttore Amministrativo
di Unifinass S.p.A., societa finanziaria contralata Unipol Assicurazioni S.p.A. (dal 1985
al 1989), Direttore Amministrazione e Controllo Einsoe S.p.A. Holding del Gruppo
Unipol (dal 1989 al 1994) e di Unisalute S.p.A.mpagnia di assicurazioni specializzata nel
ramo malattie del Gruppo Unipol (dal 1995 al 1993al 1996 al 2010 ha ricoperto vari
incarichi in Unipol Merchant Banca per le Impresp.&. (Vice Presidente, Amministratore
Delegato e Direttore Generale). In Unipol Gruppoaliziario, nel periodo 2009 — 2010, ha
ricoperto l'incarico di Direttore Partecipazioninel 2010 é stato Responsabile Investor
Management. E Consigliere di FINPAS S.r.I. (dal9)99

Roberto Zamboni— Nato a Conselice (RA) il 7 luglio 1950, ha cang® la laurea in

Ingegneria Civile Edile presso I'Universita di Bgla nel 1976. Dal 1977 al 1998 ha
lavorato presso la Cooperativa Ravennate Costruttasuccessivamente presso I'ITER
(Impresa Generale di Costruzioni) in qualita, prirda tecnico di cantiere, poi di

Responsabile di Area, assumendo nel 1985 la reapiités del Settore Costruzioni Italia.
Nel 1992 é divenuto responsabile del Settore CaostuEstero. Nel biennio 1998 — 1999 e
stato Direttore Tecnico presso il Consorzio Cooperadi Costruzione di Bologna e
responsabile di una societa costituita con alcuziende municipalizzate della Regione
Emilia Romagna, con lo scopo di realizzare impiaitiistribuzione gas in Sardegna. Dal
1999 ricopre l'incarico di Direttore Tecnico, nokcliResponsabile dell’Area Tecnica e
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Sviluppo Iniziative in Coop Adriatica presso la tgidal 2006 ricopre il ruolo di Direttore
Sviluppo e Patrimonio.

Aristide Canosani— Nato a Ravenna il 24 dicembre 1935. E Revis@gale. Ha svolto
importanti incarichi nella Pubblica Amministraziomel 1967 € stato Consigliere nell’Ente
Ospedaliero Istituzioni Assistenziali RaggruppateRdvenna. Dal 1969 al 1980 é stato
Sindaco del Comune di Ravenna e dal 1981 al 1984cbperto le cariche di membro del
Consiglio Nazionale dei Beni Culturali e di Congge delllstituto Regionale Beni
Culturali dell’Emilia Romagna. Dal 1981 al 1986tate Presidente della Federazione delle
Cooperative della Provincia di Ravenna e consigliér Unipol Assicurazioni e di altre
societa collegate. E stato Presidente del Consijliémministrazione della Banca del
Monte di Bologna e Ravenna, dell'lstituto RegiondieCredito Agrario, di Carimonte
Banca e di Rolo Banca 1473 S.p.A.. Dal 2008 al 2616tato Presidente della nuova
UniCredit Banca, Banca territoriale Retail per o Italia, nata il 1° novembre 2008 dalla
riorganizzazione societaria del Gruppo UniCredhitltre ha ricoperto e ricopre la carica di
Consigliere in varie societa.

Leonardo Caporioni—Nato a Livorno (LI) il 18 marzo 1964, si e lauwean economia e
commercio nel 1989 presso I'Universita degli stddiPisa. Nel 1991, ha conseguito un
master in managementelle imprese commerciali presso I'lFOR a Milar®.Dottore
Commercialista e Revisore Legale. Dal dicembre 1881 maturato varie esperienze
all'interno di varie societa (sia commerciali chieahziarie ed immobiliari) del Gruppo
Coop Toscana Lazio (oggi Gruppo Unicoop Tirrenogunha ricoperto vari ruoli tra i quali
guelli di responsabile amministrazione di gruppdi eesponsabile pianificazione e controllo
di gruppo. Dal 2005 e dirigente di Unicoop Tirremella quale e stato Direttore
Amministrazione e Direttore Pianificazione e Colitrodel gruppo. Oggi & Direttore
Amministrazione e Bilancio e Procuratore Speci#telGD € membro del Consiglio di
Amministrazione dal 2006 ed é stato componenterelativo Comitato per il Controllo
Interno dal 2006 al 2012. Ha ricoperto incarichbliplici elettivi nel comune di residenza
(consigliere comunale dal 1999 al 2006 e assesdlerénanze).

Fernando Pellegrini— Nato a Cecina, il 2 febbraio 1964 si & laurdatd&conomia e
Commercio nel 1992 presso I'Universita degli stdidPisa. E dirigente di Unicoop Tirreno
Soc. Coop. dal 2006, ove ricopre anche la caridairditore Centrale Finanza, Patrimonio e
Bilancio, nonché Procuratore speciale dal 2011.ridaperto vari ruoli all'interno del
gruppo Unicoop Tirreno, quali ad esempio quellkdsponsabile Amministrazione Vignale
Informatica S.r.l. (dal 1996 al 1997); ResponsaBitaministrazione Vignale Immobiliare
S.p.A. (dal 1997 al 1998); Responsabile Amministraz e Controllo Gestione Ipercoop
Tirreno S.p.A. (dal 1998 al 2000); Responsabileofersa (dal 2000 al 2004); Responsabile
Finanza (dal 2004 al 2011). Dal 2011 e Direttorattzde Finanza, Patrimonio e Bilancio di
Unicoop Tirreno.

Fabio Carpanelli— Nato a Crespellano (BO), il 27 dicembre 1938¢ siliplomato in
Ragioneria. E revisore legale dei conti. E stat@fdre amministrativo (dal 1964 al 1968) e
Presidente (dal 1968 al 1974) della Cooperativarai@r di Bologna; Consigliere di
Amministrazione dellAMNU - Azienda Municipalizzatdi Bologna (dal 1967 al 1972);
Presidente dellANCPL-Legacoop di Roma (dal 1976981); Presidente SMAER - Societa
di consulenza aziendale di Bologna (dal 1982 aB)98a ricoperto la carica di Consigliere
di Amministrazione di Finanziaria Fiere S.p.A. ddlBgna (dal 1982 al 1984) e di Officine
Ortopediche Rizzoli S.p.A. (dal 1983 al 1988). &IB3 al 1993 é stato Presidente del
Consorzio Cooperative Costruzioni di Bologna e, 1291 al 1995 e dal 2005 al 2013 ha
ricoperto la carica di Presidente del Consiglio Adnministrazione di Autostazione di
Bologna S.r.l.

Elisabetta Gualandri— Nata a Modena, il 12 giugno 1955, si e laur@éat&conomia e
Commercio nel 1979 presso I'Universita degli StddModena. E iscritta al Registro dei
Revisori dei Conti. Nel 1979 ha vinto la borsa tidso dell’lstituto bancario San Paolo di
Torino “Luciano Jona”. Ha conseguito ullaster in Financial Economicspresso
I'Universita di Bangor, in Galles (1982). Dal 208I72012 ha ricoperto la carica di sindaco
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effettivo della Banca d'ltalia. E Professore ordioadi Economia degli Intermediari
Finanziari all’'Universita degli Studi di Modena eedgyio Emilia ed autrice di varie
pubblicazioni. Presso I'Universitd di Modena e Reggmilia & stata inoltre membro
elettivo del Senato Accademico (dal 2000 al 200&gttore del Dipartimento di Economia
Aziendale (dal 2000 al 2005) e membro elettivo @ansiglio di Amministrazione
dell'Universita dal 1990 al 1992 e successivameatik 1997 al 2000. E membro di (
European Association of University Teachers in Bagkand Finance Wolpertingerii)
CEFIN (Centro Studi Banca e Finanza), presso illegudal 2006, ricopre l'incarico di
membro della giuntaji{) ADEIMF (Associazione Docenti di Economia deglidrmediari e
dei Mercati Finanziari) della quale é stata menmttebconsiglio direttivo dal 2006 al 2010;
(iv) SUERF (Société Universitaire Européenne de Reblesr Financiéres) a&)( AIDEA
(Accademia Italiana di Economia Aziendale). E stataltre membro del comitato
scientifico di CNA Innovazione di Bologna (dal 20@52007) e membro dell’Advisory
Panel per il rapporto predisposto da Price Watesh@Gooper Study in the financial and
macroeconomic consequences of the draft propossdapital requirements for banks and
investment firms in the EUnel biennio 2003-2004.

Tamara Magalotti— Nata a Civitella di Romagna (FC), il 27 lugli®4B, si e laureata in
Economia e Commercio nel 1973 presso I'UniversiglidStudi di Bologna. Da gennaio
1975 a giugno 2011 ha ricoperto diverse carichesgorela Cooperativa Muratori &
Cementisti - C.M.C. tra le quali quella di Assige®ervizio Commerciale e Gare ed Affari
Generali; Dirigente presso I'Ufficio Assistenza laégye Contratti, Responsabile iniziative
Speciali, Responsabile Servizio Assistenza Contrbgtalla Divisione Costruzioni Estero e
membro dell'Organismo di Vigilanza. E stata elettambro (senza deleghe) del Consiglio
di Amministrazione della Cooperativa Muratori & Cemtisti — C.M.C. di Ravenna per tre
mandati triennali dal 2002 al 2011. Il 1° maggid @009 ha ricevuto l'onorificenza
“Maestri del Lavoro”.

Livia Salvini — Nata a Roma, il 27 giugno 1957 si & laureataiumigprudenza ed ha
conseguito il titolo di dottore di ricerca in Dtat Tributario. E Professore ordinario di
Diritto Tributario nell'Universita LUISS - Guido Cldi Roma e Avvocato Cassazionista in
Roma. E autrice di due monografie, in materia dcpdimento di accertamento e di imposta
sul valore aggiunto, e di numerosi studi in matériautaria. Dal 1990 al 1992 é stata
ricercatore in Diritto Tributario presso la Facattiagiurisprudenza dell’Universita di Roma
Tor Vergata. Dal 1° novembre 1992 al 31 ottobrel2®@ ricoperto l'incarico di Professore
associato di Diritto Tributario, prima presso laéié di Giurisprudenza dell’'Universita del
Molise e poi presso la Facolta di giurisprudenz#'Ugversitd di Roma Tre. Dal 1°
novembre 2001 al 30 ottobre 2005 e stata Professtomerdinario di Diritto Tributario
presso la Facolta di Giurisprudenza dell’'Universied Molise. Ha partecipato a numerose
Commissioni di studio ministeriali e governativea tui la Commissione per la riforma
organica del libro | Titolo Il del codice civile i@ma di persone giuridiche e di associazioni
non riconosciute, I'Unita per la semplificazione l& qualita della regolazione e la
Commissione per l'attuazione della delega perftama dell’'lVA. Ha ricoperto la carica di
Presidente del Garante del Contribuente della Reguolise. E stata docente di Contabilita
di Stato e degli Enti Pubblici e di Scienza deliaafze e Diritto Finanziario presso la
Facolta di Giurisprudenza dell'Universita del MelisE stata inoltre docente presso la
Scuola Tributaria “E. Vanoni”, il Corso Superiore Rblizia Tributaria della Guardia di
Finanza, i Corsi Centralizzati presso la ScuolRalizia Tributaria della Guardia di Finanza,
la Scuola Superiore della Pubblica Amministrazidiéniversita degli Studi di Roma Tre -
Facolta di Economia “Federico Caffe” (Corso in Emmia delle Imprese Cooperative), la
Scuola di Management della Luiss e il Master TabiotIpsoa a Milano.

Andrea Parenti— Nato a Roma, il 22 ottobre 1957, si e laureatBdonomia e Commercio
presso I'Universita di Firenze nel 1982. E Dott@emmercialista e Revisore legale dei
Conti. E Consulente Tecnico presso il Tribunalédito. Nel 2006 ha costituito lo Studio
Tributario Societario di cui € socio fondatore, ss@slo la collaborazione con la Societa
internazionale Ernst & Young di cui era stato dinte, dal 1988, e successivamente socio
dello Studio Legale Tributario, associazione preif@sale nazionale ed internazionale
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affiliata ad Ernst & Young per la quale é statqpmssabile dell’Ufficio di Firenze per oltre
un quinquennio. Nel corso dell'attivita professilanainiziata nel 1983, ha maturato
esperienze di revisione ed organizzazione azienddlé stato inoltre membro del Consiglio
di Amministrazione in societa per la produzionesidtemi di difesa, televisive, immobiliari,
nonché Presidente e membro del Collegio Sindacalevade societa commerciali,
immobiliari, di produzione. Ha svolto attivita pesfsionali di consulenza alle imprese (quali
assistenza in occasione di vendite/acquisti dinage fusioni/scorpori di rami aziendali,
organizzazione del settore amministrativo/finariaiae riorganizzazioni societarie). E
Consulente per la materia tributaria di Salvat@edgamo S.p.A. Nel settore della Pubblica
Amministrazione e societa a capitale pubblico sceupato della privatizzazione di enti e
della trasformazione di consorzi tra Comuni in 8txiper Azioni oltre alla ricerca ed
individuazione dipartners privati per lo svolgimento di attivita da parte slbcieta a
prevalente capitale pubblico. Svolge l'incaricacdnsulente per varie societa, quali Consiag
S.p.A. ed ESTRA S.p.A.. Ha ricoperto il ruolo dinetgliere di amministrazione in societa
per la produzione di sistemi di difesa, televisidistribuzione di prodotti audiovisivi,
immobiliari con funzioni di delega in materia amisinativa e finanziaria.

Riccardo Sabadini— Nato a Ravenna, il 6 agosto 1957, si & laurgatGiurisprudenza
presso I'Universita di Ferrara nel 1981. E procr@iegale dal maggio 1984, Avvocato dal
1990, Cassazionista dal 1998, Giudice Conciliatiale1 984 al 1988. E titolare di uno studio
legale a Ravenna specializzato in diritto dell'iega, diritto penale dell'impresa e diritto
amministrativo con particolare riguardo ad appgailibblici e urbanistica. Collabora con le
Universita di Ferrara e di Forli. Fa parte dellam@assione Tributaria d’Appello di
Ravenna dal 1988. Svolge inoltre incarichi di cdeisza per varie imprese cooperative
partecipate da Comuni ed altri enti pubblici ancloa territoriali. Ha partecipato quale
consulente a diverse operazioni societarie straar@i quali trasformazioni, fusioni,
riorganizzazioni. E autore di alcune pubblicazioni materia specifica con titoli su
cooperative e consorzi. Ha collaborato alla steslrtesti di commento alla riforma del
diritto societario per la casa editrice IPSOA. Hal® in diverse occasioni incarichi di
commissario liquidatore in procedure riguardantiperative e di curatore fallimentare.

Giorgio Boldreghini— Nato a Goito (MN), il 16 settembre 1944 si érdaatio in Ingegneria
Civile presso I'Universita degli Studi di Bolognaln1969. E iscritto al’Ordine degli
Ingegneri della Provincia di Bologna dal 1969. RAlF2 al 1977 ha ricoperto il ruolo di
Consigliere Delegato presso la Tecnoprogetti S.pcgupandosi di progettazione in qualita
di Capo Progetto su numerose commesse, sia ia {thé all’estero, con responsabilita sulla
gestione amministrativa. Dal 1977 al 1994 ha ricwpda carica di Presidente di
Tecnoprogetti S.c.a.r.l. E stato, dal 1994 al 1988¢ Presidente e Direttore Generale di
Politecnica S.c.a.r.l, societd di ingegneria nejlzale & stata fusa per incorporazione
Tecnoprogetti S.c.ar.l. Ha ricoperto in passata Wacarichi presso Tecnopolis societa
cooperativa, della quale e stato, in particolaresidente del Consiglio di Amministrazione
e Direttore Tecnico.

Massimo Franzoni— Nato a Bentivoglio (BO), il 1° giugno 1956, silaureato in
giurisprudenza presso I'Universita di Bologna, d€l79. Dopo essere stato borsista e
ricercatore presso la Facolta di Giurisprudenz8albgna, dall’ottobre 1990 e professore
ordinario di Diritto Civile e docente di Diritto e assicurazioni private, presso la
medesima Facolta. E inoltre direttore della Scubilspecializzazione per le professioni
legali di Bologna. Fa parte del Comitato scientifaella Fondazione forense di Bologna. E
inoltre membro del comitato scientifico di numeroiséste giuridiche, fra le quali Contratto
e impresa, Responsabilita civile e previdenza,tiidel’economia e dell'assicurazione e
Danno e Responsabilita. E avvocato cassazionistssttmio in Bologna. Nel 2011 & stato
nominato Membro De Honordell’Associazione cubana di diritto civile e dirito di
famiglia. E inoltre Rappresentante comune deglorasti privilegiati di Unipol Gruppo
Finanziario S.p.A. Da diversi anni fa parte dellan@nissione di controllo sulla vessatorieta
dei contratti dei consumatori, istituita press€l@lAA di Bologna. Ha ricoperto incarichi di
Vice Presidente, prima, e di Presidente, poi, ia mhprese municipalizzate bolognesi ed é
stato amministratore nella societa di servizi pidbllata dal conferimento di dette imprese
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municipalizzate (Seabo S.p.A., che ha successivi@rassunto la denominazione di Hera
S.p.A).

Poteri del Consiglio di Amministrazione

Ai sensi dell’art. 22.1 dello Statuto, la gestiodella Societa spetta esclusivamente al
Consiglio di Amministrazione, il quale & investidei piu ampi poteri per 'amministrazione
ordinaria e straordinaria della Societa e, in paldire, ha facolta di compiere tutti gli atti che
ritenga opportuni per l'attuazione e il raggiungirtte dell’oggetto sociale, esclusi soltanto
gli atti che la legge o lo Statuto riservano als&mblea.

In particolare, nellambito delle proprie competened in conformita con il Codice di
Autodisciplina, il Consiglio di Amministrazione:

esamina e approva i piani strategici, industriafinenziari della Societa, il sistema di
governo societario della Societa stessa, nonchie dentrollate aventi rilevanza
strategica, monitorandone periodicamente I'attusejalefinisce il sistema di governo
societario della Societa e la struttura del gruppo;

definisce la natura ed il livello di rischio comiéle con gli obiettivi strategici della
Societa;

valuta 'adeguatezza dell’assetto organizzativomamstrativo e contabile della Societa
e delle controllate aventi rilevanza strategicay particolare riferimento al sistema di
controllo interno e di gestione dei rischi;

anche al fine di favorire la massima partecipaziale® Consiglieri e la effettiva
collegialita dell’organo amministrativo, istituise¢ proprio interno le commissioni ed i
comitati ritenuti opportuni e necessari al miglibunzionamento della Societa,
definendone compiti e funzioni, consultivi o projieg

stabilisce la periodicita, comunque non superidr&imestre, con la quale gli organi
delegati devono riferire al Consiglio di Amminigtiane circa [lattivita svolta
nell'esercizio delle deleghe loro conferite e riglnente ai piu significativi atti di
gestione del periodo;

valuta il generale andamento della gestione, tem@ndonsiderazione, in particolare, le
informazioni ricevute dagli organi delegati, nonct@nfrontando, periodicamente, i
risultati conseguiti con quelli programmati;

delibera in merito alle operazioni della Societdledle sue controllate, quando tali
operazioni abbiano un significativo rilievo strdteg economico, patrimoniale o
finanziario per la Societa stessa; a tal fine Htalei criteri generali per individuare le
operazioni di significativo rilievo e adotta adetumisure affinché le societa controllate
con rilevanza strategica sottopongano al preventegame del Consiglio di
Amministrazione della Societa le operazioni i dflessi possano avere rilevanza per la
stessa;

effettua, almeno una volta all’'anno, una valutagisul funzionamento del Consiglio
stesso e dei suoi comitati, nonché sulla loro dsimm® e composizione, tenendo anche
conto di elementi quali le caratteristiche profesali, di esperienza, anche manageriale,
e di genere dei suoi componenti, nonché delladomanita di carica,;

tenuto conto degli esiti della valutazione di culipaecedente punto, esprime agli
azionisti, prima della nhomina del nuovo Consiglio Alnministrazione, orientamenti
sulle figure professionali la cui presenza all'mi@ dell'organo consiliare sia ritenuta
opportuna;

fornisce informativa nella relazione sul governocistario: {) sulla propria
composizione, indicando per ciascun componenteiddifica (esecutivo, non esecutivo,
indipendente) il ruolo ricoperto all'interno del &iglio (ad esempio presidentecloief
executive officgrle principali caratteristiche professionali noédranzianita di carica
dalla prima nomina;ii) sulle modalita di applicazione di quanto soprdidato e, in
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particolare, sul numero e sulla durata media deall@oni del Consiglio e del comitato
esecutivo, ove presente, tenutesi nel corso deitego nonché sulla relativa
percentuale di partecipazione di ciascun ammingtea (i) sulle modalita di
svolgimento del processo di valutazione sopra nomazo; {v) sulla tempestivita e
completezza dell'informativa pre-consiliare, fordenindicazioni, tra l'altro, in merito
al preavviso ritenuto generalmente congruo — e ogue sempre nel rispetto delle
specifiche procedure adottate dalla Societd — pevid della documentazione e
indicando se tale termine sia stato normalmenpettato;

dopo la nomina di un amministratore che si quaificome indipendente e,
successivamente, al ricorrere di circostanze nigvai fini dell'indipendenza e
comunque almeno una volta allanno, esprime unataalone — sulla base delle
informazioni fornite dall'interessato o comunqueligposizione della Societa — circa
I'effettiva indipendenza dei propri componenti nesecutivi: tale indipendenza verra
valutata in concreto, avendo riferimento ai Critekpplicativi del Codice di
Autodisciplina e prendendo in esame ulteriori $gpiticie che possano comunque offrire
un giudizio circa ciascun singolo caso; il Consigli Amministrazione rendera noto al
mercato l'esito delle proprie valutazioni (in odca® della nomina mediante un
comunicato diffuso al mercato e, successivamengdl,ambito della relazione sul
governo societario). In tali documenti il Consigtio Amministrazione: ij riferisce se
siano stati adottati e, in tal caso, con quale vaatone, parametri di valutazione
differenti da quelli indicati nel Codice di Autodiplina, anche con riferimento a singoli
Amministratori; e if) illustra i criteri quantitativi e/o qualitativiventualmente utilizzati
per valutare la significativita dei rapporti oggetli valutazione;

sulla base delle informazioni ricevute dagli Ammtratori, rileva annualmente e rende
note nella relazione sul governo societario le cteridi amministratore o sindaco
ricoperte dai Consiglieri in altre societa quotiatenercati regolamentati (anche esteri),
in societa finanziarie, bancarie, assicurative olefvanti dimensioni;

esprime il proprio orientamento in merito ai cliitga applicare per valutare gli incarichi
di amministratore o sindaco nelle societa di cyiaito che precede, al fine di stabilire
se essi, per numero e contenuto, possano congsde@mpatibili con un efficace
svolgimento dell'incarico di amministratore dellaocgta, tenendo conto della
partecipazione degli Amministratori ai comitati ttsti all'interno del Consiglio. A tal
fine, mediante apposita procedura, individua driggmerali differenziati, in ragione
dellimpegno connesso a ciascun ruolo (di congigliesecutivo, non esecutivo 0
indipendente), anche in relazione alla natura @ dilinensioni delle societa in cui gli
incarichi sono ricoperti, nonché alla loro eventuabpartenenza al gruppo della Societa;

determina, acquisito il parere del Comitato peNmine e per la Remunerazione, i
nominativi dei Dirigenti della Societa, nonché deomponenti i Consigli di
Amministrazione, dei Sindaci, degli Amministratoieélegati e Direttori Generali delle
societa controllate aventi rilevanza strategicajuisito il parere del Comitato per le
Nomine e per la Remunerazione, ne fissa il compenso

promuove iniziative volte a favorire la partecipa® piu ampia possibile e consapevole
degli azionisti e a rendere agevole l'esercizio deitti degli stessi, garantendo
tempestivita ed esaustivita delle informazioni ebagono loro trasmesse;

provvede all'aggiornamento del Modello di Organzpae, Gestione e Controllo
previsto dal D. Lgs. n. 231/2001, vigilando sulle £oncreta osservanza e provvedendo
alla mappatura dei rischi di reato, in stretto egdimento con l‘attivita dell’Organismo
di Vigilanza;

nomina, previo parere del Collegio Sindacale, urgBnte Preposto alle Redazione dei
Documenti Contabili ai sensi delle disposizionrdatotte dalla Legge. 262/2005;
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pud designare un Amministratore indipendente quedel independent directoche
rappresenti un punto di riferimento e di coordinatoedelle istanze e dei contributi
degli amministratori non esecutivi e, in particeladi quelli che sono indipendenti;

qualora I'Assemblea, per far fronte ad esigenzeatlattere organizzativo, autorizzi in
via generale e preventiva deroghe al divieto dicoorenza previsto dall’art. 2390 del
codice civile, valuta nel merito ciascuna fattispegroblematica e segnala alla prima
assemblea utile eventuali criticita. A tal fineastun Amministratore informa il
Consiglio, all’atto dell’accettazione della nomindi, eventuali attivitd esercitate in
concorrenza con I'Emittente e, successivamenteguii modifica rilevante;

al fine di assicurare la corretta gestione delll®rinazioni societarie, provvede ad
aggiornare, su proposta dell’Amministratore Delegatdel Presidente del Consiglio di
Amministrazione, la procedura per la gestione irdex la comunicazione all’esterno di
documenti e informazioni riguardanti I'Emittentepnc particolare riferimento alle

informazioni privilegiate;

valuta se adottare un piano per la successiona deghinistratori esecutivi, previa
istruttoria del Comitato Nomine e Remunerazione.

Poteri conferiti all’Amministratore Delegato

L'art. 23.1 dello Statuto prevede che il ConsiglioAmministrazione possa delegare, nei
limiti di cui allart. 2381 del codice civile e, tminando i limiti della delega, proprie
attribuzioni ad un comitato esecutivo compostoldira dei suoi membri e/o ad uno o piu
dei suoi componenti che assumeranno la carica diiaistratore delegato o di

amministratori delegati.

In data 19 aprile 2012, il Consiglio di Amministi@ze ha nominato tra i propri membri
’Amministratore Delegato individuandolo nella pemns del Sig. Claudio Albertini,
attribuendo al medesimo i seguenti poteri, suceassnte integrati con delibera dell'8
novembre 2012:

elaborare e proporre — d’'intesa con il Presidente politiche ed i programmi degli
investimenti immobiliari societari nel quadro deam pluriennali per le strategie di
sviluppo approvate dal Consiglio di Amministrazipne

elaborare e proporre le strategie e le politicharfziarie della Societa e del Gruppo in
relazione agli obiettivi di sviluppo, di redditigite di rischio fissati dal Consiglio di
Amministrazione con attribuzione di responsabiper la loro attuazione; controllare
che l'attuazione degli obiettivi avvenga nel rigpeategli indirizzi fissati dal Consiglio di
Amministrazione in materia;

ottimizzare strumenti e procedure della gestiomarfziaria, curare e mantenere le
relazioni con il sistema finanziario;

elaborare e proporre le strategie inerenti lo gyitu organizzativo e le politiche di
assunzione, gestione e formazione delle risorseema

proporre al Consiglio di Amministrazione i principbntabili e gestionali per il Gruppo,
curare la corretta formulazione del Bilancio (Qstico-Gestionale-Consolidato);
verificare il rispetto delle direttive di Gruppo gio come delle norme e leggi
amministrative, fiscali e legali;

coordinare la predisposizione dei piani industridei piani poliennali, del preventivo
annuale e la relativa rendicontazione;

assicurare e coordinare le attivita inerenti: stiygnerali, problematiche legali e fiscali
della Societd;
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- assumersi la responsabilita della corretta e tetivpesealizzazione degli interventi
immobiliari eseguiti direttamente dalla Societa rispetto dei progetti, ddiudgetdi
spesa e dei tempi di realizzazione approvati dails{gtio di Amministrazione;

- assumersi la responsabilita del controllo esecutieltavanzamento delle commesse
acquisite da terzi chiavi in mano;

- assumersi la responsabilita della corretta manigeezdel Patrimonio Immobiliare,
nell'ambito dei contratti di locazione e affittotsascritti da IGD con terzi, ddiudgetdi
spesa approvati dal Consiglio di Amministrazione nel rispetto delle vigenti
disposizioni di legge;

- assumersi la responsabilita della predisposiziogeke pitano annuale degli interventi
nonché dei relativibudget preventivi di spesa sia per quanto riguarda levauo
realizzazioni che per le manutenzioni da sottopati@ approvazione del Consiglio di
Amministrazione;

- mantenere, d'intesa con il Presidente, le relazionile cooperative socie circa i piani di
integrazione dei rispettivi piani di investimento;

- mantenere, d'intesa con il Presidente, le relazionile cooperative socie circa i piani di
integrazione dei rispettivi piani di investimento;

- individuare, d’intesa con il Presidente, la dimensi ottimale degli organi ed i
nominativi per le cariche di Consigliere e Sindacmnché di Presidente, Vice
Presidente e/lo Amministratore Delegato delle sadientrollate e collegate affinché il
Presidente stesso possa sottoporli al Comitattepgéomine e per la Remunerazione;

- sovrintendere alla gestione del processo di nomigala copertura delle principali
posizioni manageriali dell’intero gruppo;

- definire, d’'intesa con il Presidente, le proposte b trattamento economico dell’Alta
Dirigenza della Societa e dell'intero gruppo dacmarre al Comitato per le Nomine e
per la Remunerazione per lo svolgimento delle ikaddtinzioni;

- curare che l'assetto organizzativo, amministraéwrontabile della Societa sia adeguato
alla natura ed alle dimensioni dell'impresa.

Con la delibera dell’8 novembre 2012, il Consigiio Amministrazione della Societa ha
altresi revocato i poteri del’Amministratore Dedtg in qualita di amministratore esecutivo
incaricato di sovrintendere alla funzionalitd detesna di controllo interno, nominando
contestualmente il Presidente del Consiglio di Amistrazione quale Amministratore
Incaricato del Sistema di Controllo e GestioneRischi.

L’Amministratore Delegato della Societa & qualiida come il principale responsabile
della gestione dell'impresa ai sensi del CodicAutodisciplina. Al riguardo, si segnala che
I’Amministratore Delegato non ha assunto I'incarti@mministratore di altro emittente non
appartenente allo stesso gruppo di cui sia ammanise delegato un amministratore della
Societa.

Presidente e Vice Presidente del Consiglio di Ansmmazione

L'art. 24 dello Statuto attribuisce la rappresentalegale della Societa di fronte a qualunque
autorita giudiziaria o amministrativa e di fronté tarzi, nonché la firma sociale, al
Presidente; e in caso di suo impedimento, assenzercanza al Vice Presidente, ove
nominato, owvvero in caso di impedimento, assenzanancanza di quest'ultimo al
Consigliere piu anziano di eta. Salvo diversa dispone della delibera di delega, la
rappresentanza legale della Societa spetta adit@sinministratore Delegato.

Il Consiglio di Amministrazione nella seduta del Hprile 2012 ha nominato quale
Presidente del Consiglio di Amministrazione il Si@ilberto Coffari, attribuendogli le
seguenti funzioni, successivamente integrati céibel@ dell’8 novembre 2012:
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- elaborare e proporre — d’intesa con I'’AmministratdDelegato e su proposta di
quest'ultimo — le politiche ed i programmi di intiesenti immobiliari societari nel
quadro dei piani pluriennali per le strategie dillgppo approvate dal Consiglio di
Amministrazione;

- coordinare la programmazione degli investimentiladebocieta con le iniziative
immobiliari delle societa cooperative socie;

- mantenere le relazioni con le cooperative soceadipiani di integrazione dei rispettivi
piani di investimento;

- mantenere e sviluppare — di concerto con 'Ammiatstre Delegato — rapporti con le
cooperative del settore del consumo, al fine dsgguire un progetto di aggregazione
del Portafoglio Immobiliare nel segmento dei ceotrinmerciali;

- ricoprire il ruolo di Amministratore incaricato dsistema di controllo interno e di
gestione dei rischi; in tal veste, coordinandosir pguanto necessario con
I’Amministratore Delegato: i)Y cura l'identificazione dei principali rischi azngali,
tenendo conto delle caratteristiche delle attivstzolte dalla Societa e dalle sue
controllate; {{) da esecuzione alle linee di indirizzo definitel d2onsiglio di
Amministrazione, curando la progettazione, reafitn@e e gestione del sistema di
controllo interno e di gestione dei rischi e veaidone costantemente 'adeguatezza e
I'efficacia; (i) riferisce periodicamente all’esame del Considlidmministrazione con
la frequenza fissata da quest’ultimo sia in relagiall'identificazione dei rischi, sia in
relazione alla pit complessiva attivita relativia aestione del sistema di controllo, al
suo concreto funzionamento e alle misure in prdposidottate; i) si occupa
dell’'adattamento di tale sistema alla dinamicaedetindizioni operative e del panorama
legislativo e regolamentarey)( puo chiedere alla funzione dnternal audit lo
svolgimento di verifiche su specifiche aree opeeate sul rispetto delle regole e
procedure interne nell’esecuzione di operazionieradali, dandone contestuale
comunicazione ai Presidenti del Comitato ContrellRischi e del Collegio Sindacale;
(vi) riferisce tempestivamente al Consiglio in medtproblematiche e criticita emerse
nello svolgimento della propria attivita o di ciibda avuto comunque notizia, affinché
il Consiglio di Amministrazione possa prendere pgartune iniziative.

Nel corso della riunione consiliare dell’8 novemi®2612, la Societa, con l'intento di
adottare un sistema ritenuto piu coerente cdrekt practice attraverso la separazione del
presidio del controllo dalla gestione, ha pertanttividuato I’Amministratore Incaricato del
Sistema di Controllo e di Gestione dei Rischi nplsona del Presidente del Consiglio di
Amministrazione, il quale per effetto della suc@taattribuzione, €& considerato
amministratore esecutivo. Contestualmente sono mdgbcati i relativi poteri conferiti
originariamente all’Amministratore Delegato.

Il Consiglio di Amministrazione nella seduta del 4frile 2012 ha nominato quale Vice-
Presidente del Consiglio di Amministrazione il Si§ergio Costalli, attribuendogli
I'esercizio dei poteri assegnati al Presidenteagpadi sua assenza e/o impedimento.

* * %

Nessuno dei membri del Consiglio di Amministrazidr@erapporti di parentela con gli altri
membri del Consiglio di Amministrazione dellEmitite, con i componenti del Collegio
Sindacale o con i principali dirigenti della Soéiet

La seguente tabella indica le societa di capitali persone in cui i membri del Consiglio di
Amministrazione siano stati membri degli organadiministrazione, direzione o vigilanza,
ovvero soci negli ultimi cinque anni, con lindicaze circa il lorostatusalla Data del
Documento di Registrazione.
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Nome e Cognome Societa Carica nella societa Statusalla
o partecipazione detenuta Data del
Documento
di
Registrazione
Gilberto Coffari Federcoop. S.c.p.A. Consigliere di Amministrazione In carica
IGD Property SIINQ S.p.A. Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Banca Sai S.p.A. Consigliere di Amministrazione cédmica
Coop. Ciconto Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Unipol Banca S.p.A. Vice Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Centrale Adriatica Soc. Coop Consigliere di Ammtirsigione Cessata
Holmo Consigliere di Amministrazione Cessata
Unipol Assicurazioni Consigliere di Amministrazion Cessata
Unipol Merchant Banca per Consigliere di Amministrazione Cessata
le Imprese S.p.A.
Coop lItalia S. C. Consigliere di Sorveglianza Cessa
Coop Adriatica S.c.ar.l. Presidente del Cassata
Consiglio di Amministrazione
Finsoe S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessat
Unipol Gruppo Finanziario Consigliere di Amministrazione Cessata
S.p.A
Lima S.r.l. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Spring 2 S.r.l. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Immobiliare Grande Socio In essere
Distribuzione SIIQ S.p.A.
ENI S.p.A. Socio In essere
Enel S.p.A. Socio In essere
Unipol Gruppo Finanziario Socio In essere
S.p.A
Recordati S.p.A. Socio Cessata
Sergio Costalli Unipol Banca S.p.A. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Unipol Gruppo Finanziario Consigliere di Amministrazione In carica
S.p.A.
Finsoe S.p.A. Consigliere di Amministrazione Inicar
Unipol Merchant Banca per Presidente del Cessata
le Imprese S.p.A. Consiglio di Amministrazione
Unicoop Tirreno Societa Vice Presidente del Cessata
Cooperativa Consiglio di Amministrazione
Fondiaria-Sai Consigliere di Amministrazione Ceasat
Holmo del Tirreno S.p.A. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Vignale Comunicazione Presidente del Cessata
S.rl Consiglio di Amministrazione
Porta Medicea S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
Unipol Assicurazioni S.p.A. Consigliere di Amminitione Cessata
Holmo S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
Claudio Albertini IGD Property SIINQ S.p.A. Amministratore Delegato n carica
Virtus Pallacanestro Bologna Vice Presidente del In carica
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S.p.A Consiglio di Amministrazione

Finanziaria di Partecipazione Consigliere di Amministrazione In carica
e Servizi S.r.l.

