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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 liscrelativi all’Emittente si rinvia al Capitolo I|l Fattori 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 dichiara che alla Data del Documento di
Registrazione, il Gruppo non dispone di capitaleatante sufficiente a coprire il fabbisogno fingmio
complessivo netto del Gruppo per i 12 mesi sucgeaa Data del Documento di Registrazione paciraa
Euro 73,98 milioni.

Al fine di coprire il suddetto importo I'Emittenietende utilizzare i proventi netti dell’Aumento @apitale che,
in caso di integrale sottoscrizione, al netto diaiEuro 94,77 milioni utilizzati per I’Acquisizienlmmobiliare,
sono stimati in circa Euro 100,93 milioni, al netliei costi accessori all’'operazione.

Laddove I'Aumento di Capitale non andasse a bupe, fil Gruppo intende:i)( fare ricorso all'utilizzo delle
linee di credito a revoca, a breve termine, gi®etate alla Societa per complessivi Euro 266 miilibrcui, alla
Data del Documento di Registrazione, sono dispbnthiro 221,37 milioni; ovveroii) poiché il Gruppo
dispone di immobili liberi da gravami per circa quessivi Euro 360,69 milioni (di cui il 51,93% réia al
Patrimonio Immobiliare italiano e il 48,07% relatatl Patrimonio Immobiliare rumeno), fare ricordtaatipula
di operazioni finanziarie garantite che, alla Ddéh Documento di Registrazione, non hanno ancosétaibo
oggetto di delibera da parte del Consiglio di Amistiazione dell’Emittente. Le predette operazionahziarie
potrebbero comportare un aumento del costo deltajJebon conseguenti impatti negativi sulla situagio
economica e finanziaria del Gruppo.

Si segnala infine che, ove necessario per ridufebbisogno finanziario complessivo netto, la 8t&ipotrebbe
ulteriormente intervenire attraverso la rimodulagodella tempistica di realizzazione degli investitn
programmati.

Fermo restando tutto quanto precede, nel casoi iAeimento di Capitale non fosse integralmentetasitritto
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 15nadla
Data del Documento di Registrazione, la Societaepbe non disporre di flussi finanziari sufficiepr le
esigenze immediate connesse allo svolgimento detl#pria attivita, che potrebbe pertanto risultarne
condizionata, con conseguenti effetti negativisssltuazione economica, patrimoniale e finanzidebGruppo.
Per una pit compiuta esposizione dei rischi eiolieénformazioni sulle risorse finanziarie del Gpo IGD,cfr.

il Capitolo Ill, Paragrafo 1.2, il Capitolo IV e @apitolo XV del Documento di Registrazione.
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DEFINIZIONI

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

Acquisizione
Immobiliare

Aumento di Capitale

Beni Stabili

Borsa ltaliana

Codice di
Autodisciplina

Codice Etico

L'operazione di acquisizione approvata dal Coneiglii
Amministrazione di IGD in data 7 luglio 2014, prevparere
favorevole del Comitato per le Operazioni con Padirelate, di
un portafoglio immobiliare composto da un Centror@terciale
(Citta delle Stelle ad Ascoli Piceno, comprende@Gtleria e
Ipermercato) e da due Ipermercati (Schio e Cesengd-Savio)
di proprieta di Coop Adriatica e da due Supermeicina e
Civita Castellana) di proprieta di Unicoop Tirrenper un
controvalore complessivo pari a circa Euro 92,66&iom.
Contestualmente all'acquisizione del predetto fogléo
immobiliare, e prevista la conclusione di contrditiocazione,
sottoscritti da IGD, in qualita di locatore, e CoAgdriatica e
Unicoop Tirreno, in qualita di conduttori degli hpeercati e
Supermercati dalle stesse rispettivamente cedefta durata di
diciotto anni e canoni complessivo pari a Euro 3,58lioni.
Inoltre, al perfezionamento dell’Acquisizione Imniaye si
estinguera il contratto di usufrutto tra IGD e Colgriatica, in
virtu del quale la Societa ha la disponibilita delpredetta
Galleria commerciale, con la conseguente riduzideierelativi
costi annui sostenuti da IGD per Euro 1,9 milioni.
L'Acquisizione Immobiliare & subordinata all'intede
sottoscrizione dellAumento di Capitale.

L'aumento di capitale sociale a pagamento, da @segntro e
non oltre il 31 marzo 2015, in via scindibile, pam importo
complessivo massimo di Euro 200.000.000,00, congpren
dell’'eventuale sovrapprezzo, mediante emissione adiioni
ordinarie prive dell'indicazione del valore nomieabodimento
regolare, da offrire in opzione agli azionisti delBocieta, ai
sensi dell’art. 2441 primo comma, c.c., in propong al numero
di azioni dagli stessi detenuto, approvato dall&eblea
Straordinaria in data 7 agosto 2014.

Beni Stabili Societa per Azioni Societa di Invesmp
Immobiliare Quotata, con sede legale in Roma, \feanBnte n.
38.

Borsa ltaliana S.p.A., con sede legale in Milan@z#a degli
Affarin. 6.

Codice di Autodisciplina delle societa quotate appto nel
dicembre 2011 dal Comitato per@orporate Governancdelle
societa quotate e promosso da Borsa ltaliana $S.AB\, 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
principi di comportamento nei confronti di tutsoggetti, interni
ed esterni, con i quali sono intrattenute, diretate o



CONSOB

Coop Adriatica

Data del Documento di
Registrazione

Documento di
Registrazione

Gerarchia del Fair
Value

Gruppo IGD o Gruppo

indirettamente, relazioni.

Commissione Nazionale per le Societa e la Borsa, sede
legale in Roma, Via G.B. Matrtini, n. 3.

Coop Adriatica S.c.a r.l., con sede in Villanova@hstenaso
(Bologna), Via Villanova 29/7.

La data di approvazione del Documento di Registrazi

Il presente documento di registrazione.

Il fair valug conformemente al principio contabile IFRS 13, e
classificabile secondo una gerarchia.

La predetta gerarchia suddivide in tre livelli ghiput delle
tecniche di valutazione adottate per determindegrivaluee,in
particolare:

e gli input di Livello 1 sono prezzi quotati (non rettificair)
mercati attivi per attivitd o passivita identiche@a I'entita
puo accedere alla data di valutazione;

e gli input di Livello 2 sonoinput diversi dai prezzi quotati
inclusi nel Livello 1 osservabili direttamente alirettamente
per l'attivitd o per la passivita. Se I'attivitapassivita ha una
determinata durata (contrattuale), input di Livello 2 deve
essere osservabile sostanzialmente per [linteraataur
dellattivitd o della passivita. Gliinput di Livello 2
comprendono:

(a) prezzi quotati per attivita o passivita similari mercati
attivi;
(b) prezzi quotati per attivita o passivita identichsimilari
in mercati non attivi;
(c) dati diversi dai prezzi quotati osservabili pettlvita o
passivita, per esempio:
(i) tassi di interesse e curve dei rendimenti osbdinea
intervalli comunemente quotati;
(i) volatilita implicite; e
(iii) spreadcreditizi;
(d) input corroborati dal mercato.
e gli inputdi Livello 3 sonoinput non osservabili per I'attivita

0 per la passivita.
Collettivamente, I'Emittente e le societa da essattdmente o
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IFRS o Principi
Contabili Internazionali

IGD, la Societa o
I'Emittente

IMU

Ipercoop Tirreno
IRES

IRPEF

Istruzioni
IVA

Monte Titoli

MTA

Offerta di Scambio

indirettamente controllate, ai sensi degli arti@8b9 del codice
civile e 93 del Testo Unico.

Tutti gli International Financial Reporting Standardgutti gli

International  Accounting  Standards (IAS), tutte le

interpretazioni dellnternational Reporting Interpretations
Committee (IFRIC), precedentemente denominagtanding
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 pubblicionvertito 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 dellEmittente 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 Italia 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 awwvvio in data
19 aprile 2013 e si & conclusa in data 26 aprilé320l
regolamento dell’offerta di scambio & avvenuto atad7 maggio
2013.



Patrimonio Immobiliare

Portafoglio Immobiliare

Piano 2014-2016 ol
Piano

Regolamento (CE)
809/2004

Regolamento di Borsa

Regolamento Emittenti

Regolamento Parti
Correlate

Societa di Investimento
Immobiliare Quotata o

SIiQ

Societa di Revisione

Statuto

Testo Unico o TUF

Unicoop Tirreno

Winmagazin

| 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.

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 dieet®903/71/CE
del Parlamento Europeo e del Consiglio per quaigiearda 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 integoazi

Regolamento dei Mercati organizzati e gestiti dasBdtaliana,
deliberato dal Consiglio di Amministrazione di Baraliana in
data 9 dicembre 2013 e approvato dalla Consob ebbeda 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 Leggadfziaria
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
dell’Economia 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 omBino
(LD, frazione Vignale Riotorto, S.S. 1 Via Aureliem 237.

SC Win Magazin S.A., con sede in Bucarest (Romai2is)29
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

Good secondary

Gross Initial Yield

ICR o Interest Cover
Ratio

Immobile per trading

Ipermercato

Loan To Valueo LTV

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 e i dividendi percepiti da SIQ. Agseto delle
modifiche introdotte dal Decreto Legge 12 settembdé4, n
133, non ancora convertito in legge, la gestionentes é
destinata ad includere anche le plusvalenze o waheisze
relative a immobili destinati alla locazione..

Superficie lorda affittabile.

Centri Commerciali con GLA da mqg 10.000 a 2500&aeancy
non superiore al 5% (Fonte: CBRE).

Rendimento iniziale lordo dell'investimento caldolacome
rapporto tra il totale dei ricavi relativi al prinamno considerato
ai fini dell’applicazione del metodo reddituale dessi 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 mgO@ &dibito
alla vendita al dettaglio di prodotti alimentamen alimentari.

Rapporto tra credito erogato nellambito di un catid di
finanziamento e valore di perizia dell'immobile acgato con
tale credito. A livello consolidato, rapporto trintlebitamento
Finanziario Netto consolidato del Gruppo ed il valdi perizia



Media Superficie

NAV

Negozio

Pilotage

Retail Park

Spaziprime

Superficie netta di
vendita

Supermercato

Tenant Mix

del Portafoglio Immobiliare consolidato del Gruppo.

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

Net Asset Valyeovverosia la differenza tra il valore degli
immobili (Asset Valuge l'indebitamento finanziario netto.

Immobile destinato alla vendita al dettaglio digwoti 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/burocratreanitoraggio
nelle fasi di allestimento, verifica della confottnnormativa e
burocratica delle opere e della documentazionengd Favori,
assistenza nell’avviamento dello spazio/unita cororake.

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

Centri Commercialdi dimensioni rilevanti (GLA almeno pari
25000) e con uneacancypari al 2-3% (Fonte: CBRE)

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 26
settembre 2014, a seguito della comunicazione rd@lvpdimento di approvazione con nota
del 26 settembre 2014, protocollo n. 0076492/14.

* k%
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CAPITOLO Il - REVISORI LEGALI DEI CONTI

2.1 Revisori legali del’Emittente

In data 18 aprile 2013, 'Assemblea Ordinaria d@atittente, su proposta motivata del
Collegio Sindacale, ha conferito 'incarico di reigine legale dei conti per gli esercizi 2013-
2021 a PricewaterhouseCoopers S.p.A. — PWC, canlsgdle in Milano, Via Monte Rosa

n. 91, iscritta nell’apposito registro dei revisagali ai sensi 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
dell’Emittente;

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

i) la verifica della regolare tenuta della contabititiale e la corretta rilevazione dei

fatti di gestione nelle scritture contabili.

Le informazioni finanziarie relative all’esercizi2013 sono state sottoposte a revisione
contabile da parte della Societa di Revisione éhedpresso il proprio giudizio senza rilievi
o rifiuti di attestazione.

Le informazioni finanziarie per il periodo chiusb3® giugno 2014 sono state sottoposte a
revisione contabile limitata da parte della SociitdRevisione che ha espresso 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 namtérvenuta alcuna revoca dell'incarico
conferito dal’Emittente alla Societa di Revisioné la Societa di Revisione ha rinunciato
all'incarico stesso.
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FATTORI DI RISCHIO

CAPITOLO IIl - FATTORI DI RISCHIO

Il presente Capitolo del Documento di Registrazidescrive gli elementi di rischio relativi
allEmittente e alle societa del Gruppo, al settdiaattivita 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 rifet®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 corrtela

Il Gruppo ha intrattenuto, e intrattiene tuttor@pporti di natura commerciale, finanziaria ed
economica con parti correlate. La parte piu rilegadi tali rapporti e relativa a Coop
Adriatica e Unicoop Tirreno. Nel periodo chiuso3@ giugno 2014, i rapporti con parti
correlate hanno generato ricavi per Euro 19,96omili(pari al 32,28% dei ricavi del
Gruppo), proventi finanziari per Euro 0,003 miligpari al 4,81% dei proventi finanziari del
Gruppo) costi per Euro 1,69 milioni (pari all’8,098éi costi del Gruppo) e oneri finanziari
per Euro 0,47 milioni (pari al 2,04% degli onemdnziari del Gruppo). Nell’esercizio
chiuso al 31 dicembre 2013, i rapporti con partirelate hanno generato ricavi per Euro
38,62 milioni (pari al 30,41% dei ricavi del Grupp@roventi finanziari per Euro 0,001
milioni (pari allo 0,31% dei proventi finanziari ld8ruppo), costi per Euro 3,35 milioni (pari
al 7,79% dei costi del Gruppo), e oneri finanzpet Euro 1,43 milioni (pari al 3,07% degli
oneri finanziari del Gruppo).

Nel periodo a cui fanno riferimento le informazidimianziarie 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 catestinazione a uso Ipermercato (al 30
giugno 2014 e al 31 dicembre 2013, il totale deavi derivanti da contratti di locazione e
affitto con parti correlate, compresi i rapportildcazione di spazi commerciali, era pari
rispettivamente a circa Euro 19,20 milioni e a a&if€uro 37,13 milioni); i{) diritti di
usufrutto di immobili con destinazione a uso Gadlati proprieta di Coop Adriatica (il cui
costo, al 30 giugno 2014 e al 31 dicembre 2013pararispettivamente a complessivi circa
Euro 0,93 milioni e circa Euro 1,82 milioni{iji) fornitura da parte di Coop Adriatica di
servizi di elaborazione e inserimento dagléctronic data processifig (iv) affidamento di
servizi per I'assistenza di cantiere nella realimzae di ampliamenti o nuove costruziom) (
assunzione di debiti connessi a depositi cauzianatontratti di locazioneyi) rapporti di
apertura di credito in conto corrente.

In particolare, si segnala che in data 18 april@320l Consiglio di Amministrazione
dell’Emittente ha approvato la promozione dell'@ffedi Scambio. Benché rivolta a parita
di condizioni a una pluralita di investitori quaditi, I'Offerta di Scambio puo qualificarsi
come “operazione con parti correlate”, e segnatéemeron Coop Adriatica e Unicoop
Tirreno che, per quanto a conoscenza della Sotiatao sottoscritto una quota del prestito
obbligazionario convertibile€ 230,000,000 3.50 per cent. Convertible Bonds2ie3' per

un controvalore complessivo pari a circa Euro 18®m. Pertanto, la predetta delibera del
Consiglio di Amministrazione e stata assunta preilascio, in data 17 aprile 2013, del
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FATTORI DI RISCHIO

parere favorevole del Comitato per le Operaziomi Parti Correlate della Societa, ai sensi
dell'art. 8 del Regolamento Consob n. 17221 delnmi#zo 2010, come successivamente
modificato. Per quanto a conoscenza della Sodiap Adriatica e Unicoop Tirreno hanno
aderito all'Offerta di Scambio per un importo noaig complessivo pari a Euro 120
milioni.

In aggiunta a quanto precede si segnala che in dataglio 2014 il Consiglio di
Amministrazione dell’Emittente, previo parere faweole del Comitato per le Operazioni
con Parti Correlate della Societa, ha deliberatapgirovare I’Acquisizione Immobiliare e, in
particolare, la compravendita da parte di IGD dporntafoglio immobiliare composto da un
Centro Commerciale (Citta delle Stelle ad AscolcePio, comprendente Galleria e
Ipermercato) e da due Ipermercati (Schio e Cesemd. Savio) di proprieta di Coop
Adriatica e da due Supermercati (Cecina e Civitst€llana) di proprieta di Unicoop
Tirreno, per un controvalore complessivo pari aaciEuro 92,665 milioni.

Contestualmente all’Acquisizione Immobiliare € pséw la conclusione di contratti di

locazione relativi ai predetti cespiti, sottoscrita IGD, in qualita di locatore, e Coop
Adriatica e Unicoop Tirreno, in qualita di conduitdegli Ipermercati e Supermercati dalle
stesse rispettivamente ceduti, della durata dod@ianni e canoni complessivi pari a Euro
4,593 milioni. Inoltre, al perfezionamento dell’Adgizione Immobiliare si estinguera il

contratto di usufrutto tra IGD e Coop Adriatica, Hirtu del quale la Societa ha la
disponibilita della predetta Galleria commercialen la conseguente riduzione dei relativi
costi annui sostenuti da IGD per Euro 1,9 milioni.

L’'Acquisizione Immobiliare &€ condizionata all'intede sottoscrizione dell’Aumento di
Capitale. Per maggiori informazioni sugli immolbijgetto dell’Acquisizione Immobiliare
cfr. Capitolo V, Paragrafo 5.1.4, del Documento diiBtegzione).

Al 31 dicembre 2013, l'incidenza delle operaziofifeguate con Coop Adriatica sulla
situazione patrimoniale finanziaria ed economidaGteppo € di seguito esposta:

Creditie | Crediti Debiti e Debiti e altre | Debiti Altre Immo Immobi
altre finanziari altre passivita non | finanziari¢ | attivita | bilizza | lizzazio
attivita passivita | correnti® K non zioni ni
correnti correnti corren | Incre Decrem
(in migliaia di ti menti enti
Euro)
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 25.866 57
incremento/
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% 597%  0,28% 0,00%
complessiva
parti correlate
(in migliaia di Ricavi da locazioni, Altri proventi Proventi finanziari Costi Oneri finanziari
Euro) affitti e concessione di
spazi commerciali
Coop Adriatica 23.165 7 D 2.105 1.363
Totale bilancio 126.995 338 42.985 46.667
Incidenza % 18,24% 0,06% 0,00% 4,90% 2,92%
Coop 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 daipporti di
locazione con il Gruppo.