Cefla Capital Services S.p.A. Sindaco effettivo cédmica
Protos S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessat
Holcoa S.p.A. Consigliere di Amministrazione Ceasat

Nomisma — Societa di Stud Consigliere di Amministrazione Cessata
Economici S.p.A.
Pegaso Finanziaria S.p.A. Consigliere di Ammingtae Cessata
Sofinco S.p.A. Consigliere di Amministrazione Ceasa
Unipol Merchant Banca per| Vice Presidente e Consigliere Cessata
le Imprese S.p.A. del Consiglio di Amministrazione
Sorin S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
Finanziaria Bolognese S.p.A. Consigliere di Amntiizione Cessata
Euromilano S.p.A. Consigliere di Amministrazione sCata
QR Imaging S.r.l. Consigliere di Amministrazione SSata
Earchimede S.p.A. Consigliere di Amministrazione s€zta
UGF Private Equity S.g.r. Consigliere e Presidente del Cessata
S.p.A. in liquidazione Consiglio di Amministrazione
Unipol Leasing S.p.A. Consigliere di Amministrazéon Cessata
Roberto Zamboni Sedicoop S.r.l. Consigliere di Amministrazione amica
C.B.E.G. S.c.ar.l. Consigliere di Amministrazione n chrica
Forum S.r.l. Consigliere di Amministrazione In cari
Inres Soc. Coop. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Unagro S.p.A. Consigliere di Amministrazione Inicar
Emiliana S.r.l. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Enercoop Adriatica S.p.A. Consigliere di Amminigitne In carica
Errichten S.r.l. Amministratore Unico In carica
Hope S.r.l. Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Real Station S.r.l. Consigliere di Amministrazione In carica
Faenza Sviluppo - Area Presidente del Cessata
Marcucci — S.r.l. Consiglio di Amministrazione
MAC S.r.l. Amministratore Unico Cessata
I.B.N. S.r.l. Consigliere di Amministrazione Cessat
Schemagquattro S.r.l. Amministratore Unico Cessata
Aristide Canosani Coop Adriatica S.c.ar.l. Consigliere di Amministiaze In carica
CreditRas Assicurazioni Presidente del In carica
S.p.A. Consiglio di Amministrazione
CreditRas Vita S.p.A. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Coop Ciconto S.r.l. Consigliere di Amministrazione Cessata
AVIVA S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
C.N.P. Vita S.p.A. Consigliere di Amministrazione egsata
Unicredit Banca S.p.A. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Leonardo Caporioni| Immobiliare Sviluppo della Vice Presidente del In carica
Cooperazione — ISC S.p.A. Consiglio di Amministrazione
Distribuzione Roma S.r.I. Sindaco Effettivo In cari
Cassa di assistenza dirigenti Consigliere di Amministrazione In carica

Coop di consumatori
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Coop L'Avvenire 1921- Presidente del Collegio Sindacale In carica
CL'As.c.
Il Paduletto S.r.l. Consigliere di Amministrazione In carica
Cooperativa Lavoratori dellg Consigliere di Amministrazione In carica
Costruzioni Soc. Coop.
Axis S.r.l. Consigliere di Amministrazione In caaic
Compagnia Finanziaria ed Presidente del Collegio Sindacale In carica
Immobiliare Toscana S.p.A
Coopersalute (Associaziong Sindaco Revisore In carica
per la gestione di un fondo
sanitario di lavoratori
dipendenti)
Fondo pensione dirigenti Consigliere di Amministrazione In carica
Coop. di consumatori
Tirreno Logistica S.r.1. Presidente e Vice Presidetel Cessata
Consiglio di Amministrazione
Vignale Immobiliare S.p.A. Consigliere di Amminiazione Cessata
Cooperare S.p.A. Consigliere di Amministrazione ket
Coopfond S.p.A. Consigliere di Amministrazione Ceas
Fernando Pellegrini Vice Presidente del In carica
Simgest S.p.A. Consiglio di Amministrazione e
Presidente del Comitato Esecutivo
Fondo Pensione Previcooper Consigliere di Ammiaistme In carica
Ipercoop Tirreno S.p.A. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Campania Distribuzione Consigliere di Amministrazione Cessata
Moderna S.r.l.
So.Ge.Fin. Presidente del Consiglio di Amminisivagi Cessata
Tirreno Finanziaria S.r.l. Presidente del Considiidmministrazione Cessata
Holmo del Tirreno S.p.A. Vice Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Fabio Carpanelli Manutencoop Facility Presidente del In carica
Management S.p.A. Consiglio di Sorveglianza
Veicolo 5 S.r.l. Amministratore Unico In carica
Vetimec Soc. Coop. Consigliere di Amministrazione n cérica
Porta Medicea S.p.A. Consigliere di Amministrazione In carica
Autostazione Bologna S.r.l. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Elisabetta Gualandri| Banca Popolare dellEmilia Consigliere di Amministrazione In carica
Romagna
DataRiver S.r.l. Consigliere di Amministrazione clarica
Banca d'ltalia Sindaco effettivo Cessata
Tamara Magalotti Cooperativa Muratori & Consigliere di Amministrazione Cessata
Cementisti Soc. Coop.
Cassa dei Risparmi di Forlj Socio Cessata
e della Romagna S.p.A.
Livia Salvini Coopfond S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale n carica
Andrea Parenti C.G. Home video S.r.l. Consigliere di Amministrazo In carica
Aldo Galandi S.p.A. Presidente del Collegio Sindaca In carica
Binfi S.p.A. Sindaco effettivo In carica
Consorzio Macrolotto Sindaco Revisore In carica
Industriale n. 2 di Prato
Commerciale Ortoinvest Sindaco effettivo In carica
Sl
Egan Immobiliare S.r.l. Sindaco Unico In carica
Presidente del Collegbindacale In carica
In caricg

F.lli Ciampolini & C. S.p.A.

Sindaco Revisore

Fondazione Ospedale
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Pediatrico Meyer
Framafruit S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Fruttital Firenze S.p.A. Presidente del Collegindgicale In carica
Galandi & C. S.p.A. Presidente del Collegio Sindaca In carica
Giottofruit C?mmerciale Presidente del Collegio Sindacale In carica
Sl
Immobiliare Sud-Est S.p.A. Presidente del Collegjindacale In carica
Immobiliare Minerva S.p.A. Presidente del Colle§iadacale In carica
Mega S.r.l. Sindaco effettivo In carica
Pentafin S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale n carica
Pi.da S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale ahica
S.d.i. Sl Presidente del Collegio Sindacale cdrica
Tirreno Immobiliare S.r.l. Presidente del Colle§indacale In carica
Unica s.c. di abitazione Sindaco effettivo Cessata
Edilsviluppo S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
Immo. Star S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
Luxor Immobiliare S.r.1. Presidente del Collegim&acale Cessata
Monte Paschi Fiduciaria Sindaco effettivo Cessata
S.p.A.
Picchi S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale s@es
Pvg Italy S.r.l. Sindaco effettivo Cessata
Studio tributario societario Socio In essere
Proauditconsult S.r.1. Socio In essere
Studio legale tributario Socio Cessata
Riccardo Sabadini Sapir S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
Coopolis S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cxas
Dinazzano Po S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
Unicredit S.p.A. Socio In essere
Banco Popolare s.c. Socio In essere
Immobiliare Grande Socio In essere
Distribuzione SIIQ S.p.A.
Giorgio Boldreghini Tecnopolis S.p.A. Presidente del Consiglio In carica
di Amministrazione
Tecnopolis Soc. Coop. Presidente del Consiglio Cessata
di Amministrazione
Tecnopolis S.p.A. Socio In essere
Tecnopolis Soc. Coop. Socio In essere
Massimo Franzoni| Unipol Gruppo Finanziario Rappresentante In carica
S.p.A. Comune degli Azionisti
F&R 2010 S.r.l. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Unicredit Private Banking Consigliere di Amministrazione Cessata
S.p.A.
Carimonte Holding S.p.A. Consigliere di Amministicze Cessata
F&R 2010 S.r.l. Socio In essere
Per quanto a conoscenza della Societa, nessuno maenbri del Consiglio di

Amministrazione ha, negli ultimi cinque anni, rifggo condanne in relazione a reati di frode
0 bancarotta né é stato associato nell’ambito atedblvimento dei propri incarichi a
procedure di bancarotta, amministrazione contllatliquidazione non volontaria né,
infine, & stato soggetto a incriminazioni ufficialo sanzioni da parte di autorita pubbliche o
di regolamentazione (comprese le associazioni gsafaali designate) o di interdizioni da
parte di un tribunale dalla carica di amministragip di direzione o di vigilanza
del’lEmittente o dallo svolgimento di attivita diirézione o di gestione di qualsiasi
emittente, fatta eccezione per quanto di segui#to: il consigliere Gilberto Coffari, in
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qualita di legale rappresentante di Coop Adriat&Eaoinvolto nei seguenti procedimenti
penali in materia di infortuni sul lavoraa)(un procedimento dinanzi al Tribunale di Ancona
per presunta violazione degli artt. 40, comma 2, 6%83, comma 1, n. 1, c.p., relativi al
reato di lesioni personali, nonche delle normerdivenzione degli infortuni sul lavoro, in
relazione al quale e stato emesso decreto penalendianna a una multa di Euro 2.400,
ritualmente opposto. Alla Data del Documento di iRegzione e previsto che la prossima
udienza si tenga il 12 giugno 2014;k® due procedimenti dinanzi al Tribunale di Ravenna
per presunte violazioni dell’art. 590 c.p., relatal reato di lesioni personali, in relazione ai
guali sono stati emessi i relativi decreti penalk@hdanna, ognuno dei quali a una multa di
Euro 1.140, ritualmente opposti. Alla Data del Doemto di Registrazione i procedimenti
risultano conclusi rispettivamente per prescrizioleé reato dichiarata in data 5 dicembre
2013 e per assoluzione del consigliere dichiaratalata 20 dicembre 2013¢)(di un
procedimento dinanzi al Tribunale di Chieti per qumta violazione dell’art. 590 c.p.,
relativo al reato di lesioni personali, in relazoal quale & stata emessa relativo decreto
penale di condanna ritualmente opposto. Alla Dath Documento di Registrazione
l'udienza e stata fissata per il 5 giugno 2014.nhateria di reati urbanistici di un
procedimento dinanzi al Tribunale di Bologna pegspinte violazioni degli artt. 81 c.p. 44
lett. c) del Decreto del Presidente della Repubb880/2001 e 169 del D. Lgs. 42/2004
relativi ai reati di abuso edilizio e mancato rigpedei vincoli storico-artistici, riferito
allimmobile denominato “Ambasciatori” in relaziored quale & stato emesso il relativo
decreto penale di condanna, a una multa di Eu@009ritualmente opposto. Alla Data del
Documento di Registrazione I'udienza é stata feispat il 2 luglio 2014 (in tale data il reato
sara gia prescritto). Inoltre, con provvedimentd D& ottobre 2009, la Banca d'ltalia, ai
sensi dell’art. 145 del D. Lgs. 385/1993, ha conmatona Gilberto Coffari, in qualita di
membro del consiglio di amministrazione di Unipohri8a S.p.A., sanzioni pecuniarie
amministrative per complessivi Euro 24.000. In ipatare, si tratta di sanzioni comminate a
taluni esponenti aziendali di Unipol Banca S.p.#a i quali i membri del consiglio di
amministrazione e del collegio sindacale, in r@aeia irregolarita riscontrate, riconducibili
a carenze nell’organizzazione e nei controlli intedti determinati comparti di attivita e
mancate segnalazioni di vigilanza.

14.1.2 Principali dirigenti

La seguente tabella riporta le informazioni coneathi principali dirigenti del’Emittente
alla Data del Documento di Registrazione.

Nome e Cognome Funzione Luogo e data di Anno di entrata
nascita in servizio
presso il
Gruppo
Daniele Cabuli Direttore generale alla gestione — Bologna (BO), 2008
Direttore Commerciale e Gestione Rete (*) 9 giugno 1958
Roberto Zoia Direttore Sviluppo e Gestione Patrimoni  Mantova (MN), 2006
18 giugno 1961
Grazia Margherita Direttore Amministrazione Ravenna (RA), 2005
Piolant Affari Legali e Societari - 13 aprile 1953

Dirigente preposto alla redazione
dei documenti contabili societari

Antonio Di Berardino Amministratore Delegato Winmiark Pescara (PE), 2000
5 marzo 1968
Andrea Bonvicini Direttore Finanza e Tesoreria Bo®@RO), 2009

2 agosto 1963

(*) ad interim dal settembre 2008.
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Si riporta di seguito riportato un sinteticarriculum vitaedei principali dirigenti, dal quale
emergono la competenza e I'esperienza maturateateria di gestione aziendale. Per un
elenco delle cariche rivestite dai principali dingi della Societa negli organi di
amministrazione, direzione o vigilanza di societacdpitali o di persone - nonché per
l'indicazione delle societa di capitali o di persodi cui i principali dirigenti della Societa
siano stati soci - negli ultimi cinque anni, sivigna quanto indicato nella successiva tabella.

Daniele Cabuli — In Coop Adriatica dal 1986, diventa nel’89 Respabile Progetti
nel’lambito della Direzione Marketing. Matura edpare successive come Capo-area,
Capo-settore e Direttore Ipermercati, fino alla imama Direttore Marketing e Sviluppo
Commerciale nel 2003. E Direttore Commerciale etiGes Rete di IGD dal settembre
2008. Nel dicembre 2009 é stato nominato Diret@eeerale alla Gestione.

Roberto Zoia— Gia nel 1986 e in Coopsette in qualita di Businklanager, dove si occupa
della gestione di progetti complessi che riguardenparticolare centri commerciali. Nel
1999 passa al Gruppo GS Carrefour Italia come tdieetsviluppo Ipermercati e centri
commerciali, per poi diventare, nel 2005, Direttétatrimonio e Sviluppo di Carrefour
ltalia. E Direttore Sviluppo e Gestione PatrimodidGD dal 2006. Ha ricoperto e ricopre il
ruolo di componente degli organi amministrativo iecdntrollo di varie societa tra cui,
Coopsette Scrl (dal 1986 al 1999) e Carrefour {da51999 al 2006).

Grazia Margherita Piolanti— Dopo un’esperienza nella prima parte degli AGtiianta
come Responsabile Contabilita della CooperativeeRaate Costruttori, entra nel 1987 nella
Coop Romagna Marche, dove nel 1989 diventa Dimetdmministrativo. Nel 1995 é
nominata Responsabile del Servizio Legale, Fise@ecieta Controllate del nuovo Gruppo
Coop Adriatica. In IGD sin dagli inizii € oggi Respsabile della Direzione
Amministrazione, Affari Legali e Societari. Ha stwlun ruolo cruciale nelfer
"pionieristico” della trasformazione di IGD in SliQGrazia Margherita Piolanti & anche
iscritta all'albo dei Dottori Commercialisti ed eefdsore Ufficiale dei Conti.

Antonio Di Berardino— Durante gli anni '90 ha ricoperto vari incarichiconsulenza, quali
guello presso I'IRES Abruzzo, I'Universita d’AnnuazI’'EUROBIC Abruzzo e la Regione
Abruzzo, Settore Affari Comunitari. La sua carriéréniziata in IGD gia nel 2000, neléx
GESCOM: ha avuto modo di dirigere un paio di cewntsmmerciali, di misurarsi con
esperienze di commercializzazione, di assumerariaacdiArea ManagerAdriatico fino a
diventare, nel 2006, responsabile dello SviluppbGleippo. Dal 2008 presidia le attivita
rumene in Winmarkt.

Andrea Bonvicini — E il responsabile dell’Area Finanza del Grup@DIdal settembre
2009. Vanta un’esperienza professionale ultraversiennel mondo del credito, maturata
prima in Cooperbanca e, successivamente al 199a,Benca di Bologna.

Nessuno dei principali dirigenti della Societa hpporti di parentela con gli altri principali
dirigenti indicati nella tabella che precede, canambri del Consiglio di Amministrazione
dell’Emittente o con i componenti del Collegio Saadle della Societa.

La seguente tabella indica le societa di capitali persone in cui i principali dirigenti siano
stati membri degli organi di amministrazione, dioge o vigilanza, ovvero soci negli ultimi
cinque anni, con l'indicazione circa $tatusalla Data del Documento di Registrazione.

Nome e Cognome Societa Carica nella societa Statusalla Data
o partecipazione detenuta del Documento
di Registrazione
Daniele Cabuli Consorzio Centro Perla| Amministratore Unico In carica
Verde
IGD Management S.r.l. Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione

Millennium Gallery S.r.l. Amministratore Unico Iradca

Porta Medicea S.r.l. Consigliere di Amministrazione In carica

RGD Ferrara 2013 S.r.l, Amministratore Delegato cdrica
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Win Magazin S.A. Presidente del Consiglio di Ammstrézione In carica
Consorzio Bolognese Consigliere di Amministrazione In carica
Energia Galvani S.c.ar.|.
R.G.D. Gestioni S.r.l. Consigliere di Amministrazé Cessata
Riqualificazione Grande Consigliere di Amministrazione Cessata
Distribuzione S.p.A.
Robintur S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cass
Roberto Zoia IGD Management S.r.l. Consigliere di Amministrazon In carica
RGD Ferrara 2013 S.r.l| Consigliere di Amministeang In carica
Consorzio Proprietari de| Amministratore Unico In carica
Centro Commerciale
“Fonti del Corallo”
Porta Medicea S.r.I. Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Win Magazin S.A. Consigliere di Amministrazione darica
Win Magazin S.A. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Consorzio Forte di Liquidatore Cessata
Brondolo
Porta Medicea S.r.l. Amministratore Delegato Cessat
Faenza Sviluppo S.r.l. Consigliere di Amministramo Cessata
Riqualificazione Grande Amministratore Delegato Cessata
Distribuzione S.p.A.

New Mall S.p.A. Amministratore Unico Cessata
R.G.D. Gestioni S.r.l. Amministratore Delegato @eas
Immobiliare Grande Socio In essere

Distribuzione
SIQ S.p.A.
Grazia Margherita IGD Management S.r.l. Vice Presidente del In carica
Piolanti Consiglio di Amministrazione
IGD Property SIINQ Consigliere di Amministrazione In carica
S.p.A
Porta Medicea S.r.l. Consigliere di Amministrazione In carica
IGD Property SIINQ Amministratore Unico Cessata
S.p.A.
Iniziative Bollogna Nord Consigliere di Amministrazione Cessata
Sr.l
Faenza Sviluppo S.r.l. Vice Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Nikefin Asti S.r.l. Amministratore Unico Cessata
Inres Soc. Coop. Sindaco effettivo Cessata
R.G.D. S.p.A. Consigliere di Amministrazione Ceasat
Enel S.p.A. Socio In essere
Immobiliare Grande Socio In essere
Distribuzione
SIQ S.p.A.
Antonio Di Berardino Win Magazin S.A. Amministratore Delegato Cessata
Winmarkt Management Amministratore Unico Cessata
Sl
Andrea Bonvicini Win Magazin S.A. Consigliere di Amministrazione Satm
Cassa di Risparmio di Socio In essere
Rimini S.p.A.
Banca di Bologna Socio Cessata

Credito Cooperativo

Soc. Coop.

144




Per quanto a conoscenza della Societa, nessunprideipali dirigenti ha, negli ultimi
cingue anni, riportato condanne in relazione a dédtode o bancarotta né e stato associato
nellambito dell’assolvimento dei propri incarichia procedure di bancarotta,
amministrazione controllata o liquidazione non wégia né, infine, & stato soggetto a
incriminazioni ufficiali e/o sanzioni da parte ditarita pubbliche o di regolamentazione
(comprese le associazioni professionali desigraidi)interdizioni da parte di un tribunale
dalla carica di amministrazione, di direzione o \dgilanza dellEmittente o dallo

svolgimento di attivita di direzione o di gestiatiequalsiasi emittente.

14.1.3 Collegio Sindacale

Il Collegio Sindacale in carica & stato nominatdl’Alssemblea Ordinaria del 19 aprile
2012, e rimarra in carica fino alla data dell Assdea Ordinaria convocata per approvare il
bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2014.

Alla Data del Documento di Registrazione, il Coite§indacale & cosi composto:

Nome e Cognome Carica Luogo e data di nascita
Romano Conti Presidente Bologna (BO), 27 agosto 1948
Pasquina Corsi Sindaco Effettivo Piombino (LI)eBlhraio 1957

Roberto Chiusoli Sindaco Effettivo Bologna (BO), 13embre 1964
Isabella Landi Sindaco Supplente Meldola (FC), 26g@a1964
Monica Manzini Sindaco Supplente Bologna (BO), 16esalbre 1964

I componenti del Collegio Sindacale sono domidijer la carica presso la sede legale della
Societa in Ravenna, Via Agro Pontino n. 13.

I componenti del Collegio Sindacale sono in possekes requisiti di indipendenza previsti

dal Testo Unico della Finanza e dal Codice di Aigciglina, come verificato dal medesimo

Collegio Sindacale nella riunione svoltasi in ddtanovembre 2013. Con riferimento al

Presidente del Collegio Sindacale, il Dott. Rom&umnti, in considerazione della elevata
professionalita e dell’attivita svolta negli ultimgercizi dal medesimo, nonostante l'incarico
sia stato ricoperto per un periodo di durata soepera nove anni, il Collegio Sindacale
dellEmittente, anche sulla base di quanto dicliiadallo stesso Dott. Conti, ha ritenuto che
tale circostanza non ne comprometta l'indipendedeh giudizio e che lo stesso sia
indipendente anche ai sensi del Codice di Autoglisia.

Viene di seguito riportato un sinteticourriculum vitae dei componenti il Collegio
Sindacale, dal quale emergono la competenza eeliesza maturate in materia di gestione
aziendale. Per un elenco delle cariche rivestiientambri del Collegio Sindacale negli
organi di amministrazione, direzione o vigilanzasdcieta di capitali o di persone - nonché
per l'indicazione delle societa di capitali o drgene di cui i membri del Collegio Sindacale
siano stati soci - negli ultimi cinque anni, siviena quanto indicato nella successiva tabella.

Romano Conti- Nato a Bologna, il 27 agosto 1948, si & laur@aconomia e commercio
presso I'Universita di Bologna. Esercita la profese di Dottore Commercialista quale
partner dellAssociazione Professionale Studio Gnudi, dii @ associato sin dalla
costituzione. E Revisore Contabile. Svolge attiitaconsulenza fiscaleTéx planning,
assistenza in materia di principi contabili nazlpneontenzioso tributario. Partecipa quale
Associato ad ACB Group S.p.A., societa di conswderan sede in Milano. E Consigliere
dell'Ordine dei Dottori Commercialisti ed Espertoi@abili di Bologna. E inoltre membro
degli organi di amministrazione e controllo di easocieta.

Roberto Chiusoli— Nato a Bologna, il 15 settembre 1964, si é koréen Economia e
commercio presso I'Universita di Bologna. E dott@emmercialista ed ¢ iscritto all’Albo
dei Dottori commercialisti e degli Esperti Contablil Bologna dal 1992, nonché al Registro
dei Revisori contabili. Dal 1989 al 1991, ha prasteollaborazione nel settore tributario
presso uno studio associato di consulenza legaibwgaria. Dal 1991 al 1996, ha svolto
attivita di revisione e certificazione di bilancieggso la Societa Uniaudit S.p.A., fino a
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ricoprirne la qualifica dmanagerresponsabile dabx audit Sempre in questo settore, ha
collaborato con la Societa di revisione e certfioae di bilanci Reconta Ernst&Young. Dal

16 settembre 1996 e dirigente di Legacoop Bologessp la quale ricopre l'incarico di

responsabile dell'Ufficio assistenza fiscale. E rdimatore dei servizi fiscali di Legacoop

Emilia — Romagna. E membro dell'organo di contrali@lcune societa di capitali.

Pasquina Corsi Nata a Piombino (LI), il 8 febbraio 1957 si & diplata presso ['Istituto
Tecnico Commerciale di Piombino nel 1976. Ha couged’abilitazione all’esercizio della
professione di Ragioniere e Perito Commercialel885. E iscritta all’Ordine dei dottori
commercialisti e degli esperti contabili della praia di Livorno ed esercita la professione
in Campiglia Marittima (LI). E inoltre iscritta aRegistro dei Revisori dei Conti. Ha
ricoperto I'incarico di membro del Collegio dei Rewi dei Conti del Comune di Campiglia
Marittima e del Collegio dei Revisori dei Conti d@dmune di Castagneto Carducci per due
mandati. E socio dello Studio Gargani Commerciakgtsociati. E revisore unico della
Fondazione Memorie Cooperative costituita su it di Unicoop Tirreno Soc.
Cooperativa. Inoltre ha ricoperto e ricopre la @ardi membro del collegio sindacale di
varie societa.

Isabella Landi— Nata a Meldola, il 26 maggio 1964 si & lauréataconomia e Commercio
nel 1989 presso I'Universitd degli Studi di Bologniacritta all'Ordine dei Dottori
Commercialisti di Forli dal 1990, al Registro dedvisori Contabili presso il Ministero di
Grazia e Giustizia, all’Albo dei Consulenti Tecnfriesso il Tribunale di Forli. Svolge dal
1994 attivita di Dottore Commercialista in Forli édoartner della societa di revisione
Labase Revisoni S.rl. con sede a Forli. E espartanateria contabile e fiscale,
ristrutturazioni societarie e riorganizzazioni amlali (fusioni, conferimenti, passaggi di
aziende, ecc.) e, in materia di controllo e rewvisiadei conti, di societa ordinarie e
cooperative. Tra le esperienze professionali ridéivei segnalano quelle di Dipendente di
Federazione delle Cooperative della Provincia dveRaa (Ufficio Assistenza Fiscale e
Legale, dal 1989 al 1993); Consulente di Federdeapenna S.c.ar.l. (Ufficio Assistenza
Fiscale e Legale, dal 1994 al 1999); ConsulentéUtgitio Fiscale di Legacoop Forli-
Cesena (dal 2000 al 2006). Ricopre lincarico diviBere Unico del Comune di
Roncofreddo e di Presidente del Collegio dei Revidel Comune di Forli. Tra le altre
esperienze figurano: Membro della Commissione Rrate di Vigilanza sulle Cooperative
di Ravenna dal 1991 al 1996. Ha ricoperto e ricapecarichi in diversi Collegi sindacali di
cooperative, societa di capitali ed enti localisteta membro del Collegio dei Revisori del
Comune di Meldola (FC) per due mandati e della Carde Commercio di Forli — Cesena.
Ricopre ed ha ricoperto altresi la carica di Ligiide di diverse cooperative e societa in
liquidazione volontaria e di curatore fallimentaer il Tribunale di Forli. Ha svolto diversi
incarichi di “Tax due diligenceper conto di societa di rilevo nazionale.

Monica Manzini — Nata a Bologna, il 16 settembre 1964, si € ktarén economia e
commercio presso I'Universita di Bologna. E Dott@emmercialista, iscritta all’Ordine dei
Dottori Commercialisti della Giurisdizione del Tubale di Bologna e Revisore Contabile.
Esercita la professione di Dottore Commercialistaale partner dell’Associazione
Professionale Studio Gnudi a Bologna. Le sue aiespdcializzazione comprendono
prevalentemente le operazioni di ristrutturazionieradale mediante operazioni straordinarie
(conferimenti, fusioni, scissioni e trasformazioa) fiscalitd nazionale, il reddito di impresa
e le problematiche societarie in organismi con geipazioni a prevalenza pubblica.
Partecipa come relatrice a convegni di specialisn&zpost-universitari in materia tributaria
su operazioni straordinarie (conferimenti, fusiatissioni e trasformazioni). Ha ricoperto e
ricopre la carica di sindaco in varie societa.

Nessuno dei membri del Collegio Sindacale ha rdpgoparentela con gli altri membri del
Collegio Sindacale del’Emittente, con i componeidl Consiglio di Amministrazione o
con i principali dirigenti della Societa.

La seguente tabella indica tutte le societa ditaipd di persone in cui i membri del
Collegio Sindacale siano stati membri degli orgahi amministrazione, direzione o
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vigilanza, ovvero soci negli ultimi cinque anninckindicazione circa Isstatusdella carica
0 partecipazione alla Data del Documento di Reajigtne.

Nome e Cognome| Societa Carica nella societa Statusalla Data
o partecipazione detenuta del Documento di
Registrazione
Romano Conti Fin.gi S.r.l. Amministratore Unico In carica
Finmeco S.r.l. Amministratore Unico In carica
BPER Soc. Coop Presidente del Collegio Sindacale caflica
G.M.G. Group S.p.A. Consigliere di Amministrazione In carica
Simbuleia S.p.A. Consigliere di Amministrazione chrica
D&C S.p.A. Consigliere di Amministrazione In carica
Despina S.p.A. Consigliere di Amministrazione Inica
ACB Group S.p.A. Consigliere di Amministrazione darica
Majani 1796 S.p.A. Presidente del Comitato di In carica
Controllo sulla Gestione
Comet S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale ahica
Comet Holding S.p.A. Sindaco effettivo In carica
Ferrario S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale n carica
Seconda S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale carfica
Penta S.p.A. Sindaco effettivo In carica
A.M.General Presidente del Collegio Sindacale In carica
Contractor S.p.A.
Zeroquattro S.r.l. Sindaco Unico In carica
Unicredit Leasing Sindaco Effettivo Cessata
S.p.A.
Centro Sperimentale Presidente del Collegio Sindacale Cessata
del Latte S.p.A.
Cofim S.r.l. Presidente del Consiglio Cessata
di Amministrazione
Editoriale Corriere Sindaco effettivo Cessata
di Bologna S.r.l.
F.G.F. S.p.A. Consigliere di Amministrazione Ceasat
Galotti S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
R.G.D. S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
Fin.gi S.r.l. Socio In essere
Simbuleia S.p.A. Socio In essere
Pasquina Corsi Immobiliare Sviluppo Sindaco effettivo In carica
della Cooperazione
S.p.A.
Ipercoop Tirreno Presidente del Collegio Sindacale In carica
S.p.A.
Piombino Patrimoniale| Sindaco effettivo Cessata
S.r.l. uni personale
Indal 2000 S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
Societa Cooperativa Sindaco effettivo Cessata
La Caravella
Vignale Immobiliare Sindaco effettivo Cessata
S.p.A.
Societa Consortile Sindaco effettivo Cessata
Cooperativa
Global Service Tirreno|
Societa Consortile Presidente del Collegio Sindacale Cessata
Arcoar.l.
Studio Gargani Socio In essere
Commercialisti
Associati
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Roberto Chiusoli

Unipol Gruppo

Isabella Landi

Presidente del Collegio Sindacale In carica
Finanziario S.p.A.
Manutencoop Facility Membro del Consiglio In carica
Management S.p.A. di Sorveglianza
Unipol Banca S.p.A. Presidente del Collegio Sinttaca In carica
Granarolo S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale In carica
HPS S.p.A. Sindaco effettivo In carica
CAMST S.c.a.r.l. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Consorzio Castello Sindaco effettivo In carica
Atahotels S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Banca Sai S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Casa di Cura Villa Presidente del Collegio Sindacale In carica
Donatello S.p.A.
Sacmi Imola Soc. Sindaco effettivo In carica
Coop.
Unipol Finance S.r.l. Sindaco effettivo In carica
Consorzio Cooperative Membro del Consiglio In carica
Costruzioni di Sorveglianza
Societa Cooperativa
De’ Toschi S.p.A. Sindaco effettivo In carica
Comagnia Sindaco effettivo In carica
Assicuratrice Linear
S.p.A.
Linear Life S.p.A. Sindaco effettivo In carica
Iniziative Bologna Presidente del Collegio Sindacale Cessata
Nord S.r.l.
Holmo S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale &@ss
Unipol Merchant — Sindaco effettivo Cessata
Banca per le Imprese
S.p.A.
Banca di Bologna — Sindaco effettivo Cessata
Credito Cooperativo
S.car.l.
Apofruit Italia Soc. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Coop.Agricola
Giuliani Soc. Coop. Presidente del Collegio Sintlaca In carica
Cosmogas S.r.l. Presidente del Collegio Sindacale n catica
Due Tigli S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Creditcomm Soc. Sindaco effettivo In carica
Coop. ar.l.
di garanzia
Romagna Compost Sindaco effettivo In carica
Sl
Almaverde Bio lItalia Sindaco effettivo In carica
S.r.l. Consortile
Assicoop Romagna Sindaco effettivo In carica
S.p.A.
Mediterraneo Group Presidente del Collegio Sindacale In carica
S.p.A.
Consortile Agricola
Cooperativa Agricola Presidente del Collegio Sindacale In carica
Braccianti di
Campiano Soc. Coop.
Agr. p. A.
Ce.Vi.Co. Societa Sindaco effettivo In carica
Cooperativa Agricola
Agrifutura S.r.l. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Winex Societa Sindaco effettivo In carica

CooperativaAgricola
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Isgas Elmas Societa Sindaco effettivo In carica
di Progetto S.r.l.
Isgas Carbonia Societa Sindaco effettivo In carica
di Progetto S.r.l.
Apoindustria Soc. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Coop Agricola
Sophia S.r.l. Amministratore Unico In carica
Labase Revisioni S.r.l. Vice Presidente del Coitsigl In carica
di Amministrazione
Rimini Parking Gest Presidente del Collegio Sindacale In carica
S.r.l.
Orion Soc. Coop. Sindaco Effettivo In carica
agricola
IGD Property SIINQ Presidente del Collegio Sindacale In carica
S.p.A.
Cooperativa Forlivese Presidente del Collegio Sindacale Cessata
Di Edificazione
Cooperativa Sindaco effettivo Cessata
Finanziaria
Romagnola Co.Fi.Ro
Cooperativa Agricola Presidente del Collegio Sindacale Cessata
Cesenate Soc. Coop.
Laema S.r.l. Sindaco Effettivo Cessata
Immobiliare Cof. Con. Sindaco Effettivo Cessata
S.rl.
Co.Ro.Ga. Sindaco effettivo Cessata
A.P.E. — Associati Sindaco effettivo Cessata
Piccoli
Esercenti — S.r.l.
Egocentro S.r.l. Sindaco effettivo Cessata
Ged S.r.l. Sindaco effettivo Cessata
CAF Romagna Marcheg Sindaco effettivo Cessata
S.rl.
Commercianti Sindaco effettivo Cessata
Indipendenti
Associati Soc. Coop.
Createmotions S.r.l. in Sindaco effettivo Cessata
liguidazione
ABBAS.r.l. Amministratore Unico Cessata
Mpk Rating S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
Z.\V.s.n.c. di Zanfini Sindaco effettivo Cessata
Vanni
e Zanfini Cristian
Sophia S.r.l. Socio In essere
Labase Revisioni S.r.l. Socio In essere
Banca Popolare Socio Cessata
dell’Emilia Romagna
Monica Manzini GMG Group S.r.l. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Ducati Energia S.p.A. Presidente del Collegio Stadia In carica
Immobiliare S. Nicolo Presidente del Collegio Sindacale In carica
S.p.A.
Meliconi S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale n cérica
Nute Partecipazioni Presidente del Collegio Sindacale In carica
S.p.A.
PRB S.p.A. Sindaco effettivo In carica
Sansovino S.r.l. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Simpa Immobiliare Sindaco effettivo In carica

S.r.l
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Santander Coonsume Presidente del Collegio Sindacale In carica
Unifin S.p.A.
Sigma Soc. Coop. Sindaco Effettivo In carica
Ben Mach S.r.l. Sindaco effettivo Cessata
Ducati Sistemi S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
Fin. San. S.r.l. Sindaco effettivo Cessata
F.G.F. S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale s@les
Ma.ln Macchine Sindaco effettivo Cessata
Industriali S.r.l.
Nute S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale Gassa
Mak — Macchine per Sindaco Effettivo Cessata
Costruire S.r.l. in
liquidazione
Safin S.r.l. Presidente del Collegio Sindacale saes

Per quanto a conoscenza della Societa, nessumoetieidri del Collegio Sindacale ha, negli
ultimi cinque anni, riportato condanne in relazianeeati di frode o bancarotta né é stato
associato nell’'ambito dell'assolvimento dei projpntarichi a procedure di bancarotta,
amministrazione controllata o liquidazione non wégia né, infine, & stato soggetto a
incriminazioni ufficiali e/o sanzioni da parte ditarita pubbliche o di regolamentazione
(comprese le associazioni professionali desigraidi) interdizioni da parte di un tribunale
dalla carica di amministrazione, di direzione o \dgilanza dellEmittente o dallo
svolgimento di attivita di direzione o di gestiode qualsiasi emittente salvo quanto di
seguito indicato: con provvedimento del 14 ottaB®89, la Banca d'ltalia, ai sensi dell’art.
145 del D. Lgs. 385/1993, ha comminato a Robertwmgehi, in qualitd di Presidente del
collegio sindacale di Unipol Banca S.p.A., sanziqmecuniarie amministrative per
complessivi Euro 24.000, in relazione a irregadaniiscontrate, riconducibili a carenze
nell'organizzazione e nei controlli interni di deténati comparti di attivita e mancate
segnalazioni di vigilanza

14.2 Conflitti di interessi dei membri del Consiglo di Amministrazione, dei
componenti del Collegio Sindacale e dei principatlirigenti

Alla Data del Documento di Registrazione, nessunmbie del Consiglio di
Amministrazione e del Collegio Sindacale, né alcdeoprincipali dirigenti del Gruppo, é
portatore di interessi privati in conflitto con rgpri obblighi derivanti dalla carica o
qualifica ricoperta all'interno dellEmittente. Segnala, per completezza, che lo studio
tributario societario di cui il consigliere Andr@arenti € socio ha in essere un contratto di
consulenza amministrativo-fiscale con Unicoop Tiager Euro 19.000,00. L'Emittente, in
considerazione dell'importo sopra indicato, non ¢ensiderato la predetta relazione
professionale quale significativa ai fini della w@zione dell’indipendenza del consigliere
Andrea Parenti.