14




FATTORI DI RISCHIO

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

Al 30 giugno 2014, l'incidenza delle operazioni e¢fiate con Coop Adriatica sulla
situazione patrimoniale finanziaria ed economida@teppo € di seguito esposta:

(in migliaia di Crediti | Crediti Debiti e Debiti e Debiti Crediti | Immo Immobi
Euro) e altre | finanziari altre altre finanziari®™ | varie | bilizza | lizzazio

attivita passivita | passivita Altre zioni ni

corren correnti non attivita | Incre Decrem

ti correnti® non menti | enti

corren
fi

Coop Adriatica 60 0 1.134 9.322 15.409 942 9 10
Totale bilancio 90.157 1.369 28.838 20.085 1.048.232 | 1.041
Totale incremento/ 21.381| 46.739
decremento del
periodo
Incidenza %
Coop Adriatica 0,07% 0,00% 3,93% 46,41% 1,47% 99/;52 0,04% 0,02%
Incidenza % 2,31% 92,71% 8,71% 60,95% 1,47% 90,52| 3,67% 0,03%
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 11.635 24 1.087 455
Totale bilancio 61.829 60 20.874 22.828
Incidenza % Coop 18,82% 0,05% 0,00% 5,21% 1,99%
Adriatica
Incidenza % 32,28% 32,28% 4,81% 8,09% 2,04%,
complessiva parti
correlate

A giudizio della Societa, le operazioni con padirelate sono poste in essere alle normali
condizioni di mercato. Tuttavia, non vi € certextge 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 Correlat€fr( Capitolo XIV del Documento di
Registrazione nonché il Bilancio consolidato deliggro al 31 dicembre 2013 e il Bilancio
consolidato semestrale abbreviato al 30 giugno 2Bbbrporati mediante riferimento nel
Documento di Registrazione e a disposizione debledy presso la sede 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 Pabmo Immobiliare del Gruppo IGD in
Italia risulta composto dai)(19 Ipermercati e Supermercaii;) (18 Gallerie eRetail Park
(inclusa una Galleria in comproprieta con Beni fi§alfiii) un immobile @y Center (iv) 4
terreni oggetto di sviluppo direttoy)(un complesso immobiliare denominato “Progetto
Porta a Mare”; \{i) 7 unita immobiliari di altro tipo (uffici, un negio, un’area ingrosso e
un’area dedicata &itness,pertinenziali a Centri Commerciali di proprieta).
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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 socimttrollate dalla stessa e 4 Ipermercati
sono concessi in locazione a Unicoop Tirreno ecéetd controllate dalla stessa. | relativi
contratti di locazione sono stati stipulati a canlii di mercato.

Al 30 giugno 2014, circa il 31,05% dei ricavi colidati 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 cir2,24%). In particolarej)(circa il 19,02%
dei ricavi del Gruppo (circa il 18,44% al 31 dicemk2013) derivava da contratti di
locazione di Ipermercati o Negozi con Coop Adrimtie con le societa dalla stessa
controllate Robintur S.p.A. e Viaggia con noi S.el i) circa il 6,63% da contratti di
locazione e affitto d’azienda relativi a Ipermercatn Unicoop Tirreno e societa controllate
dalla stessa (al 31 dicembre 2013, tale percenwralgari 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 Documedtdregistrazione €& pari a circa 7,85
anni. L'eventuale cessazione, il mancato rinnoveeow la stipula a condizioni diverse da
quelle attuali dei contratti di locazione con Cobgriatica, Unicoop Tirreno o le societa
facenti parte dei relativi gruppi potrebbe averfetéfnegativi sull’attivita e sulla situazione
economica, patrimoniale e/o finanziaria del’Emiteee del Gruppo.

L’Emittente ritiene, tuttavia, che — in considema® 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 V, Paragrafo 5.1.2.2 del Documento djiBieazione).

1.1.3 Rapporti di compravendita e di locazione fiutta 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
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 durat&iale 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 Il'acquigli 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€@op Adriatica e/o Unicoop Tirreno,

per un periodo di tempo che pud variare da un nonitnl2 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, o in ocoasih operazioni specifiche, in linea con
le condizioni di mercato. In particolare, il canoden 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 inizégadi 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
limmobile.
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Si segnala che, per quanto riguarda gli IperméBgermercati concessi in locazione a
Coop Adriatica e a Unicoop Tirreno, al 30 giugnd20d “Gross Initial Yield ponderato e
pari al 6,66%. Tale valore comprende anche autonpoiziative di investimento.

Sebbene I’Accordo Quadro disciplini a condizioninggrcato i rapporti di compravendita e
di locazione tra IGD, Coop Adriatica e Unicoop &b, 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 conclasn parti terze, gli stessi potrebbero non
essere stipulati alle stesse condizioni e condssst modalita, con possibili effetti negativi
sull’attivita e sulla situazione economica, patrmabe e/o finanziaria del’Emittente e del

Gruppo.

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

(Cfr. Capitolo XIV 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 43,988%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 sindacatoekslcizio 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 temio 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 maggioza dei membri del Consiglio di
Amministrazione di IGD e potra influenzare, trdtfa, la politica degli investimenti e piu in
generale la gestione dell’Emittente. Di consegugnaapossibilita per gli azionisti di
minoranza di incidere sulle predette decisioni $ian#ata. Al riguardo, si segnala che, alla
Data del Documento di Registrazione, il ConsiglioAsnministrazione della Societa &
composto in maggioranza da amministratori indipaetide

(Cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1 e Capitolo Xlll, Parafp 13.4, del Documento di
Registrazione).

1.2 Rischi connessi alla situazione finanziaria del Qvpo

Ai sensi del Regolamento 809/2004/CE e della dafine di capitale circolante — quale
“mezzo mediante il quale I'Emittente ottiene leorie liquide necessarie a soddisfare le
obbligazioni che pervengono a scadenza” — contenotle Raccomandazioni
ESMA/2013/319, I'Emittente dichiara che alla Datal documento di Registrazione il
Gruppo non dispone di capitale circolante suffitéea coprire il fabbisogno finanziario
complessivo netto del Gruppo per i 12 mesi suceesdla Data del Documento di
Registrazione pari circa Euro 73,98 milioni. Talgbrto comprendei)(la stima del deficit

di capitale circolante del Gruppo alla Data del Duento di Registrazione (intendendosi
per tale la differenza tra attivo corrente e passiwrente) pari a circa Euro 37,05 milioni, di
cui parte e riferibile al debito verso banche freed di credito a revoca a breve termirig; (
la stima del fabbisogno finanziario netto, conriifeento ai 12 mesi successivi alla Data del
Documento di Registrazione, (ulteriore rispettalficit di capitale circolante alla Data del
Documento di Registrazione) pari a circa Euro 3épdini.
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Il suddetto fabbisogno finanziario netto per i dwdnesi successivi differisce da quanto
riportato nel comunicato stampa del 4 agosto 26idper le variazioni intercorse tra la data
del 30 giugno 2014 e la Data del Documento di Regine nonché per elementi di natura
monetaria riferibili a: i) quota corrente dei mutui, linee di credito a bBréarmine e debito
per corrispettivo galleria del centro commercidf@tané” per un valore complessivo pari a
circa Euro 103,28 milioni che, alla Data del Docuatoedi Registrazione sono ricomprese
nella stima del fabbisogno finanziario complesanatto tra le poste deleficit di capitale
circolante.

Al fine di coprire il fabbisogno finanziario comglgvo netto di Euro 73,98 milioni,
'Emittente intende utilizzare i proventi netti 84&umento di Capitale che, in caso di
integrale sottoscrizione, al netto di circa Eurq794milioni utilizzati per I'acquisto degli
immobili, sono stimati in circa Euro 100,93 milipnal netto dei costi accessori
all'operazione.

Laddove 'Aumento di Capitale non andasse a bupe, fil Gruppo intende: fare ricorso
all'utilizzo delle linee di credito a revoca, a beetermine, gia accordate alla Societa per
complessivi Euro 266 milioni di cui, alla Data debcumento di Registrazione, sono
disponibili Euro 221,37 milioni; ovvero disponentdiGruppo di immobili liberi da gravami
per circa complessivi Euro 360,69 milioni (di cui 51,93% relativi al Patrimonio
Immobiliare italiano e il 48,07% relativi al Patmio Immobiliare rumeno), fare ricorso
alla stipula di operazioni finanziarie garantitechlla Data del Documento di Registrazione,
non hanno ancora costituito oggetto di delibergalde del Consiglio di Amministrazione
dellEmittente. Le predette operazioni finanziapetrebbero comportare un aumento del
costo del debito, con conseguenti impatti negatidia situazione economica e finanziaria
del Gruppo.

Si segnala infine che, ove necessario per ridufedbisogno finanziario complessivo netto,
la Societa potrebbe ulteriormente intervenire attrso la rimodulazione della tempistica di
realizzazione degli investimenti programma@fr( Capitolo IV, Paragrafi 4.2.2 e 4.2.3 del
Documento di Registrazione).

Fermo restando tutto quanto precede, nel casoiila &ocieta non fosse in grado di portare
a termine con successo, in tempi brevi, le ulteiiwziative attualmente programmate a
copertura del fabbisogno finanziario complessiviiandel Gruppo per i successivi 12 mesi
alla Data del Documento di Registrazione, la Seacigotrebbe non disporre di flussi
finanziari sufficienti per le esigenze immediateniwesse allo svolgimento della propria
attivita, che potrebbe pertanto risultarne condiata, con conseguenti effetti negativi sulla
situazione economica, patrimoniale e finanziarieGreppo.

Nel caso di non integrale sottoscrizione dell’Aumeeri Capitale — stante l'impegno
irrevocabile e incondizionato di Coop Adriatica ritbop Tirreno di sottoscrivere la propria
guota di Aumento di Capitale (per un controvalooamplessivo pari a circa Euro 114
milioni) — nel caso di venir meno degli impegnigdiranzia previsti dal contratto di garanzia,
la Societa intende destinare i proventi dellAuncerdi Capitale al finanziamento
dell’Acquisizione Immobiliare (per circa Euro 94%@énilioni) e per la restante parte alla
parziale copertura del fabbisogno finanziario caapivo netto. A copertura del residuo
fabbisogno il Gruppo intendet) (fare ricorso all'utilizzo delle linee di creditm revoca, a
breve termine, gia accordate alla Societa per cesspli Euro 266 milioni di cui, alla Data
del Documento di Registrazione, sono disponibilide221,37 milioni; ovveroii) poiché il
Gruppo dispone di immobili liberi da gravami percei complessivi Euro 360,69 milioni (di
cui il 51,93% relativi al Patrimonio Immobiliarealtano e il 48,07% relativi al Patrimonio
Immobiliare rumeno), fare ricorso alla stipula dliecazioni finanziarie garantite che, alla
Data del Documento di Registrazione, non hanno rancostituito oggetto di delibera da
parte del Consiglio di Amministrazione dell’Emitten In relazione a quanto sopra si
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segnala un possibile incremento degli oneri inzielze alla stipula di nuove operazioni
finanziarie garantite o al ricorso all'utilizzo tkelinee di credito a revoca.

Si segnala infine che, ove necessario per ridufedbisogno finanziario complessivo netto,
la Societa potrebbe ulteriormente intervenire atrso la rimodulazione della tempistica di
realizzazione degli investimenti programmati.

Per ulteriori informazioni sulle risorse finanzeudel Gruppo IGD¢fr. il Capitolo XV del
Documento di Registrazione nonché il Bilancio sdmaés consolidato abbreviato al 30
giugno 2014 e il Bilancio consolidato al 31 dicemi#013, disponibili sul sitanternet
dellEmittente www.gruppoigd.it.

1.3 Rischi connessi all'opzione per beneficiare del nexg fiscale applicabile alle SIIQ

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

BN

I Quadro normativo €& stato completato dal RegolameAttuativo del Ministero
dell’economia e delle finanze n. 174/2007 e oggéttoterpretazione da parte dellAgenzia
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

La normativa citata prevede il rispetto di reqiis@iggettivi, statutari e partecipativi nonché
di requisiti oggettivi. Al 31 dicembre 2013, IGDspiettava tutti i requisiti previsti dalla
legge per mantenere lo status di SIIQ, come diisedascritti.

Requisiti Soggettivi
costituzione in forma di societa per azioni;

residenza fiscale in Italia ovvero - relativameatle stabili organizzazioni in Italia
svolgenti in via prevalente attivita immobiliare-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 approvedn decreto del
Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, Ti. 91

negoziazione delle azioni in mercati regolamentati.
Requisiti 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 tadlo (c.d. “Requisito del
controllo”): nessun socio deve possedere piu d& Bi diritti di voto nell’assemblea
ordinaria e piu del 51% dei diritti di partecipazéo agli utili; in particolare,
l'inosservanza di tale requisito determina la ceissee dal regime speciale;

sufficiente diffusione e frazionamento del capitaeciale (c.d. “Requisito del
flottante”): al momento dell'esercizio dell’opzion@lmeno il 35% del flottante
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detenuto da soci che non possiedono piu del 2%didié¢i di voto nell’assemblea
ordinaria e piu del 2% dei diritti di partecipaz#oagli 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 ipat’'80% dell'attivo patrimoniale
(c.d. “Asset Tes)

ricavi provenienti dall'attivitd di locazione almenpari al’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 requisitiafiisslalla norma, uno specifico sistema di
tassazione in cui l'utile sia assoggettato ad ingase 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, leedesima legge prevede espressamente che i
requisiti soggettivi, statutari e partecipativi daho essere posseduti gia al momento
dell'esercizio dell'opzione, mentre la verifica deiquisiti oggettivi & rinviata alla chiusura
del bilancio riferito al periodo in cui & eserc&tdbpzione e, in occasione di ogni chiusura di
esercizio per la verifica del mantenimento.

Come noto, una volta accertata la sussistenza edgiisiti soggettivi e partecipativi ed
adottate le necessarie modifiche statutarie, mell&2008, IGD ha esercitato I'opzione per
I'ingresso nel regime speciale delle SIIQ, contédfe 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% (c.dnipposta d’ingressg della plusvalenza
complessiva, al netto delle eventuali minusvalewegivante dalla differenza tra il valore
normale degli immobili destinati alla locazionej deitti 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’ambito del regime sgecidelle SIQ, il reddito derivante
dall'attivita di locazione immobiliare € esenteldes e da Irap, a condizione che la Societa
distribuisca una soglia percentuale minima degli della capogruppo derivanti da tale
attivitd. Con specifico riferimento all'esercizi®®3, in data 15 aprile 2014, ’Assemblea
ordinaria degli azionisti di IGD ha deliberato d@tdbuire a titolo di dividendo un importo
complessivo pari a Euro 22.620.112. Tale ammontareostituito () per circa Euro
13.118.467, dal 100% dell'utile contabile della tggee esente che, a seguito degli
accantonamenti di legge, si & reso disponibilelpelistribuzione, i{) per Euro 3.777.180,
da utili derivanti dalla gestione esente, divendisponibili per la distribuzione in
conseguenza di variazioni negative @&elir Value degli investimenti immobiliari che, a
fronte di una riduzione dell'utile contabile deB&rcizio, hanno determinato, per un importo
corrispondente, la riduzione, ai sensi dell’'artcémma 3, del D. Lgs. 28 febbraio 2005, n.
38, della Riservaair Value gia iscritta a patrimonio nettoiiij per Euro 5.724.465, da
somme rivenienti dalle riserve di utili portati aavo derivanti della gestione esente. Alla
Data del Documento di Registrazione, le riservautdi portate a nuovo, derivanti dalla
gestione esente ammontano a Euro 1.102.374; stisetve di utili derivanti dalla gestione
esente sono stati assolti gli obblighi di distriione.

In particolare, alla luce della situazione patriads e reddituale di IGD al 31 dicembre
2013, al pari di quanto verificato al termine dedircizio precedente, sono stati raggiunti sia
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il requisito patrimoniale sia quello redditualefaitti, relativamente alAsset Testil valore
degli immobili posseduti e destinati alla locazioge superiore all'80% del valore
complessivo dell’attivo patrimoniale e, relativarteenl Profit Test 'ammontare dei ricavi e
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 garanilreollegamento 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. et3ji) 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 30 giugno 2014, I'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 20,37% (I'incidenza dei ricavi deaiti da rapporti di locazione e affitto con i

dieci principali clienti e con il principale cliemtdel Gruppo, al 31 dicembre 2013, era pari
rispettivamente a circa il 38,8% e a circa il 2017

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 consentitolieello 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 watare, al 30 giugno 2014 la la
percentuale di leva finanziaria era pari a cird@bi a livello individuale e a circa il 56% a
livello di Gruppo (al 31 dicembre 2013 la percetdgudi leva finanziaria era pari a circa |l
68% a livello individuale e a circa il 57% a livelli Gruppo).

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

| requisiti originariamente previsti dalla Leggen&inziaria 2007 e surriportati sono stati, da
ultimo, modificati dal decreto legge 12 settembf4£ n. 133, pubblicato in Gazzetta
Ufficiale il 12 settembre ed entrato in vigore B kettembre (il D.L. 133/2014). Le
modifiche apportate riguardanioter alia, la soglia di partecipazione massima consentita a
un singolo socio (aumentata dal 51% al 60% deitiditi voto e dei diritti di partecipazione

21




FATTORI DI RISCHIO

agli utili, con la previsione di sospensione dalime speciale in ipotesi di superamento
della predetta soglia a seguito di operazioni sadi& straordinarie o sul mercato dei
capitali, sino a quando il requisito partecipativan venga ristabilito nei limiti imposti dal
D.L. 133/2014), nonché la riduzione della soglia ftgtante dal 35% al 25% (tale ultimo
requisito non trova in ogni caso applicazione pesdcieta il cui capitale sia gia quotato alla
data dell’entrata in vigore del D.L. 133/2014). 8astate, inoltre, apportate modifiche ai
requisiti oggettivi dellAsset Tese delProfit Testnonché alla percentuale dell’obbligo di
distribuzione, ridotta dall’85% al 70%. Il D.L. 12814 dovra essere convertito in legge
entro 60 giorni dalla pubblicazione ed & quindicetigbile di ulteriori modifiche.

Alla Data del Documento di Registrazione, IGD rispéutti i requisiti previsti dalla Legge
Finanziaria 2007 e dal D.L. 133/2014 per manteleestatusdi SIIQ.

Per quanto riguarda le plusvalenze realizzate swoinili destinati alla locazione, il regime

speciale delle SIIQ, al comma 131 dell'art. 1 dédigge 27 dicembre 2006, n. 296 (Legge
Finanziaria per il 2007), non prevedeva la lorolusmne nel reddito derivante dalla

gestione esente e, pertanto, le assoggettavaazitass ordinaria.