Alla Data del Documento di Registrazione, non siesib accordi 0 intese con i principali
azionisti, clienti, fornitori ovvero altri soggetai sensi dei quali i soggetti di cui al Capitolo
XIV, Paragrafo 14.1, del Documento di Registrazisnao stati nominati quali componenti
degli organi di direzione, amministrazione e vig#a ovvero quali alti dirigenti della

Societa.

Alla Data del Documento di Registrazione, i soggetticati nelle tabelle di cui al Capitolo
XIV, Paragrafo 14.1, del Documento di Registraziane hanno concordato restrizioni alla
cessione delle azioni dell’Emittente da essi evamante detenute in portafoglio
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CAPITOLO XV - REMUNERAZIONI E BENEFICI

15.1 Remunerazioni e benefici a favore dei componindel Consiglio di
Amministrazione, dei membri del Collegio Sindacalee dei principali
dirigenti per i servizi resi in qualsiasi veste

Si riportano di seguito i compensi corrisposti oetso dell’esercizio chiuso al 31 dicembre
2013 — a qualsiasi titolo e sotto qualsiasi formdalla Societa e dalle societa da essa
direttamente o indirettamente controllate ai congmbindel Consiglio di Amministrazione.

Nome e Carica Periodo per Scadenza Compen Compensi Bonus Benefici
Cognome ricopert cui e stata della carica si fissi per la e altri non
a ricoperta la partecipazio | incenti monetar
carica ne a Vi i
Comitati
Gilberto Presidente| 1°gennaio | Assemblea di| 91.500 - - -
Coffari 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014
Sergio Vice 1° gennaio | Assembleadi| 66.500 - - -
Costalli Presidente 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014
Claudio Amministr 1° gennaio | Assemblea di| 266.500 - Fino a -
Albertini atore 2013/ approvazione un
Delegato | 31 dicembre | del bilancio massim
2013 2014 o del
30% del
compen
so fisso
Roberto | Amministr 1° gennaio | Assembleadi| 16.500 - - -
Zamboni atore 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014
Leonardo | Amministr 1° gennaio | Assembleadi| 16.500 - - -
Caporioni atore 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014
Fernando | Amministr 1° gennaio | Assembleadi| 16.500 - -
Pellegrini atore 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014
Aristide Amministr 1° gennaio | Assembleadi| 16.500 8.000 - -
Canosani atore 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014
Fabio Amministr 1° gennaio | Assemblea di| 18.000 20.250 - -
Carpanelli atore 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014
Massimo | Amministr 1° gennaio | Assembleadi| 16.500 8.000 - -
Franzoni atore 2013/31 approvazione
dicembre del bilancio
2013 2012
Andrea Amministr 1° gennaio | Assembleadi| 16.500 4.500 - -
Parenti atore 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014
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Riccardo | Amministr 1° gennaio | Assemblea di| 16.500 3.000
Sabadini atore 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014
Giorgio Amministr 1° gennaio | Assemblea di| 16.500 2.250
Boldreghini atore 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014
Elisabetta | Amministr 1 gennaio Assemblea di| 16.500 12.000
Gualandri atore 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014
Tamara | Amministr 1 gennaio Assemblea di| 16.500 2.250
Magalotti atore 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014
Livia Amministr 1 gennaio Assemblea di| 16.500 16.000
Salvini atore 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014

Nel corso dell’esercizio 2013, 'Amministratore Bghto ha percepito complessivi Euro
45.000 a titolo di compenso variabile per il raggjimento degli obiettivi relativi al 2012 e,
in particolare, per il raggiungimento dell’obiettidel’EBITDA margin consolidato fissato
nel budgetannuale e di ulteriori obiettivi qualitativi (i€ riconoscimento é stato legato agli
importanti risultati conseguiti dalla Societa nedlércizio di riferimento), in misura
corrispondente al 60% del compenso variabile pévdep(mentre non é stato raggiunto
I'obiettivo dell’earning per shardissato nelbudgetannuale, pari al 40% del compenso
variabile percepibile).

Nel corso dell'esercizio 2014, ' Amministratore Bghto percepira complessivi Euro 45.000
a titolo di compenso variabile per il raggiunginemtegli obiettivi relativi al 2013 e, in
particolare, per il raggiungimento dell’obiettive@ldEbitda margin consolidato fissato nel
budgetannuale e di ulteriori obiettivi qualitativi (iluc riconoscimento e stato legato al
raggiungimento degli obiettivi di natura finanzaridella Societa nell’'esercizio di
riferimento e al costante impegno dimostrato datitAinistratore Delegato nell’ambito
dell'attivita di relazione con investitori interriamali), in misura corrispondente al 60% del
compenso variabile percepibile (mentre non é staggiunto I'obiettivo delléarning per
sharefissato nebudgetannuale, pari al 40% del compenso variabile péodejp

La seguente tabella riporta i compensi corrispasti corso dell’esercizio chiuso al 31
dicembre 2013 — a qualsiasi titolo e sotto quald@sa — dalla Societa e dalle societa da
essa direttamente o indirettamente controllat®@ponenti del Collegio Sindacale.

Nome e Carica Periodo per Scadenza Compensi Bonus e Benefici
Cognome ricoperta cui e stata della carica fissi altri non
ricoperta la incentivi monetari
carica
Romano Presidente 1° gennaio | Assemblea di 24.750 - -
Conti 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014
Roberto Sindaco 1° gennaio | Assemblea di 16.500 - -
Chiusoli Effettivo 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014
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Pasquina Sindaco 1 dicembre | Assemblea di 16.500 - -
Corsi Effettivo 2013/ approvazione
31 dicembre del bilancio
2013 2014

La seguente tabella riporta i compensi corrispasti corso dell’esercizio chiuso al 31

dicembre 2013 — a qualsiasi titolo e sotto quals@sia — dalla Societa e dalle societa da
essa direttamente o indirettamente controllate aétdre generale alla gestione e ai
principali dirigenti in servizio alla Data del Danento di Registrazione.

Nome e Cognome Carica ricoperta Compensi fissi Bonus e Benefici
altri non
incentivi monetari
Daniele Cabuli Direttore Generale alla 139.938 16.897 19.059
Gestione
Dirigenti con - 526.442 85.233 73.608
responsabilita strategiche

Si segnala che la Politica di Remunerazione appaodkalla Societa non prevede la
corresponsione di alcuna indennita in favore degliministratori in caso di cessazione
anticipata del rapporto di amministrazione o deb smancato rinnovo salvo quanto ivi

previsto in riferimento all’Amministratore Delegatal quale sara riconosciuta un’indennita
di fine mandato ovvero mancato rinnovo, che posiseree corrisposta in un arco temporale
massimo di tre anni per un ammontare massimo nperisue al totale dei compensi per la
carica di Amministratore Delegato corrisposti datfiittente nei due anni precedenti il

verificarsi della causa di cessazione.

Per maggiori informazioni sulla remunerazione da&imponenti del Consiglio di
Amministrazione e del Collegio Sindacale, del Doet generale alla gestione e dei dirigenti
con responsabilita strategiche si veda la Relazi@eConsiglio di Amministrazione sulla
Remunerazione approvata dal Consiglio di Amminitniee dellEmittente in data 27
febbraio 2014, ai sensi degli artt. 1@3-del TUF e 84quaterdel Regolamento Emittenti,
incorporata mediante riferimento nel Documento @igiRtrazione e a disposizione del
pubblico presso la sede sociale di IGD e Bors@halnonché sul sitmternetdella Societa
www.gruppoigd.it.

15.2 Ammontare degli importi accantonati o accumula dal’Emittente o da sue
societa controllate per la corresponsione di pensig indennita di fine
rapporto o benefici analoghi.

L'ammontare delle passivita iscritte in bilancidivello consolidato per il TFR accantonato
a beneficio dei dirigenti & pari complessivamenkEueo 180.550,36 per I'esercizio chiuso al
31 dicembre 2013.
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CAPITOLO XVI -
AMMINISTRAZIONE

PRASSI DEL CONSIGLIO Dl

16.1 Durata della carica dei componenti del Consigl di Amministrazione, dei
membri del Collegio Sindacale.

Il Consiglio di Amministrazione e il Collegio Sindale in carica, nominati dall’Assemblea
Ordinaria del 19 aprile 2012, rimarranno in cario@ al’Assemblea convocata per
I'approvazione del bilancio di esercizio al 31 did®e 2014.

Consiglio di Amministrazione

La tabella che segue indica, per ciascun membr&dssiglio di Amministrazione, la data
di prima nomina quale membro del Consiglio di Amistirazione dell’ Emittente.

Nome e Cognome Carica Data di prima nomina

Gilberto Coffari Presidente 6 novembre 2000

Sergio Costalli Vice Presidente

26 marzo 2003

Claudio Albertini Amministratore Delegato 28 aprile 2006

Roberto Zamboni Amministratore 26 marzo 2003

Aristide Canosani Amministratore 26 marzo 2003

Leonardo Caporioni Amministratore 28 aprile 2006

Fernando Pellegrini Amministratore 26 marzo 2003

Fabio Carpanelli Amministratore 16 settembre 2004

Elisabetta Gualandri Amministratore 19 aprile 2012

Tamara Magalotti Amministratore 19 aprile 2012

Livia Salvini Amministratore 19 aprile 2012

Andrea Parenti Amministratore 23 aprile 2009

Riccardo Sabadini Amministratore 16 settembre 2004

Giorgio Boldreghini Amministratore 23 aprile 2009

Massimo Franzoni Amministratore 26 marzo 2003

Collegio Sindacale

La tabella che segue indica, per ciascun membrdCdiégio Sindacale, la data di prima
nomina quale membro del Collegio Sindacale delltiamie.

Nome e Cognome

Carica

Data di prima nomina

Romano Conti

Presidente

26 marzo 2003

Pasquina Corsi

Sindaco Effettivo

19 aprile 2012

Roberto Chiusoli

Sindaco Effettivo

28 aprile 2006

Isabella Landi

Sindaco Supplente

28 aprile 2006

Monica Manzini

Sindaco Supplente

23 aprile 2009
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16.2 Contratti di lavoro stipulati dai componenti del Consiglio di
Amministrazione e dai componenti del Collegio Sindzale con I'Emittente
che prevedono una indennita di fine rapporto

Alla Data del Documento di Registrazione, non éemtg alcun contratto di lavoro tra
I'Emittente o societa da essa controllate e i memdr Consiglio di Amministrazione o del
Collegio Sindacale che preveda una indennita difapporto.

Per maggiori informazioni si veda la Sezione 1:itRal di Remunerazione lett. |) della
Relazione del Consiglio di Amministrazione sullanRmerazione approvata dal Consiglio
di Amministrazione dell’Emittente in data 27 febor@014, ai sensi degli artt. 128¢ del
TUF e 84quater del Regolamento Emittenti, incorporata medianterimento nel
Documento di Registrazione e a disposizione deblied presso la sede sociale di IGD e
Borsa Italiana nonché sul sitternetdella Societa www.gruppoigd.it.

16.3 Informazioni sui Comitati

Il Consiglio di Amministrazione dell’Emittente, igonformitd a quanto raccomandato
dall'art. 5.P.1. del Codice di Autodisciplina, hstituito il Comitato per le Nomine e la
Remunerazione, il Comitato di Presidenza, il Cotitaontrollo e Rischi e il Comitato per
le Operazioni con Parti Correlate, i cui membri sa@tati eletti in occasione dell'ultimo
rinnovo dell’organo amministrativo in data 19 apr012.

Si riporta di seguito una sintetica descrizioneladedlomposizione, dei compiti e del
funzionamento interno dei predetti Comitati.

Comitato Controllo e Rischi

I Comitato Controllo e Rischi &€ composto da 3 amistratori non esecutivi e indipendenti
individuati nei consiglieri Elisabetta GualandriréBidente), Livia Salvini e Massimo
Franzoni. Il Consiglio di Amministrazione ha valitaal momento della nomina che gli
stessi sono in possesso di almeno uno dei paratiheflutazione dell’esperienza in materia
contabile e finanziaria individuati nell’esperienaimeno triennale nell’esercizio dit) (
funzioni dirigenziali in settori di amministrazioninanza o controllo di societa di capitali,
ovvero (i) attivita professionale o di insegnamento unitarg di ruolo in materie
giuridiche, economiche o finanziarie, ovveiid) (funzioni dirigenziali presso enti pubbilici o
pubbliche amministrazioni operanti nei settori d@ie, finanziario e assicurativo.

Ai lavori del Comitato Controllo e Rischi partecia il Presidente del Consiglio di
Amministrazione in qualita di Amministratore inazato del sistema di controllo interno e di
gestione dei rischi, nonché il Presidente del @adleSindacale o altro sindaco da lui
designato, potendo comunque partecipare anchdtmglsiadaci. Vengono altresi invitati a
partecipare alle riunioni del Comitato il Vice Hoesite del Consiglio di Amministrazione e
I’Amministratore Delegato.

I Comitato Controllo e Rischi esprime il propricanere preventivo al Consiglio di
Amministrazione nell'espletamento delle seguerttitatzioni: () definizione delle linee di
indirizzo del sistema di controllo interno e di y@se dei rischi, in modo che i principali
rischi afferenti alla Societa e alle sue contrellasultino correttamente identificati, nonché
adeguatamente misurati gestiti e monitorati, deteando inoltre il grado di compatibilita di
tali rischi con una gestione dell'impresa coerarur gli obiettivi strategici individuati;ii{
valutazione, con cadenza annuale, delladeguatdekasistema di controllo interno e di
gestione dei rischi rispetto alle caratteristicled’idhpresa e al profilo di rischio assunto,
nonché la sua efficacidijij approvazione, con cadenza almeno annuale, d&b piialavoro
predisposto dal Responsabile della Funzionmtgirnal Audit(la societa Unilab S.r.l., che
svolge tale funzione in regime doutsourcing, sentiti il Collegio Sindacale e
I’Amministratore incaricato Sistema di Controllotémo e di Gestione dei Rischiiv)
descrizione nella relazione sul governo societdelke principali caratteristiche del sistema
di controllo interno e di gestione dei rischi, ésmndo la propria valutazione
sulladeguatezza dello stess®) {ralutazione, sentito il Collegio Sindacale, desultati
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esposti dal revisore legale nella eventuale lettBrauggerimenti e nella relazione sulle
questioni fondamentali emerse in sede di revislegale; i) nomina e revoca, su proposta
dellAmministratore incaricato del sistema di catflv interno e di gestione dei rischi,
nonché sentito il Collegio Sindacale, del respoitsalella Funzione dinternal Audit

I Comitato Controllo e Rischi, oltre ad assistdte Consiglio di Amministrazione
nell'espletamento dei compiti sopra indicati, dmeiente svolge, tra l'altro, i seguenti
compiti:

- valuta, unitamente al Dirigente preposto alla remfez dei documenti contabili societari
ed ai revisori, il corretto utilizzo dei principootabili e la loro omogeneita ai fini della
redazione del bilancio civilistico della Societdiejuello consolidato;

- esprime pareri su specifici aspetti inerenti alligntificazione dei principali rischi
aziendali;

- esamina le relazioni periodiche, aventi per ogdetimlutazione del sistema di controllo
interno e di gestione dei rischi, e quelle di patare rilevanza predisposte dalla
funzioneinternal audit

- monitora 'autonomia, I'adeguatezza, I'efficacidiedficienza della funzione dinternal
audit;

- puo chiedere alla funzione diternal auditlo svolgimento di verifiche su specifiche
aree operative, dandone contestuale comunicazidresidente del Collegio Sindacale;

- riferisce al Consiglio di Amministrazione, almen@nsestralmente, in occasione
dell’approvazione della relazione finanziaria anaua semestrale, sull’attivita svolta e
sul’adeguatezza e sull'effettivo funzionamento diedtema di Controllo interno e di
gestione dei rischi.

Le prerogative del Comitato Controllo e Rischi naggentano un elenco aperto, che si puo
arricchire di ulteriori funzioni.

Il Consiglio di Amministrazione cura che — anche iadicazione di quest'ultimo — il
Comitato Controllo e Rischi benefici di un adegusitipporto istruttorio nello svolgimento
dei compiti attribuiti alla sua competenza.

Comitato per le Nomine e per la Remunerazione

Il Comitato per le Nomine e per la Remuneraziorm@posto da tre Amministratori non
esecutivi e indipendenti, nominati dal Consiglio #Amministrazione. Almeno un
componente del Comitato per le Nomine e per la Remazione possiede una adeguata
conoscenza ed esperienza in materia finanziaria, vdeutarsi dal Consiglio di
Amministrazione al momento della nomina.

Partecipano di diritto alle riunioni del Comitaterpde Nomine e per la Remunerazione il
Presidente del Consiglio di Amministrazione, il ¥idPresidente e I'’Amministratore
Delegato.

Nessun Amministratore prende parte alle riuniorli @emitato per le Nomine e per la
Remunerazione in cui vengono formulate le propa@dfergano consiliare relative alla
propria remunerazione. Ai lavori del Comitato peipe altresi il Presidente del Collegio
Sindacale o altro sindaco da quest'ultimo designatalata 19 aprile 2012, il Consiglio di
Amministrazione ha nominato quali membri del Coioitaper le Nomine e la
Remunerazione i consiglieri indipendenti AndreaeRtr(Presidente), Fabio Carpanelli e
Tamara Magalotti. || Consiglio di Amministrazione alutato al momento della nomina
che il componente Andrea Parenti possiede una atlegronoscenza ed esperienza in
materia finanziaria o di politiche retributive.

II Comitato per le Nomine e per la Remunerazionelge/ () un ruolo propositivo e
consultivo nellindividuazione della composizione ttimale del Consiglio di
Amministrazione, nella scelta delle figure apiaddila Societa e nell'individuazione delle
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designazioni degli amministratori, dei sindaci & diegenti delle societa controllate aventi
rilevanza strategica; il tutto nella prospettivagdrantire un adeguato livello di indipendenza
degli amministratori rispetto ahanagementnonché i{) funzioni istruttorie, propositive e
consultive in materia di remunerazione, contribweral far si che i compensi degli
amministratori e dirigenti con responsabilita gtgithe della Societa e degli amministratori
delle societa controllate — pur ispirati a prinaijdisobrieta — siano stabiliti in misura e in
forma tale da costituire una remunerazione deli#dt svolta adeguata e tale da trattenere e
motivare i soggetti dotati delle caratteristichefpssionali utili per gestire con successo la
Societa e il gruppo a essa facente capo.

In particolare, il Comitato per le Nomine e pelRamunerazione € investito delle seguenti
funzioni:

a) formulare al Consiglio di Amministrazione proposte merito alla politica per la
remunerazione degli Amministratori e dei dirigestin responsabilita strategiche;

b) valutare periodicamente l'adeguatezza, la coereczmplessiva e la concreta
applicazione della politica per la remunerazionecdi alla lettera d) che segue,
avvalendosi, per quanto riguarda i dirigenti cospmnsabilita strategiche, delle
informazioni fornite dall’Amministratore Delegato;

Cc) presentare proposte o esprimere pareri al ConsidiicAmministrazione sulla
remunerazione degli Amministratori esecutivi e degltri Amministratori che
ricoprono particolari cariche, nonché sulla fiseaei degli obiettivi diperformance
correlati alla componente variabile di tale remazeme, monitorando I'applicazione
delle decisioni adottate dal Consiglio di Amminggtione e verificando, in particolare,
I'effettivo raggiungimento degli obiettivi gierformance

d) formulare pareri sullammontare delle remunerazigii Presidenti, Vice Presidenti e
Direttori Generali (e/o Amministratori Delegati)ll#esocieta controllate con rilevanza
strategica, sulla base di proposte formulate daksiBente d'intesa con
I’Amministratore Delegato della Capogruppo;

e) formulare pareri in ordine alla definizione di poge per il compenso globale da
corrispondere ai membri del Consiglio di Amminigtoane delle societa controllate;

f) riferire agli azionisti della Societa sulle modaliti esercizio delle proprie funzioni.

Il Comitato per le Nomine e per la Remunerazior@ppne altresi al Consiglio i candidati
alla carica di Amministratore nei casi di coopta®Ep qualora occorra sostituire
amministratori indipendenti, fermo restando il gdp delle disposizioni statutarie rilevanti
in materia di sostituzione dei componenti del Cglisidi Amministrazione.

Inoltre il Comitato per le Nomine e per la Remuzéyae e altresi chiamato a formulare
pareri al Consiglio di Amministrazione in meritolaalperiodica autovalutazione, alla
ottimale dimensione e composizione dello stessesgtimere raccomandazioni in merito
alle figure professionali la cui presenza all'imer del Consiglio potrebbe risultare
opportuna per garantirne la migliore efficienzaexgible nonché sul numero massimo degli
incarichi di amministratore e sindaco ed eventdatbghe al divieto di concorrenza.

Spetta al Comitato per le Nomine e per la Remumnammaz valutare periodicamente
'adeguatezza, la coerenza complessiva e la c@applicazione della politica per la
remunerazione, avvalendosi, per quanto riguardaigetiti con responsabilita strategiche,
delle informazioni fornite dall Amministratore Dejato.

Esso e altresi chiamato a formulare pareri suldtasdel tipo di Organo Amministrativo
(monocratico o collegiale), sul numero dei compdinensui nominativi da indicare nelle
sede competenti allassunzione delle relative @éedibper le cariche di Amministratore e
Sindaco, nonché di Presidente, Vice-Presidenterettbie generale (e/o0 Amministratore
Delegato) delle controllate e collegate.
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Il Comitato per le Nomine e per la Remunerazioredl' @spletamento dei propri compiti,
assicura idonei collegamenti funzionali ed operatin le competenti strutture aziendali.

Comitato per le Operazioni con le Parti Correlate

La Societa ha costituito il Comitato per le Opevazicon le Parti Correlate in applicazione
di quanto disposto dall'art. 2394is del codice civile e dell’art. 4, commi 1 e 3, del
Regolamento Parti Correlate.

I Comitato per le Operazioni con Parti Correlatemposto da tre amministratori
indipendenti, Riccardo Sabadini in qualita di Rieste ed i Consiglieri Giorgio Boldreghini
e Andrea Parenti, nominati con deliberazione delsiiyio di Amministrazione del 19 aprile
2012, ha le funzioni disciplinate dalla Procedusx fe Operazioni con Parti Correlate
approvata dal Consiglio di Amministrazione in ddth novembre 2010 e, di seguito,
sinteticamente riportate.

In particolare, in base a quanto indicato dalladstiéh Procedura per le Operazioni con Parti
Correlate, il Comitato per le Operazioni con P&direlate ha essenzialmente il compito di
formulare appositi pareri motivati sull'interesselld Societa al compimento di operazioni
con parti correlate, esprimendo un giudizio in meeralla convenienza e correttezza
sostanziale delle relative condizioni, previa rioee di flussi informativi tempestivi,
completi ed adeguati sulle caratteristiche dellerapioni medesime.

Per maggiori informazioni in merito alle funzionaepoteri del Comitato per le Operazioni
con Parti Correlate, si veda la Premessa del QGapXtX del presente Documento di
Registrazione.

Comitato di Presidenza

La Societa ha valutato di costituire all’internol deonsiglio di Amministrazione un
Comitato di Presidenza composto dal PresidenteYdal Presidente, dall Amministratore
Delegato e dal Consigliere Roberto Zamboni nominati deliberazione del Consiglio di
Amministrazione del 19 aprile 2012.

I Comitato di Presidenza collabora, con funzionensultiva ed istruttoria,
all'individuazione delle politiche di sviluppo e Ite linee guida dei piani strategici ed
operativi da sottoporre al Consiglio di Amminisicae e sovrintende al controllo della
corretta attuazione delle stesse; in particolachi@mato ad esprimersi sulle operazioni di
sviluppo ed investimento aventi rilevanza strategtali da incidere significativamente sul
valore e sulla composizione del patrimonio soc@ka influenzare in maniera rilevante |l
prezzo del titolo azionario.

16.4 Recepimento delle norme in materia di governgocietario

L'Emittente ha conformato il proprio sistema di govo societario alle disposizioni in

materia di governo societario e, in particolareguelle previste dal Testo Unico e dalle
relative disposizioni attuative della Consob e @atlice di Autodisciplina. Con riferimento

al confronto tra il sistema di governo societarid@D e le raccomandazioni previste dal
Codice di Autodisciplina, sin dallammissione a tpgione, intervenuta I'11 febbraio 2005,
IGD ha aderito al codice di autodisciplina nellasiene del marzo 2006, originariamente
adottata dal Comitato per I€orporate Governances promossa da Borsa lItaliana,
configurando il proprio sistema dorporate governanci conformita alle raccomandazioni

contenute in tale codice di autodisciplina.

Nel corso del 2012 la Societa si & adeguata allteormandazioni contenute nel nuovo
Codice di Autodisciplina. In particolare, tale adamento € stato avviato in occasione del
rinnovo del Consiglio di Amministrazione avvenutelltaprile 2012 e, successivamente,
stato completato dal Consiglio di Amministraziatedla Societa in data 8 novembre 2012.

Inoltre, 'Emittente ha:
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- istituito il Comitato per le Nomine e la Remuneoam, il Comitato di Presidenza, il
Comitato Controllo e Rischi e il Comitato per legdgrioni con Parti Correlate;

- adottato una procedura diretta a disciplinare,aftinacia dal gennaio 2007, gli obblighi
informativi e di comportamento inerenti le operazieffettuate da soggetti rilevanti e da
persone ad essi strettamente legate su azioni Sedieta o su altri strumenti finanziari
ad esse collegati (c.ohternal dealing;

- adottato un regolamento assembleare;

- adottato il Codice Etico rivolto a tutti i dipendedi IGD, i cui principi e disposizioni
costituiscono specificazioni esemplificative deglbblighi generali di diligenza,
correttezza e lealta, che qualificano I'adempimetiétle prestazioni lavorative ed il
comportamento nell’ambiente di lavoro;

- nominato urinvestor Relations Manageresponsabile dei rapporti con gli azionisti e gli
investori;

- adottato una Procedura delle operazioni con partietate ai sensi del Regolamento
Parti Correlate;

- adottato, in linea con quanto raccomandato dallGadel Codice di Autodisciplina, una
Politica di Remunerazione relativa alla remunenmaziael’Amministratore Delegato,
degli amministratori investiti di particolari cahie, del Direttore generale alla gestione e
dei Dirigenti con Responsabilita Strategiche. Audardo, si segnala che la Societa ha
messo a disposizione del pubblico, ai sensi e mniegge, la Relazione del Consiglio
di Amministrazione sulla Remunerazione predispastensi degli artt. 12&r del TUF
e 84quaterdel Regolamento Emittenti e, in data 15 aprilefZ0Assemblea Ordinaria
ha deliberato in senso favorevole sulla prima sezidi tale Relazione che illustra la
Politica di Remunerazione della Societa.

Il Consiglio di Amministrazione del’Emittente gidel maggio 2006 ha altresi adottato un
modello organizzativo ai sensi del D. Lgs. n. 281'8 giugno 2001 (D. Lgs. 231/2007)

in materia di responsabilita amministrativa delteista per i reati commessi da soggetti
apicali o sottoposti (il Modello Organizzativo”), oggetto di revisione ed aggiornamento a
seguito dell'evoluzione normativa. Il Modello Orgarativo mira ad assicurare la messa a
punto di un sistema modulato sulle specifiche esigaleterminate dall’entrata in vigore del
D. Lgs. 231/2001. Il Modello Organizzativo prevddemappatura delle attivita a rischio e
un sistema disciplinare volti a garantire il rigpedelle misure in esso indicate. La funzione
di vigilanza viene svolta dall'Organismo di Vigilzen che & dotato di autonomi poteri di
iniziativa e di controllo e cura il costante aggiamento del Modello Organizzativo. Alla
Data del Documento di Registrazione, I'Organismo \gilanza & composto dagli
amministratori Fabio Carpanelli (Presidente), LiS@vini e Aristide Canosani.

In data 18 aprile 2013 I'Assemblea Straordinariall’Elmittente ha completato
'adeguamento dello Statuto alle disposizioni deékgge 12 luglio 2011, n. 120, in materia
di rispetto delle quote di genere, nella composigiaegli organi di amministrazione e
controllo delle societa quotat€ft. Capitolo XXI del Documento di Registrazione).

Per maggiori informazioni sul sistema diorporate governancee la Politica di
Remunerazione di IGD si vedano la Relazione suleBuy Societario e Assetti Proprietari
relativa all'esercizio 2013 e la Relazione del Ggis di Amministrazione sulla
Remunerazione approvata dal Consiglio di Amminmstiee dellEmittente in data 27
febbraio 2014, ai sensi degli artt. 1@3-del TUF e 84quaterdel Regolamento Emittenti,
incorporate mediante riferimento nel Documento digiRtrazione e a disposizione del
pubblico presso la sede sociale di IGD e Bors@halnonché sul sitmternetdella Societa
www.gruppoigd.it.
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CAPITOLO XVII - DIPENDENTI

17.1 Numero dipendenti

La seguente tabella riporta I'evoluzione del numeeod dipendenti del Gruppo IGD al 31
dicembre 2013, al 31 dicembre 2012 e al 31 dicer®did suddiviso per categoria.

Categoria 31 dicembre 2013 31 dicembre 2012 31 dicembre 2011
Dirigenti 6 6 6
Quadri 25 26 23
Impiegati Direttivi 66 59 65
Impiegati 65 69 72
Totale dipendenti 162 160 166

La seguente tabella riporta I'evoluzione del num#godipendenti del Gruppo IGD in Italia
al 31 dicembre 2013, al 31 dicembre 2012 e al 8&ndbre 2011 suddiviso per categoria.

Categoria 31 dicembre 2013 31 dicembre 2012 31 dicembre 2011
Dirigenti 5 5 5
Quadri 20 20 16
Impiegati Direttivi 47 43 47
Impiegati 43 46 47
Totale 115 114 115

La seguente tabella riporta I'evoluzione del numded dipendenti del Gruppo IGD in

Romania al 31 dicembre 2013, al 31 dicembre 204P 3 dicembre 2011 suddiviso per

categoria.
Categoria 31 dicembre 2013 31 dicembre 2012 31 dicembre 2011
Dirigenti 1 1 1
Quadri 5 6 7
Impiegati Direttivi 19 16 18
Impiegati 22 23 25
Totale 47 46 51

Alla Data del Documento di Registrazione, non sicseerificate significative variazioni del
numero dei dipendenti del Gruppo IGD rispetto dita del 31 dicembre 2013.

17.2 Partecipazioni azionarie e piani distock option

Nella tabella seguente sono indicate le partecymain IGD e in altre societa del Gruppo,
possedute direttamente o indirettamente dai conmiibdegli organi di amministrazione e
controllo e dal Direttore generale alla gestionglaticembre 2013 e al 31 dicembre 2012.
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Nome e Carica Societa N. azioni N. azioni N. azioni N. azioni

Cognome partecip possedute | acquistate/ vendute possedute
ata alla fine sottoscritte alla fine
dell’'eserciz dell'eserciz
io 2012 i0 2013
Gilberto Presidente del | IGD SIIQ 23.100 1.710 0 24.810
Coffari Consiglio di S.p.A.
Amministrazione
Sergio Vice Presidente - -
Costalli
Claudio Amministratore - -
Albertini Delegato
Roberto Amministratore - -
Zamboni
Leonardo Amministratore - -
Caporioni
Fernando | Amministratore - -
Pellegrini
Aristide Amministratore - -
Canosani
Fabio Amministratore - -
Carpanelli
Massimo Amministratore - -
Franzoni
Andrea Amministratore | IGD SIIQ 50.000 136 50.136
Parenti S.p.A.
Riccardo Amministratore | IGD SIIQ 5.000 370 5.370
Sabadini S.p.A
Giorgio Amministratore - -
Boldreghini
Tamara Amministratore - -
Magalotti
Livia Amministratore - -
Salvini
Elisabetta | Amministratore - -
Gualandri
Romano Presidente del - -
Conti Collegio
Sindacale
Roberto Sindaco Effettivo - -
Chiusoli
Pasquina | Sindaco Effettivo - -
Corsi
Daniele Direttore
Cabuli Generale alla - -
gestione

Nella seguente tabella sono indicate le parteayp@azietenute complessivamente dai
dirigenti con responsabilita strategiche in IGD edlen societa da questa controllate al 31
dicembre 2013 e al 31 dicembre 2012.
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Societa partecipata N. azioni N. azioni N. azioni N. azioni
possedute alla | acquistate/sottoscritte vendute possedute alla
fine fine
dell’esercizio dell’esercizio
2012 2013
IGD SIIQ S.p.A. 80.000 5.924 0 85.924

Alla Data del Documento di Registrazione, la S@ciabn ha adottato alcun piano di
incentivazione basato su azioni.

17.3 Descrizione di eventuali accordi di partecipazionedei dipendenti al
capitale dell’Emittente

Alla Data del Documento di Registrazione, non vhesaccordi di partecipazione dei
dipendenti al capitale dell’Emittente.
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CAPITOLO XVIII - PRINCIPALI AZIONISTI

18.1 Principali azionisti

La tabella che segue indica gli azionisti che, sdodle risultanze del libro soci e le altre
informazioni disponibili allEmittente, possiedoatla Data del Documento di Registrazione
un numero di azioni ordinarie dellEmittente rapg@etanti una partecipazione superiore al
2% del capitale sociale.

Azionista Numero di azioni % sul capitale sociale
Schroder Investment Management LD 8.619.250 2,477
Coop Adriatica s.c.a.r.l. 151.618.853 43,568
Unicoop Tirreno Societa Cooperativa 45.542.804 18,08
Soros Fund Managment L% 17.400.086 5,000
UBS AG 7.396.290 2,128

(1) Partecipazione detenuta a titolo di gestione dekrimio.

(2) Partecipazione detenuta in qualita di gestore d@irfum Strategic Partners Ltd .

(3) Di cui (i) lo 0,008% detenuto indirettamente a titolo ditge® del risparmio attraverso UBS Global
Asset Management (UK) Limited (0,001%) e UBS GloBaket Management (Australia) Limited
(0,007%) ei{) il 2,117% detenuto direttamente (0,012% in qaaditprestatario e 2,105% in qualita di
prestatore senza diritto di voto).

18.2 Diritti di voto diversi in capo ai principali azionisti

Alla Data del Documento di Registrazione, la S@cle emesso solo azioni ordinarie e non
sono state emesse azioni portatrici di diritto diovo di altra natura diverse dalle azioni
ordinarie.

18.3 Indicazione dell’eventuale soggetto controllde ai sensi dell’'art. 93 del
Testo Unico

Alla Data del Documento di Registrazione, Coop Atica controlla la Societa ai sensi
dell'articolo 93 del TUF disponendo di una partezione sufficiente a esercitare
un’influenza dominante in Assemblea.

18.4 Accordi che possono determinare una variaziondell'assetto di controllo
dellEmittente

In data 20 dicembre 2013 Coop Adriatica e Unicodpefio hanno concordato lo
scioglimento anticipato del patto parasociale &ijguil 12 giugno 2013 dagli stessi e, in
pari data, hanno stipulato un nuovo patto di siattadell’esercizio del diritto di voto e di
blocco, ai sensi dell'art. 122 commi 1 e 5 letted)), del TUF avente ad oggetto azioni di
IGD, con l'obiettivo di perseguire un indirizzo tamio nella scelta delle strategie della
Societa e nella gestione della stessaR@tto”).

Alla Data del Documento di Registrazione, il Pdt ad oggetto n. 197.161.657 azioni

ordinarie della Societa, pari al 56,66% del capiticiale ordinario della stessa, apportate al
sindacato di voto (leAzioni Sindacat€) e n. 177.480.875, pari al 51,00% del capitale
sociale ordinario della stessa, apportate al satdadi blocco (le Azioni Bloccate’).

La tabella che segue indica i soggetti aderengia#tio, il numero delle azioni da ciascuno
conferite e le percentuali delle azioni da ciascoaoferite rispetto al numero totale delle
azioni conferite e al numero totale delle aziopipr@sentative del capitale sociale.
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Azionista Numero Azioni % azioni % sul Numero % azioni % sul
Sindacate rispetto al capitale Azioni rispetto al | capital
totale Azioni IGD Bloccate totale e IGD
Conferite Azioni
Bloccate
Coop Adriatica 151.618.853 76,90 43,57 132.177.846 74,47 37,98
Unicoop 45.542.804 23,10 13,09 45.303.029 25,53 13,02
Tirreno
Totale 197.161.657 100,00 56,66 177.480.875 100,00 51,00

La tabella riporta il numero totale delle azionpapate al Patto, come da ultimo comunicato
al pubblico in data 10 marzo 2014.

Si riportano per estratto le previsioni relativecahtenuto e alla durata del Patto oggetto di
comunicazione alla Consob ai sensi dell’art. 122TtiH-.

“Il Patto ha ad oggetto gli specifici accordi tra @w Adriatica e Unicoop Tirreno relativi
(i) alla nomina dei componenti il Consiglio di Ammsinazione e dei membri del Collegio
Sindacale della Societaji)Y al sindacato dell'esercizio del diritto di votoelke Parti
nell’assemblea straordinaria della Societéi X al sindacato di blocco, nonch#&) al diritto

di prelazione.

Nomina dei componenti il Consiglio di Amministramgo

Il Patto prevede che il numero dei consiglieri dnministrazione di IGD sia pari a 15 nel

rispetto, altresi, delle previsioni di cui alla lgg 12 luglio 2011, n. 120, in materia di

equilibrio fra i generi nella composizione degligani sociali, e lo stesso sia mantenuto
inalterato per tutta la durata del Patto. Nel caisocui si proceda al rinnovo del Consiglio

di Amministrazione, le Parti si sono impegnate @parre e votare una lista di 15

nominativi, composta da 7 consiglieri di amminigicme designati da Coop Adriatica (di

cui 3 indipendenti ai sensi del Codice di Autogifina di Borsa Italiana, dei quali almeno

uno possieda i requisiti di cui all’art. 148 comr8adel D.Igs. n. 58/1998), 5 consiglieri di

amministrazione designati da Unicoop Tirreno (di 2undipendenti ai sensi del Codice di
Autodisciplina di Borsa Italiana, dei quali almenao possieda i requisiti di cui all’art. 148

comma 3 del D.Igs. n. 58/1998) e 3 consiglieri gleaii congiuntamente da Coop Adriatica
e Unicoop Tirreno (indipendenti ai sensi del Codicdutodisciplina di Borsa Italiana).

La lista dovra essere composta secondo il seguzitezio e ordine decrescente) (quattro
amministratori di indicazione di Coop Adriatica, Id@arimo al quarto posto; i) tre
amministratori di indicazione di Unicoop Tirrenoaldquinto al settimo posto;iii() tre
amministratori di indicazione di Coop Adriatica, IHattavo al decimo posto (indipendenti
ai sensi del Codice di Autodisciplina di Borsa iala e, quanto a uno di essi, ai sensi
dell’art. 148 comma 3 del D.lgs. 24 febbraio 1998,58); (v) due amministratori di
indicazione di Unicoop Tirreno, dall’'undicesimo dddicesimo posto (indipendenti ai sensi
del Codice di Autodisciplina di Borsa Italiana ejaqto a uno di essi, ai sensi dell’art. 148
comma 3 del D.Igs. 24 febbraio 1998, n. 58);tte amministratori di indicazione congiunta
di Coop Adriatica e Unicoop Tirreno, dal tredicesiral quindicesimo posto (indipendenti ai
sensi del Codice di Autodisciplina di Borsa ItanNel caso in cui le Parti non siano in
grado di nominare congiuntamente i tre candidatiadgmati a ricoprire il tredicesimo,
guattordicesimo e quindicesimo posto, fatto salvmnijo sotto previsto, due di detti
amministratori saranno indicati da Coop Adriaticaumo da Unicoop Tirreno. Il Patto
prevede che, qualora in conformita alle disposizistatutarie ex articolo 16.7, siano
presentate una o piu liste di minoranza, un coieigldovra essere tratto da una lista di
minoranza. Pertanto, qualora in applicazione deten di nomina, statutariamente previsti,
i candidati in graduatoria con il quoziente piu edo risultino espressione di un’unica
lista, sara nominato consigliere, in luogo delliotb candidato in graduatoria, il candidato
della lista di minoranza che avra ottenuto il quete piu elevato.
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Nel caso in cui sia necessario provvedere alla tazipne di nuovi amministratori di IGD
in sostituzione di quelli inizialmente designatildaarti, la facolta di designazione del o
dei nuovi amministratore/i da cooptare spetta alRarte che abbia designato
I'amministratore cessato o da sostituire.

Il Patto inoltre prevede che il Presidente del Qghs di Amministrazione e
’Amministratore Delegato — al quale attribuire,tid alla rappresentanza legale sulle
materie allo stesso delegate, tutti i poteri diioatia amministrazione — siano nominati tra
i consiglieri espressione di Coop Adriatica e ilc¥iPresidente tra quelli espressione di
Unicoop Tirreno.

Nomina dei componenti il Collegio Sindacale

Il Patto prevede che il Collegio Sindacale sia costp da tre sindaci effettivi e tre sindaci
supplenti, da eleggere mediante il meccanismo o&b i lista, in ottemperanza alle
disposizioni del D.Igs. n. 58/1998 e nel rispediitresi, delle previsioni di cui alla legge 12
luglio 2011, n. 120, in materia di equilibrio frageneri nella composizione degli organi
sociali. Due sindaci effettivi e due sindaci supgilesaranno scelti dalla lista di
maggioranza che sara presentata congiuntamenteatsp @driatica e Unicoop Tirreno; il
terzo sindaco effettivo, con funzioni di Presidesdé Collegio Sindacale, e il terzo sindaco
supplente saranno scelti dalla lista di minoranee @vra riportato il maggior numero di
voti dopo la prima. In particolare, un sindaco ¢fif®, e un sindaco supplente saranno
designati da Coop Adriatica; un sindaco effettiaoasdesignato da Unicoop Tirreno.

Sindacato di voto

Le Parti si sono impegnate a far si che, in sedassemblea straordinaria, le deliberazioni
siano approvate con il voto favorevole di entrandeParti. A tal fine, le Parti si sono

obbligate a consultarsi preventivamente e a sindatasercizio del diritto di voto spettante
a tutte le Azioni Sindacate. Il Patto prevede chalgra per effetto di compravendite o di
altri atti di trasferimento, a qualunque titolo effuati nel rispetto delle disposizioni del
Patto, le Parti incrementino il numero di azioni gsedute, tali ulteriori azioni si

intenderanno automaticamente apportate al sindadatmto.

Sindacato di blocco

Per tutta la durata del Patto, ciascuna Parte naotrpa trasferire, alienare e/o comunque
disporre a qualunque titolo delle Azioni Bloccatenza averle previamente offerte in
prelazione all’'altra Parte nel rispetto di quanttabilito nel Patto. In nessun caso le Azioni
Bloccate potranno essere vendute, in tutto o irtggasul mercato. Per tutta la durata del
Patto, ciascuna Parte non potra porre in esserah@nin accordo con soggetti terzi, atti o
negozi, che determinino l'insorgenza dell'obbligd promuovere un’offerta pubblica
obbligatoria, senza averli preventivamente conctirgar iscritto con l'altra Parte. Ferma
restando la penale stabilita nel Patto, nell'ipat@s cui, in violazione di quanto precede,
per effetto di detti atti o negozi sorgesse I'opblidi promuovere un’offerta pubblica
obbligatoria, la Parte inadempiente dovra tenerglénne e manlevata l'altra Parte da
gualsiasi responsabilita, danno, onere, costo esapeonnessi e derivanti da detto
inadempimento.

Il Patto prevede che qualora per effetto di opewakistraordinarie sul capitale della
Societa, la percentuale del capitale sociale di IG@mplessivamente rappresentata dalle
Azioni Bloccate dovesse scendere al di sotto d®, Sllnumero di azioni non apportate al
sindacato di blocco (Azioni Libere’) posseduto a tale momento da ciascuna Parte si
ridurra automaticamentgro quota per incrementare corrispondentemente il numero di
Azioni Bloccate sino alla percentuale complessigbcd %. Il Patto prevede che, qualora a
seguito di cessioni di Azioni Libere, il numeroldetesse posseduto dalle Parti non sia
sufficiente pro quotaa ripristinare la percentuale complessiva del 5déb capitale sociale,
non sussistera per quella Parte alcun obbligo djusto delle azioni mancanti sul mercato
0 da terzi. Fermo restando quanto sopra previser, tptta la durata del Patto, ciascuna
Parte fara tutto quanto in proprio potere al finé mdantenere la percentuale del capitale
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sociale di IGD complessivamente rappresentata dak@ni Bloccate in misura pari al
51%. Le Azioni Libere potranno essere liberamemgute a terzi o sul mercato, dandone
tempestiva comunicazione scritta all’altra Parte.

Diritto di prelazione

Nel caso in cui, una delle Parti (IaParte Offerenté) inizi delle trattative aventi ad oggetto

il trasferimento di parte o tutte le Azioni Bloceapossedute, detta Parte sara tenuta a
comunicare tempestivamente all’altra Parte I'inizilb tali trattative, inviando alla stessa
una comunicazione per raccomandata A/R, conterigatenini essenziali della trattativa in
corso. Nel caso in cui, la Parte Offerente intetidasferire le Azioni Bloccate, la stessa sara
tenuta a offrire in prelazione le Azioni Bloccatggetto della trattativa all’altra Parte,
inviando alle stesse una comunicazione per raccaa@nA/R (I'"Offerta di Prelazioné),
contenente l'indicazione del numero delle AzionodBhte oggetto del trasferimento,
l'identita dei terzi potenziali acquirenti e le stcondizioni, anche di prezzo, a cui le Azioni
Bloccate verrebbero cedute o comunque trasferite.

Una volta ricevuta I'Offerta di Prelazione, l'altrparte disporra del termine di 90 giorni
per far conoscere alla Parte Offerente la propriatenzione di accettare in modo
incondizionato ovvero di rifiutare I'Offerta di Plazione. La Parte che intenda accettare
I'Offerta di Prelazione inviera una lettera raccomdata A/R alla Parte Offerente, entro il
suddetto termine di 90 giorni, indicando la prop@&cettazione; nel caso in cui l'altra
Parte accetti I'Offerta di Prelazione, le Azionid8tate si intenderanno definitivamente e
incondizionatamente cedute a detta Parte. La Patte abbia accettato I'Offerta di
Prelazione sara obbligata al pagamento del prezailed Azioni Bloccate indicato
nell’Offerta di Prelazione.

Nel caso in cui l'altra Parte non intenda accettdi®fferta di Prelazione, entro il termine

di 90 giorni sopra previsto, la Parte Offerente r@otcedere le Azioni Bloccate alle
condizioni indicate nell’Offerta di Prelazione. Leessione delle Azioni Bloccate dovra
avvenire entro 30 giorni dal momento in cui la RarOfferente avra ricevuto la

comunicazione di rifiuto dell'Offerta di Prelaziomall'altra Parte ovvero entro 30 giorni

dalla scadenza del termine di 90 giorni sopra iiadic

Tali disposizioni non si applicheranno nel casccin la Parte Offerente intenda cedere le
proprie Azioni Bloccate a societa dalla stessa ttimente o indirettamente controllate, ai
sensi e per gli effetti di cui all'articolo 2359 f.e 2 del c.c. (Societa Controllatd), a
condizione che, contestualmente al trasferimentfawore della Societa Controllatai) (la
Parte Offerente si obblighi, nei confronti dell'adt Parte e della Societa Controllata, a
riacquistare le Azioni Bloccate trasferite in cadbcambiamento dell’assetto di controllo
della Societa Controllata;ii) la Societa Controllata si impegni, nei confrodglla Parte
Offerente e dell’'altra Parte, a vendere, in casocdimbiamento del proprio assetto di
controllo, le Azioni Bloccate trasferite alla Par@ferente; i) la Societa Controllata dalla
Parte Offerente accetti integralmente le disposizicontenute nel presente Patto
Parasociale (ferma restando la responsabilita saliédin capo alla Parte Offerente).

Durata del Patto

Il Patto avra durata sino al 31 dicembre 2014.

Clausole penali

Il Patto stabilisce che nel caso in cui una dellartPvioli uno degli obblighi di cui al
sindacato di voto, sara tenuta a corrispondereadita Parte una penale pari al 50% delle
azioni dalla stessa possedute. Nel caso in cuidelle Parti violi uno degli obblighi di cui
al sindacato di blocco e al diritto di prelaziorsgra tenuta a corrispondere all’altra Parte
una penale pari al controvalore offerto o corrispmsla terzi in violazione di quanto sopra,
fatto comunque salvo il maggior danho
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Ad eccezione del Patto sopra indicato, alla DateDdeumento di Registrazione, non sono
noti accordi o patti parasociali fra azionisti &nsi dell’art. 122 del TUF che possano
determinare una variazione dell'assetto di corurd#ll’Emittente.
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CAPITOLO XIX - OPERAZIONI CON PARTI CORRELATE

Premessa

In data 11 novembre 2010, il Consiglio di Ammiragione del’Emittente ha approvato,
previo parere favorevole del Comitato per le Operdzcon Parti Correlate, la nuova
Procedura per le operazioni con Parti Correlatla@cieta, in vigore dal 1° gennaio 2011,
in conformita a quanto previsto dal Regolamentdi Ranrelate.

In linea con quanto raccomandato nella Comunic&zidansob n. DEM/10078683 del 24
settembre 2010, in data 7 novembre 2013, tenutm a@lla esperienza applicativa maturata
dalla Societa nel triennio 2010 — 2013 che ha ewido come la Procedura sia stata in
grado di assicurare in modo efficace la trasparenaacorrettezza sostanziale e procedurale
delle operazioni con parti correlate, nonché paedtmdel parere espresso dal Comitato Parti
Correlate, il Consiglio di Amministrazione ha valtd positivamente I'adeguatezza della
Procedura per le operazioni con Parti Correlatedbcieta e, pertanto, ha ritenuto di non
apportare modifiche alla stessa.

La Procedura ha lo scopo di definire le regolentealita e i principi volti ad assicurare la
trasparenza e la correttezza sostanziale e pradeddelle Operazioni con Parti Correlate
poste in essere dalla Societa, direttamente d praniite di societa controllate.

La Procedura per le operazioni con Parti CorrethitéGD € a disposizione del pubblico
presso la sede dell’Emittente e sul gitiernetwww.gruppoigd.it.

Ai fini della Procedura, la Societa ha applicatodeione di “Parte Correlata”, come definita
dall'art. 3, comma 1, lett. a) nonché nell’Allegdtalel Regolamento Parti Correlate, in linea
con la definizione del principio contabile IAS 2&jente alla data di entrata in vigore del
Regolamento Parti Correlate. La Societa, al finendntenere la coerenza con la disciplina
del bilancio, ha valutato di estendere I'applicaeiaella Procedura alle societa controllate
da Unicoop Tirreno, ai sensi dell’art. 4, commaé, Regolamento Parti Correlate.

Ai fini della Procedura, sono considerate operazia@on Parte Correlata qualunque
trasferimento di risorse, servizi 0 obbligaziora fa Societa e una o piu Parti Correlate,
indipendentemente dal fatto che sia stato pattuitoorrispettivo.

La Procedura distingue tra:

1) Operazioni di maggiore rilevanza (anche cumudatiente considerate): di controvalore
superiore alla soglia del 5% di almeno uno dei satiparametri quali:

i) indice di rilevanza del controvalore: pari al papo del controvalore
dell’'operazione sul patrimonio netto consolidato se maggiore, sulla
capitalizzazione di IGD, rilevata alla chiusural'déimo giorno di mercato aperto
compreso nel periodo di riferimento del piu recetdeumento contabile periodico
pubbilicato;

ii) indice di rilevanza dell'attivo; pari al rapporta il totale attivo dell’entita oggetto
dell'operazione e il totale attivo di IGD;

i) indice di rilevanza del passivo: pari al rappdrtoil totale delle passivita dell’entita
acquisita e il totale attivo di IGD.

2) Operazioni di minore rilevanza, indicate comigetle altre operazioni diverse da quelle
di maggiore rilevanza e non rientranti tra le Opienai di Importo Esiguo (come di
seguito definite).

In particolare, in linea con quanto previsto dagtt. 7 e 8 del Regolamento Parti Correlate,
la Procedura prevede che:

- le Operazioni di minore rilevanza siano approva#argano competente a deliberare
previo motivato parere non vincolante del Comitgtr le Operazioni con Parti
Correlate sull'interesse della Societa al compimedéll’operazione nonché sulla

168



convenienza e correttezza sostanziale delle relatmdizioni. A tal fine, il Comitato

riceve, anche nel corso di una riunione appositéenerdetta, tutte le informazioni
complete e adeguate in merito alle caratteristide#operazione che la Societa
intende compiere. Qualora il Comitato per le Operazon parti Correlate lo ritenga
necessario od opportuno, potra avvalersi, al fieeridascio del proprio parere non
vincolante, della consulenza di uno o piu espedigendenti di propria scelta;

- le Operazioni di maggiore rilevanza, salvo cheraititdi Operazioni di competenza
dell’Assemblea ovvero che debbano essere da qaegiazzate, siano deliberate dal
Consiglio di Amministrazione della Societa previotivato parere del Comitato per le
Operazioni con Parti Correlate sull'interesse delkocieta al compimento
dell’'operazione nonché sulla convenienza e cowmmitesostanziale delle relative
condizioni. A tal fine, il Comitato, eventualmente mezzo di uno o piu suoi
componenti appositamente delegati, & coinvoltcarfalbe delle trattative e nella fase
istruttoria attraverso la ricezione di un flussdormativo tempestivo e completo
trasmesso dalla direzione competente per area,eaichoccasione di riunioni
appositamente indette. Qualora il Comitato per per@zioni con parti Correlate lo
ritenga necessario od opportuno, potra avvaldréinedel rilascio del proprio parere
vincolante, della consulenza di uno o piu espedigendenti di propria scelta. In caso
di parere negativo del Comitato per le Operaziam Parti Correlate al compimento
dell'operazione, e come previsto dallo Statutd;dinsiglio potra attuare ugualmente
I'operazione, previa approvazione dellAssembleatale ipotesi, qualora il Consiglio
di Amministrazione intenda sottoporre all’Assemblé@perazione di Maggiore
Rilevanza malgrado I'avviso contrario 0 comunqu@zsetener conto dei rilievi
formulati dal Comitato per le Operazioni con P&tirrelate, 'Operazione non potra
essere compiuta qualora la maggioranza dei Soci@relati votanti esprima voto
contrario all'Operazione, a condizione pero cheotciSNon Correlati presenti in
assemblea rappresentino almeno il 10% del capsiatéale con diritto di voto (cd.
“whitewash).

In relazione alle Operazioni con parti correlate cdimpetenza del’Assemblea, o che
debbano da questa essere autorizzate, ai sensirtdélB64, comma 1, n. 5), del codice
civile, per la fase delle trattative, la fase ittia e la fase di approvazione della proposta di
deliberazione da sottoporre all’Assemblea, trovapplicazionemutatis mutandisi presidi
procedurali illustrati ai punti precedenti.

La Procedura prevede inoltre un’informativa almemamestrale al Consiglio di
Amministrazione e al Collegio Sindacale sulla ezame delle operazioni con parti
correlate. Inoltre, in conformita alle disposiziovigenti (art. 13 del Regolamento parti
Correlate), la Procedura stabilisce altresi i drjier I'individuazione di operazioni alle quali
non applicare la suddetta Procedura quali:

1) Operazioni di Importo Esiguo: le operazioni cBarti Correlate di importo non
superiore a Euro 250.000,00 per ciascuna operazione

2) Deliberazioni in materia di remunerazione deghministratori investiti di particolari
cariche (Presidente, Amministratore Delegato, carept dei Comitati interni) diverse
da quelle di cui allart. 13, comma 1, del RegolatoeParti Correlate nonché dei
dirigenti con responsabilita strategiche, a comdieiche siano osservati i requisiti di cui
all'art. 13, comma 3, lett. b) del Regolamento FRaadrrelate.

3) Piani di incentivazione basati su strumentiriziari approvati ai sensi dell’art. 1bis
del Testo Unico.

4) Operazioni ordinarie concluse a condizioni eglgnti a quelle di mercatostandard

5) Operazioni con o tra societa controllate e gaite (qualora non siano coinvolti interessi
significativi di altre Parti Correlate e fatta salNinformativa contabile periodica).

6) Operazioni urgenti, che non rientrino nella cetepza dellAssemblea o non debbano
essere da questa autorizzate, a condizione che gsgervati i requisiti di cui all'art. 13,
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comma 6, del Regolamento Parti Correlate, comeertits dall’'art. 22.1, lett. ¢) dello
Statuto.

Per quanto concerne la trasparenza e l'informadlvnercato relativa alle operazioni con
parti correlate realizzate dall’'Emittente, si sdgnahe la Procedura ha integralmente
recepito le disposizioni del Regolamento Parti €Elate rilevanti in materia (artt. 5 e 6 del
Regolamento Parti Correlate).

Ai fini dell'informativa finanziaria, si ricorda @ dal 1° gennaio 2011 ha trovato altresi
applicazione, come prescritto dal Regolamento UE32/2010 della Commissione del 19
luglio 2010, il nuovo testo dello IAS 24. Rispettbprincipio in vigore sino al 31 dicembre

2010, il nuovo IAS 24 enfatizza la simmetria ndintificazione dei soggetti correlati,

include nel perimetro delle parti correlate ancobeshtita controllate da entita collegate e
definisce piu chiaramente in quali circostanze qmese dirigenti con responsabilita
strategiche debbano essere ritenute parti corrdlatgecondo luogo, la modifica introduce
un’esenzione dai requisiti generali di informataule parti correlate per le operazioni con
un Governo e con entita controllate, sotto cordrobmune o sotto l'influenza significativa

del Governo cosi come l'entitd stessa. L’adozioe#edmodifiche non ha avuto alcun

impatto sulla posizione finanziaria o sul risultdts Gruppo al 31 dicembre 2012.

19.1 Operazioni con parti correlate

Le informazioni relative alle operazioni infragruppgon societa collegate e altre parti
correlate sono ricavabili dal Bilancio individuaeconsolidato 2013 (nota integrativa, nota
40 Informativa sulle parti correlate da pag. 1&8&), Bilancio individuale e consolidato 2012
(nota integrativa, nota 40 Informativa sulle pastirrelate da pag. 210) e dal Bilancio
individuale e consolidato 2011 (nota integrativatan40 Informativa sulle parti correlate da
pag. 181).

L’Emittente si avvale del regime di inclusione nade riferimento dei documenti sopra
indicati ai sensi dell'art. 11 della Direttiva 2003/CE e dell’art. 28 del Regolamento (CE)
809/2004. Tali documenti sono stati pubblicati gadttati presso la Consob e sono a
disposizione del pubblico sul sitaternetdell’Emittente (www.gruppoigd.it) nonché presso
la sede del’Emittente e Borsa Italiana.

Si riporta di seguito una sintetica descriziondedeperazioni con parti correlate poste in
essere da IGD nel corso degli esercizi chiusi aliBémbre 2013, 2012 e 2011.

Nel corso di tali esercizi non sono state effedugerazioni “di natura atipica o inusuale”
rispetto alla normale gestione. Le operazioni &ftge con parti correlate, ivi comprese le
operazioni infragruppo, rientrano nell’ambito dettivita ordinaria delle societa del Gruppo
e sono allineate alle normali condizioni di mercato

In data 18 aprile 2013, il Consiglio di Amministiaze del’Emittente ha approvato la
promozione dell'Offerta di Scambio. Benché rivadtgarita di condizioni a una pluralita di
investitori qualificati, I'Offerta di Scambio puouglificarsi come “operazione con parti
correlate”, e segnhatamente, con Coop Adriatica éddp Tirreno che, per quanto a
conoscenza della Societa, hanno sottoscritto unataquiel prestito obbligazionario
convertibile “€ 230,000,000 3.50 per cent. Convertible Bonds d2@&l3 per un
controvalore complessivo pari a circa Euro 182 onili Pertanto, la predetta delibera del
Consiglio di Amministrazione e stata assunta preilascio, in data 17 aprile 2013, del
parere favorevole del Comitato per le Operaziomi Parti Correlate della Societa, ai sensi
dell'art. 8 del Regolamento Consob n. 17221 delnmi#2zo 2010, come successivamente
modificato.

Per quanto a conoscenza della Societa, Coop AdriaiUnicoop Tirreno hanno aderito
all'Offerta di Scambio per un importo nominale cdegsivo pari a Euro 120 milioni.

Il documento informativo relativo all’Offerta di 8mbio, predisposto ai sensi dell’art. 5 del
Regolamento Parti Correlate e dellart. 11 dellacBdura per le operazioni con Parti
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Correlate di IGD, € a disposizione del pubblico sito internet dellEmittente
www.gruppoigd.it

IGD intrattiene tra l'altro rapporti finanziari edconomici con la controllante Coop
Adriatica, con altre societa del gruppo Coop Adtaaf{Robintur S.p.A., societa controllata
da Coop Adriatica con una partecipazione pari al®% del capitale sociale, Librerie Coop
S.p.A., societa in cui Coop Adriatica detiene il8826 del capitale sociale, e Viaggia con
noi S.r.l. societa controllata da Robintur S.p.Anna partecipazione pari al 60% del
capitale sociale), con alcune societa del Gruppcddp Tirreno (Vignale Comunicazione,
Unicoop Tirreno e Ipercoop Tirreno) e con IperCddipilia. La parte piu rilevante dei

rapporti con parti correlate € relativa a Coop Atiica e Unicoop Tirreno.

Rapporti con Coop Adriatica e societa ad essa faceapo

Alla Data del Documento di Registrazione, IGD etodliata ai sensi dell’art. 93 del Testo
Unico da Coop Adriatica, che detiene il 43,568% adglitale sociale di IGD ed esercita su
di essa attivita di direzione e coordinamento assdell’'art. 2497 del codice civile.

In qualita di azionista di controllo e in base gtevisioni del patto parasociale stipulato con
Unicoop Tirreno Cfr. Capitolo XVIII, Paragrafo 18.4), Coop Adriatica hl diritto di
nominare la maggioranza dei membri del ConsiglicAdiministrazione di IGD ed € in
grado di influenzare, tra I'altro, la politica degivestimenti e piu in generale la gestione
dellEmittente. Al riguardo, si segnala che, allat® del Documento di Registrazione, |l
Consiglio di Amministrazione della Societa é compds maggioranza da amministratori
indipendenti. Tuttavia, la possibilita per gli azisti di minoranza di incidere sulle predette
decisioni potrebbe essere limitaGfi. Capitolo VII, Paragrafo 7.1).

Le operazioni poste in essere con la controllamtepCAdriatica sono relative a:

. locazioni attive, da parte di IGD, di immobili IdBatrimonio Immobiliare con
destinazione a uso Ipermercato; al 31 dicembre 20tBorto dei corrispettivi dei
contratti di locazione, compresi i rapporti di lame di spazi commerciali, era pari
a circa Euro 23,16 milioni;

. rapporti commerciali ed economici relativi a la@ai passive/diritti di usufrutto di
immobili con destinazione a uso Galleria di profrieli Coop Adriatica; al 31
dicembre il costo relativo a tali rapporti era gadirca Euro 1,82 milioni;

. fornitura da parte di Coop Adriatica di servidi elaborazione e inserimento dati
(“electronic data processiiig

. affidamento di servizi per I'assistenza di camtieella realizzazione di ampliamenti
0 nuove costruzioni;

. assunzione di debiti connessi a depositi cautiisnaontratti di locazione;

. operazioni finanziarie di incasso e pagamenttiamabito del servizio di tesoreria,

attivita conclusa nel mese di aprile 2011; le cpiadi allora vigenti prevedevano un
tasso pari all'Euribor a 3 mesi maggiorato di spoeadpari a 15(asis points

. rapporti di apertura di credito in conto correitteui saldo, al 31 dicembre 2013, &
pari ad Euro 13.606 migliaia e regolato al tasd®B¢k72% (tasso pari all’Euribor a
3 mesi maggiorato di unspreadpari a 310basis points Tale conto corrente é
intrattenuto al fine di utilizzare esclusivamenté gffidamenti concessi, per
complessivi Euro 50 milioni;

. il finanziamento erogato per il Centro Commeeidle Maioliche” di Faenza pari
ad Euro 15 Milioni di euro, il cui tasso applicab 31 dicembre 2013 € pari a
3,31%.

In particolare, tra le operazioni poste in essem Coop Adriatica nel corso degli esercizi
2011 — 2013 si segnalano:
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. nel giugno 2011, l'acquisto dell'lpermercato aiti all’interno del centro
commerciale eetail park “Coné” di Conegliano e successivo contratto dalone.
La proprieta dell'lpermercato si € andata ad agggue al Retail Park, gia di
proprietd di IGD unitamente alla Galleria Commdggiajuest’ultima acquisita in
data 22 dicembre 2010, portando cosi IGD a deteilerd00% del Centro
Commerciale e Retail Park “Cone”. |l corrispettivper I'acquisizione
dell'lpermercato & stato pari a Euro 23,5 milioniedro, oltre a imposte e costi
accessori, integralmente corrisposto da IGD, ctumédmente alla stipula del
contratto definitivo. Il valore dell'lpermercatoséato oggetto di valutazione da parte
del perito terzo CBRE che ha utilizzato a tal fihenetodo dei flussi di cassa
attualizzati (c.dDiscounted Cash Flombasato sull'attualizzazione dei futuri redditi
netti derivanti dall’affitto del’'immobile. Acquish la proprieta dell’ipermercato,
IGD ha concesso in locazione a Coop Adriatica l'iohife stesso, con una
superficie lorda affittabile (GLA) pari a 9.500 meguadri, mediante un contratto di
locazione della durata di 18 anni. L'operaziondaasassoggettata alla Procedura
(Cfr. il documento informativo messo a disposizione mldbblico sul sitanternet
www.gruppoigd.it);

. la sottoscrizione di un contratto relativo allagettazione e realizzazione del parco
commerciale di Chioggia con decorrenza 1 gennalid 20 scadenza 31 dicembre
2012 con un corrispettivo complessivo pari a E{@0.000;

. la sottoscrizione di un contratto per I'espletatoedi tutte le attivitd necessarie ed
opportune ai fini dell’ottenimento delle autoriziza® richieste per la realizzazione
dell'ampliamento del Centro Commerciale “ESP”, cmtorrenza 1 gennaio 2013 e
scadenza 31 dicembre 2013 con un corrispettivo Esspo pari a Euro 30.000;

. rapporti di apertura di credito in conto correetal finanziamento erogato per il
Centro Commerciale “Le Maioliche” di Faenza parieado 15 milioni.

Le operazioni poste in essere con Robintur S.pYAaggia con noi S.r.l. (con riferimento a
quest’ultima, a partire dal 20 ottobre 2012) soglative alla locazione di unita immobiliari

all'interno di centri commerciali e dalla fornituda servizi. Al 31 dicembre 2013, I'importo

dei corrispettivi percepiti dal’Emittente con nifiemento ai contratti di locazione con

Robintur S.p.A. e Viaggia con noi S.r.l. era risp@mente pari a circa Euro 236 migliaia ed
Euro 15 migliaia.

Le operazioni poste in essere con Librerie CoopAS $ono relative a rapporti commerciali
ed economici attivi relativi allassegnazione infittd d’azienda di unitd immobiliari
all'interno di Centri Commerciali, e, dal 2011,aalbcazione del terzo piano dello stabile in
cui IGD ha la propria sede operativa. Al 31 dicen013, I'importo dei corrispettivi
percepiti dal’Emittente con riferimento a tale tatto di locazione era pari a circa Euro
650 migliaia.

Rapporti con Ipercoop Sicilia

Le operazioni poste in essere con Ipercoop Siciamieta partecipata al 25% da Coop
Adriatica, hanno avuto ad oggetto rapporti comnadirced economici attivi relativi
all'assegnazione in locazione di immobili con demtione ad uso Ipermercato e, con
riferimento al 2011, l'acquisto dell'lpermercatol deentro Commerciale “La Torre” di
Palermo. Il corrispettivo per I'acquisizione é etgari a Euro 36 milioni, oltre imposte e
oneri accessori, con l'accollo di un mutuo per afoke pari a Euro 25 milioni e il residuo
prezzo corrisposto da IGD contestualmente allaosaotizione del contratto definitivo. I
valore dell'lpermercato e stato oggetto di valutaei da parte del perito terzo Reag che ha
utilizzato a tal fine il metodo dei flussi di casatiualizzati (c.dDiscounted Cash Flow
basato sull'attualizzazione dei futuri redditi nekerivanti dall’affitto dell'immobile. Al 31
dicembre 2013 i corrispettivi delle locazioni ergyasi a circa Euro 4,84 milioni.

Rapporti con Unicoop Tirreno e societa ad essarigeeapo

Le operazioni poste in essere con Unicoop Tirrelpeecoop Tirreno si riferiscono a:
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. debiti per depositi cauzionali sui contratti dchzione;

. rapporti commerciali ed economici attivi relatiail’assegnazione in locazione di
immobili con destinazione ad uso Ipermercato. Aldddembre 2013 l'importo dei
corrispettivi percepiti dal’Emittente con riferim&® a tali contratti di locazione era
pari a circa Euro 7,6 milioni.

Le operazioni poste in essere con Vignale Comuitinaz societa controllata da Unicoop
Tirreno, si riferiscono a rapporti commerciali esbeomici attivi relativi all’assegnazione in
locazione di spazi all'interno di Centri Commergiat particolare, nel corso del 2013 sono
stati stipulati sei contratti di affitto spazi tt&D e Vignale Comunicazione relativi alle
gallerie commerciali dei centri “Le Porte di NagpliCasilino”, “Katane”, “Fonti del
Corallo”, “Tiburtino” e “La Torre” con decorrenzadennaio 2013 e scadenza 31 dicembre
2014; nel corso del 2012 sono stati stipulati domtratti di affitto spazi tra IGD e Vignale
Comunicazione relativi alle gallerie di Mondovi etAcon decorrenza 1° gennaio 2012 e
scadenza 31 dicembre 2014; nel corso del 2011 statiostipulati tre Contratti di affitto
spazi tra IGD e Vignale Comunicazione relativi ajiglerie commerciali di Conegliano e
Asti con decorrenza 1° marzo 2011 e scadenza 3dmthie 2011 e di Palermo con
decorrenza 1° gennaio 2011 e scadenza 31 dicerith@ Al 31 dicembre 2013, l'importo
dei corrispettivi percepiti dal’Emittente con niimento ai predetti contratti di locazione di
spazi commerciali era pari a circa Euro 0,49 milion

La seguente tabella indica, la scadenza di ciascl@iocontratti di locazione con parti
correlate alla Data del Documento di Registrazione.

Immobile Data prossima scadenza
Ipermercati/Supermercati di proprieta
CENTRO ESP 30/06/2019
CENTRO BORGO 30/06/2017
CENTRO LAME 30/06/2018
CENTRO LEONARDO 30/06/2017
LUGO 30/06/2021
AQUILEIA 22/07/2014
| MALATESTA 22/12/2023
LE MAIOLICHE 03/06/2027
CONE’ 29/06/2029
CENTRO D’ABRUZZO 30/06/2018
PORTOGRANDE 30/06/2017
CASILINO 30/06/2021
LE PORTE DI NAPOLI 25/03/2021
FONTI DEL CORALLO 28/03/2022
KATANE’ 28/10/2027
TIBURTINO 01/04/2027
MIRALFIORE 30/06/2021
IL MAESTRALE 30/06/2015
LA TORRE 11/07/2029
Ipermercati/Supermercati di terzi
CENTRO PIAVE 30/04/2022
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Accordo quadro con Coop Adriatica e Unicoop Tirreno

In data 27 ottobre 2004, IGD, Coop Adriatica e Woje Tirreno hanno stipulato un accordo
guadro (I'"Accordo Quadro”), volto a disciplinare a condizioni di mercatéuturi rapporti
di compravendita e di locazione tra dette parti.