Le nuove disposizioni introdotte dall’art. 20 delLD133/2014 prevedono che le plusvalenze
e le minusvalenze relative a immobili destinata &icazione rientrino nella gestione esente.

Ove la normativa sopra richiamata fosse conveegtisgnza modifiche entro 60 giorni dalla
pubblicazione in Gazzetta Ufficiale, nell’eserci2014, si produrra il riversamento delle
imposte differite attive e passive stanziate inafmio sino al 31 dicembre 2013,
rispettivamente pari a circa Euro 16,03 milioni eiraa Euro 14,14 milioni, con un impatto
negativo a conto economico per un importo nettogairca Euro 1,89 milioni.

Si segnala che, in conseguenza dell'obbligo diribistione degli utili derivanti dalla
gestione esente, imposto all’Emittente in base atltus di SIIQ, la possibilita per
'Emittente di destinare gli utili a copertura dabbisogno della 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 norrgiiie continuare a beneficiare delle
connesse agevolazioni fiscali e, di conseguenzaagtibe sostenere maggiori oneri fiscali in
guanto gli utili derivanti dall’attivita di locazie sarebbero assoggettati al regime di
imposizione ordinaria a partire dall’esercizio n si determina I'evento.

1.4 Rischi connessi alla pianificazione degli investimte

La principale attivita del Gruppo é rappresentatBadconcessione in locazione o affitto di
unitd immobiliari poste all'interno dei propri C&n€ommerciali. La decisione di investire

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

La pianificazione degli investimenti dell’Emittengearticolata nelle seguenti fadgiy &nalisi
della rispondenza del posizionamento geografico @emtri Commerciali da sviluppare
rispetto allapotenziale clientela presente nell’area di riferoe (i) individuazione demmix

di offerta e operatori, con '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
qualitativi € effettuata sulla basé) (della valutazione della localizzazione del Centro
Commerciale, i{) delle indagini circa le caratteristiche intrinseadel Centro Commerciale
effettuate anche attraverso il supporto di protessti specializzati, €ii{) di valutazioni di
territorialita.
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Inoltre, tutti gli investimenti sono eseguiti a agg di simulazioni diperformancerispetto
agli obiettivi previsti, agli indirizzi definiti, igpiani operativi legati ai singoli investimenti.

Inoltre, 'Emittente puo rimodulare la tempisticardalizzazione degli investimenti, oltre
che per eventuali esigenze di riduzione del falgmedinanziario del Gruppo, anche al fine
di tener conto di eventuali variazioni allo sceaagtonomico di riferimento. Tuttavia, ove
per la realizzazione di determinati investimenéi 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 motoen (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 pianificazeodegli investimenti sia effettuata a seguito
di approfondite analisi e avvalendosi della comadh esperienza del Gruppo, eventuali
errori nell'individuazione del posizionamento gedfiggo dei nuovi Centri Commerciali, 0
del mix di offerta e di operatori, nhonché nelle simulaziaiiperformance potrebbero
determinare effetti negativi sul reperimento ditcoparti interessate alla stipula dei contratti
di locazione o affitto, nonché comportare una ftass 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 cdhiedi nei confronti di IGD. Inoltre, la
decisione di rimodulare la tempistica di realizeag degli investimenti potrebbe
comportare maggiori costi in capo allEmittente.liTeventi potrebbero avere possibili
effetti negativi sull'attivith e sulla situazionecanomica, patrimoniale e/o finanziaria
dellEmittente e del Gruppo.

(Cfr. Capitolo V, Paragrafi 5.1.2.1 e 5.1.2.2 del Doeunto di Registrazione).

1.5 Rischi connessi apre-letting

Nelllambito della propria attivita di realizzaziondei Centri Commerciali, al fine di

ottimizzarne la copertura degli spazi, 'Emittergtifettua, prima dell’apertura, attivita di

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

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

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

In particolare, con riferimento agli Ipermercatiabe Gallerie del Gruppo in ltalia, al 30
giugno 2014 si registrava un livello décupancypari, rispettivamente, al 100% e al 94,73%
(al 31 dicembre 2013 pari rispettivamente al 100% 86,2%). In Romania, il livello di
occupancynelle Gallerie del Gruppo al 30 giugno 2014 erd pi'86,34%in crescita di
circa 1,84% rispetto al dato del 31 dicembre 2@h8i, all'84,5%.

Benché l'attivita dipre-lettingsia affidata a personale con elevata esperierizzetiere e le
attivita di promozione e di monitoraggio dei tadsioccupazione dei Centri Commerciali
siano effettuate in modo continuo, in caso di iksgso dell'attivita dipre-letting
'eventuale calo del tasso di occupazione ovvenmd&cata 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 dell’Emittente e del Gruppo.

(Cfr. Capitolo V, Paragrafo 5.1.3 del Documento di Regrione).
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1.6 Rischi connessi alle fonti di finanziamento

Il Gruppo IGD reperisce le risorse finanziarie remzgie allo svolgimento della propria
attivitd attraverso il ricorso al sistema bancgpeevalentemente linee di credito a breve
termine e mutui a medio/lungo termine a tasso kdejped attraverso il ricorso al mercato
dei capitali (prevalentemente prestiti obbligazignaon una strategia di pianificazione dei
flussi finanziari che prevede, in particolare, atiascuna linea di credito bancaria di
medio/lungo termine sia destinata a finanziare ingado progetto, al fine di minimizzare
I'eventuale rischio connesso alla necessita diaiiziamento. Con riguardo agli investimenti
in corso di realizzazioneff. Capitolo 1V, Paragrafo 4.2.2, del Documento dgRR&azione)

si precisa che gli stessi saranno finanziati dalkeieta facendo ricorso all'utilizzo delle
linee di credito a revoca, a breve termine, gicoetate alla Societa per complessivi Euro
266 milioni di cui, alla Data del Documento di R&tgazione, sono disponibili Euro 221,37
milioni; successivamente al completamento dei dtpda Societa valutera la possibilita di
assumere decisioni in merito ad eventuali operazébnfinanziamento a medio/lungo
termine. | finanziamenti stipulati per I'acquisin® degli immobili sono inoltre strutturati in
funzione dei flussi di cassa che si prevede veoagenerati dagli immobili stessi, tenendo
conto dei costi di gestione contrattualmente dipet®nza del proprietario.

Di seguito si riporta I'evoluzione delle voci détidebitamento Finanziario Netto per
I'esercizio chiuso al 31 dicembre 2013 e per iq@risemestre 2014.
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INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO
(in migliaia di Eurg 30/06/2014 31/12/2013 variazione
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti (12.632) (8.446) (4.186)
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi vs. parti correlate (353) (353) 0
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi 0 (20) 20
LIQUIDITA (12.985) (8.819) (4.166)
Passivita finanziarie correnti vs. parti correlate 409 13.856 (13.447)
Passivita finanziarie correnti 36.009 176.633| (140.624)
Quota corrente mutui 70.119 82.281 (12.162)
Passivita peleasingfinanziari quota corrente 289 284 5
Prestito obbligazionario quota corrente 1.801 4.096 (2.295)
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE 108.627 277.150 (168.523)
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE NETTO 95.642 268.331| (172.689)
Attivita finanziarie non correnti (1.016) (850) (166)
Passivita finanziarie non correnti vs altri finaatori 1.500 1.875 (375)
Passivita per leasing finanziari quota non corrente 5.014 5.160 (146)
Passivita finanziarie non correnti 627.474 653.368 (25.894)
Passivita finanziarie non correnti vs parti cortesla 15.000 15.000 0
Prestito obbligazionario 290.617 142.003 148.614
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NON CORRENTE NETTO 938.58 9 816.556 122.033
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO 1.034.231] 1.084.887 (50.656)
Indebitamento finanziario netto ESMA/2013/319* 1.035.247| 1.085.737 (50.490)

*L'Indebitamento Finanziario netto ESMA non contele Attivita finanziarie non correnti.

Al 30 giugno 2014, I'iIndebitamento Finanziario Lor@che non contiene la Liquidita e le
Attivita Finanziarie non correnti, pari rispettivante a Euro 12.985 migliaia e a Euro 1.016
migliaia) risulta pari a Euro 1.048.232 migliaiaire particolare, circa il 10,36% si riferisce
all'indebitamento lordo corrente, pari a Euro 1@d.6nigliaia, mentre circa '86,64% si
riferisce all'indebitamento lordo non corrente,igaEuro 939.605 migliaia.

Al 30 giugno 2014 le principali variazioni rispetid 31 dicembre 2013 delle passivita
finanziarie non correnti sono relativé) &l'emissione del prestito obbligazionario, inad
maggio 2014, per un importo complessivo pari acdbBELHF0 milioni; (i) alla sottoscrizione
dell’atto aggiuntivo al contratto di mutuo con GasB Risparmio del Veneto (in scadenza
I’ maggio 2014) che ha variato la scadenza alviemire 2024, (I'importo relativo a tale
finanziamento e stato classificato tra le passiuitanziarie non correnti al 30 giugno 2014)
al tasso Euribor 6 mesi oltre ad uspreadpari al 3,60%;i{i) all'estinzione, in data 24
marzo 2014, dell’apertura di credito ipotecariaesecnel corso dell’anno 2012 con l'istituto
di credito Intesa San Paoldy) alla riclassifica, nelle passivita finanziariermmti, delle
quote correnti dei mutui in scadenza entro il 3Qggb 2015. L’'Emittente ha inoltre
sottoscritto I'atto aggiuntivo al contratto di mateon Cassa di Risparmio di Bologna (in
scadenza il 27 marzo 2015) che ha variato la seadain?7 marzo 2024, al tasso Euribor 6
mesi oltre ad unepreadpari al 3,60%.