In particolare, con I'’Accordo Quadro (la cui duratiziale era stata fissata in 5 anni, con
proroga tacita per un ulteriore periodo di 5 an@i)pp Adriatica e Unicoop Tirreno si sono
impegnate a proporre esclusivamente a IGD l'acquddgli immobili da costruire o
costruiti, trasferendo a IGD, nel caso di compraltanche abbia ad oggetto gallerie, tutte le
licenze e autorizzazioni richieste per la condugidnattivita commerciale nelle medesime.

L'Accordo Quadro prevede che IGD, contestualmerite sottoscrizione del contratto

definitivo di compravendita, conceda in locazion€a@op Adriatica e/o Unicoop Tirreno,

per un periodo di tempo che pud variare da un noniinl2 a un massimo di 18 anni, la
porzione delllimmobile adibita a Ipermercato o supercato, mediante la stipula di un
contratto il cui canone consenta alla societa dseguire un reddito medio individuato, alla
data di stipula dell’Accordo Quadro, nella misue @% del prezzo di compravendita, che
le parti rivedono con cadenza annuale, o in ocoasith operazioni specifiche, in linea con
le condizioni di mercato. In particolare, il cano&en linea con il rendimento medio del

Portafoglio di IGD e di portafogli immobiliari diogieta operanti nel settore della grande
distribuzione.

Nel caso in cui sia IGD ad avviare autonome inizéadi investimento su terreni di sua
proprieta, la Societa si & impegnata a informareoleperative socie di tali iniziative e a
concedere in locazione gli immobili che le stesseedsero eventualmente richiedere. Nel
caso in cui 'immobile sia realizzato da IGD suhi@sta delle cooperative socie, queste
ultime, a completamento delle opere, saranno inveceite a condurre in locazione

I'immobile.

Si segnala che, per quanto riguarda gli Ipermd&giermercati concessi in locazione a
Coop Adriatica e a Unicoop Tirreno, al 31 dicemPdd3 il “Gross Initial Yield ponderato
e pari al 6,65%. Tale valore comprende anche auteriniziative di investimento.

Sebbene I'’Accordo Quadro disciplini a condizioninaércato i rapporti di compravendita e
di locazione tra IGD, Coop Adriatica e Unicoop €imp, in caso di cessazione di efficacia
dello stesso o di suo mancato rinnovo alla scadema i contratti di compravendita e

locazione disciplinati dall'accordo siano conclasin parti terze, gli stessi potrebbero non
essere stipulati alle stesse condizioni e corelesst modalita.

Da ultimo, sebbene 'Emittente intenda valutarediguale rinnovo dell’Accordo Quadro, la
cui scadenza € prevista per il 27 ottobre 2014udizio del’Emittente I'eventuale mancato
rinnovo del medesimo alla predetta scadenza noh effetti significativi sulla situazione
economica, patrimoniale e finanziaria della Societa

Rapporti con societa del Gruppo

Le operazioni poste in essere con Consorzio Ptaprideonardo, Consorzio Lame,
Consorzio Cone, Consorzio La Torre, Consorzio Crébamsorzio Sarca, Consorzio Katane
e Consorzio Bricchi si riferiscono a rapporti comomli ed economici attivi relativi al
facility managemensvolta all'interno dei Centri Commerciali; i raptiopassivi con il
consorzio Bricchi, Consorzio Cone, Consorzio La@ensorzio Crema, Consorzio La Torre
e Consorzio Katane si riferiscono a spese condafjer locali non locati.

Con riferimento agli esercizi 2013, 2012 e 201lgperazioni poste in essere con Iniziative
Immobiliari Bologna Nord, societa partecipata a¥d 5si riferiscono ad un finanziamento,

effettuato a tassi di mercato, concesso alla soaetsuccessivamente estinto e ad un
finanziamento infruttifero per un importo, al 31lceimbre 2013, pari a circa Euro 674
migliaia.
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Nell’esercizio 2013 é stato concesso un finanziamenfruttifero alla societa Virtus College
S.r.l. (partecipata da IGD, alla Data del Documatit®egistrazione, con una quota pari al
48,75% del capitale sociale) per un importo pairea Euro 378 migliaia.

Le operazioni poste in essere con RGD Ferrara Xik3eta costituita il 30 settembre 2013
per la gestione del ramo d'azienda del Centro Comiale “Darsena City” di Ferrara
(detenuta inoint ventureda IGD e Beni Stabili), sono relative &: n rapporto di locazione
attiva, da parte di IGD, dellimmobile Darsena @1 dicembre 2013 limporto del
corrispettivo del contratto di locazione era pariciaca Euro 148 migliaia) eiif al
finanziamento oneroso, con scadenza entro il 3dndice 2014, per un importo pari a circa
Euro 150 migliaia, oltre a interessi calcolatiadgo Euribor 3 mesispreadpari a 350 punti
base, capitalizzati annualmente e liquidati a Stzale

Le operazioni intrattenute con le societa del Gauppriferiscono a finanziamenti posti in
essere alle normali condizioni di mercato e a eattnidi servicetecnico-amministrativo.

Tra il 31 dicembre 2013 e la Data del Document&elgistrazione non sono state poste in
essere nuove operazioni rilevanti con parti coreela

Si riportano nelle tabelle seguenti i rapporti patmiali consolidati per il trimestre chiuso al
31 marzo 2014 nonché per gli esercizi chiusi ad@embre 2013, 2012 e 2011 con parti
correlate, che tengono conto della definizioneaditgocorrelata adottata dal Principio IAS 24
come modificato con efficacia dal 1° gennaio 2011.

Trimestre chiuso al 31 marzo 2014

Informativa sulle | Crediti e altre Crediti Debiti e | Debiti e Debiti Crediti e | Immobiliz | Immobil

parti correlate attivita finanziari altre altre finanziari altre zazioni | izzazioni
correnti passivita | passivit attivita | Incremen | Decreme

correnti anon non ti nti
correnti correnti

Coop Adriatica

scarl 19 1.671 9.322 26.976 1.408 4

Viaggia con noi

srl (1)

Librerie.Coop spa 10 1

Unicoop Tirreno

Scarl 53 27 2.392

Ipercoop Tirreno

Spa (72) 697| 1.177 722

Vignale

Comunicazioni Sr! 137 25

Cons.Prop.Gran

Rondo 4

Consorzio Cone' 2 (0)

Consorzio Crema 63 4

Consorzio |

Bricchi 3 (16)

Consorzio Katané 219 76 4

Consorzio Lame 2 13

Consorzio

Leonardo 1 5 3

Consorzio

Palermo 256 169

Consorzio Sarca 72 1

Iniziative Bo Nord 673

Rgd ferrara 2013 88 152

Virtus college 445

Totale 850 1.270 2.651| 12916 26.976 1.408 730 3

Totale bilancio 92.313 1.290 22.573] 20.540| 1.039.511 32.335

Totale

incremento/

decremento del

periodo 10.041| 46.703

Incidenza % 0,92% 08,46%| 11,75%| 62,88% 2,60%|  4,36% 7,27%| 0,01%
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Informativa sulle parti correlate Ricavi e altri Proventi Costi Oneri finanziari
proventi finanziari

Coop Adriatica scarl 5.830 541 249

Robintur spa 59

Viaggia con noi srl 3

Librerie.Coop spa 179

Unicoop Tirreno Scarl 1.338 9 5

Ipercoop Tirreno Spa 565 2

Vignale Comunicazioni Srl 116

Consorzio Cone' 41 42

Consorzio Crema 25 9

Consorzio | Bricchi 28 120

Consorzio Katané 50 38

Consorzio Lame 45 0

Consorzio Leonardo 57 0

Consorzio Palermo 49 69

Consorzio Sarca 58 11

Ipercoop Sicilia Spa 1.245

Rgd ferrara 2013 88 1

Totale 9.776 1 839 255

Totale bilancio 31.031 20 9.885 11.622

Incidenza % 31,50% 7,10% 8,49% 2,20%

Esercizio chiuso al 31 dicembre 2013

Informativa sulle parti Crediti | Crediti Debiti e Debiti e Debiti Altre Immobili | Immobi

correlate e altre | finanzi altre altre finanzi attivita zzazioni | lizzazio
attivita ari passivita | passivita ari non Increme ni
corren correnti non correnti nti Decrem

ti correnti enti

Coop Adriatica scarl 48 0 2.262 9.322 28.854 1.869 24 0

Robintur spa L 0 0 0 0 0 0 0

Librerie.Coop spa 34 0 0 0 0 0 0 0

Unicoop Tirreno scarl 41 0 16 2.413 0 0 0 0

Vignale Comunicazione s 145 0 25| 0 0 0 0

Ipercoop Tirreno spa 0 0 0 1.152 0 0 0 0

Rgd Ferrara 2013 Srl 148 152 0 0 0 0 0

Cons. Proprietari Leonard 1 0 24 0 0 0 32 0

Consorzio Bricchi L 0 0 0 0 0 0 0

Consorzio Lame 1 0 12 0 0 0 12| 0

Consorzio Katané 238 0 82 0 0 0 0 0

Consorzio Conegliano 1 0 0 0 0 0 0 0

Consorzio Palermo 196 0 89 0 0 0 0 0

Consorzio Crema 31 0 4 0 0 0 3 0

Consorzio Sarca 0 0 0 0 0 0 0

Virtus College 378 0 0 0 0 0 0

Iniziative Bologna Nord D 673 0 0 0 0 0 0

Totale 887 1.203 2.489 12.913 28.854 1.869 71 0

Totale bilancio 92.204 1.223 19.636 20.4751.094.55 31.307

Totale incremento/

decremento del periodo 25.866 57

Incidenza % 0,96%| 98,39% 12,67% 63,06%| 2,64% 5,97% 0,28% 0,00%
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Informativa sulle parti correlate Ricavi - altri Proventi Costi Oneri finanziari
proventi finanziari
Coop Adriatica scarl 23.235 0 2.105 1.363
Robintur spa 236 0 0 0
Librerie.Coop spa 650 0 0 0
Unicoop Tirreno scarl 5.426 0 102 48
Vignale Comunicazione srl 496 0 0 0
Ipercoop Tirreno spa 2.166 0 0 23
Ipercoop Sicilia 4.841 0 0 0
Rgd Ferrara 2013 Srl 148 1 0 0
Viaggia con noi 15 0 0 0
Cons. Proprietari Leonardo 227 0 0 0
Consorzio Bricchi 112 0 541 0
Consorzio Lame 177 0 4 0
Consorzio Katane 199 0 158 0
Consorzio Conegliano 162 0 167 0
Consorzio Palermo 194 0 224 0
Consorzio Crema 101 0 48 0
Consorzio Sarca 231 0 0 0
Totale 38.616 1 3.349 1434
Totale bilancio 126.995 338 42.985 46.667
Incidenza % 30,41% 0,31% 7,79% 3,07%
Esercizio chiuso al 31 dicembre 2012
Informativa sulle Crediti | Crediti | Debiti Debiti e | Debiti Altre Immobilizz | Immobilizzazi
parti correlate e altre | finanzi | e altre altre finanz attivita azioni oni
attivita ari passivi | passivita iari non Incrementi Decrementi
corrent ta non correnti
i corren | correnti
ti
Coop Adriatica scarl 52 22 4.144 9.322 36.783 3.689 136
Robintur spa L 0 0 0 0 0 0
Librerie.Coop spa 14 0 0 0 0 0 0 0
Unicoop Tirreno scar! 51 0 14 2.367 0 0 0 10
Vignale 55 0 0 25 0 0 0 0
Comunicazione srl
Ipercoop Tirreno spa 0 0 0 1.128 0 0 0 0
Ipercoop Sicilia 24 0 0 0 0 0 0
Viaggia con noi fl 0 0 0 0 0
Cons.Forte di 2 0 31 0 0 0 198 0
Brondolo
Cons. Proprietari 1 0 9 0 0 0 11 0
Leonardo
Consorzio Bricchi 1L 0 0 0 0 0 0 0
Consorzio Lame 1 0 38 0 0 0 97| 0
Consorzio Katane 119 0 82 0 0 0 0
Consorzio Coneglianp 1 0 0 0 0 0 0
Consorzio Palermo 164 0 40, 0 0 0 0
Consorzio Crema 3 0 15] 0 0 0 41 0
Consorzio Sarca 10 0 0 0 0 0
Iniziative Bologna 0 712 0 0 0 0
Nord
Totale 531 734 4.373 12.842 36.783 3.689 483 10
Totale bilancio 96.155 775 19.606 20.2401.097.97¢ 33.587
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Totale incremento/ 13.805 30
decremento del
periodo
Incidenza % 0,55% 94,71%| 22,31%  63,45% 3,35% 10,98% 3,50% 33,33%
Informativa sulle parti correlate Ricavi - altri Proventi Costi Oneri finanziari
proventi finanziari
Coop Adriatica scarl 22.848 0 2.229 2.165
Robintur spa 253 0 19 0
Librerie.Coop spa 638 0 0 0
Unicoop Tirreno scarl 5.384 0 102 0
Vignale Comunicazione srl 468 0 0 0
Ipercoop Tirreno spa 2.184 0 0 72
Ipercoop Sicilia 4.580 0 0 0
Viaggia con noi 3 0 0 0
Cons.Forte di Brondolo 0 0 0 0
Cons. Proprietari Leonardo 222 0 12| 0
Consorzio Bricchi 100 0 636 0
Consorzio Lame 174 0 3 0
Consorzio Katane 195 0 174 0
Consorzio Conegliano 159 0 163 0
Consorzio Palermo 190 0 129 0
Consorzio Crema 99 0 0
Consorzio Sarca 225 0 0
Iniziative Bologna Nord D 9 0
Totale 37.680 9 3.47Q 2.237
Totale bilancio 123.25] 554 43.497 48.124
Incidenza % 30,579 1,71% 7,98% 4,65%)
Esercizio chiuso al 31 dicembre 2011
Informativa sulle Crediti | Crediti Debiti e Debiti e Debiti Altre Immobilizz | Immobiliz
parti correlate e altre | finanziar | altre altre finanziari attivita | azioni zazioni
attivita | i passivita | passivita non Incrementi | Decremen
corren correnti non corren ti
ti correnti ti
Coop Adriatica 40 0 1.855 9.322 65.46P 1.869 23.843 0
scarl
Robintur spa 1 0 a q D 0] 0
Librerie.Coop spa 16 | D D o] 0 0
Unicoop Tirreno 95 0 14 2.319 0 g ¢
scarl
Vignale 116 0 0 25 0 0 q ¢
Comunicazione srl
Ipercoop Tirreno 13 0 0 1.105 0 (0 g [t
spa
Ipercoop Sicilia 23 0 4 a [0 36.000 0
Cons.Forte di 2 0 317 0 0 0 650 ¢
Brondolo
Cons. Proprietari 2 0 10 0 0 0 9 0
Leonardo
Consorzio Bricchi 29 (0 201 D D 0 0
Consorzio Lame 1 5 D D 0 127 0
Consorzio Katané 5§ D 27 0 0 0 0 0
Consorzio 3 0 60 0 0 0 0 0
Conegliano
Consorzio Palermo 165 D 114 0 0 0 0 0
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Consorzio Crema 1 D 0 0 0

Consorzio Sarca 418 0 0 0 0

Iniziative Bologna 0 1.426 0 0 0 0 q @

Nord

Totale 983 1.426 2.661 12.770 65.469 1.869 60.629

Totale bilancio 96.636 1.704 19.858 20.096 1.145.348| 22.308

Totale incremento/ 127.905 385

decremento del

periodo

Incidenza % 1,02% 83,67% 13,40% 63,55% 5,72% 8,389 47,40% 0,00%

Informativa sulle parti correlate Ricavi - altri Proventi Costi Oneri
proventi finanziari finanziari

Coop Adriatica scarl 21.645 9 2.197| 1.104

Robintur spa 252 0 68 0

Librerie.Coop spa 618 0 1 0

Unicoop Tirreno scarl 5.139 0 102 0

Vignale Comunicazione srl 545 0 (o]

Ipercoop Tirreno spa 2.087 0 43

Ipercoop Sicilia 3.341

Cons.Forte di Brondolo 2 0 0 0

Cons. Proprietari Leonardo 217 2

Consorzio Bricchi 107 0 704 0

Consorzio Lame 169 0 0 0

Consorzio Katane 191 0 134 0

Consorzio Conegliano 158 0 198 0

Consorzio Palermo 186 0 105 0

Consorzio Crema 73 0 0

Consorzio Sarca 641 0 0

Iniziative Bologna Nord 0 18 0

Totale 35.371 27 3.511 1.14

Totale bilancio 130.253 809 45.489 44.144

Incidenza % 27,16% 3,36% 7,72% 2,60%
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CAPITOLO XX - INFORMAZIONI FINANZIARIE RIGUARDANTI
LE ATTIVITA E LE PASSIVITA, LA SITUAZIONE FINANZIAR IAE
| PROFITTI E LE PERDITE DELL'EMITTENTE

20.1 Informazioni finanziarie per gli esercizi chiusi al31 dicembre 2013, 2012 e
2011

Sono di seguito riportate le informazioni econoreicpatrimoniali e finanziarie consolidate
del Gruppo IGD relative agli esercizi chiusi al @tembre 2013, 2012 e 2011 nonché per i
trimestri chiusi al 31 marzo 2014 e 2013. Tali mfiazioni sono state tratte dalla relazione e
bilancio consolidato del Gruppo IGD al 31 dicemi2@l3 (il “Bilancio 2013), dalla
relazione e bilancio consolidato del Gruppo IGIBAldicembre 2012 (ilBilancio 2012),
dalla relazione e bilancio consolidato del Grup@®lal 31 dicembre 2011 (ilBilancio
2017 e, congiuntamente al Bilancio 2013 e al Bilan@012, i ‘Bilanci”), nonché dal
resoconto intermedio di gestione al 31 marzo 20b4,assoggettato a revisione contabile da
parte della Societa di Revisione. Il Bilancio 2@LR Bilancio 2011 sono stati assoggettati a
revisione contabile di Reconta Ernst&Young S.p.Ae dha emesso le relative relazioni,
rispettivamente, in data 25 marzo 2013 e 23 mar@d22 Il Bilancio 2013 €& stato
assoggettato a revisione contabile dalla Societ&aliisione che ha emesso la relativa
relazione in data 20 marzo 2014.

L’Emittente si avvale del regime di inclusione naede riferimento dei documenti sopra
indicati ai sensi dell'art. 11 della Direttiva 2003/CE e dell’'art. 28 del Regolamento
809/2004/CE con riferimento al Capitolo IX — Resatwo della situazione gestionale e
finanziaria, al Capitolo X — Risorse finanziarie@dCapitolo XX — Informazioni finanziarie
riguardanti le attivita e le passivita, la situamofinanziaria e i profitti e le perdite
del’lEmittente del Documento di Registrazione. Tdticumenti sono stati pubblicati e
depositati presso la Consob e sono a disposizi@hepabblico sul sito del’Emittente
(www.gruppoigd.it), nonché presso la sede dell'Esnite e Borsa Italiana.

La CONSOB potra svolgere le attivita di verificd Bilancio 2013 nei termini previsti dalla
legge.

Resoconto intermedio di gestione del Gruppo IGD peil periodo chiuso al 31 marzo
2014 non assoggettato a revisione contabile e rélaillegati:

- Conto economico consolidato: pag. 22.

- Situazione patrimoniale-finanziaria consolidgiag. 24.

- Prospetto delle variazioni del patrimonio netbmsolidato: pag. 25.
- Rendiconto finanziario consolidato: pag. 26.

Bilancio consolidato del Gruppo per I'esercizio chiso al 31 dicembre 2013 assoggettato
a revisione contabile completa e relativi allegati:

- Conto economico consolidato: pag. 138.

- Situazione patrimoniale-finanziaria consolidggag. 140.

- Prospetto delle variazioni del patrimonio netbmsolidato: pag. 141.
- Rendiconto finanziario consolidato: pag. 142.

- Note di commento: pag. 143.

- Relazione della societa di revisione: pag. 202.

Bilancio consolidato del Gruppo per I'esercizio chiso al 31 dicembre 2012 assoggettato
a revisione contabile completa e relativi allegati:
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Conto economico consolidato: pag. 166.

Situazione patrimoniale-finanziaria consolidatag. 168.

Prospetto delle variazioni del patrimonio nettesolidato: pag. 169.
Rendiconto finanziario consolidato: pag. 170.

Note di commento: pag. 171 e ss.

Relazione della societa di revisione: pag. 228.

Bilancio consolidato del Gruppo per I'esercizio chiso al 31 dicembre 2011 assoggettato
a revisione contabile completa e relativi allegati:

Conto economico consolidato: pag. 136.

Situazione patrimoniale-finanziaria consolidatag. 138.

Prospetto delle variazioni del patrimonio netbmgolidato: pag. 139.
Rendiconto finanziario consolidato: pag. 140.

Note di commento: pag. 141 e ss.

Relazione della societa di revisione: pag. 220%.

* * %

Periodo chiuso al 31 marzo 2014

Nella seguente tabella sono rappresentati i can@mici consolidati relativi ai periodi
chiusi al 31 marzo 2014 e 2013.

Conto economico consolidato 31/03/2014 31/03/2013, Variazioni
(importi in migliaia di Euro) (A) (B) (A-
B)
Ricavi 28.486 29.181 (695)
Altri proventi 1.267 1.259 8
Ricavi da vendita immobili 1.278 0 1.278
Totale ricavi e proventi operativi 31.031 30.440 591
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso dstruzione (664) 1.629 (2.293)
Totale ricavi e variazione delle rimanenze 30.367 32.069 (2.702)
Costi di realizzazione lavori in corso di costrumo 429 1.497 (1.068)
Costi per servizi 5.000 4.620 380
Costi del personale 2.183 2.109 74
Altri costi operativi 2.273 2.156 117
Totale costi operativi 9.885 10.382 (497)
(Ammortamenti e accantonamenti) (796) (873) 7
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corearimanenze 0 0 0
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient (453) (275) (178)
Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e variaioni di fair value (1.249) (1.148) (101)
RISULTATO OPERATIVO 19.233 20.539 (1.306)
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Plusvalenze/Minusvalenze da cessione 120 (413) 533
Plusvalenze/Minusvalenze da cessione 120 (413) 533
Proventi finanziari 20 84 (64)
Oneri finanziari 11.622 11.313 309
Saldo della gestione finanziaria (11.602) (11.229) (373)
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 7.751 8.897 (1.146)
Imposte sul reddito del periodo 1.377 700 677
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 6.374 8.197 (1.823)
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di AzistniTerzi (180) 40 (220)
Utile del periodo di pertinenza della Capogruppo 6.194 8.237 (2.043)

Nella seguente tabella sono rappresentate le Bitigmtrimoniali — finanziarie consolidate
relative ai periodi chiusi al 31 marzo 2014 e abd&kmbre 2013.

Situazione patrimoniale - finanziaria consolidata 31/03/2014 31/12/2013| Variazioni
(Importi in migliaia di Euro) (A) (B) (A-
B)
ATTIVITA' NON CORRENTI:
Attivita immateriali
Attivita immateriali a vita definita 8 9 (3)
Avviamento 12.72 11.42 1.300
12.814 11.51 1.297
Attivita materiali
Investimenti immobiliari 1.675.69 1.723.69 (48.000)
Fabbricato 9.04 9.10 (60)
Impianti e Macchinari 1.11 1.20 (87)
Attrezzatura e altri beni 1.65| 1.78| (126)
Migliorie su beni di terzi 1.46 1.50 (42)
Immobilizzazioni in corso 109.84| 100.24] 9.593
1.798.81 1.837.534 (38.722)
Altre attivitd non correnti
Attivita per imposte anticipate 29.44 27.77 1.672
Crediti vari e altre attivitd non correnti 1.52 1.99 (470)
Partecipazioni 36| 30 55
Attivita finanziarie non correnti 91 85 66
Attivita per strumenti derivati 8 38 (295)
32.334 31.307 1.028
TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI (A) 1.843.964 1.880.36] (36.397)
ATTIVITA' CORRENTI:
Rimanenze per lavori in corso e acconti 72.33] 73.00] (672)
Crediti commerciali e altri crediti 16.28 15.53 755
Altre attivita correnti 3.69 3.66 22
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi 37 37 1
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti 15.79 8.44 7.345
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (B) 108.47§ 101.021 7.451
TOTALE ATTIVITA' (A + B) 1.952.447 1.981.384 (28.946)
PATRIMONIO NETTO:
Capitale Sociale 336.02 325.05 10.976
Riserva sovrapprezzo azioni 147.73 147.73 0
Altre Riserve 244.77| 246.91 (2.138)
Utili del gruppo 39.34 33.15 6.194
Totale patrimonio netto di gruppo 767.881 752.85 15.032
Capitale e riserve attibuibili agli azionisti di mairanza 11.02| 10.84 180
TOTALE PATRIMONIO NETTO (C) 778.904 763.694 15.212
PASSIVITA' NON CORRENTI:
Passivita per strumenti derivati 37.89 33.68] 4.209
Passivita finanziarie non correnti 829.95 817.40 12.549
Fondo TFR 1.46| 1.40 60
Passivita per imposte differite 46.28 44.83 1.451
Fondi per rischi ed oneri futuri 2.02 1.80| 217
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Debiti vari e altre passivita non correnti 20.54 20.47 65
TOTALE PASSIVITA' NON CORRENTI (D) 938.16 919.604 18.551
PASSIVITA' CORRENTI:

Passivita finanziarie correnti 209.55 277.15 (67.594)
Debiti commerciali e altri debiti 17.10 14.55| 2.544
Passivita per imposte correnti 3.24 1.30 1.948
Altre passivita correnti 5.47 5.07 393
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI (E) 235.374 298.087 (62.709)
TOTALE PASSIVITA' (F=D + E) 1.173.53§ 1.217.69 (44.158)
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA' (C + F) 1.952.441 1.981.38¢ (28.946)

Nella seguente tabella & rappresentato il prospitie variazioni del patrimonio netto
consolidato relativo al trimestre chiuso al 31 ma2@14.

Capitale | Riserva Altre Utili del Patrimonio Capitale e Totale
sociale sovrapprezzo riserve | gruppo netto del riserve attribuibili agli | patrimonio
azioni gruppo azionisti di minoranza | netto
Saldo al 01/01/2014 325.052 147.730[ 246.916 33.152 752.850 10.842 763.692
Utile del periodo 6.194 6.194 180 6.374
Valutazione derivati
cash flow hedge (3.226) (3.226) (3.226)
Altri utili (perdite)
complessivi (10) (10) (10)
Totale utili (perdite)
complessivo (3.236) 6.194 2.958 180 3.138
Vendita azioni proprie 10.976 1.098 12.074 12.074
Saldo al 31 marzo
2014 336.028 147.730] 244.778 39.346 767.882 11.022 778.904

Nella seguente tabella sono rappresentati i rentidinanziari consolidati relativi ai

trimestri chiusi al 31 marzo 2014 e 2013.

RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO 31/03/2014 31/03/2013

(In migliaia di Euro)
FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:
Risultato prima delle Imposte 7.751 8.897
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al flusso di cassa generato (assorbito) dall'attivita
di esercizio:
Poste non monetarie 2.756 4.080
(Ammortamenti e accantonamenti) 796 873
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient 453 275
Plusvalenze/Minusvalenze da cessione (120) 413
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 11.636 14.538
Imposte sul reddito correnti (352) (342)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA N ETTO IMPOSTE 11.284 14.196
Variazione delle rimanenze 672 (1.471)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eig@correnti 3.682 (3.426)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eig@aon correnti 779 759
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' D'ESERCIZIO 16.417 10.058
(Investimenti) in immobilizzazioni (10.041) (2.233)
Disinvestimenti in immobilizzazioni 46.823 0
(Investimenti) in Partecipazioni (55) 0
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIM  ENTO 36.727 (2.233)
Variazione di attivita finanziarie non correnti (66) (113)
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Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti (€} 43
Dividend reinvestment option (45) 0
Vendita azioni proprie 12.050 0
Variazione indebitamento finanziario corrente (69.896) (62.769)
Variazione indebitamento finanziario non corrente 12.149 52.433
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' DI FINANZIAME NTO (45.809) (10.406)
Differenze cambio di conversione delle disponibilituide 10 6
INCREMENTO (DECREMENTO) NETTO DELLE DISPONIBILITA'"  LIQUIDE 7.345 (2.575)
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALL'INIZIO DELL'ESERCIZIO 8.446 7.545
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALLA FINE DEL PERIODO 15.791 4.970

Esercizio chiuso al 31 dicembre 2013

Nella seguente tabella sono rappresentati i cai@mici consolidati relativi agli esercizi
chiusi al 31 dicembre 2013 e 2012.

Conto economico consolidato 31/12/2013 31/12/2012 Variazioni

(in migliaia di Euro) (A) (B) (A-B)
Ricavi: 115.524 117.974 (2.450
- ricavi vs. terzi 78.40¢ 81.77¢ (3.378
- ricavi vs. parti correlate 37.129 36.201 928
Altri proventi: 5.303 5.278 25
- altri proventi verso terzi 3.814 3.799 17
- altri proventi da correlate 1.487 1.479 8
Ricavi da vendita immobili 6.163 0 6.163
Totale ricavi e proventi operativi 126.994 123.257 3.738
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso dstruzione 754 7.976 (7.222
Totale ricavi e variazione delle rimanenze 127.744 131.234 (3.484
Costi di realizzazione lavori in corso di costruso 5.743 7.313 (2.570
Costi per servizi 19.611 19.451 160
- costi per servizi vs terzi 16.262 15.981 281
- costi per servizi vs. parti correlate 3.349 3.470 (121)
Costi del personale 8.432 8.217 215
Altri costi operativi 9.199 8.511 688
Totale costi operativi 42.984 43.492 (507)
(Ammortamenti e accantonamenti) (3.531 (3.864 333
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corgorimanenze 1.015 (1.211 2.226
Variazione del fair value - incrementi / (decrenijent (34.502 (29.383 (5.119
Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e variaioni di fair value (37.018 (34.458 (2.560
RISULTATO OPERATIVO 47.748 53.283 (5.537
Risultato Gestione partecipazioni (498) (746) 248
Risultato Gestione partecipazioni (498) (746) 248
Proventi finanziari: 338 554 (216
- verso terzi 337 545 (208)
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- verso parti correlate 1 9 (8)
Oneri finanziari: 46.66€ 48.124 (1.458
- verso terzi 45.237 45.887 (655)
- verso parti correlate 1.434 2.237 (803)
Saldo della gestione finanziaria (46.328 (47.570 1.242
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 920 4.967| (4.047
Imposte sul reddito del periodo (3.244 (6.185 2.941
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 4.164 11.157 (6.988
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di AzistiTerzi 834 136 698,
Utile del periodo di pertinenza della Capogruppo 4,998 11.28¢ (6.290
- utile base per azione 0,015 0,036

- utile diluito per azione 0,015 0,062

Nella seguente tabella sono rappresentate le Bigzatrimoniali — finanziarie consolidate
relative ai periodi chiusi al 31 dicembre 2013 €20

Situazione patrimoniale - finanziaria consolidata 31/12/2013 31/12/2012 Variazioni

(in migliaia di Euro) A (B) (A-B)

ATTIVITA' NON CORRENTI:

Attivita immateriali

Attivita immateriali a vita definita (6)
92 98
Avviamento 0
11.427 11.427
11.525 (6)
11.519
Attivita materiali
Investimenti immobiliari (30.857)
1.723.693 1.754.550
Fabbricato (244)
9.105 9.349
Impianti e Macchinari (71)
1.200 1.271
Attrezzatura e altri beni (394)
1.785 2.179
Migliorie su beni di terzi 186
1.503 1.317
Immobilizzazioni in corso 23.873
100.249 76.376
1.837.535 1.845.042 (7.507)
Altre attivita non correnti
Attivita per imposte anticipate (1.506)
27.774 29.280
Crediti vari e altre attivita non correnti (1.836)
1.992 3.828
Partecipazioni 5
309 304
Attivita finanziarie non correnti 825
850 25
Attivita per strumenti derivati 232
382 150
31.307 33.587 (2.280)
TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI (A) 1.880.361 1.890.154 (9.793)
ATTIVITA' CORRENTL:
Rimanenze per lavori in corso e acconti (5.030)
73.009 78.039
Crediti commerciali e altri crediti 202
14.643 14.441
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Crediti commerciali e altri crediti vs parti cora 356
887 531
Altre attivita correnti 525
3.669 3.144
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi vs. parti (381)
correlate 353 734
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi (21)
20 41
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti 901
8.446 7.545
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (B) 101.027 104.475 (3.448)
TOTALE ATTIVITA' (A +B) 1.981.388 1.994.629 (13.241)
PATRIMONIO NETTO:
Capitale Sociale 13.483
325.052 311.569
Riserva sovrapprezzo azioni 0
147.730 147.730
Altre Riserve 5.978
246.916 240.938
Utili del gruppo (8.501)
33.152 41.653
Totale patrimonio netto di gruppo 752.85( 741.890 10.960
Capitale e riserve attribuibili agli azionisti dimranza (834)
10.842 11.676
TOTALE PATRIMONIO NETTO (C) 763.692 753.566 10.126
PASSIVITA' NON CORRENTI:
Passivita per strumenti derivati (20.441)
33.684 54.125
Passivita finanziarie non correnti 243.047
802.406 559.359
Passivita finanziarie non correnti vs parti corela 0
15.000 15.000
Fondo TFR 212
1.403 1.191
Passivita per imposte differite (590)
44.832 45.422
Fondi per rischi ed oneri futuri 142
1.809 1.667
Debiti vari e altre passivita non correnti 165
7.563 7.398
Debiti vari e altre passivita non correnti vs. peotrelate 70
12.912 12.842
TOTALE PASSIVITA' NON CORRENTI (D) 919.609 697.004 222.605
PASSIVITA' CORRENTI:
Passivita finanziarie correnti (238.540)
263.294 501.834
Passivita finanziarie correnti vs. parti correlate (7.927)
13.856 21.783
Debiti commerciali e altri debiti 3.796
12.083 8.287
Debiti commerciali e altri debiti vs. parti corrda (1.884)
2.475 4.359
Passivita per imposte correnti 465
1.301 836
Altre passivita correnti (1.882)
5.064 6.946
Altre passivita correnti vs parti correlate 0
14 14
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI (E) 298.087 544.059 (245.972)
TOTALE PASSIVITA' (F=D + E) 1.217.696 1.241.063 (23.367)
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA' (C + F) 1.981.388 1.994.629 (13.241)

Nella seguente tabella & rappresentato il prospitie variazioni del patrimonio netto
consolidato relativo all’esercizio chiuso al 3latitore 2013.
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Capitale Riserva Altre | Utili del Patrimonio Capitale e Totale
sociale sovrapprezzo riserve | gruppo | netto del gruppo riserve patrimonio
azioni attribuibili agli netto
azionisti di
minoranza
Saldo al 01/01/2013 311.569 147.730 240.938 | 41.653 741.890 11.676 753.566
Utile del periodo 0 0 4.998 4.998 (834) 4.164
Valutazione derivati cash 15.235 0 15.235 0 15.235
flow hedge
Altri utili (perdite) 0 0 (422) 0 (422) 0 (422)
complessivi
Totale utili (perdite) 0 0 14.813 | 4.998 19.811 (834) 18.977
complessivo
Ripartizione dell'utile 2012
dividendi distribuiti 0 0 0 (22.333) (22.333) 0 (22.333)
aumento capitale sociale | 13.483 0 0 0 13.483 0 13.483
destinazione a riserva 0 0 1.019 | (1.019) 0 0 0
legale
destinazione ad altre 0 0 (9.854) | 9.854 0 0 0
riserve
Saldo al 31 dicembre 325.052 147.730 246.916 | 33.152 752.850 10.842 763.692
2013

Nella seguente tabella sono rappresentati i rentidmanziari consolidati relativi agli
esercizi chiusi al 31 dicembre 2013 e 2012.

RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO 31/12/2013| 31/12/2012
(In migliaia di Euro)
FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:
Risultato prima delle Imposte 920 4.967
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al flusso di cassa generato (assorbito)
dall'attivita di esercizio:
Poste non monetarie 9.582 8.186
(Ammortamenti e accantonamenti) 3.531 3.864
(Svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corgarimanenze (1.015) 1.211
Variazione del fair value - incrementi / (decrenijent 34.502 29.383
Gestione di partecipazioni 0 746
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 47.520 48.357
Imposte sul reddito correnti (1.588) (1.270)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVAN ETTO IMPOSTE 45.932 47.087
Variazione delle rimanenze (322) (6.880)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eg@ycorrenti verso terzi (1.642) (6.115)
Variazione netta delle attivita e passivita d'egevecorrenti vs. parti correlate (2.240) 2.164
Variazione netta delle attivita e passivita d'egey@on correnti verso terzi 2.285 (1.486)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eggyaion correnti vs. parti correlate 70 71
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' D'ESERCIZIO 44.083 34.841
(Investimenti) in immobilizzazioni (25.866) (13.805)
Disinvestimenti_in immobilizzazioni 57 30
Disinvestimenti in Partecipazioni 55 0
(Investimenti) in Partecipazioni (60) (108)
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FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIM  ENTO (b) (25.814) (13.883)
Variazione di attivita finanziarie non correnti (826) 15
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviié@anziarie correnti verso terzi 21 237
Variazione di crediti finanziari ed altre attivitd@anziarie correnti vs. parti correlate 381 692
Dividend reinvestment option 13.070 12.712
Distribuzione di dividendi (22.333) (23.862)
Variazione indebitamento finanziario corrente veesai (127.206) 317.387
Variazione indebitamento finanziario corrente \atipcorrelate (7.927) (28.686)
Variazione indebitamento finanziario non corrergese terzi 127.477 (306.298)
Variazione indebitamento finanziario non correrggarti correlate 0 0
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' DI FINANZIAME NTO (c) (17.343) (27.803)
Differenze cambio di conversione delle disponiailiuide (25) (43)
INCREMENTO (DECREMENTO) NETTO DELLE DISPONIBILITA" LIQUIDE 901 (6.888)
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALL'INIZIO DELL'ESERCIZIO 7.545 14.433
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALLA FINE DELL'ESERCIZIO 8.446 7.545

Esercizio chiuso al 31 dicembre 2012

Nella seguente tabella sono rappresentati i caa@mici consolidati relativi agli esercizi
chiusi al 31 dicembre 2012 e 2011.

Conto economico consolidato 31/12/2012 31/12/2011 Variazioni

(in migliaia di Euro) (A) (B) (A-B)
Ricavi: 117.979 115.80( 2.179
- ricavi vs. terzi 81.778 82.336 (558)
- ricavi vs. parti correlate 36.201 33.464 2.737
Altri proventi: 5.27§ 5.447 (169)
- altri proventi 3.799 4,095 (296),
- altri proventi da correlate 1.479 1.352 127|
Ricavi da vendita immobili 0 1.724 (1.726
Totale ricavi e proventi operativi 123.25% 122.973 284
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso dstruzione 7.979 7.354 620
Totale ricavi e variazione delle rimanenze 131.233 130.329 904
Costi di realizzazione lavori in corso di costrumo 7.313 8.061 (748)
Costi per servizi 19.45] 18.304 1.144
- costi per servizi 15.981 14.794 1.187
- costi per servizi vs. parti correlate 3.47( 3.511 (41)
Costi del personale 8.217 7.85( 367
Altri costi operativi 8.511 5.734 2.777
Totale costi operativi 43.492 39.95(Q 3.542
(Ammortamenti e accantonamenti) (3.864 (2.893 (971)
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corgoavviamento (1.211) 28| (1.239
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient (29.383 (14.150 (15.233
Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e variaioni di fair value (34.458 (17.015 (17.443
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RISULTATO OPERATIVO 53.283 73.364 (20.081
Risultato Gestione partecipazioni (746) (887) 141
Risultato Gestione partecipazioni (746) (887) 141
Proventi finanziari: 554 809 (255),
- verso terzi 545 782 (237),
- verso parti correlate 9 27 (18)
Oneri finanziari: 48.124 44.144 3.980
- verso terzi 45.887 42.997 2.890
- verso parti correlate 2.237 1.147 1.090
Saldo della gestione finanziaria (47.570 (43.335 (4.235
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 4.967 29.147 (24.175
Imposte sul reddito del periodo (6.185 (876), (5.309
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 11.152 30.018 (18.866
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di AzistiTerzi 136 39 97
Utile del periodo di pertinenza della Capogruppo 11.28¢ 30.057 (18.769
- utile base per azione 0,036 0,101

- utile diluito per azione 0,062 0,112

Nella seguente tabella sono rappresentate le Bigzatrimoniali — finanziarie consolidate
relative ai periodi chiusi al 31 dicembre 2012 é20

Situazione patrimoniale - finanziaria consolidata 31/12/2012 31/12/2011 Variazioni

(in migliaia di Euro) (A) (B) (A-B)

ATTIVITA' NON CORRENTI:

Attivita immateriali

Attivita immateriali a vita definita 98 78 2Q
Avviamento 11.427 11.427
11.525 11.505 2
Attivita materiali
Investimenti immobiliari 1.754.550 1.779.445 (24.895%)
Fabbricato 9.349 9.592 (243
Impianti e Macchinari 1.271 1.388 (117
Attrezzatura e altri beni 2.179 2.467 (288
Migliorie su beni di terzi 1.317 1.460 (143
Immobilizzazioni in corso 76.376 69.834 6.54p
1.845.042 1.864.186 (19.149)
Altre attivita non correnti
Attivita per imposte anticipate 29.280 19.888 9.39p
Crediti vari e altre attivita non correnti 3.828 1.965 1.868
Partecipazioni 304 212 92
Attivita finanziarie non correnti 25 41 (16
Attivita per strumenti derivati 150 202 (52
33.587 22.308 11.279
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TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI (A) 1.890.154 1.897.999 (7.84%)
ATTIVITA' CORRENTI:

Rimanenze per lavori in corso e acconti 78.039 71.152 6.88f7
Rimanenze - 7 (7)
Crediti commerciali e altri crediti 14.441 13.101 1.34D
Crediti commerciali e altri crediti vs parti coragd 531 983 (452
Altre attivita correnti 3.144 11.393 (8.249)
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi vs. parti correlate 734 1.426 (692
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi 41 278 (237
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti 7.545 14.433 (6.889)
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (B) 104.475 112.773 (8.298)
TOTALE ATTIVITA' (A +B) 1.994.629 2.010.772 (16.143)
PATRIMONIO NETTO:

Capitale Sociale 311.569 298.273 13.296
Riserva sovrapprezzo azioni 147.730 147.730

Altre Riserve 240.938 252.347 (11.409)
utili del gruppo 41.653 56.891 (15.238)
Totale patrimonio netto di gruppo 741.890 755.241 (13.351)
quota di pertinenza di terzi 11.676 11.812 (136
TOTALE PATRIMONIO NETTO (C) 753.566 767.053 (13.487)
PASSIVITA' NON CORRENTI:

Passivita per strumenti derivati 54.125 34.773 19.35p
Passivita finanziarie non correnti 559.359 860.659 (301.300)
Passivita finanziarie non correnti vs parti conela 15.000 15.000

Fondo TFR 1.191 796 394
Passivita per imposte differite 45.422 48.366 (2.944)
Fondi per rischi ed oneri futuri 1.667 1.386 281
Debiti vari e altre passivita non correnti 7.398 7.325 7
Debiti vari e altre passivita non correnti vs. pedrrelate 12.842 12.771 71
TOTALE PASSIVITA' NON CORRENTI (D) 697.004 981.076 (284.072)
PASSIVITA' CORRENTI:

Passivita finanziarie correnti 501.834 184.447 317.387
Passivita finanziarie correnti vs. parti correlate 21.783 50.469 (28.688)
Debiti commerciali e altri debiti 8.287 11.215 (2.929)
Debiti commerciali e altri debiti vs. parti corrida 4.359 2.643 1.716
Passivita per imposte correnti 836 7.869 (7.033
Altre passivita correnti 6.946 5.982 964
Altre passivita correnti vs parti correlate 14 18 (4
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI (E) 544.059 262.643 281.416
TOTALE PASSIVITA' (F=D + E) 1.241.063 1.243.719 (2.656)
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA' (C + F) 1.994.629 2.010.772 (16.143)

Nella seguente tabella & rappresentato il prospitie variazioni del patrimonio netto
consolidato relativo all’esercizio chiuso al 3latitore 2012.

Capitale Riserva Altre Utili del Patrimonio Quote di Totale
sociale | sovrapprezzo riserve | gruppo | netto del gruppo pertinenza di patrimonio
azioni terzi netto
Saldo al 01/01/2012 298.273 147.730 252.347 56.891  755.241 11.812 767.053
Utile del periodo 0 0 11.288 11.288 (136) 11.152
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Valutazione derivati cash (13.215) 0 (13.215) 0 (13.215)

flow hedge

Altri utili (perdite) 0 0 (858) 0 (858) 0 (858)

complessivi

Totale utili (perdite) 0 0 (14.073) 11.288 (2.785) (136) (2.921)

complessivo

Ripartizione dell'utile 2011

dividendi distribuiti 0 0 0 (23.862) (23.862) 0 (882)

aumento capitale sociale 13.296 0 0 0 13.296 0 963.2

destinazione a riserva util 0 0 0 0 0 0 0

indivisi

destinazione a riserva 0 0 1.437 (1.437) 0 0 0
legale

destinazione ad altre 0 0 1.227 (1.227) 0 0 0
riserve

Saldo al 31 dicembre 311.569 147.730 240.938 41.653 741.890 11.676 863.5
2012

Nella seguente tabella sono rappresentati i rentidmanziari consolidati relativi agli

esercizi chiusi al 31 dicembre 2012 e 2011.

RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO 31/12/2012| 31/12/2011
(In migliaia di Eurg
FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:
Risultato prima delle Imposte 4.967 29.142
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al flusso di cassa generato (assorbito)
dall'attivita di esercizio:
Poste non monetarie 8.186 6.343
(Ammortamenti e accantonamenti) 3.864 2.893
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corecavviamento 1.211 (29)
(svalutazione delle rimanenze dei lavori in corsoastruzione) 0 0
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient 29.383 14.150
Gestione di partecipazioni 746 528
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 4 8.357 53.027
Imposte sul reddito correnti (1.270) (1.049)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVAN ETTO IMPOSTE | 47.087 51.978
Variazione delle rimanenze (6.880) (6.863)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eg@ycorrenti verso terzi (6.115) 22.242
Variazione netta delle attivita e passivita d'egeycorrenti vs. parti correlate 2.164 (2.546)
Variazione netta delle attivita e passivita d'egeyaon correnti verso terzi (1.486) (4.324)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eiggyamon correnti vs. parti correlate 71 833
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' D'ESERCIZIO 34.841 61.320
(Investimenti) in immobilizzazioni (13.805) (127.905)
Disinvestimenti in immobilizzazioni 30 385
Disinvestimenti in Partecipazioni 0 0
(Investimenti) in Partecipazioni (108) -
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIM ~ ENTO (b) (13.883) (127.520)
Variazione di attivita finanziarie non correnti 15 (22)
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti verso terzi 237 5.695
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti vs. parti correlate 692 (335)
Dividend reinvestment option 12.712 0
Distribuzione di dividendi (23.862) (22.370)
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Variazione indebitamento finanziario corrente veesai 317.387 (2.889)
Variazione indebitamento finanziario corrente \avtipcorrelate (28.686) 46.342
Variazione indebitamento finanziario non correreeso terzi (306.298) 21.961
Variazione indebitamento finanziario non corrergeparti correlate 0 0
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' DI FINANZIAME NTO (c) (27.803) 48.382
Differenze cambio di conversione delle disponiailitjuide (43) (13)
INCREMENTO (DECREMENTO) NETTO DELLE DISPONIBILITA"  LIQUIDE (6.888) (17.831)
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALL'INIZIO DELL'ESERCIZIO 14 433 32.264
DISPONIBILITA' LIQUIDE DISMESSE CON LA CESSIONE DI PARTECIPAZIONI 0 0
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALLA FINE DELL'ESERCIZIO r.5 45 14.433
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Esercizio chiuso al 31 dicembre 2011

Nella seguente tabella sono rappresentati i

chiusi al 31 dicembre 2011 e 2010.

caath@mici consolidati relativi agli esercizi

Conto economico consolidato 31/12/2011 31/12/2010 Variazioni
(in migliaia di Eurg (A (B) (A-B)
Ricavi: 117.541 109.882 7.659
- ricavi vs. terzi 84.077 78.956 5.121
- ricavi vs. parti correlate 33.464 30.926 2.538
Altri proventi: 10.986 12.559 (1.573)
- altri proventi 9.079 11.487 (2.408)
- altri proventi da correlate 1.907 1.072 835
Ricavi da vendita immobili 1.726 0 1.726
Totale ricavi e proventi operativi 130.253 122.441 7.812
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso dstruzione 7.359 3.434 3.922
Totale ricavi e variazione delle rimanenze 137.609 125.875 11.734
Costi di realizzazione lavori in corso di costrumo 8.061 3.154 4.907
Acquisti di materiali e servizi esterni: 23.844 25.641 (1.797)
- acquisti di materiali e servizi esterni 20.383 21.551 (1.218)
- acquisti di materiali e servizi esterni vs. padirelate 3.511 4.090 (579)
Costi del personale 7.850 7.529 321
Altri costi operativi 5.734 5.355 379
Totale costi operativi 45.489 41.679 3.810
(Ammortamenti e accantonamenti) (4.634) (3.482) (1.152
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corso 28 (3.842) 3.870
avviamento

Variazione del fair value - incrementi / (decrenient (14.150) (8.746) (5.404
Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e variaioni (18.756) (16.070) (2.686
di fair value

RISULTATO OPERATIVO 73.364 68.126 5.238
Risultato Gestione partecipazioni (887) (1.140) 253
Risultato Gestione partecipazioni (887) (1.140) 253
Proventi finanziari: 809 2.675 (1.866)
- verso terzi 782 2.644 (1.862)
- verso parti correlate 27 31 (4)
Oneri finanziari: 44.144 37.879 6.265
- verso terzi 42.997 36.949 6.048
- verso parti correlate 1.147 930 217
Saldo della gestione finanziaria (43.335) (35.204) (8.131
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 29.142 31.782 (2.640)
Imposte sul reddito del periodo (876) 2.510 (3.386)
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 30.018 29.272 746
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di AzisiiTerzi 39 68 (29)
Utile del periodo di pertinenza della Capogruppo 357 29.340 717
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- utile base per azione

0,101

0,098

- utile diluito per azione

0,112

0,113
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Nella seguente tabella sono rappresentate le Bigzatrimoniali — finanziarie consolidate

relative agli esercizi chiusi al 31 dicembre 20120&0.

Situazione patrimoniale - finanziaria consolidata 31/12/2011 31/12/2010| Variazioni
(in migliaia di Eurg (A) (B) (A-B)
ATTIVITA' NON CORRENTI:
Attivita immateriali
- Attivita immateriali a vita definita 78 69 9
- Avwviamento 11.427 11.427
11.505 11.496
Attivita materiali
- Investimenti immobiliari 1.779.445 1.666.630 112.815
- Fabbricato 9.592 7.668 nop
- Impianti e Macchinari 1.388 1.130 258
- Attrezzatura e altri beni 2.467 1.549 918
- Migliorie su beni di terzi 1.460 1.640 (180
- Immobilizzazioni in corso 69.834 74.291 (4497
1.864.186 1.752.908 111.278
Altre attivitd non correnti
- Attivita per imposte anticipate 19.888 13.104 6.784
- Crediti vari e altre attivita non correnti 2.177 4.581 (02>
- Attivita finanziarie non correnti 243 4.399 186)
22.308 22.084 2p4
TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI (A) 1.897.99 9 1.786.488 111.511
ATTIVITA' CORRENTI:
Rimanenze per lavori in corso e acconti 71.152 64.289 6.863
Rimanenze 7 7
Crediti commerciali e altri crediti 13.101 12.265 886
Crediti commerciali e altri crediti vs parti coragd 983 714 269
Altre attivita correnti 11.393 43.812 (3211
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi vs. parti correlate 1.426 1.091 33§
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi 278 6.001 (5.723)
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti 14.433 32.264 (1289
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (B) 112.773 160.443 (47.670)
TOTALE ATTIVITA' (A +B) 2.010.772 1.946.931 63.841
PATRIMONIO NETTO:
quota di pertinenza della Capogruppo 755.241 761.603 (6.362)
quota di pertinenza di terzi 11.812 11.851 (39)
TOTALE PATRIMONIO NETTO (C) 767.053 773.454 (6.441)
PASSIVITA' NON CORRENTI:
Passivita finanziarie non correnti 895.432 854.374 41.068
Passivita finanziarie non correnti vs parti conela 15.000 15.000 0
Fondo TFR 796 612 418
Passivita per imposte differite 48.366 48.910 (544)
Fondi per rischi ed oneri futuri 1.386 1.645 (p5P
Debiti vari e altre passivita non correnti 7.325 13.687 (&34
Debiti vari e altre passivita non correnti vs. pedrrelate 12.771 aPBB 833
TOTALE PASSIVITA' NON CORRENTI (D) 981.076 946.166 34.910
PASSIVITA' CORRENTI:
Passivita finanziarie correnti 184.447 187.336 (2.889)
Passivita finanziarie correnti vs. parti correlate 50.469 4.127 4@.3¢
Debiti commerciali e altri debiti 11.215 15.733 (4p18
Debiti commerciali e altri debiti vs. parti correda 2.643 4.924 2.281)
Passivita per imposte correnti 7.869 8.266 (B97
Altre passivita correnti 5.982 6.911 (920
Altre passivita correnti vs parti correlate 18 14 4
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI (E) 262.643 227.311 35.3B2
TOTALE PASSIVITA' (F=D + E) 1.243.719 1.173.477 70.242
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA' (C + F) 2.010.772 1.946.931 63.841
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Nella seguente tabella e rappresentato il prospitie variazioni del patrimonio netto
consolidato relativo all’esercizio chiuso al 3latitre 2011.

Capitale Riserva Riserv Riserva Riserva Riserva Riserva Riserva Riserva Riserv Riserv Utile Patri Quote di

sociale sovrap- a da con- avanzi da di Cash azioni emissio- Fair adi a utili (perdite) monio pertinen

obbliga-

zionario

prezzo legale versione fusione Flow proprie ne Value tradu- indivis a netto del zadi

azioni euro Hedge prestito zione i nuovo gruppo terzi

Totale
patri-
monio

netto

Saldo
al 1°
gennaio

2011

298.273 147.730 7.618 23 13.736 (3.137 (11.276) .69 233.757 (3.945), 14.006 35.120| 761.603

11.84

1 73.4b4

Utile del

periodo

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 30.057 30.057 (39)

30.018

Altri utili
(perdite)
compless

ivi

0 0 0 0 0 (12.427) 0 94 0 0 (1.716) 0 | (14.049)

(14.049)

Totale
utili
(perdite)

compless

0 0 0 0 0 (12.427) 0 94 0 0 (1.714)  30.057 16.008  39) (

15.969

dividendi
distribuit

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (22.370) (22.370)

(22.370)

destinazi
one a
riserva
utili

indivisi

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (3.504; 3.504 0

destinazi
one a
riserva

legale

0 0 1.385 0 0 0 0 0 0 0 0 (1.385), 0

destinazi
one ad
altre

riserve

0 0 0 0 0 0 0 0 5.143 0 0 (5.143) 0

Saldo
al 31
dicembr

e 2011

298.273 147.730 9.003 23 13.736 (15.564) (11.276) 9.78 238.900 (3.945] 8.786) 39.782 755.241

11.81

2 67.063
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Nella seguente tabella sono rappresentati i rentdidmanziari consolidati relativi agli
esercizi chiusi al 31 dicembre 2011 e 2010.

Rendiconto finanziario consolidato 31/12/2011 | 31/12/2010
(in migliaia di Euro)

FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:

Utile dell’esercizio 30.018 29.272
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al flusso di cassa generato (assorbito) dall’attivitéli esercizio:

(Plusvalenze) minusvalenze e altre poste non moeeta 4.602 3.878
Ammortamenti e accantonamenti 4.634 3.482
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corgoavviamento (28) 3.842
Variazione netta delle (attivitd) fondo per impo&aticipate) differite (1.928) (543)
Variazione del fair value degli investimenti immiiduii 14.150 8.746
Variazione delle rimanenze (6.863) (6.472)
Variazione netta delle attivita e passivita d’esgoccorrenti 22.242 12.843
Variazione netta delle attivita e passivita d’esgoccorrenti vs. parti correlate (2.546) 1.944
Variazione netta delle attivita e passivita d’esgocnon correnti (2.960) (8.127)
Variazione netta delle attivita e passivita d’essocnon correnti vs. parti correlate 833 229
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' DESERCIZIO (1) 62.154 49.094
(Investimenti) in immobilizzazioni (127.905) (128.331)
Disinvestimenti in immobilizzazioni 385 11.515
Disinvestimenti in Partecipazioni in imprese colitite 72.311
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIM  ENTO (b) (127.520) (44.505)
Variazione di attivita finanziarie non correnti (22) (0)
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti 5.695 (6.001)
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti vs. parti correlate (335) (761)
Differenze cambio di conversione delle disponiailituide (13) 27)
Distribuzione di dividendi (22.370) (14.914)
Variazione indebitamento finanziario corrente (2.889) 18.310
Variazione indebitamento finanziario corrente \atipcorrelate 46.342 (21.614)
Variazione indebitamento finanziario non corrente 21.127 20.369
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' DI FINANZIAME NTO (c) 47.535 (4.638)
INCREMENTO (DECREMENTO) NETTO DELLE DISPONIBILITA'"  LIQUIDE (17.831) (49)
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALL'INIZIO DELL'ESERCIZIO 32.264 35.856
DISPONIBILITA' LIQUIDE DISMESSE CON LA CESSIONE DI PARTECIPAZIONI (3.543)
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALLA FINE DELL'ESERCIZIO 14.433 32.264
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20.2 Revisione delle informazioni finanziarie annua relative agli esercizi
passati

I bilanci consolidati del Gruppo IGD relativi agigercizi chiusi al 31 dicembre 2012 e 2011,
predisposti in accordo con i Principi Contabili dmazionali, sono stati sottoposti a
revisione contabile completa da parte della socibtaievisione Reconta Ernst&Young
S.p.A., che ha emesso le proprie relazioni risgattente in data 25 marzo 2013 e 23 marzo
2012. | bilanci consolidati del Gruppo IGD relatall’'esercizio chiuso al 31 dicembre 2013,
predisposti in accordo con i principi contabilidmazionali, sono stati sottoposti a revisione
contabile da parte della Societa di Revisione coermesso le proprie relazioni in data 20
marzo 2014.

Non vi sono stati, rispetto ai bilanci consolidadgil Gruppo IGD sopra menzionati rilievi o
rifiuti di attestazione da parte della societaadiisione Reconta Ernst&Young ovvero della
Societa di Revisione.

20.3 Data delle ultime informazioni finanziarie

| dati economico-finanziari piu recenti presentagl Documento di Registrazione e
sottoposti a revisione contabile completa si rdewvno al bilancio consolidato del Gruppo
per I'esercizio chiuso al 31 dicembre 2013.

20.4 Politica dei dividendi

Nel mese di aprile 2008, la Societa ha esercitapzione per accedere al regime delle SIIQ,
con effetto a decorrere dal 1° gennaio 2008. Dettime prevede, tra I'altro, che le SIIQ

siano tenute, in ciascun esercizio, a distribuisoai almeno I'85% dell'utile netto derivante

dalla gestione esente.

In tale prospettiva, in sede di approvazione dkingi relativi agli esercizi 2013, 2012 e
2011, I'Assemblea Ordinaria di IGD ha deliberato dhstribuzione di dividendi,
rispettivamente, pari a Euro 0,065 a Euro 0,07(era 0,080 per ciascuna azione ordinaria
IGD, corrispondenti a percentuali mai inferiori’8H% degli utili della gestione esente
divenuti disponibili per la distribuzione. Con sifieo riferimento all'esercizio 2013, in data
15 aprile 2014, 'Assemblea ordinaria degli azitnis IGD ha deliberato di distribuire a
titolo di dividendo un importo complessivo pari arg 22.620.112. Tale ammontare e
costituito () per circa Euro 13.118.467, dal 100% dell'utilentzdile della gestione esente
che, a seguito degli accantonamenti di legge,reisé disponibile per la distribuziondi,) (
per Euro 3.777.180, da utili derivanti dalla gestioesente, divenuti disponibili per la
distribuzione in conseguenza di variazioni negatiled Fair Value degli investimenti
immobiliari che, a fronte di una riduzione dellleti contabile dell'esercizio, hanno
determinato, per un importo corrispondente, lazigive, ai sensi dell’art. 6, comma 3, del
D. Lgs. 28 febbraio 2005, n. 38, della RiseRar Value gia iscritta a patrimonio nettdiji §
per Euro 5.724.465, da somme rivenienti dalle viseli utili portati a nuovo derivanti della
gestione esente.

Con riferimento al dividendo relativo all’eserciz®913, a seguito dell’entrata in vigore
dell’art. 83terdeciesdel TUF, come modificato dal D. Lgs. n. 91 del diBgno 2012, la
legittimazione al pagamento degli utili € deternéneon riferimento alle evidenze dei conti
relative al termine della giornata contabile indivata dall’Emittente.(i.e. laecord daté;
tale data dovra essere individuata nel secondm@idir mercato aperto successivo a una
delle date stacco previste dal calendario di Blted@na.

Pertanto la data di stacco della cedola sara ihd§gio 2014 e il pagamento del dividendo
avra luogo a partire dal giorno 22 maggio 2014.
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20.5 Procedimenti giudiziali e arbitrali

BN

Nel corso del normale svolgimento della propriaviaét il Gruppo € parte in diversi
procedimenti amministrativi e giudiziari, il cypetitum non sempre e determinato o
determinabile.

Al 31 dicembre 2013, gli accantonamenti effettunatil’esercizio per contenziosi in essere
sono stati pari a circa Euro 125 migliaia e i iigldEondi ammontano complessivamente a
circa Euro 1.064 migliaia. Tali fondi accolgong@ssivita ritenute probabili a fronte di:

- accertamenti fiscali ancora pendenti presso tangizsione tributaria;
- contenzioso IMU/ICI;

- contenzioso connesso al differimento della da&pdrtura del Centro Commerciale
di Guidonia: la posticipazione dell'apertura del n€e Commerciale
(originariamente prevista per il dicembre 2008)ala a molteplici concause quali lo
stato di calamita naturale dichiarato dal Comunésdidonia e i ritardi registrati
nell’ottenimento della documentazione relativaagibilitd, ha esposto la Societa a
pretese risarcitorie da parte degli operatori coroiak ai quali erano stati affittati
gli spazi della Galleria. Il rischio di passivitdrmesso a tali contenziosi € stato
ridotto in ragione dell’avvenuto raggiungimentcadcordi transattivi con la maggior
parte degli operatori interessati;

- ulteriori contenziosi in essere quali, a titoloenaimente esemplificativo,
procedimenti per responsabilita contrattuale detivda contratti stipulati con i
singoli operatori e opposizioni a decreti ingiuntiv

Contenzioso fiscale

A seguito della verifica fiscale condotta dalla €2ione Regionale dell’Agenzia delle
Entrate , conclusa I'11 settembre 2008, é statificatb alla Societa un processo verbale di
constatazione, senza significativi rilievi, nel byatra l'altro, € stata proposta una
rideterminazione della valorizzazione delle rimaeefiinali per circa Euro 645.000, per
un’imposta pari a circa Euro 213,1 migliaia peslesa circa Euro 27,4 migliaia per Irap, gia
liquidate per due terzi, oltre a sanzioni pari arde40,5 migliaia. Si precisa che
indipendentemente dall’esito del suddetto contesmiémposta sara oggetto di richiesta di
rimborso in quanto trattasi di un contenzioso ctepce un mero effetto traslativo da un
esercizio al successivo.

Successivamente, é stato notificato alla Societawwiso di accertamento in cui & stata
rilevata la non corretta interpretazione della loga contrattuale (vendita di cosa futura
piuttosto che appalto) e la conseguente classifinazdelle rimanenze stesse, che, ai fini
tributari, determina la corretta modalita di catcalell'imposta. La Societa ha presentato
ricorso presso la Commissione Tributaria Provirkcidi Ravenna avverso tale avviso di
accertamento e, nel mese di gennaio 2011, é stq@siiata presso al segreteria di detta
commissione la sentenza che rigetta il ricorso eamepensa le spese.

Nel mese di settembre 2011 I'Emittente, ha presera@pello e contestuale istanza di
discussione in pubblica udienza alla Commissionéutaria Regionale avverso tale
sentenza, chiedendo la integrale illegittimita amullamento dell’avviso di accertamento.
Alla Data del Documento di Registrazione tale comi@so € ancora pendente.

Contenzioso IMU/ICI

A seguito di awvisi di accertamento notificati datjenzia del Territorio in data 22 marzo

2012, 27 ottobre 2011, 3 novembre 2011 e 18 a®d43, e aventi ad oggetto

principalmente nuove determinazioni di classamentio rendite catastali in relazione a due
centri commerciali, la Societa ha depositato ricgn®sso le competenti Commissioni
Tributarie, ad oggi ancora pendenti.

Tenuto conto che in caso di soccombenza I'Emittgoteebbe sopportare un addebito per
gli anni di riferimento dell'imposta comunale suiglimobili (gia ICI, oggi IMU) pari a circa
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Euro 460.000 per maggiori imposte (le sanzioni egkressi non sono notificati negli
accertamenti), la Societa ha provveduto ad allogarfondo pari a circa il 70% del suddetto
importo.

Contenzioso Magazzini Darsena

A seguito dell'accordo di scioglimento dej@nt venturecon Beni Stabili avvenuto in data
15 dicembre 2010, con conseguente cessione deldslléo quote da parte di Immobiliare
Larice (ora IGD Management S.r.l.) della partecipag in RGD S.r.l. (ora Beni Stabili
SIIQ) e dell'acquisto in comproprieta del Centron@oerciale “Darsena City”, il Gruppo
IGD si & impegnato nei confronti di RGD (ora Betél3li) ad assumerpro quotatutti gli
effetti economici positivi e negativi connessi antratti sottoscritti in data 15 marzo 2006 e
ceduti a RGD (ora Beni Stabili) in data 29 marz620

Azioni intraprese da RGD in accordo con IGD

A fronte dei crediti maturati in capo ad RGD (oranBStabili) la stessa, in accordo con IGD
ha intrapreso le seguenti azioni giuridiche neifnti di Magazzini Darsena S.p.A. e
Darsena F.M. S.r.I, entrambe dichiarate fallite &lata del Documento di Registrazione:

. RGD (ora Beni Stabili) ha depositato un ricorser mlecreto ingiuntivo per il
mancato pagamento da parte di Magazzini Darsené.Sipi canoni di locazione
relativi allimmaobile sito in Ferrara, facente padel Centro commerciale “Darsena
City”, di proprieta di Riqualificazione Grande Disuzione S.p.A. SIINQ (poi fusa
in Beni Stabili). A seguito di tale giudizio eraati ottenuto decreto ingiuntivo per
un importo pari a Euro 6.984 migliaia — confermatiecessivamente anche in sede
di opposizione — ed oggetto del successivo giudidiappello promosso da
Magazzini Darsena S.p.A. Tale giudizio si & comglun la condanna per
Magazzini Darsena S.p.A. al pagamento della somnwdicata nel decreto
ingiuntivo, al netto dell'importomedio tempordncassato con I'escussione della
fidejussione a garanzia del pagamento dei caneniyp importo complessivo pari a
Euro 3.640 migliaia;

. RGD (ora Beni Stabili) ha richiesto e ottenutosagjuestro conservativo per Euro 35
milioni nei confronti di Magazzini Darsena S.p.A.per Euro 38 milioni nei
confronti di Darsena F.M. S.r.l. (proprietaria tedlenda promessa in vendita
esercitata nel Centro Commerciale);

. RGD (ora Beni Stabili) ha avviato due giudizi ak. 447bis c.p.c. davanti al
Tribunale di Ferrara per ottenere la condanna ttispenente di Magazzini Darsena
S.p.A. e di Darsena F.M. S.rl. al pagamento deiona di locazione maturati
successivamente a quelli oggetto del decreto itigmin

La causa nei confronti di Magazzini Darsena S.pif&ra conclusa con una sentenza
di condanna al pagamento di Euro 5,2 milioni (paritotale dei canoni non
corrisposti alla data del 4 aprile 2012), oltre IMAteressi e spese legali; la causa
nei confronti di Darsena F.M. S.r.l. € stata irdder a seguito della dichiarazione di
fallimento della stessa;

. RGD (ora Beni Stabili) aveva depositato domandarbitrato presso la Camera
Arbitrale di Milano per I'accertamento della legittta della clausola contrattuale di
aggiustamento del prezzo di compravendita del Gebemmerciale “Darsena City”
e la determinazione della misura di tale aggiustdmenonché per I'accertamento
dell'obbligo di Magazzini Darsena S.p.A., Darsen® FS.r.l. e della capogruppo
Partxco S.p.A. (obbligata in solido con Darsena.FSM.1.) di pagamento dei canoni
futuri e della penale gia maturata per il ritardlan consegna di una ulteriore parte
del Centro Commerciale (“Porzione B”).

In data 8 luglio 2013, tale giudizio arbitrale st@ncluso con il deposito del lodo da
parte del Tribunale Arbitrale, il quale, in viaqeipale, ha condannatad) Partxco
S.p.A. al pagamento di Euro 12,5 milioni a titolo iddennizzo per mancato
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pagamento dei canoni di locazione da parte di MagaDarsena S.p.A.;ii]
Magazzini Darsena S.p.A. e Partxco S.p.A. al pagaonéi Euro 16. milioni a titolo
di penale per il ritardo nella consegna dellimmebc.d."B”; (iii) Magazzini
Darsena S.p.A., Darsena F.M. S.r.l. e Partxco S.alAagamento di Euro 2.500
migliaia a titolo di aggiustamento prezzo (impodi@d incassato da Beni Stabili
attraverso I'escussione della fideiussione sopia@a)i Le controparti, infine, sono
state condannate a rimborsare alla Societa alcpesesdi lite nonché i tre quarti
delle spese del procedimento arbitrale.

Nel corso dello svolgimento dei citati giudizi, tata altresi escussa la fideiussione
bancaria per Euro 2.500 migliaia consegnata da kkagiaDarsena S.p.A. a
garanzia del pagamento dell'aggiustamento del prdzzompravendita e incassata
a seguito della sentenza favorevole a Beni Staili giudizio di inibitoria
all'escussione avviato da Magazzini Darsena S.p.8&onclusosi positivamente in
sede di reclamo.

A seguito delle insistenti notizie sulla grave a#tione di decozione nella quale versavano le
controparti ed in assenza di proposte da parte dédisse che consentissero la definizione
delle vertenze, IGD, unitamente a Beni Stabiliphesentato, nelle more dello svolgimento
dei sopra menzionati giudizi, le istanze di fallintee delle societa coinvolte al fine di
ottenere la disponibilita delle aziende che esamoitie attivita nel centro commerciale, con
I'obiettivo del rilancio dello stesso. Tali procedufallimentari si sono concluse con le
dichiarazioni di fallimento di Magazzini Darsengpd.. e Darsena FM S.r.l. intervenute
nelle date del 26 e 29 luglio 2013.

Azioni intraprese direttamente da IGD

Nel mese di nhovembre 2011, IGD ha depositato wrs@ex art. 44bis c.p.c. davanti al
Tribunale di Ferrara per ottenere la condanna djddaini Darsena S.p.A. al pagamento dei
canoni insoluti maturati dal 1° gennaio 2011; lidjzio e stato interrotto a seguito della
dichiarazione di fallimento di Magazzini Darsenp.8.

Nel luglio 2013 IGD ha depositato un ricorso ex 4#7bis c.p.c. nei confronti della societa
Darsena F.M. S.r.l. in surroga, per i canoni dialbone dovuti verso Magazzini Darsena
S.p.A.; il giudizio é stato interrotto a seguitdldelichiarazione di fallimento di Darsena FM
Sl

Fallimento di Magazzini Darsena S.p.A. e fallimentali Darsena FM S.r.l.

Con sentenze del 26 e 29 luglio 2013 il Tribundl&eatrara ha dichiarato fallite le societa
Magazzini Darsena S.p.A. e Darsena F.M. S.r.l.

A seguito della succitata dichiarazione di fallitreee societa IGD e Beni Stabili sono
riuscite a raggiungere un accordo transattivo peezion il curatore fallimentare, sottoscritto
in data 29 ottobre 2013.

In virtt di tale accordo transattivo le due socidianno ottenuto la restituzione
dell'immobile dalla Curatela del Fallimento Maga®zDarsena S.p.A. e tramite upant
venture compartecipata al 50% da IGD e Beni Stabili haaonquisito I'azienda (con le
relative autorizzazioni commerciali) dalla Curatdil Fallimento Darsena F.M. S.p.A. per
un importo pari a 255 migliaia piu imposte, hanmeolto il contratto preliminare per
I'acquisto dell'immobile adiacente denominato “imile B” ed i relativi contratti collegati,
hanno ottenuto I'accettazione in via definitivap#ate di Magazzini Darsena della riduzione
per un importo pari a Euro 2.500 migliaia per lanpoavendita dellimmobile c.d. “A”
(importo gia incassato da Beni Stabili attravetssdussione della fideiussione sopra citata).

Nell’ambito della citata transazione le societa hanno, peraltro, rinunciato a tutti i crediti
maturati sino alla dichiarazione di fallimento eridanti in virtt dei giudizi intrapresi nei
confronti delle societa fallite, che quindi sonatistjuasi interamente ammessi al passivo.

Infine si evidenzia che nel corso del 2012, IGxagasconvenuta in giudizio da Magazzini
Darsena S.p.A., Darsena FM S.r.l. e Partxco S.mAmerito all'espletamento del mandato
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di gestione del Centro Commerciale “Darsena CitgD si € costituita depositando atto di
comparsa e relative memorie istruttorie. Si segeala la Societa non ha provveduto ad
appostare passivita al riguardo ritenendo, anclla base delle valutazioni espresse dai
consulenti legali del’Emittente, che non sussistanfficienti elementi di fatto e di diritto.
In data 17 luglio 2013 € stata depositata la seatgmesso il Tribunale di Ferrara che ha
rigettato le domande attoree e condannato MagaRzrsena S.p.A., Darsena F.M. S.r.l. e
Partxco S.p.A. a rifondere in favore di IGD le speh lite per un importo pari a Euro
20.000,00.

In data 8 ottobre 2013, Partxco S.p.A., obbligataaalevare IGD, ha notificato alla Societa
atto di citazione in appello dinanzi alla Corte di#ello di Bologna, con fissazione
dell'udienza al 27 febbraio 2014, rinviata d'uffical 4 marzo 2014 e successivamente
rinviata al 18 dicembre 2018 per la precisaziorike @@nclusioni.

Contenzioso Vibo Valentia

Nel maggio 2013 GAM S.p.A. GAM”) ha promosso una controversia dinanzi al Tribenal
di Milano nei confronti del’Emittente in relazioral’Accordo Quadro sottoscritto tra le
medesime parti nel maggio 2007 e avente ad ogfetiguisto, da parte di IGD, del 50%
delle quote di una NewCo, proprietaria di un Cer@mmmerciale in Vibo Valentia, da
costruirsi ad onere della parte promittente ver@itGAM, il tutto entro un certo termine e
condizionatamente al buon esito dell’attivitadiie diligence Nel giugno 2012, IGD ha

comunicato a GAM il venir meno dell’Accordo Quadrssendo scaduti i relativi termini ed
avendo avuto esito negativodae diligence

Oggetto del contenzioso € la richiesta di accenmdmei GAM dell'asserita intervenuta
risoluzione dell’Accordo Quadro per supposto inagienento di IGD rispetto all'acquisto
della quota di partecipazione della NewCo, con eguente domanda di condanna al
risarcimento di taluni danni che sarebbero stdiitsda GAM; 'ammontare di tali asseriti
danni (rispetto ai quali IGD ha altresi contesti&totemerarieta) sono stati dall'attrice
imputati, per Euro 19,3 milioni, a un asserito dammergente per la mancata vendita (da
cui andrebbe in ogni caso dedotto I'attuale valde® centro commerciale, rimasto in
proprieta di GAM) e, per la parte residua (Euro3a@jlioni), a un asserito danno indiretto
da perdita di chance in relazione ad auspicati ggridderivanti dall’eventuale successo di
un piano industriale che GAM avrebbe avuto intemeidi sviluppare tra il 2011 e il 2015.

Nel corso dell’udienza di comparizione del 10 dibeen2013 il Giudice ha assegnato i
termini per il deposito delle memoréx art. 183, comma 6, c.p.c.; all’esito di tale defmgs

il Giudice, con ordinanza del 5 marzo 2014; (i) tgettato tutte le istanze istruttorie
proposte da GAM, (ii)) ha ammesso determinate ptesgémoniali dedotte da IGD (con la
relativa prova contraria di GAM) (iii) ha respinka consulenza tecnica d'ufficio richiesta
dalla parte attrice per I'accertamento dei dantaddessa pretesi.

La data della prossima udienza é stata fissatéa giugno 2014.

IGD ritiene che la causa promossa da GAM sia d&b tmfondata, sia nel merito, sia, in
ogni caso, nella quantificazione degli asseriti nlamon sussistendo alcun obbligo di
procedere nelle trattative, tenuto conto, trarBaldell'intervenuta scadenza dei termini
previsti nell’Accordo Quadro e dell’esito negatilell'attivita di due diligencecircostanza,
guest'ultima, che, ai sensi dell'Accordo Quadrdrjtativa a IGD una specifica facolta di
recesso. Conseguentemente, anche sulla base ditaggaoeri legali, la Societd non ha
ritenuto di dover appostare nel passivo alcun fquetagquesto specifico contenzioso.

Per maggiori informazioni sul contenzioso con leisd Magazzini Darsena S.p.A. e
Darsena FM S.r.l. e GAM si veda il Bilancio Condalio del Gruppo al 31 dicembre 2013,
Nota 45, incorporato mediante riferimento nel Doeuto di Registrazione e a disposizione
del pubblico presso la sede sociale di IGD, norsthéito www.gruppoigd.it.

20.6 Cambiamenti significativi nella situazione fianziaria o commerciale
dell’Emittente
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In data 10 aprile 2014, il Consiglio di Amministiaze della Societd ha approvato
'emissione di obbligazionsenior non garantite, per un importo complessivo parEado
150.000.000. Le obbligazioni hanno un valore noteinitario di Euro 100.000 e multipli
di Euro 1.000 fino a un massimo di Euro 199.00G¢&dsnza nel gennaio 2019 e danno
diritto al pagamento di un interesse fisso par8,8//5% da corrispondersi annualmente in
via posticipata il 7 gennaio di ciascun anno. Lbliglazioni sono state collocate nell’'ambito
di un private placementivolto esclusivamente a investitori qualificati italia e all’estero
con esclusione delle giurisdizioni nelle quali ferta o la vendita di strumenti finanziari
siano vietate ai sensi della legge applicabilemigsione e il regolamento delle obbligazioni
sono avvenuti in data 7 maggio 2014. Le obbligdazieano quotate sul mercato
regolamentato delfish Stock Exchange

Fermo restando quanto precede, I'Emittente noncenmscenza di ulteriori cambiamenti
significativi della situazione finanziaria o comro@le del Gruppo verificatisi
successivamente al 31 dicembre 2013.
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CAPITOLO XXI - INFORMAZIONI SUPPLEMENTARI

21.1 Capitale sociale

21.1.1 Capitale sociale sottoscritto e versato

Alla Data del Documento di Registrazione, il capitasociale sottoscritto e versato
del’Emittente & pari a Euro 336.028.239,08, suddivn n. 348.001.715 azioni ordinarie,
prive dell'indicazione del valore nominale.

21.1.2 Esistenza di quote non rappresentative dgditale, precisazione del loro numero
e delle loro caratteristiche principali

Alla Data del Documento di Registrazione, 'Emiteennon ha emesso azioni non
rappresentative del capitale.

21.1.3 Azioni proprie

Alla Data del Documento di Registrazione, la S@ciein possiede azioni proprie. In data 15
aprile 2014, previa revoca della delibera di aattazione all’acquisto e alla disposizione di
azioni proprie assunta dallAssemblea ordinaria d8l aprile 2013, I'Assemblea ha
rinnovato, ai sensi dell’art. 2357, secondo comunhl, codice civile, I'autorizzazione al
Consiglio di Amministrazione per I'acquisto e latiazione di azioni proprie.

L'autorizzazione all'acquisto di azioni proprie, @dfettuarsi in una o piu volte, anche
mediante negoziazione di opzioni o strumenti fir@mzanche derivati sul titolo IGD, fino al
numero massimo consentito per legge, € stata ¢anfeer un periodo di diciotto mesi a
partire dalla delibera assembleare. Gli acquistraltno essere effettuati con le modalita di
cui all'art. 144bis, comma 1, lettere b) e c) del Regolamento Emiftentondizioni di
prezzo conformi a quanto previsto dall’art. 5, camiin del Regolamento (CE) n. 2273/2003
della Commissione Europea del 22 dicembre 2003.

L'autorizzazione alla disposizione é stata cordesgenza limiti temporali e potra essere
esercitata medianté) (operazioni in denaro, nel mercato di quotazidioefwori mercato, ad
un prezzo non inferiore al 90% del prezzo di rifegnto registrato dal titolo IGD sul MTA
nella seduta di borsa precedente ogni singola ejper, (i) operazioni di scambio,
permuta, conferimento o altro atto di disposizionel|l’ambito di progetti industriali o
operazioni di finanza straordinaria effettuatetahcaso i termini economici dell'operazione
di alienazione saranno determinati, in ragione adeflatura e delle caratteristiche
dell'operazione anche tenendo conto dell’andaménteercato delle azioni IGD.

21.1.4 Ammontare delle obbligazioni convertibili, scambiibo con warrant, con
indicazione delle modalita di conversione, scambisottoscrizione

Alla Data del Documento di Registrazione, 'Emiteennon ha in essere prestiti
obbligazionari convertibili, scambiabiliaum warrant

21.1.5 Esistenza di diritti /o obblighi di acquisto su gitale autorizzato, ma non emesso
o di un impegno all'aumento del capitale

In data 15 aprile 2014, 'Assemblea Straordinadadeliberatojnter alia, di approvare un
aumento del capitale sociale a pagamento, da @seguiro il 30 settembre 2014, in via
scindibile per un importo complessivo massimo dird=d8.096.089,60, comprensivo
dell'eventuale sovrapprezzo, nei limiti del 10% d=lpitale sociale preesistente della
Societa, mediante emissione di azioni ordinarigepdell'indicazione del valore nominale,
godimento regolare, con esclusione del diritto pzione, ai sensi dell'art. 2441 quarto
comma, secondo periodo, del codice civile, da rsffiin sottoscrizione ai soggetti aventi
diritto al dividendo per l'esercizio 2013.
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In data 19 aprile 2012, 'Assemblea Straordinarel’'Bmittente, previa revoca della
precedente delega conferita al Consiglio di Amntia@one in data 23 aprile 2007, ha
deliberato di conferire al Consiglio di Amministiaze, ai sensi dell'art. 2443 del codice
civile, la facolta, da esercitarsi entro il 19 &12017, di aumentare, in una o piu volte, il
capitale sociale a pagamento ed in via scindibde limiti del 10% del capitale sociale
preesistente, da riservare in sottoscrizione ajsitigche saranno individuati dal Consiglio
di Amministrazione — ivi compresi investitori qualati e/o industriali e/o finanziari italiani

ed esteri ovvero soci della Societa — con esclesa®l diritto di opzione ai sensi dell’art.
2441, quarto comma, secondo periodo, del codicdecia condizione che il prezzo di
emissione corrisponda al valore di mercato delieraz cio sia confermato in apposita
relazione della societa incaricata della revisicoetabile.

21.1.6 Esistenza di offerte in opzione aventi ad oggettcapitale di eventuali membri del
Gruppo

Alla Data del Documento di Registrazione, 'Emiteemon & a conoscenza di operazioni
riguardanti il capitale offerto in opzione o chesg deciso di offrire condizionatamente o
incondizionatamente in opzione di societa rilevdetiGruppo.

21.1.7 Evoluzione del capitale sociale negli ultitne esercizi sociali

Nel corso dell'esercizio 2013, a seguito del’awnesecuzione dell’laumento di capitale
con esclusione del diritto di opzione, ai sensfaiel 2441, quarto comma, secondo periodo,
c.c., deliberato dal’Assemblea Straordinaria degibnisti del 18 aprile 2013, riservato ai
soggetti aventi diritto al dividendo per I'eserciZ2012, il capitale sociale & aumentato da
Euro 322.545.915,08, suddiviso in n. 330.025.288naordinarie prive dell'indicazione del
valore nominale a Euro 336.028.239,08, suddivisn.i848.001.715 azioni ordinarie prive
dell'indicazione del valore nominale.

In data 19 aprile 2012, 'Assemblea Straordinaed’ Bmittente ha deliberato di eliminare
I'indicazione del valore nominale delle azioni oralie IGD.

Nel corso dell'esercizio 2012, a seguito del’awnesecuzione dell’laumento di capitale
con esclusione del diritto di opzione, ai sensiaiel 2441, quarto comma, secondo periodo,
c.c., deliberato dal’Assemblea Straordinaria degibnisti del 19 aprile 2012, riservato ai
soggetti aventi diritto al dividendo per I'eserciZ2011, il capitale sociale € aumentato da
Euro 309.249.261,00, suddiviso in n. 309.249.26dnaordinarie prive dell'indicazione del
valore nominale ad Euro 322.545.915,08, suddivise. i330.025.283 azioni ordinarie prive
dell'indicazione del valore nominale.

21.2 Atto costitutivo e statuto sociale

21.2.1 Oggetto sociale e scopi dellEmittente
L'oggetto sociale della Societa € definito nell'@tdello Statuto, che dispone come segue:

“4.1 La Societa ha per oggetto esclusivo ogni &dtigd operazione in campo immobiliare,
sia per conto proprio che di terzi, ivi compresitilo esemplificativo e non esaustivo,
l'acquisto, la vendita, la permuta, la costruziorle, ristrutturazione ed il restauro, la
gestione e 'amministrazione di immobili per quadgjlia uso e destinazione anche mediante
assunzione e/o affidamento di appalti o concesstolt sviluppo di iniziative nel campo
immobiliare, nonché la partecipazione a gare d'appasu mercati nazionali ed esteri,
costituzione, l'acquisto, la vendita, la permutalee cancellazione di diritti relativi ad
immobili, con esclusione dell'attivita di agenzia mediazione immobiliare, Ila
compravendita e la conduzione di aziende e di paibégercizi.

4.2 Nell’ambito del proprio oggetto, la Societa@otompiere attivita di studio e di ricerca,
commerciali, industriali, finanziari, mobiliari enmobiliari; potra assumere partecipazioni
e interessenze in altre societa ed imprese cowitattanaloga, affine o connessa alla
propria, con esclusione dell'assunzione di parteeipni nei confronti del pubblico; potra
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contrarre mutui e ricorrere a forme di finanziamendi qualunque natura e durata,
concedere garanzie mobiliari ed immobiliari, realpersonali, comprese fideiussioni, pegni
e ipoteche a garanzia di obbligazioni proprie oweli societa ed imprese nelle quali abbia
interessenze o partecipazioni; e potra esercitaregenere qualsiasi ulteriore attivita e
compiere ogni altra operazione inerente, connessaile al conseguimento dell'oggetto
sociale.

Sono comunque escluse tutte le attivita finanzidrieaccolta del risparmio fra il pubblico
regolate dal Decreto Legislativo 1 settembre 199386 e dei servizi di investimento cosi
come definiti dal Decreto Legislativo 24 febbra98, n. 58.

4.3 Le predette attivitd saranno compiute nel rigpelelle seguenti regole in materia di
investimenti e dei limiti alla concentrazione de&dchio e alla leva finanziaria di seguito

indicati: (i) la Societa non investe, direttamente o attravesscieta controllate, in misura

superiore al 30% delle proprie attivita in un unib@ne immobile, avente caratteristiche
urbanistiche e funzionali unitarie, fermo restantite nel caso di piani di sviluppo oggetto
di un'unica progettazione urbanistica, cessanowira caratteristiche urbanistiche unitarie
quelle porzioni del bene immobile che siano oggelitcconcessioni edilizie singole e
funzionalmente autonome o che siano dotate di oplererbanizzazione sufficienti a

garantire il collegamento ai pubblici servizijXi ricavi provenienti da uno stesso locatario
0 da locatari appartenenti allo stesso gruppo narsgpno eccedere il 60% dei ricavi
complessivamente provenienti dalla locaziorig) (| limite massimo di leva finanziaria

consentito, a livello individuale e di gruppo, eripal’85% del valore del patrimonio.

| suddetti limiti possono essere superati in presedi circostanze eccezionali 0 comunque
non dipendenti dalla volonta della Societa. Saliverso interesse degli azionisti e/o della
Societa, il superamento non potra protrarsi olt rdesi, per quanto riguarda le soglie di

cui ai paragrafi ), e (i) e 18 mesi, per quanto riguarda la soglia di cuparagrafo {ii).”

21.2.2 Sintesi delle disposizioni dello statuto Idghittente riguardanti i membri del
Consiglio di Amministrazione e i componenti del Gagio Sindacale

Si riportano di seguito le principali disposizi@tatutarie riguardanti i membri del Consiglio
di Amministrazione e i componenti del Collegio Sindle del’Emittente. Per ulteriori
informazioni, si rinvia allo Statuto (disponibileuls sito internet dellEmittente
www.gruppoigd.it) e alla normativa applicabile.

Consiglio di Amministrazione

Ai sensi dell'articolo 16 dello Statuto, secondogilale la Societa € amministrata da un
Consiglio di Amministrazione composto da un numefomembri che viene stabilito
dal’Assemblea ordinaria e che comunque non puéressiferiore a sette né superiore a
diciannove. Gli amministratori durano in carica tesercizi e scadono alla data
dell’Assemblea convocata per I'approvazione derilo relativo all’'ultimo esercizio della
loro carica e sono rieleggibili a norma dell’arte@383 del codice civile.

Le funzioni del Consiglio di Amministrazione sonudicate dall’articolo 22 dello Statuto,
secondo il quale la gestione della Societa spettelusivamente al Consiglio di
Amministrazione, il quale & investito dei piu angateri per 'amministrazione ordinaria e
straordinaria della Societa e, in particolare, &eofta di compiere tutti gli atti che ritenga
opportuni per I'attuazione ed il raggiungimentol'dglgetto sociale, esclusi soltanto gli atti
che la legge o lo Statuto riservano allAssembléaConsiglio di Amministrazione puo
assumere le deliberazioni concerneiltiq fusione e la scissione con societa controltate
casi consentiti dalla leggeii) gli adeguamenti dello Statuto a disposizioni retive. |l
Consiglio di Amministrazione potra rimettere allggsnblea le deliberazioni sulle materie
sopra indicate. Ai sensi della Procedura per legagieni con parti correlate adottata dalla
Societa:

a) I'Assemblea, ai sensi dell’art. 2364, comma 1, ,ndél codice civile, pud autorizzare il
Consiglio di Amministrazione a compiere operazioaon parti correlate di maggiore
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rilevanza, che non rientrano nella competenza Aksmblea, nonostante il parere
negativo del Comitato per le Operazioni con Padir€late, a condizione che, ferme
restando le maggioranze di legge, la maggiorankasat® non correlati votanti non
esprima voto contrario purché i soci non corrghaéisenti in Assemblea rappresentino
almeno il 10% del capitale sociale con diritto dio

b) nel caso in cui il Consiglio di Amministrazione énida sottoporre all’approvazione
dellAssemblea un’operazione di maggiore rilevanziae rientra nella competenza di
quest'ultima, malgrado l'avviso contrario o comuagsenza tener conto dei rilievi
formulati dal Comitato per le Operazioni con P&trrelate, I'operazione pud essere
compiuta solo qualora la delibera sia approvataleanaggioranze e nel rispetto delle
condizioni indicate nella lettera a) che precede;

c) il Consiglio di Amministrazione, ovvero gli orgardelegati, possono deliberare,
avvalendosi delle esenzioni previste dalla Proaedilrcompimento da parte della
Societa, direttamente o per il tramite di proprantcollate, di operazioni con parti
correlate aventi carattere di urgenza che non sikremmpetenza dell’Assemblea, né
debbano essere da questa autorizzate.

Ai sensi dell’articolo 20 dello Statuto, per la idih delle deliberazioni del Consiglio di

Amministrazione & necessaria la presenza della ima@gga degli Amministratori in carica.

Le deliberazioni sono prese a maggioranza deidaitpresenti; in caso di parita prevale il
voto di chi presiede la riunione. Le deliberazimlative alla vendita di immobili o porzioni

immobiliari destinati alla vendita al dettagliomiodotti alimentari e non (cd. Ipermercati o
Supermercati) sono prese dalla maggioranza di ardea terzi dei componenti il Consiglio
di Amministrazione.

Modalita di nomina dei componenti del ConsiglicAghministrazione

Ai sensi dell'articolo 16 dello Statuto, la nomirdei componenti del Consiglio di
Amministrazione ¢ effettuata sulla base di listenimdo che sia assicurata una composizione
del Consiglio di Amministrazione conforme alla natiaa vigente in materia di equilibrio
tra i generi.

Le liste possono essere presentate da soci chequas®, da soli od insieme ad altri, la
quota di partecipazione individuata in conformitdncquanto stabilito da Consob con
regolamento e devono essere depositate pressddaseseiale almeno 25 giorni prima della
data fissata per la prima adunanza e di cio e fattazione nell'avviso di convocazione. Al
fine di dimostrare la titolarita del numero di adimecessarie per la presentazione delle liste
i soci devono depositare presso la sede dellatadeieelativa certificazione entro il termine
previsto per la pubblicazione della lista.

Ogni lista, deve includere almeno due candidafpassesso dei requisiti di indipendenza
previsti dalla legge, indicandoli distintamente. liste che presentano un numero di
candidati pari o superiore a tre devono inoltréudere candidati di genere diverso, secondo
quanto indicato nell'awviso di convocazione debasblea, in modo da garantire una
composizione del consiglio di amministrazione risgga di quanto previsto dalla normativa
vigente in materia di equilibrio tra i generi.

Le liste presentate senza I'osservanza di taliadigoni statutarie sono considerate come
non presentate.

Ogni socio, il soggetto controllante, le societantodllate e quelle soggette a comune
controllo ai sensi dell’art. 93 del TUF, nonchéacisaderenti ad un patto parasociale
rilevante ai sensi dell'art. 122 del TUF, non pogs@resentare, neppure per interposta
persona o societa fiduciaria, di piu di una s@t&lné possono votare, neppure per interposta
persona o societa fiduciaria, liste diverse da lguehe hanno presentato o concorso a
presentare. Le adesioni e i voti espressi in viotez di tale divieto non saranno attribuiti ad
alcuna lista. Unitamente alle liste devono esseepositate, a cura degli azionisti
presentatori, le accettazioni irrevocabili dellamico da parte dei candidati (condizionate
alle loro nomine) e I'attestazione dell'insussigi@uli cause di ineleggibilita, incompatibilita
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e/o decadenza nonché dell’esistenza dei requiscptti dalla normativa applicabile e
dallo Statuto, per le rispettive cariche edcurriculum vitaedi ciascuno dei candidati.

Nessuno puo essere candidato in piu di una listeckttazione della candidatura in piu di
una lista e causa di ineleggibilita.

Coloro ai quali spetta il diritto di voto possonotare una sola lista. | voti ottenuti da

ciascuna lista sonno divisi successivamente perparodue, per tre, per quattro, per cinque
etc., secondo il numero dei consiglieri da eleggérguozienti cosi ottenuti saranno

assegnati progressivamente ai candidati di ciaskstaa nell’ordine dalla stessa previsto e
verranno disposti in un’unica graduatoria decretgcen

Risultano eletti coloro che avranno ottenuto i deltz piu elevati. In caso di parita di
quoziente per I'ultimo consigliere da eleggere éfgmito quello della lista che abbia ottenuto
il maggior numero di voti e, a parita di voti, doegbiu anziano di eta. Nel caso in cui venga
presentata un’unica lista o nel caso in cui hongaepresentata alcuna lista, 'Assemblea
delibera con le maggioranze di legge. Qualora s&tate presentate piu liste, almeno un
consigliere dovra essere tratto da una lista diomaimza; pertanto, qualora in applicazione
dei criteri di nomina sopra descritti, i candidatigraduatoria con il quoziente piu elevato
risultino espressione di un’unica lista, € nomiragasigliere, in luogo dell’ultimo candidato
in graduatoria, il candidato delle liste di minaanche abbia ottenuto il quoziente piu
elevato.

Qualora, ad esito delle votazioni e delle operazibncui sopra, non risulti rispettata la
normativa vigente in materia di equilibrio tra ingei, i candidati appartenenti al genere piu
rappresentato che — tenuto conto del loro ordiredaticazione in lista — risulterebbero eletti
per ultimi nella lista risultata prima per numeliosdti sono sostituiti nel numero necessario
ad assicurare l'ottemperanza al requisito dai peamdidati non eletti della stessa lista
appartenenti al genere meno rappresentato, fermaspetto del numero minimo di
amministratori in possesso dei requisiti di indigemza previsti dalla legge. In mancanza di
candidati appartenenti al genere meno rappreseaffatdterno della lista risultata prima per
numero di voti in numero sufficiente a procedera abstituzione, I’Assemblea integra il
Consiglio di Amministrazione con le maggioranzdegjge, assicurando il soddisfacimento
del requisito.

Ai sensi dell’art. 16.8 dello Statuto, nel casalignissione di un terzo dei suoi componenti in
carica, esclusi dal computo gli amministratori datip non ancora confermati
dall’Assemblea, il Consiglio di Amministrazione @ee ed il Presidente deve convocare
I’Assemblea per la nomina del nuovo Consiglio dirAmistrazione.

Fermo restando quanto precede, se nel corso aetlie® vengono a mancare uno o piu
Amministratori, la sostituzione e effettuata ai Sestell’'art. 2386 del codice civile secondo
le modalita di seguito indicate:

i) il Consiglio di Amministrazione nomina i sostituiell’ambito dei candidati appartenenti
alla medesima lista cui appartenevano gli Ammiatsti cessati in ordine progressivo a
partire dal primo non eletto ed avendo cura di @&, in ogni caso, la presenza nel
Consiglio di Amministrazione del numero necessal@ componenti in possesso dei
requisiti di indipendenza prescritti dalle dispasiz legislative e regolamentari vigenti,
nonché il rispetto della normativa vigente in mateli equilibrio tra i generi;

i) qualora non residuino dalla predetta lista canditat eletti in precedenza, il Consiglio
di Amministrazione provvede alla sostituzione de@linministratori cessati senza
'osservanza di quanto indicato al puitped avendo cura di garantire, in ogni caso, la
presenza nel Consiglio di Amministrazione del nuwmeecessario di componenti in
possesso dei requisiti di indipendenza prescritilled disposizioni legislative e
regolamentari vigenti, nonché il rispetto dellamativa vigente in materia di equilibrio
tra i generi.
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Collegio Sindacale

L'Assemblea elegge il Collegio Sindacale, costituia tre Sindaci Effettivi, e ne determina
il compenso. L’Assemblea elegge altresi tre Sind@agdplenti. | componenti il Collegio
Sindacale sono scelti tra coloro che siano in Esssdei requisiti previsti dalla legge, dallo
statuto e dalle altre disposizioni normative agiit. | Sindaci devono possedere i requisiti
di professionalita e di onorabilita indicati nelcdeto del Ministero della giustizia 30 marzo
2000, n. 162. Ai fini di quanto previsto dall’att, comma 2, lettere b) e c) di tale decreto, si
considerano strettamente attinenti allambito divih della Societa tutte le materie
giuridiche, economiche, finanziarie e tecnico-stifiafie connesse all’attivita immobiliare e
alle attivita inerenti a settori economici attirieanguello immobiliare. Si considerano settori
economici attinenti a quello immobiliare quelli oui operano le imprese controllanti,
ovvero che possono essere assoggettate al cortrotibegate a imprese operanti nel settore
immobiliare.

Per quanto riguarda le situazioni di ineleggibiid i limiti al cumulo degli incarichi di
amministrazione e controllo che possono esserperticda parte dei componenti il Collegio
Sindacale, trovano applicazione le disposizioédge e di regolamento vigenti.

Modalita di nomina dei componenti del Collegio Sicale

La nomina dei Sindaci Effettivi e dei Sindaci Sugppl é effettuata sulla base di liste,
applicandosi, per la presentazione e il deposille tiste le procedure previste per la nomina
dei componenti del Consiglio di Amministrazione.

Le liste che presentano un numero di candidati pasuperiore a tre devono includere
candidati di genere diverso, secondo quanto inglicaéll’avviso di convocazione

dell’assemblea, in modo da garantire una compowzdel Collegio Sindacale rispettosa di
guanto previsto dalla normativa vigente in mateli@quilibrio tra i generi. Unitamente a
ciascuna lista, entro i rispettivi termini sopradioati, devono depositarsi anche le
dichiarazioni con le quali i singoli candidati &ti#no, sotto la propria responsabilita, il
rispetto dei limiti al cumulo degli incarichi stéibidalle disposizioni vigenti, nonché una
esauriente informativa sulle caratteristiche peaa@professionali di ciascun candidato.

Dalla lista che abbia ottenuto il maggior numerowidi espressi dagli azionisti sono tratti,
nell'ordine progressivo con il quale sono elencatia lista stessa, due Sindaci Effettivi ed
due Sindaci Supplenti. Il terzo Sindaco Effettivb ieterzo Sindaco Supplente sono tratti
dalla lista seconda classificata, nell’ordine pesgivo con il quale sono indicati nella lista
stessa.

Qualora la composizione del Collegio Sindacalegsitb delle votazioni, non consenta |l
rispetto della normativa vigente in materia di Qb tra i generi, i candidati appartenenti
al genere piu rappresentato che — tenuto conttoatebrdine di elencazione nella rispettiva
sezione — risulterebbero eletti per ultimi nelktdi che abbia ottenuto il maggior numero di
voti sono sostituiti dai primi candidati non eletkella stessa lista e della stessa sezione
appartenenti al genere meno rappresentato, nel roumecessario ad assicurare
'ottemperanza al requisito. In assenza di candidgipartenenti al genere meno
rappresentato all'interno della sezione rilevargladista risultata prima per numero di voti
in numero sufficiente a procedere alla sostituzid®assemblea nomina i Sindaci Effettivi o
Supplenti mancanti con le maggioranze di leggejcassdo il soddisfacimento del
requisito.

Nel caso in cui piu liste abbiano ottenuto lo stessmero di voti, si procede ad una nuova
votazione di ballottaggio tra tali liste da partetwtti gli azionisti presenti in Assemblea,
risultando eletti i candidati della lista che abbttenuto la maggioranza semplice dei voti,
comunque in modo tale da assicurare una composizieh Collegio Sindacale conforme
alla normativa vigente in materia di equilibrio trgeneri.

La presidenza del Collegio Sindacale spetta al @dandidato della lista che avra riportato
il maggior numero di voti dopo la prima.
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Qualora sia stata presentata una sola lista, |/AbtE=a esprime il proprio voto su di essa;
gualora la lista ottenga la maggioranza relatiimiltano eletti Sindaci Effettivi i primi tre
candidati indicati in ordine progressivo e Sind&applenti il quarto, il quinto ed il sesto
candidato, comunque in modo tale da assicurarecamgposizione del Collegio Sindacale
conforme alla normativa vigente in materia di efuib tra i generi; la presidenza del
Collegio Sindacale spetta alla persona indicafialo posto nella lista presentata.

In mancanza di liste, il Collegio Sindacale ed ilosPresidente vengono nominati
dall’Assemblea con le maggioranze di legge, comenigumodo tale da assicurare una
composizione del Collegio Sindacale conforme al@nmativa vigente in materia di

equilibrio tra i generi.

Quando il Collegio Sindacale sia stato eletto madid voto di lista, in caso di sostituzione
di un Sindaco, subentra il primo Sindaco Supplexpartenente alla medesima lista di
guello cessato. Nel caso in cui il subentro, seteféto ai sensi del precedente periodo, non
consenta di ricostituire un Collegio Sindacale oomie alla normativa vigente in materia di
equilibrio tra i generi, subentra il secondo dendaici Supplenti tratto dalla stessa lista.
Qualora successivamente si renda necessario gestitdtro Sindaco tratto dalla lista che
ha ottenuto il maggior numero dei voti, subentragmi caso l'ulteriore Sindaco Supplente
tratto dalla medesima lista.

Nei casi in cui venga a mancare oltre al Sindadettizfo eletto dalla lista di minoranza
anche il primo Sindaco Supplente espressione dilista, subentrera I'ulteriore Sindaco
Supplente tratto dalla medesima lista o, in margarzprimo candidato della lista di
minoranza risultata seconda per numero di votil'idetesi di sostituzione del Presidente
del Collegio Sindacale, la presidenza é assuntalttal membro effettivo tratto dalla lista
cui apparteneva il Presidente cessato.

Qualora non sia possibile procedere alla sostingzisecondo i suddetti criteri verra
convocata una Assemblea per lintegrazione del égal Sindacale che deliberera a
maggioranza relativa.

La nomina dei Sindaci Effettivi e dei Sindaci Swgyl e la sostituzione degli stessi sono
effettuate in modo che sia assicurata una composzilel Collegio Sindacale conforme alla
normativa vigente in materia di equilibrio tra ingei.

Ai sensi dell'articolo 31 comma 2 dello Statuto ¢heumero dei Sindaci Supplenti, pari a
tre, trova applicazione in occasione dei primirtrenovi del Collegio Sindacale successivi
all'entrata in vigore e all'acquisto dell’efficaci@elle disposizioni del predetto art. 1 della
Legge 12 luglio 2011. In occasione della nominardelvo Collegio Sindacale successiva
alla scadenza del Collegio Sindacale nominato rasione del terzo rinnovo successivo
all'entrata in vigore e all’'acquisto dell’efficacidelle disposizioni del suddetto art. 1 della
Legge 12 luglio 2011, n. 120, il numero dei Sindagpplenti da nominare sara pari a due.

21.2.3 Diritti e privilegi connessi alle azioni

Il capitale sociale € composto da azioni ordinariivisibili, che danno diritto di voto nelle
Assemblee ordinarie e straordinarie secondo le adlinegge e di Statuto.

Le azioni possono essere trasferite e assoggattaneoli reali nelle forme di legge.

21.2.4 Disposizioni statutarie e normative relatiakda modifica dei diritti degli azionisti

Lo Statuto sociale non prevede condizioni diveispetto a quanto previsto per legge per
guanto concerne la modifica dei diritti dei possesdelle azioni.

Ai sensi dell'articolo 3 dello Statutaal' soci che non abbiano concorso all'approvazione
delle deliberazioni riguardanti la proroga del teime di durata della societa non compete il
diritto di recessb.
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21.2.5 Previsioni normative e statutarie relativhesassemblee dell’Emittente

Si riportano di seguito le principali disposiziosiiatutarie contenenti la disciplina delle
assemblee ordinarie e straordinarie dellEmitteRter. ulteriori informazioni, si rinvia allo
Statuto della Societa ed alla normativa applicabile

Ai sensi dell'articolo 10 dello Statuto, I'Assembleegolarmente costituita rappresenta
'universalita dei Soci e le sue deliberazioni prés conformita alla legge e allo Statuto,
obbligano tutti i Soci, ancorché non intervenutiigsenzienti.

Le assemblee dei soci sono ordinarie e straor@i@asensi di legge e sono tenute, di regola,
presso la sede sociale salva diversa deliberazien€onsiglio di Amministrazione e purché
nel territorio dello Stato italiano.

Le modalita di funzionamento del’Assemblea sorab#ite da apposito Regolamento. Le
deliberazioni di approvazione e di eventuale maodifidel Regolamento sono assunte
dall’Assemblea ordinaria.

L’articolo 11 dello Statuto prevede che I'Assembleinaria debba essere convocata
almeno una volta I'anno, per I'approvazione debhdio entro 120 giorni dalla chiusura
dell'esercizio sociale, ovvero entro 180 giornilagredetta chiusura qualora sussistano le
condizioni di cui all’art. 2364 del codice civile.

L'assemblea deve essere convocata mediante avwibbligato sul sitointernet della
Societa nei termini e con il contenuto previstoladalormativa vigente. L'avviso puo
contenere anche le stesse indicazioni per una daaper eventuali ulteriori adunanze, nel
caso in cui le precedenti vadano deserte.

Sono valide le assemblee, anche se non regolarment@cate, qualora sia rappresentato
l'intero capitale sociale e partecipi all'assembl@anaggioranza dei membri del Consiglio
di Amministrazione e del Collegio Sindacale. Inetgbotesi dovra essere data tempestiva
comunicazione delle deliberazioni assunte ai cormaptrdel Consiglio di Amministrazione

e del Collegio Sindacale non presenti.

Ai sensi degli articoli 12 e 13 dello Statuto, pmss intervenire in assemblea coloro ai quali
spetta il diritto di voto. Per l'intervento in asselea e per I'esercizio del diritto di voto e
necessaria la comunicazione pervenuta alla sod#étmtermediario, in favore del soggetto
a cui spetta il diritto di voto, sulla base delldenze relative al termine della giornata
contabile del settimo giorno di mercato aperto pdente la data fissata per 'assemblea in
prima convocazione. Coloro ai quali spetta il thridi voto in Assemblea possono farsi
rappresentare ai sensi di legge, mediante delegjgasanche notificata in via elettronica ai
sensi della normativa vigente. La notifica eleticandella delega pud essere effettuata
mediante I'utilizzo di apposita sezione del ditternetdella Societa, ovvero in alternativa,
tramite posta elettronica certificata, ad apposittirizzo di posta elettronica, secondo le
modalita stabilite di volta in volta nell’avviso donvocazione.