Le passivita finanziarie correnti, al 30 giugno 20fisultano in decremento rispetto al 31
dicembre 2013. Tale riduzione e connessa alladitfuiderivante: ij dalla vendita delle
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porzioni immobiliari afferenti la Galleria del CeatCommerciale “Fonti del Corallo” di
Livorno per un controvalore pari ad Euro 47 miliofii) dalla vendita di tutte le n.
10.976.592 azioni proprie detenute, corrispondehn8,154% del capitale sociale alla data
della cessione, per un importo pari a Euro 12,0lfonij (iii) dall’emissione del prestito
obbligazionario, in data 7 maggio 2014, per un irtpaomplessivo pari ad Euro 150
milioni; (iv) dalla sottoscrizione di n. azioni 12.167.948etarione allaumento di capitale
sociale avvenuto nel mese di giugno 2014 per uroitopcomplessivo pari a Euro 14,05
milioni.

Inoltre, alla Data del Documento di Registraziofiemittente ha provveduto al rimborso
anticipato del mutuo chirografario per Euro 6 niliostipulato in data 7 agosto 2013 con
EmilBanca e Iccrea Banca, la cui scadenza eragteeié febbraio 2015.

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 ald@éembre 2013 era pari a Euro 1.891.283
migliaia). In particolare, nel corso dell'eserciZ2013, 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 milioniii pacirca il 26% dell'Indebitamento
Finanziario Netto.

Si segnala che non vi e garanzia che in futurorilppo possa negoziare e ottenere i
finanziamenti necessari per lo sviluppo della peopttivita o per il rifinanziamento di quelli
a scadenza, con le modalita, i termini e le condizottenute fino alla Data del Documento
di Registrazione. Un eventuale incremento dei cdifiinanziamento potrebbe avere un
impatto sul rispetto deiovenant

Si riportano di seguito covenantfinanziari relativi alle posizioni debitorie essti e le
principali clausole di risoluzione dei contrattifgianziamento in essere.

- Il contratto di finanziamento stipulato con Irfianca S.p.A., in data 1° agosto 2006,
prevede che la Banca possa risolvere il contrattdoga nel bilancio consolidato al 31
dicembre 2006 e sino alla scadenza non dovesse esgeettato il seguentmvenantil
rapporto fra indebitamento finanziario netto su patrimonio netton dovra essere
superiore a duk Tale contratto contiene inoltre clausole sultluzione del medesimo
al verificarsi di eventi quali la sottoposizionelldesocieta a procedure concorsuali, il
mancato pagamento o l'inadempimento di obbligazidedotte nel contratto, la
modifica della forma societaria, 'esecuzione diifuni o scissioni, nonché clausole di
cross default (in base alla quale un inadempimesuo qualsiasi indebitamento
finanziario si considera anche inadempimento detratto), ove tali inadempimenti non
siano sanati in un determinato periodo di tempootitratto prevede altresi I'obbligo per
IGD di cedere (con garanzia circa la solvenza @dlitdre) alla banca finanziatrice i
proventi derivanti dai contratti di locazione ralaagli immobili in relazione ai quali il
contratto di finanziamento e stato stipulato, cosicicon Coop Adriatica e Ipercoop
Tirreno.

- Il contratto di finanziamento stipulato con Bari¢azionale 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 segueptametro: it rapporto fra posizione
finanziaria netta e patrimonio netto non dovra esssuperiore a due a partire dal 31
dicembre 2006 e fino alla scadenzt contratto contiene inoltre clausole di rispione
e di decadenza dal beneficio del termine al venific di eventi quali, tra l'altro, il
mancato rispetto degli obblighi di pagamento e lhligazioni di cui al contratto, la
sottoposizione di IGD a procedure concorsuali or@cedimenti esecutivi con effetti
pregiudizievoli sulla capacita di IGD di adempieak contratto. Il contratto prevede
inoltre la costituzione di pegno a favore delladafinanziatrice sulle somme erogate da
Coop Adriatica a IGD in relazione al contratto fliteo dell’'lpermercato “Malatesta”.
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Il contratto di finanziamento stipulato con Unli@anca S.p.A. e Unipol Merchant-
Banca per le Imprese S.p.A. in data 26 marzo 2@d&yede che la Banca possa
risolvere il contratto qualora la situazione finiamza 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 Inoltre, il contratto di finanziamento prevedeeclo spreadpattuito sia
incrementato in base ai seguenti criter): el caso in cui il rapporto fra posizione
finanziaria netta e patrimonio netto sia minoregoale a 1,2 sara applicato usyoread
pari a 0,55, i{) nel caso in cui il rapporto fra posizione finaaria netta e patrimonio
netto sia minore o uguale a 1,5 sara applicatogpmead pari a 0,60ijii() nel caso il
rapporto fra posizione finanziaria netta e patrimonetto sia superiore a 1,5 sara
applicato uncspreadpari a 0,65. Il contratto contiene inoltre claesdi recesso a favore
della banca al verificarsi di eventi quali lo sdiognto della societa e I'inadempimento
agli obblighi del contratto non sanato in un defeato periodo di tempo, nonché
clausole di risoluzione e decadenza dal benefiebtermine ove la Societa diventi
insolvente o riduca, per fatto proprio, le gararariginariamente prestate.

Il contratto di finanziamento stipulato con lasSa di Risparmio di Bologna S.p.A.,
sottoscritto in data 27 marzo 2009, con scadengagta in data 27 marzo 2024, come
sancito con atto aggiuntivo del 28 marzo 2014, gulevche la Banca possa risolvere il
contratto qualora la situazione finanziaria del g IGD non risulti conforme al
seguente parametral fapporto fra posizione finanziaria netta e pardnio netto non
dovra essere superiore a 1,6 fino alla scadéntt@ontratto contiene inoltre clausole di
recesso a favore della banca al verificarsi di gvemali, tra l'altro, la creazione di
patrimoni destinati a uno specifico affare, nonclaisole di risoluzione del contratto e
decadenza dal beneficio del termine al verificaiseventi quali la sottoposizione a
procedure concorsuali, 'inadempimento di obblighpagamento, ove non sanato entro
un determinato termine, nonché clausolemiss defaultove superiore a determinati
importi).

Il contratto di finanziamento stipulato con Cads®&isparmio del Veneto S.p.A., in data
8 ottobre 2009, con scadenza prevista in data #mbke 2024 come sancito con atto
aggiuntivo del 28 marzo 2014, prevede cha banca possa recedere dal contratto
qualora dalle risultanze contabili, calcolate anmunente sul bilancio consolidato
redatto dalla parte Mutuataria, regolarmente appaty e certificato da societa di
Revisione, a far tempo dal bilancio chiuso al 3tednbre 2009 non dovesse essere
rispettato il seguente covenant: il rapporto tradébitamento Finanziario Netto e
Patrimonio Netto non dovra essere superiore a’.1]b contratto contiene inoltre
clausole di recesso a favore della banca finamzéatper il mancato rispetto delle
obbligazioni di cui al contratto o la costituziodepatrimoni destinati a uno specifico
affare, e dicross defall (ove l'indebitamento sia superiore a determiriatporti),
qualora tali situazioni non siano sanate entroaterchinato termine.

Il contratto di finanziamento stipulato con BarRRegionale Europea in data 31 ottobre
2007, e relativo alla galleria commerciale “Mondnd” contiene clausole di
risoluzione del contratto al verificarsi di evenfidicati nel medesimo, tra cui
'inadempimento di obbligazioni ivi dedotte, nonch# rimborso anticipato
nell’eventualitd di sottoposizione a procedure cosgali, dichiarazione di fallimento,
diminuzione delle garanzie patrimoniali di IGD et dispositivi dalla stessa effettuati
ovvero ad esito di azioni di terzi.

Il contratto di finanziamento stipulato con Metlieval 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 supegi o uguale a 2,30. Tale parametro
sara calcolato ogni anno a partire dal 31 dicem@09 sulla base dei dati di bilancio
consolidato del Prenditore al 31 dicembre di ogmnd’. Inoltre l'art. 13.1.8 del
predetto contratto prevede cHa Banca avra diritto di recesso anche nel cas@ui
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dalla data di utilizzo e fino alla scadenza finaleapporto LTV dell'immobile ecceda il
7094 Il contratto prevede il recesso a favore delenda finanziatrice e la decadenza
dal beneficio del termine al ricorrere di ipotesiali la sottoposizione di IGD a
procedure concorsuali ovvero a procedimenti esaciatii da pregiudicare la capacita
per la stessa di adempiere al contratto, o la @essili beni ai creditori. Il contratto
prevede altresi la risoluzione nel caso di mangadgamento o al verificarsi di
inadempimenti di obblighi dedotti nel contratto,eomon sanati in un determinato
termine (ivi inclusi il divieto di costituzione giatrimoni destinati a uno specifico affare,
nonché di costituzione di vincoli sui propri benivatsi da quelli autorizzati dal
contratto).

Il contratto di finanziamento stipulato con Mecliedito Italiano S.p.A. in data 5 ottobre
2009 da Faenza Sviluppo Area Marcucci (fusa in I@i2vede 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 EstefriPatrimonio Netto piu finanziamenti
intercompanysuperiore a 2,70. Il contratto contiene clausaleedesso a favore della
banca finanziatrice e risoluzione del contratto, varificarsi di eventi quali il
deterioramento della garanzia patrimoniale del tdebi tale da comportare
l'insufficienza a garantire il rimborso del debitesiduo relativo al finanziamento e il
mancato adempimento ad obblighi previsti nel cdttyaove non sanato entro un
determinato periodo di tempo.