La Societd puo designare per ciascuna Assemblealoda indicazione nell’avviso di
convocazione, un soggetto al quale coloro ai qgmadita il diritto di voto possono conferire
una delega con istruzioni di voto su tutte o alcdelle proposte all'ordine del giorno con le
modalita previste dalla normativa applicabile.

Ai sensi dell’articolo 14 dello Statuto, I’Assemale presieduta dal Presidente del Consiglio
di Amministrazione, ed in caso di suo impedimendagssenza o0 mancanza dal Vice
Presidente, ove nominato, ovvero in caso di impedioy assenza o mancanza di
guest'ultimo, dal Consigliere piu anziano di etd;difetto di che '’Assemblea elegge il
proprio Presidente con il voto favorevole della giaganza dei presenti.

Per la validita delle Assemblee e delle loro dehblagni si osservano le disposizioni di
legge.
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21.2.6 Previsioni statutarie che potrebbero avereffétto di ritardare, rinviare o
impedire la modifica dell’assetto di controllo déimittente

Lo Statuto non contiene disposizioni che potreblaeere I'effetto di ritardare, rinviare o
impedire una modifica dell’assetto di controlloldebocieta.
21.2.7  Obblighi di comunicazioni al pubblico delpartecipazioni rilevanti

Lo Statuto non prevede disposizioni particolariatiee a obblighi di comunicazione in

relazione alla partecipazione azionaria nel capisalciale del’Emittente. La partecipazione
azionaria al di sopra della quale vige I'obbligocdmunicazione al pubblico della quota di
azioni posseduta e quella prevista dalla legge.

21.2.8  Modifica del capitale

Lo Statuto non prevede condizioni per la modified dapitale sociale piu restrittive di
guelle previste dalla legge.
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CAPITOLO XXII - CONTRATTI RILEVANTI

22 Contratti rilevanti

Alla Data del Documento di Registrazione, 'Emiteer le societa del Gruppo non hanno
concluso contratti importanti diversi da quelli ctusi nel corso del normale svolgimento
dell'attivita, con riferimento ai quali si rinvia &apitoli V, VI, X e XX del Documento di
Registrazione.

213



CAPITOLO XXl - INFORMAZIONI PROVENIENTI DA TERZI,
PARERI DI ESPERTI E DICHIARAZIONI DI INTERESSI

23.1 Relazioni di esperti

Il Documento di Registrazione non contiene pareglazioni attribuite ad esperti.

23.2 Informazioni provenienti da terzi

Ove indicato, le informazioni contenute nel Docuinedi Registrazione provengono da
fonti terze.

La Societa conferma che tali informazioni sonoestgirodotte fedelmente e che, per quanto
I'Emittente sappia o sia in grado di accertareasbthse delle informazioni pubblicate dai

terzi in questione, non sono stati omessi fatti plogrebbero rendere le informazioni

riprodotte inesatte o ingannevoli.
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CAPITOLO XXIV - DOCUMENTI ACCESSIBILI AL PUBBLICO

Per la durata di validitd del Documento di Regidtmae, le copie dei seguenti documenti
possono essere consultate presso la sede |legéerdéénte in Ravenna, Via Agro Pontino

n.

13, in orari d'ufficio e durante i giorni lavdnd, nonché sul sitointernet

www.gruppoigd.it:

a)
b)

c)

d)

9)
h)

)

Statuto;
Documento di Registrazione;

Resoconto intermedio di gestione del Gruppo periho trimestre chiuso al 31 marzo
2014;

Relazioni e bilanci d’esercizio e consolidato detfiittente per I'esercizio chiuso al 31
dicembre 2013, predisposti in conformita agli IFR®ttati dall’'Unione Europea, e
corredati dalla relazione della Societa di Revision

Relazioni e bilanci d’esercizio e consolidato detfiittente per I'esercizio chiuso al 31
dicembre 2012, predisposti in conformita agli IFR®ttati dall’'Unione Europea, e
corredati dalla relazione della societa di revisi®econta Ernst&Young S.p.A.;

Relazioni e bilanci d’esercizio e consolidato detfiittente per I'esercizio chiuso al 31
dicembre 2011, predisposti in conformita agli IFR®ttati dal’Unione Europea, e
corredati dalla relazione della societa di revisi®econta Ernst&Young S.p.A.;

Relazione sul Governo Societario e Assetti Progriietelativa all’esercizio 2013;

Relazione del Consiglio di Amministrazione sullanRmerazione, approvata dal
Consiglio di Amministrazione dell’Emittente in d2d@ febbraio 2014;

Estratto patto di sindacato dell’esercizio deltthridi voto e di blocco avente ad
oggetto le azioni dellEmittente stipulato da CoAgdriatica S.c.a r.I. e Unicoop
Tirreno Societa Cooperativa in data 20 dicembre32fiime comunicato alla Consob
nei termini e con le modalita previste dall'art21del TUF in data 10 marzo 2014;

Relazione della Societa di Revisione, emessa i 2Btmarzo 2014, ai sensi dell’art.
2441, quarto comma, secondo periodo, del codigkeciv

k) Verbale del’Assemblea degli azionisti del 15 ap@D14.
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CAPITOLO XXV - INFORMAZIONI SULLE PARTECIPAZIONI

Per le informazioni di cui al presente Capitolorisvia al Capitolo VII, Paragrafo 7.2, del
Documento di Registrazione, nonché al Bilancio obdato del Gruppo IGD al 31
dicembre 2013, incorporato mediante riferimento Delcumento di Registrazione e a
disposizione del pubblico presso la sede socialeEdgttente nonché sul sitonternet
www.gruppoigd.it
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Appendici

Relazione della Societa di Revisione relativa al laincio d’esercizio chiuso al 31
dicembre 2013

R

pwe

RELAZIONE DELLA SOCIETA’ DI REVISIONE AI SENSI DEGLI ARTICOLI 14 E 16 DEL
DLGS 27 GENNAIO 2010, N° 39

Agli azionisti della
Immobiliare Grande Distribuzione STIQ SpA

i Abbiamo svolto la revisione contahile del bilancio d'esercizio, costituito dalla situazione
patrimoniale-finanziaria, dal conto economico, dal conto economico complessivo, dal
prospetto delle variazioni del patrimonio netto, dal rendiconto finanziario e dalle relative note
di commento, della Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ SpA (di seguito la “Societad”)
chiuso al 31 dicembre 2013, La responsabilita della redazione del bilancio d'esercizio in
conformita agli International Financial Reporting Standards adottati dall'Unione Europea,
nonché ai provvedimenti emanati in attuazione dell’articolo g del DLgs n. 38,2005, compete
agli amministratori della Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ SpA. E' nostra la
responsabiliti del giudizio professionale espresso sul bilancio d'esercizio e basato sulla
revisione contabile,

2 1l nostro esame & stato condotto secondo i principi e i criteri per la revisione contabile
raccomandati dalla CONSOB. In conformita ai predetti prineipi e criteri, la revisione & stata
pianificata e svolta al fine di acquisire ogni elemento necessario per accertare se il bilancio
d'esercizio sia viziato da errori significativi e se risulti, nel suo complesso, attendibile. 11
procedimento di revisione comprende I'esame, sulla base di verifiche a campione, deghi
elementi probativi a supporto dei saldi e delle informagzioni contenuti nel bilancio d'esercizio,
nonché la valutazione dell’adeguatezza e della correttezza dei criteri contabili utilizzati e della
ragionevolezza delle stime effettuate dagli amministratori. Riteniamo che il lavoro svolto
fornisca una ragionevole base per I'espressione del nostro giudizio professionale.

Per il giudizio relativo al bilancio dell'esercizio precedente, i eni dati sono presentati ai fini
comparativi, si fa riferimento alla relazione emessa da altro revis ore in data 25 marzo 2013,

3 A nostro giudizio, il bilancio d’esercizio della Immobiliare Grande Distribuzicne STIQ) SpA al
91 dicembre 2013 & conforme agli International Financial Reporting Standards adottati
dall'Unione Europea, nonché ai provvedimenti emanati in attuazione dell'articolo g del DLgs
n. 38/2005; esso pertanto & redatto con chiarezza e rappresenta in modo veritiero e corretio la
situagione patrimoniale e finanziaria, il risultato economico ed i flussi di cassa della
Immohiliare Grande Distribuzione SIIQ SpA per I'esercizio chiuso a tale data,

4 La Societa, come richiesto dalla legge, ha inserito nelle note di commento i dati essenziali
dell'ultimo bilancio della societi che esercita su di essa l'attivita di direzione e coordinamento,
11 gindizio sul bilancio d'esercizio della Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ SpA non si
estende a tali dati,

PricewaterhouseCoopers SpA
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La responsabiliti della redazione della Relazione sulla gestione e della Relazione sul governo
societario e gli assetti proprietari in conformita a quanto previsto dalle norme dilegge e dai
regolamenti compete agli amministratori della Societa. E’ di nostra competenza I'espressione
del gindizio sulla coerenza della Relazione sulla gestione e delle informazioni di cui al comma
1, lettere ¢), d), ), 1), e m) e al comma 2, lettera b) dell’articolo 123-his del DILgs 58/98,
presentate nella Relazione sul governo societario e gli assetti proprietari, con il bilancio
d’esercizio, come richiesto dalla legge. A tal fine, abbiamo svolto le procedure indicate dal
principio di revisione n. ool emanato dal Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti e
degli Esperti Contabili e raccomandato dalla CONSOB. A nostro giudizio la Relazione sulla
gestione e le informazioni di cui al comma 1, lettere ¢), d), f), 1) e m) e al comma 2, lettera b)
dell'articolo 123-bis del DLgs 58/98 presentate nella Relazione sul governo societario e gli
assetti proprietari sono coerenti con il bilancio d’esercizio della Immobiliare Grande
Distribuzione SIIQ SpA.

Bologna, 20 marzo 2014

PricewaterhouseCoopers SpA

§ \ohts (sl

Roberto Sollevanti
(Revisore legale)
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Relazione della Societa di Revisione relativa al laincio consolidato chiuso al 31
dicembre 2013

;-
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RELAZIONE DELLA SOCIETA’ DI REVISIONE Al SENSI DEGLI ARTICOLIL 14 E 16 DEL
DLGS 27 GENNAIO 2010, N° 39

Agli azionisti della
Immobiliare Grande Distribuzione SITQ SpA

1 Abbiamo svolto la revisione contabile del bilancio consolidato, costituito dalla situazione
patrimoniale-finanziaria consolidata, dal conto economico conselidato, dal conto economico
complessivo consolidato, dal prospetto delle variazioni del patrimonio netto consolidato, dal
rendiconto finanziario consolidato e dalle relative note di commento, della Immobiliare
Grande Distribuzione SIIQ SpA (di seguito anche la "Societd”) e sue controllate (di seguito
anche il “Gruppo IGD") chiuso al 31 dicembre 2013, La responsabilita della redazione del
bilaneio consclidato in conformita agli International Financial Reporting Standards adottati
dall'Unione Europea, nonché ai provvedimenti emanati in attuazione dell’articolo 9 del DLgs
n. 38/2005, compete agli amministratori della Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ SpA. E
nostra la responsabilita del giudizio professionale espresso sul bilancio consolidato e basato
sulla revisione contabile.

] 11 nostro esame é stato condotto secondo 1 principi e i eriteri per la revisione eontabile
raccomandati dalla CONSOB. In conformita ai predetti principi e eriteri, la revisione ¢ stata
pianificata e svolta al fine di acquisire ogni elemento necessario per accertare se il bilancio
consolidato sia viziato da errori significativi e se risulti, nel suo complesso, attendibile. I1
procedimento di revisione comprende 'esame, suilla base di verifiche a campione, degli
elementi probativi a supporto dei saldi e delle informazioni contenuti nel bilancio consolidato,
nonché la valutazione dell’'adegunatezza e della correttezza dei criteri contabili utilizzati e della
ragionevolezza delle stime effettuate dagli amministratori. Riteniamo che il lavoro svolto
fornisca una ragionevole base per I'espressione del nostro giudizio professionale.

Per il gindizio relativo al bilancio consolidato dell’esercizio precedente, i cui dati sono
presentati ai fini comparativi, si fa riferimento alla relazione emessa da altro revisore in data
25 MArzo 2013.

3 A nostro giudizio, il bilancio consolidato del Gruppo IGD al 31 dicembre 2013 & conforme agli
International Financial Reporting Standards adottati dall'Unione Europea, nenché ai
provvedimenti emanati in attuazione dell'articolo g del DLgs n. 38/2005; esso pertanto é
redatto con chiarezza e rappresenta in modo veritiero e corretto la situazione patrimoniale e
finanziaria, il risultato economico ed i flussi di cassa del Gruppo 1GD per I'esercizio chiuso a
tale data.

4 La Societéd, come richiesto dalla legge, ha inserito nelle note di commento i dati essenziali
dell'ultimo bilancio della societd che esercita su di essa I'attivitd di direzione e coordinamento.
11 giudizio sul bilanecio consolidato della Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ SpA non si

" PricewaterhouseCoopers SpA

Sodoe legale e amministrativa: Milano 20149 Via Monte Rosa 91 Tel, o277851 Fax 027785240 Cap. Soc. Euro 6.812.000,00 iv, C F. ePIVAe
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0712132511 - Bari yoi24 Via Don Luigi Guanella 17 Tel. 0805640211 - Rologna 40126 Via Angelo Finelli 8 Tel. 0516186211 - Breseia 25125 Via
Horgo Pietro Wuhrer 23 Tel. 0303697501 - Catania 95129 Covso ltalia 302 Tol, 0957532311 - Firenze 50121 Viale Gramsd 15 Tol. 0552482811 -
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estende a tali dati.

La responsabilita della redazione della Relazione sulla gestione e della Relazione sul governo
societario e gli assetli proprietari in conformita a quanto previsto dalle norme di legge e dai
regolamenti compete agli amministratori della Societd. E’ di nostra competenza l'espressione
del giudizio sulla coerenza della Relazione sulla gestione e delle informazioni di cui al comma
1, lettere ¢), d), £), 1), e m) e al comma 2, lettera b) dell’articolo 123-bis del DLgs 58/98,
presentate nella Relazione sul governo societario e gli assetti proprietari, con il bilancio
consolidato, come richiesto dalla legge. A tal fine, abbiamao svolto le procedure indicate dal
principio di revisione n. oo1 emanato dal Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti e
degli Esperti Contabili e raccomandato dalla CONSOB. A nostro giudizio la Relazione sulla
gestione e le informazioni di cui al comma 1, lettere c), d), ), 1) e m) e al comma 2, lettera b)
dell'articolo 123-bis del DLgs 58/98 presentate nella Relazione sul governo societario e gli
assetti proprietari sono coerenti con il bilancio consolidato del Gruppo IGD.

Bologna, 20 marzo 2014

PricewaterhouseCoopers SpA

6\0[\)\7\? WUM'

Roberto Sollevanti
(Revisore legale)
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Appendici

Relazione della societa di revisione Reconta Ernstoung S.p.A. relativa al bilancio
d’esercizio chiuso al 31 dicembre 2012

i
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Relazione della societa di revisione
ai sensi degii artt. 14 e 16 del D.Lgs. 27.1,2010, n. 39

Aghi Azionisti
delia Immobiliare Grande Distribuzione
Socleta di investimento immobiliare Quotata S.9.A.

Abbiamo svalto ia revisione contabile de! bilancio d'esercizio, costituito dalla situazione

Cuotata S.p.A.. E' nostra la responsabilita del giudizio professionale espresso su! bilancio e
basato sulla revisione contabile.

Il nostro esame @ stato condotto secondo | principl ed | criteri per la revisione contabite
raccomandati dalla Consob. In conformita al predett! principl & criteri, la revisione & stata
pianificata e svoita al fine di acquisire ogni elemento necessario per accertare se il bilancio
d’esercizio sia viziato da errori significativi e se risulti, nel suo complesso, attendibile. il
procedimento di revisione comprende I'esame, sulia base di verifiche a campione, degli element
probativi 8 supporto del saldi e delle informazion| contenuti nel bilancio, nonché la valutazione
dell'adequatezza e della correttezza dei criter] contabili utifizzati e della raglonevolezza delle
stime effettuate dagll anministratorl, Riteniamo che il lavoro svolto fornisca una raglonevole
base per 'espressione del nostro giudizio professionale.

Per il gludizio relativo al bilancio d'esercizio dell'esercizio precedente, | cui dati sono presentati ai
fini comparativi, s! fa riferimento alla relazione da nol emessa in data 23 marzo 2012.

A nastro giudizie, il bilancio d'esercizio della Immobiliare Grande Distribuzione Sccietd di

Immobiliare Quotata S.p.A. per I'esercizio chiuse a tale data.

La Societd, come richiesto dalla legge, ha inserito nelle note di commento | dati essenziall
dell'uitime bilanclo della Socleta che esercita su di essa I'attivits di direzione e coordinamento. Il
giudizia sul bilancio della Immaobliiare Grande Distribuzione Societs di investimento Immobiliare
Quotata 5.p.A., non si estende a tall datl.
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5. Laresponsabilita della redazione della relazione sulls gestione e della relazione sul governo
societario e glf assetti proprietari in conformita a quanto previsto dalle norme di legge e dai
regolament! compete agli amministratori deila Immobiliare Grande Distribuzione Societa di

Immobiliare Quotata S.p.A.. E' di nostra competenza I'espressione del giudizio sulla
coerenza defla refazione sulla gestione e delle informazioni di cui af comma 1, lettere ¢, @), 0, ),
m) & ai comma 2, lettera b) deil'art. 123-bis del D.Lgs. 58/98, presentate nelia relazione sul
governo societario e gl assettl proprietar], con [l bilancio, come richiesto dalla Atal fine,
abbiamo svolto le procedure indicate dal principio di revisione 001 emanato dat C:

Nazionale del Dottorl Commercialisti e degli Espert! Contabili e raccomandato mw. A
nostro giudizio 1a relazione sulla gestione e le informazioni di cul al comma 1, lettere ¢), &), 1, 1,
ﬂtdm&mwmmummm&m—ﬂ
mmtﬂ mem&mlmwm
mmm ' i

Bologna, 25 marzo 2013
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Relazione della societa di revisione Reconta Ernst®oung S.p.A. relativa al bilancio
consolidato chiuso al 31 dicembre 2012
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ai sensi degli artt. 14 ¢ 16 del D.Lgs. 27.1.2010, n. 39

1. Abbiamo svoito la revisione contabile det bilancio consalidato, costitulto dalla situazione
patrimoniate-finanziaria, dal conto economico, dal conto economico complessivo, dal prospetto
delle variazioni del patrimonio netto, dal rendiconte finanziario e dalle relative note di
commaento, della Immobillare Grande Distribuzione Societa di Investimento Immabliiare Quotata
S.p.A. e sue controllate (“Gruppo 1GD 5i1Q 5.p.A.") chiuso al 31 dicembre 2012. La
responsabilits della redazione del bilancio in conformita agli international Financial Reporting
Standargs adottati dal"Unione Europea, nonché al provvediment] emanati in attuazione deflart,
9 del D. Lgs. n. 38/2005, compele agli amministratori delia immobiliare Grande Distribuzione
Sacietd di investimento Immobiliare Quotata S.p.A.. E' nostra la responsabliith del giudizio
protessionale espresso sul bitancio e basato sulla revislone contabile.

- ummemmmlmmmmumm

probativi a supporto dei saldi e delle informazioni contenuti nel bilancio, nonché 1a valutazione
dell'adeguatezza @ delia correttexza del criteri contablll utilizzat! e della ragiorevelezze delle
stime effettuate dagli amministrateri. Riteniame che il lavoro svoito fornisca una ragionevoie
base per I'espressione del nostre gludizie professionale.

Per |l gludizio relative &l bilancio consofidato dell'esercizio precedente, | cul dati sonc presentati
2l fini comparativi, si fa riferimento alta relazione da nol emessa In data 23 marzo 2012

3. A nostre giudizig, Il bilancio consolidato del Gruppe IGD SIQ S.p.A. al 31 dicembre 2012 &
conforme agll International Financial Reporting Standards adatiati daili'Unione Europea, nonché
al provvediment! emanati In attuazione dell'art. 9 dei D. Lgs. n. 38/2008; esso pertanto &
redatio con chiarezza e rappresenta in mode veritiern e corretto i3 situazione patrimoniale &
mh.m JNMMNIwamwﬁrmmmmWrm

a

4. LaSocietd, come richiesto dalia legge, ha Inserito nelle note di commento | dati essenziall
gell'uitimo bliancio delia Soclets che esercita su oi essa I'altivith di direzione e coordinamento. |
giudizio sul bilancio delia immobiliare Grande Distribuzione Socletd di investimento immobiiiara
Quotata 5.p.A., non slestende a tali dati,

e o i
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5. Laresponsabilita della redazione della relazione sulla gestione e deila relazione sul governo
MtﬂMWhMUMMﬂWIM!ﬂ
regolamenti compete agll amministratori della Immobiliare Grande Distribuzione Socleta
mmmmhmeammwﬂmm
coerenza della relazione sulla gestione e delle informazioni di cul al comma 1, lettere c), ), D, D,
m) & al comma 2, lettera b) dell’art. 123-bis del D.Lgs. 58/98, presentate nella relazione sul
governo societario e gli assetti proprietari, con [l bilancio, come richlesto dalla legge. A tal fine,
abblame sveito e procedure indicate dal principio di revisione 001 emanate dal Consiglia
Nazionale dei Dottorl Commercialisti e degli Esperti Contabili e raccomandato dalla Consob. A
nostro giudizio ia relazione sulla gestione e le informazion! di cui al comma 1, lettere ¢), €, 1. 1),
m) e al comma 2, lettera b) dell‘art. 123-bis del D.Lgs. S8/98 presentate nella relazione sul
governo societario e gli assett proprietari sono coerenti con il bilancio consolidato del Gruppo

IGD SN0 S.p.A. al 31 dicembre 2012.

Bologna, 25 marzo 2013

Reconta Ernst & Young 5.9.A.

Glanluca Focaccla
(s0cio)
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Relazione della societa di revisione Reconta Ernst®oung S.p.A. relativa al bilancio
d’esercizio chiuso al 31 dicembre 2011
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Relazicne della societa di revisione
ai sensi degli artt. 14 e 16 del D.Lgs. 27.1.2010, n. 39

Agli Azionisti
della Immobiliare Grande Distribuzione
Societa di nvestimento Immobiliare Quotata S.p.A.

. Abbiamo svolto la revisione contabile del bilancio d'esercizio, costituito dalla situazione

patrimoniale-finanziaria, dal conto economico, dal conto econemico complessive, dal prospetio
delle variazioni del patrimonio netto, dal rendiconto finanziaric e dalle relative note di
commento, della Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Investimento Immobiliare Quotata
S.p.A, chiuso al 31 dicembre 2011, La responsabilita delia redazione del bilancio in conformita
agll International Financial Reporting Standards adottati dali*Unione Europea, nonché al
provvedimenti emanati in attuazione dell'art. 9 del D. Lgs. n. 38/2005, compete agli
amministratori deila immobiliare Grande Distribuzione Socletd di Investimento Immabiliare
Quotata S.p.A.. E' nostra la responsabilits del giudizio professionale espresso sul bilancio e
basato sulla revisione contabile.

.|l nostro esame & stato condotto seconda i principi e | criteri per |a revisione contabile

raccomandati daila Consob. In conformita ai predetti principi e criteri, la revisione & stata
pianificata e svolta al fine di acquisire ogni elemento necessario per accertare se [l bilancio
d'esercizio sia viziato da errori significativi e se risulti, nel sue compiesso, attendibile. Il
procedimento di revisione comprende I'esame, sulla base di verifiche a camplone, degli elementi
probativi a supperto del saldi e delle informazioni contenuti nel bilancic, nonché la valutazione
dell'adequatezza e della correttezza del criteri contabili utilizzati e della ragionevolezza delle
stime effettuate dagli amministratori. Ritenlame che il lavoro svolto fornisca una ragionevole
base per I'espressione del nostro giudizio professionale.

Per il gludizio relativo al bilancio d'esercizic dell’esercizio precedente, i cul dati sono presentati ai
fini comparativi, si fa riferimento alla relazione da noi emessa in data 24 marzo 2011,

. A nostro giudizio, il bilancio d'esercizio della Immobiliare Grande Distribuzione Societs di

Investimento immobiliare Quotata S.p.A. al 31 dicembre 2011 & conforme agli International
Financial Reporting Standards adottati dall'Unione Eurepea, nonché al provvedimenti emanati in
attuazione dell'art. 9 del D. Lgs. n. 38/2005; esso pertanto & redatto con chiarezza e
rappresenta in moda veritiero e corretto la situazione patrimoniale e finanziaria, il risultato
economico ed i flussi di cassa della iImmobiliare Grande Distribuzione Socletd di Investimento
Immobiliare Quotata S.p.A. per I'esercizio chiuso a tale data.

. La Societa, come richiesto dallz legge, ha inserito nelle note di commento | dati essenziali

dell'ultimo bilancio deila Societa che esercita su di essa 'attivita di direzione e coordinamento. Il
giudizio sul bilancio deila Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Investimento immobiliare
Quotata 5.p.A., non si estende a tali dati

. Laresponsabilita della redazione della relazione sulla gestione in conformita a quanto previsto

dalle norme di legge & dai regolamenti compete agli amministratori della Immobiliare Grande
Distribuzione Societa di Investimento Immaobiliare Quotata S.p.A.. E’ di nostra competenza
I'espressione del gludizio sulla coerenza della relazione suila gestione e della specifica sezione sul
governa societario e gii assetti proprietari, limitatamente alle informazioni di cui al comma 1,
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lettere c), d), ), I, m) e al comma 2, lettera b) dell'art. 123-bis del D.Lgs. 58/98, con il bilancio,
come richiesto dalla legge. A tal fine, abbiamo svolto le procedure indicate dal principio di
revisione 001 emanato dal Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti e degli Esperti
Contabili e raccomandato dalla Consob. A nostro giudizio la relazione sulla gestione e le
informazioni di cui al comma 1, lettere c), d). £, 1), m) e al comma 2, |ettera b) dell'art. 123-bis
del D.Lgs. 58/98 presentate nella specifica sezione della medesima relazione seno coerenti con il
bilancio d'esercizio dellz Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Investimento Immobiliare
Quotata S.p.A. al 31 dicembre 2011,

Bologna, 23 marzo 2012

ng_oﬂa_ﬁ_rmt & Young S.p.A.
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Relazione della societa di revisione Reconta Ernst®oung S.p.A. relativa al bilancio
consolidato chiuso al 31 dicembre 2011
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Relazione della societa di revisione

ai sensi degli artt. 14 e 16 del D.Lgs. 27.1.2010, n. 39

Agli Azionisti
della immobiliare Grande Distribuzione
Societa di Investimento Immobiliare Quotata 5.p.A.

1. Abbiamo svolto la revisione contabile del bilancio consolidato, costituito dalla situazione
patrimoniale-finanziaria, dal conto economico, dal conto economico complessivo, dal prospetto
delle variazion| del patrimonio netto, dal rendiconto finanziario e dalle relative note di
commento, della Immobiliare Grande Distribuzione Societd di Investimento Immaobililare Quotata
5.p.A. e sue controllate (“Gruppo IGD SIIQ 5.p.A.") chiuse al 31 dicembre 2011. La
responsabiiita della redazione del bilancio in conformita agli international Financial Reporting
Standards adottati dall'Unione Europea, nonché ai provvedimenti emanati in attuazione dell’art.
9 del D. Los. n. 38/2005, compete agli amministratori della Immotiliare Grande Distribuzione
Societd di Investimento Immobiliare Quotata S.p.A.. E' nostra la responsabilita del giudizio
professionale espresso sul bilancio e basato sulla revisione contabile.

2. i nostro esame @ stato condotto secondo | principi e | criter per la revisione contabile
raccomandati dalla Consob. In conformita al predetti principl e criterl, Ia revisione & stata
planificata e svolta al fine di acquisire ogni elements necassario per accertare se |l bilancio
consofidato sia viziato da errori significativi e se risulti, nel suo complesse, attendibile. Ii
procedimento di revisione comprende |'esame, sulla base di verifiche a campione, degli elementi
probativi a supporto dei saldi e gelle informazioni contenuti nel bilancic, nonché la valutazione
dell'adequatezza e della correttezza dei criteri contabili utilizzati e della ragionevolezza delle
stime effettuate dagii amministratori. Riteniamo che 1l lavero svolto fornisca una ragionevole
base per ['espressione dei nostro giudizio professionale.

Per il gludizio relativo al bilancio consolidato dell'esercizio precedente, i cui datl sono presentati
al fini comparativi, sl fa riferimento alla relazione da nol emessa In data 24 marzo 2011.

3. A nostro giudizio, Il bliancio conselidato del Gruppo IGD S1Q 5.p.A. al 31 dicembre 2011 28
conforme agli International Financial Reporting Standards adottati dall'Unione Europea, nonché
ai provvedimenti emanati in attuazione dell'art. § del D. Lgs. n. 38/2005; esso pertanto &
redatlo con chiarezza e rappresenta in modo veritierc e corretto Ia situazione patrimoniale &
ﬂm%uwmmmmmmﬁﬁ&umimms.m.wmmm
chiuso a tale .

4. LaSocletd ha inserito neile note di commento i dati essenziall dell'ultimo bilancio della Societs
che esercita su di essa I'attivita di direzione e coordinamento. || giudizio sul bilancio del Gruppo
IGD SHQ S.p.A., non i estende a tali datl.

5. Laresponsabilitd della redazione della relazione sulla gestione in conformita a quanto previsto
dalle norme di legge e dai regolamenti compete agli amministratori della immobiliare Grande
Distribuzione Societa di Investimento immobiliare Quotata S.p.A.. E' di nestra competenza
I"espressione del giudizio sulla coerenza della relazione sulla gestione e della specifica sezione sul
governa societario e gli assetti proprietari, limitatamente alie informazioni di cul al comma 1,

lettere ©, d), D), 1), m)e al comma 2, lettera b) dell’art. 123-bis del D.Lgs. 58/98, con il bilancio,
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come richiesto dalla legge. A tal fine, abbiamo svelto le procedure indicate dal principlo di
revisione 001 emanato dal Consiglic Nazionale dei Dottori Commercialisti e degli Esperti
Contabili e raccomandato dalla Consob. A nostro giudizio la relazione sulla gestione e le
informagzioni di cui al comma 1, lettere c), d), £, ), m) e al comma 2, lettera b) dell'art, 123-bis
del D.Lgs. 58/98 presentate nella specifica sezione della medesima relazione sono coerenticon il
bilancio consolidate del Gruppo IGD SIIQ S.p.A. al 31 dicembre 2011.

gna, 23 marzo 2012

Reconta Ernst & Young S.p.A.

Gianluca Focaccia
(Socio)

228



Relazione della Societa di Revisione relativa ai tigorevisionali di cui al Capitolo XIII
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RELAZIONE DELLA SOCIETA’ DI REVISIONE SUL DATO PREVISIONALE

Al Consiglio di Amministrazione della
Immobiliare Grande Distribuzione SITQ SpA

i Abbiamo esaminato la previsione su base consolidata relativa all“EBITDA Margin della
gestione caratteristica relativo ai centri commerciali di proprieta (freehold management)”,
determinato come il rapporto tra 'EBITDA della gestione caratteristica relativo ai centri
commerciali di proprieta ed i relativi ricavi, della Immobiliare Grande Distribuzione SITIQ SpA
(di seguito “IGD” o la “Societa”) e delle sue controllate (di seguito il “Gruppo IGD”) per
I'esercizio che chiudera al 31 dicembre 2016 (il “Dato Previsionale”), nonché le ipotesi e gli
elementi posti alla base della sua formulazione. 11 Dato Previsionale & stato estratto dal piano
industriale del Gruppo IGD relativo agli esercizi 2014-2016 approvato dal Consiglio di
Amministrazione di IGD in data 19 dicembre 2013 e reso noto al mereato con comunicato
stampa nella medesima data (il “Piano Industriale”).

La presente relazione si riferisce unicamente al Dato Previsionale e non si estende al Piano
Industriale ed alle altre informazioni previsionali contenute nel documento di registrazione
predisposto nell'ambito dell'offerta di azioni ordinarie di Immobiliare Grande Distribuzione
SIIQ SpA (di seguito il “Documento di Registrazione™) che sono stati da noi esaminati al solo
fine di acquisire gli elementi e le informazioni a supporto della formulazione delle nostre
conclusioni sul Dato Previsionale. La responsabilita della redazione del Dato Previsionale,
nonché delle ipotesi e degli elementi posti alla base della sua formulazione e della redazione del
Documento di Registrazione, compete agli amministratori della Societa.

2 11 Dato Previsionale si basa su un insieme di ipotesi di realizzazione di eventi futuri e di azioni
che dovranno essere intraprese da parte degli amministratori, che includonao, tra le altre,
assunzioni ipotetiche relative ad eventi futuri ed azioni degli amministratori che non
necessariamente si verificheranno ed eventi ed azioni sui quali gli amministratori e il
management non possono o possono solo in parte influire, circa 'andamento delle principali
grandezze patrimoniali ed economiche o di altri fattori che ne influenzano 'evoluzione,
riepilogate nel Capitolo 13 del Documento di Registrazioni (di seguito le “Assunzioni
Ipotetiche”). Le principali ipotesi e assunzioni alla base del Dato Previsionale sono le seguenti:

a) lapertura di nuovi centri commerciali nel territorio di riferimento di IGD ed il sostenimento
dello sviluppo per il raggiungimento della piena redditivita dei centri commerciali di recente
apertura;

""E"'l;géwaterhouéea)opers SpA
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b) la crescita dei ricavi della controllata Winmarkt in Romania, soprattutto grazie alle
opportunita consentite dalla riqualificazione della Gross Leasable Area (GLA) ed agli effetti
positivi relativi ai contratti pit recenti, sia in termini di step rent, che in termini di
meccanismi di indicizzazione;

c) la graduale diminuzione degli sconti temporanei accordati ai tenants e dell’incidenza dei
costi diretti sui ricavi in coerenza con un quadro macroeconomico previsto in miglioramento;

d) la positiva conclusione delle attivita di rifinanziamento del debito in scadenza e di copertura
dell'ulteriore fabbisogno finanziario derivante dagli investimenti previsti.

Tl nostro esame & stato svolto secondo le procedure previste per tali tipi di incarico
dall'Tnternational Standard on Assurance Engagements (ISAE) 3400 “The Examination of
Prospective Financial Information” emesso dall'International Auditing and Assurance
Standards Board (IAASB).

Sulla base dell’esame degli elementi probativi a supporto delle ipotesi e degli elementi utilizzati
nella formulazione del Dato Previsionale, non siamo venuti a conoscenza di fatti tali da farei
ritenere, alla data odierna, che le suddette ipotesi ed elementi non forniscano una bhase
ragionevole per la predisposizione del Dato Previsionale, assumendo il verificarsi delle
Assunzioni Ipotetiche relative ad eventi futuri ed azioni degli amministratori, richiamate nel
precedente paragrafo 2. Inoltre, a nostro giudizio, il Dato Previsionale & stato predisposto
utilizzando coerentemente le ipotesi e gli elementi sopra citati ed & stato elaborato sulla base di
principi contabili omogenei rispetto a quelli applicati dagli amministratori della Societa nella
redazione del bilancio consolidato relativo all’esercizio chiuso al 31 dicembre 2013, predisposto
in conformita agli International Financial Reporting Standards adottati dall'Unione Europea.

Va tuttavia tenuto presente che a causa dell’aleatorieta connessa alla realizzazione di qualsiasi
evento futuro, sia per quanto concerne il conceretizzarsi dell'accadimento, sia per quanto
riguarda la misura e la tempistica della sua manifestazione, lo scostamento fra il valore
consuntivo e il valore preventivato del Dato Previsionale potrebbe essere significativo, anche
qualora gli eventi previsti nell’'ambito delle Assunzioni Ipotetiche, descritte in sintesi nel
precedente paragrafo 2, si manifestassero.

2dig
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6 La presente relazione é stata predisposta ai soli fini di quanto previsto dall’articolo 13.2
dell’Allegato I al Regolamento della Commissione Europea n°® 809 del 29 aprile 2004, ai soli fini
dell'inclusione nel Documento di Registrazione, e non potra essere utilizzata, in tutto o in parte,

per altri scopi.

7 Non assumiamo la responsabilita di aggiornare la presente per eventi o circostanze che
dovessero manifestarsi dopo la data odierna.

Bologna, 22 aprile 2014

PricewaterhouseCoopers SpA

& holarhe Sallom A

Roberto Sollevanti
(Partner)
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