Il contratto di finanziamento stipulato con Momtei Paschi 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 jfip@artoLoan To Valuedel singolo
immobile sia superiore al 70%. Il contratto contéietausole cosiddette pari passu(in
base alla quale il credito della banca finanziaton puo essere postergato rispetto a
obblighi di rimborso assunti nei confronti di alfinanziatori), nonché obblighi di
rimborso anticipato nell’eventualitd dhange of control determinate operazioni sul
capitale, dismissioni di porzioni dei beni immobdi cui il finanziamento é riferito,
nonché clausole diross default(per indebitamento superiore a determinati imperti
tale da influire negativamente sulla situazionenecagica - patrimoniale e finanziaria di
IGD). Il contratto prevede inoltre la decadenzalsieficio del termine e la risoluzione
al verificarsi di eventi quali la sottoposiziong@m@cedure concorsuali, I'inadempimento
a obbligazioni indicate nel contratto, la sottragali beni posti a garanzia del contratto.

Il contratto di finanziamento stipulato con Ceianca S.p.A. in data 22 dicembre 2010,
prevede che la banca avra diritto di recedere datratto qualora il rapporto tra
PFN/Patrimonio netto sia superiore a 2. IGD ha acume I'obbligo di non procedere
alla distribuzione di utili o riserve, emettere gtitt obbligazionari 0 assumere nuovo
indebitamento ove, in conseguenza di cio, i predeitenant non fossero rispettati. I
medesimo contratto contiene altresi clausole dadexcza dal beneficio del termine al
verificarsi di eventi quali la sottoposizione di DGa procedure concorsuali o0 di
liquidazione, lo scioglimento o la cessazione déivita della stessa, nonché scorpori,
scissioni, fusioni o la sottoposizione a procedithesecutivi o protesti per importi
superiori a determinati valorchange of contrglmancato pagamento e inadempimento
di obbligazioni dedotte nel contratto. Il contrattontiene inoltre clausole diross
default (per indebitamento superiore a determinati impaetiprevede in capo a IGD
I'obbligo di cedere alla banca finanziatrice i pgati rivenienti dai principali contratti di
locazione o di affitto di ramo di azienda conclugin riferimento alla galleria
commerciale Coné.

Il contratto di finanziamento stipulato con Ceftanca 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

28




FATTORI DI RISCHIO

risultasse superiore al 66,40%, talché la pregmtaentuale venga ripristinata. IGD ha
comunque l'obbligo, salvo consenso scritto di Calvdanca, di non procedere alla
distribuzione di utili o riserve, emettere prestibbligazionari 0 assumere nuovo
indebitamento, ovvero concedere finanziamenti @ésaiare garanzie sotto qualsiasi
forma o qualsiasi titolo anche a favore e/o ndkiasse di societa controllanti,
controllate o collegate ove, in conseguenza di tipredetti covenantnon fossero
rispettati. Il medesimo contratto contiene altidausole di decadenza dal beneficio del
termine al verificarsi di eventi quali la sottopposne di IGD a procedure concorsuali o
di liquidazione, lo scioglimento o la cessaziondl'atéivita della stessa, nonché
scorpori, scissioni, fusioni o la sottoposiziong@racedimenti esecutivi o protesti per
importi superiori a determinati valorthange of controll'inadempimento rispetto ad
obbligazioni dedotte nel contratto. Il contrattantiene inoltre clausole diross default
(per indebitamento superiore a determinati imperfirevede in capo a IGD I'obbligo di
cedere alla banca finanziatrice i crediti rivenieial contratto di locazione concluso con
Coop Adriatica relativo all’lpermercato.

Il contratto di finanziamento stipulato con Ceianca S.p.A. in data 15 dicembre 2009
e relativo a Palazzo Orlando e Officine contierasble di decadenza dal beneficio del
termine nei confronti di Porta Medicea S.r.l., st&i in cui IGD detiene una
partecipazione pari all'80%, al verificarsi, traltro, del deterioramento della garanzia
patrimoniale (connesso a un deterioramento deflmzbne giuridica, amministrativa,
organizzativa commerciale, tecnica, patrimonialeriziaria ed economica qualora i
suddetti eventi possano arrecare grave e sostanmiadjiudizio al puntuale ed integrale
pagamento delle ragioni di credito di Centrobancp.AS), non sanata entro un
determinato periodo di tempo, nonché della sottapwee di Porta Medicea S.r.l. a
procedure concorsuali, ovvero in ipotescdange of control

Il contratto di finanziamento stipulato con Barigapolare di Verona - S. Geminiano e
S. Prospero S.p.A. in data 25 luglio 2011, prevet la parte finanziata si obblighi a
mantenere il rapporto tra PARjuity della societa controllata Porta Medicea S.r.l.
inferiore 0 uguale a 1, il valore del patrimoniottaesuperiore o uguale a Euro 55
milioni e il rapporto Loan To Valueinferiore o uguale al 65% (con riferimento
allimmobile con destinazione residenziale di Pa2azzini. Tale contratto contiene
clausole di pari passu nonché il divieto di cogtitne di vincoli sui propri beni diversi
da quelli autorizzati dal contratto, nonché claesdi change of controle di cross
default

Il contratto di finanziamento stipulato con Cads&isparmio 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 annomnte con certificazione allegata al
bilancio consolidato di IGD, inferiore o uguale &% Il contratto contiene inoltre
clausole di decadenza dal beneficio del terminesgficarsi di determinati effetti, quali
la sottoposizione a procedure concorsuali, di tigaione, nonché la produzione di
effetti pregiudizievoli di valore superiore a unteteninato importo indicato nel
contratto, il mancato pagamento e I'inadempimentobdlighi previsti dal contratto, e
clausole dcross defaul{per inadempimenti superiori a un determinato antare).

Il contratto di finanziamento stipulato con Uriii@anca S.p.A., in data 18 dicembre
2008, in relazione alla galleria commerciale “Lusgeo” di Cesena contiene clausole
di decadenza dal beneficio del termine al verificdr eventi quali inadempimento delle
obbligazioni di pagamento di cui al contratto, gtimento e compimento di operazioni
di fusione, scissione e conferimenti non autorizdaila banca e inadempimento di
obbligazioni finanziarie non sanati entro un deieato termine stabilito dal contratto.
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Il contratto di finanziamento stipulato, in dal& dicembre 2008, con Cassa di
Risparmio di Genova relativo alla galleria commaleci‘l Bricchi” contiene clausole di
risoluzione al verificarsi di eventi quali il dei@ramento della garanzia patrimoniale tale
da pregiudicare sostanzialmente la capacitd di aisdve il debito residuo,
I'effettuazione di fusioni, scissioni ecc, la s@tgizione a procedure concorsuali, eventi
di change of control

Il contratto di finanziamento stipulato in datalliglio 2011 con Banca Carige e relativo
all'ipermercato “La Torre”, sito a Palermo, prevedea I'altro, I'obbligo di cessione
pro-solvendodei proventi derivanti dal contratto di locaziooencluso con Ipercoop
Sicilia e concernente il citato Ipermercato.

Il contratto di finanziamento stipulato con Medhedito Italiano S.p.A. in data 5

novembre 2012 prevede che la banca si riservrittalidi recesso qualora non vengano
rispettati i seguenti parametri finanziari ovversuperamento di tali parametri non sia
ristabilito entro un determinato periodo di temgi): 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 consolidato I@D, inferiore o uguale a 0,65. Il

contratto contiene inoltre clausole di decadentdelaeficio del termine al verificarsi di

determinati effetti, quali la sottoposizione a mdere concorsuali, di liquidazione,
nonché la produzione di effetti pregiudizievoli wilore superiore a un determinato
importo indicato nel contratto, il mancato pagarneatlinadempimento di obblighi

previsti dal contratto.

Il contratto di finanziamento ipotecario sottadorcon BNP Paribas, Succursale Italia in
data 26 novembre 2013. Il contratto di finanziarogotevede, tra l'altro, le seguenti
ipotesi di rimborso anticipato obbligatorio: (a}egrale, nell’eventualitd dihange of
control della Societa ovvero nel caso in cui la Societ&iodisdetenere I'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 éamgmata, 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
stessa, i) a mantenere Igtatusdi SIIQ (e/o SIINQ per IGD Property SIINQ)iij a
mantenere le azioni rappresentative del propridtalapsociale quotate presso il Mercato
Telematico Azionario;i¢) a non effettuare distribuzioni, salvo quelle st/ per legge,
gualora sia in corso un eventoGlsh Trap(inteso come l'ipotesi in cui, ad una data di
verifica, @) I'lCR aggregato del compendio immobiliare costidun garanzia sia pari o
inferiore a 190%, ma comunque superiore a 170%, (BYol'LTV aggregato del
compendio immobiliare costituito in garanzia sia pasuperiore al 45% ma inferiore al
50%) ovvero un evento dtash Sweeyfinteso come l'ipotesi in cui, ad una data di
verifica, @) I'lCR aggregato del compendio immobiliare costiun garanzia sia pari o
inferiore al 170%, ma comunque superiore al 10096, (8) '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 finanziarempdue date di verifica consecutive. In
caso si verifichi un evento @ash Sweege disponibilita liquide in eccesso rispetto ai
pagamenti dovuti unitamente alle somme accredgateconto riserva devono essere
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utilizzate a rimborso anticipato obbligatorio dehainziamento. Il contratto di
finanziamento prevede in capo alla banca il diritiorisolvere unilateralmente il
contratto tra Il'altro, qualora:i)(il LTV aggregato del compendio immobiliare sia
superiore al 55% ovverdi  I''CR aggregato del compendio immobiliare sieemdre 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,
linadempimento a obbligazioni indicate nel cortvatross defaultsu indebitamento
finanziario di ammontare superiore ad Euro 5.00D).06listingdal Mercato Telematico
Azionario e perdita dellstatusdi SIIQ. Il contratto inoltre contiene clausolesitiiette

di pari passu(in base alla quale il credito della banca finatriie non puo essere
postergato rispetto a obblighi di rimborso assuetii confronti di altri finanziatori). I
finanziamento e assistito, tra l'altro, da ipotetiaprimo grado su alcuni compendi
immobiliari, da pegno su azioni, a favore delladsfinanziatrice, costituito sul 100%
del capitale sociale di IGD Property SIINQ, detendalla Societa, nonché da pegno su
conti correnti intrattenuti dalla stessa IGD Prap@&I1INQ presso la banca depositaria e
sulle somme di volta in volta ivi accreditate.

- Il regolamento del prestito obbligazionario per importo pari a Euro 150 milioni
emesso in data 7 maggio 2014, prevede il dirittardborso del prestito nel caso non
siano rispettati i seguenti parametri finanziai:répporto LTV non superiore al 60%;
(ii) ICR (rettificato secondo il principio di cassa e sole poste ricorrenti) sempre non
inferiore al 1,55; i{i) rapporto tra debito garantito (inteso come la zjmore
dell'indebitamento complessivo del Gruppo assistila garanzie reali) e valore
complessivo degli immobili non superiore al 45%) (apporto tra valore immobili non
gravati da garanzie reali e totale debito non gdacarfinteso come l'indebitamento
complessivo del Gruppo, al netto della porzionestits da garanzie reali) almeno pari
allo 0,90 per I'anno 2014, dal 1 gennaio 2015 jdp@to dovra essere invece almeno
pari al 1,00. Il regolamento del prestito prevelieesi la facolta dei titolari del prestito
di chiedere il rimborso anticipato delle obbligazimel caso si verifichi un cambio di
controllo, in linea con la prassi per operaziomikiri.

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

La verifica deicovenanfinanziari sopra menzionati avviene come da prenescontrattuale
e prevalentemente su base annuale.

Nel corso dell'esercizio 2013 e al 30 giugno 20L#i ti covenantelencati sono stati
rispettati.

L’eventuale mancato rispetto debvenant degli obblighi contrattuali e delle clausole
previste dai contratti di finanziamento potrebhresiargere in capo all’Emittente I'obbligo di
rimborso anticipato delle somme erogate, con care#g effetti negativi sulla situazione
economica, patrimoniale e finanziaria del’Emiteerdé del Gruppo. Inoltre, I'eventuale
mancato rispetto dell’obbligo contrattuale di ndatribuire utili, previsto dal contratto di
finanziamento con Centrobanca S.p.A. sopra richian@ae in conseguenza di tale
distribuzione si verificasse la violazione deivenantvi previsti, potrebbe avere un impatto
sul rispetto degli obblighi di distribuzione dedgtili previsti dalla disciplina in materia di
SIHQ. L'ipotesi di decadenza dalktatusdi SIIQ costituisce altesi un evento di recesso ai
sensi del contratto di finanziamento stipulato &tad26 novembre 2013 con BNP Paribas,
Succursale ltalia.

(Cfr. Capitolo XV del Documento di Registrazione nondhdilancio consolidato del
Gruppo al 31 dicembre 2013 e il Bilancio semestralesolidato abbreviato al 30 giugno
2014 incorporati mediante riferimento nel Documedit&Registrazione e a disposizione del
pubblico presso la sede sociale di IGD, nonchéisuwww.gruppoigd.it).
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1.7 Rischi connessi all'inclusione di dati proforma né&ocumento di Registrazione

Il Documento di Registrazione include i prospettativi al conto economico consolidato, al
rendiconto finanziario consolidato e alla situagiopatrimoniale finanziaria consolidata
proforma al 31 dicembre 2013 e al 30 giugno 20145deppo IGD, corredati dalle relative
note esplicative (di seguito congiuntamente ancherospetti Consolidati Proforma’),
redatti per riflettere gli effetti delle operaziodi Aumento di Capitale e di Acquisizione
Immobiliare (condizionata all'integrale sottoscoize dell’ Aumento di Capitale).

| Prospetti Consolidati Proforma, sono stati predssi, ai soli fini illustrativi, per fornire
una simulazione dei possibili effetti dell’Acquikine Immobiliare e dellAumento di
Capitale (destinato anche a finanziare integralmetdtta Acquisizione) sull'andamento
economico e sulla situazione patrimoniale e finamaidel Gruppo IGD come se gli stessi
fossero avvenuti virtualmente il 31 dicembre 2018 20 giugno 2014 per quanto attiene
agli effetti patrimoniali (situazione patrimoniale)il 1° gennaio 2013 e il 1° gennaio 2014
per quanto attiene agli effetti economici e finanzi(conto economico e rendiconto
finanziario). Conformemente alla metodologia ditaadone dei dati proforma, disciplinata
dalla Comunicazione Consob n. DEM/1052803 del 3idug001, i Prospetti Consolidati
Proforma sono stati predisposti partendo dai datics al 31 dicembre 2013 e al 30 giugno
2014 del Gruppo IGD, desunti dai bilanci consolidg@redisposti in conformita agli
International Financial Reporting Standardslottati dal’Unione Europea alla medesima
data, e applicando le rettifiche proforma per samal retroattivamente gli effetti
del’Aumento di Capitale e dell’Acquisizione Immdibre.

Poiché i dati proforma sono costruiti per rifleteetroattivamente gli effetti di operazioni
successive, nonostante il rispetto delle regole urmmente accettate e l'utilizzo di
assunzioni ragionevoli, vi sono dei limiti conneadia natura stessa dei dati pro-forma.
Pertanto, qualora le operazioni di Aumento di Gapite di Acquisizione Immobiliare
fossero realmente avvenute alla date ipotizzate necessariamente si sarebbero ottenuti gli
stessi risultati rappresentati nei Prospetti Cadatl Proforma. Inoltre, i Prospetti
Consolidati Proforma sono predisposti in modo dppresentare solamente gli effetti
isolabili ed oggettivamente misurabili delle opévaz di Aumento di Capitale e di
Acquisizione, senza tener conto dei potenzialitiffierivanti da scelte gestionali e decisioni
operative, eventualmente assunte in conseguenze skelsse operazioni rappresentate.
Pertanto, i Prospetti Consolidati Proforma potrebb®n essere indicativi della situazione
economica, patrimoniale e finanziaria del GruppbIG

| Prospetti Consolidati Proforma, non intendonalicun modo rappresentare una previsione
dei futuri risultati del Gruppo IGD e non devonoerianto, essere utilizzati in tal
senso.Infine, in considerazione delle diverse itidaalei dati proforma rispetto a quelle dei
bilanci storici e delle diverse modalita di calcalegli effetti, la situazione patrimoniale
consolidata proforma va letta ed interpretata sgparente al conto economico (e al
rendiconto finanziario) consolidato proforma, senzarcare collegamenti contabili tra gli
stessi.

(Cfr. Capitolo XV, Paragrafo 15.2, del Documento di iRzgzione).

1.8 Rischi connessi al tasso di interesse

Al 30 giugno 2014, circa il 59% dell'indebitamerdtel Gruppo era espresso a tassi variabili,
per circa complessivi Euro 619,70 milioni (dei queifca Euro 517,00 milioni relativi
allindebitamento a medio-lungo termine e circa durl02,70 milioni relativi
all'indebitamento a breve termine).

Al 31 dicembre 2013, circa I'86% dell'indebitamentiel Gruppo era espresso a tassi
variabili, per circa complessivi Euro 943,68 miliqaei quali circa Euro 673,53 milioni
relativi allindebitamento a medio-lungo termine c&rca Euro 270,15 milioni relativi
all'indebitamento a breve termine).
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I Gruppo ha posto in essere una politica finaliazaa minimizzare il costo
dell'indebitamento in generale e gli effetti deritiadall’oscillazione dei tassi di interesse in
particolare e a tal fine, stipula contratti delotipinterest Rate Swép Alla data del 30
giugno 2014, la percentuale dei finanziamenti a ioothgo termine a tasso variabile
coperta dai predettnterest Rate Swapra pari al 72,17%. Nel corso del primo semestre
2014, il costo sostenuto dal Gruppo IGD per mingzaie I'oscillazione dei tassi di interesse
e stato pari a circa Euro 6,38 milioni. Alla datl 81 dicembre 2013, la percentuale dei
finanziamenti a medio-lungo termine a tasso vaeaboperta dai predettnterest Rate
Swapera pari al 75,32%. Nel corso dell’esercizio chiwd 31 dicembre 2013, il costo
sostenuto dal Gruppo IGD per minimizzare |'oscilbee dei tassi di interesse e 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 XV del Documento di Registrazione nonéhdilancio consolidato del
Gruppo al 31 dicembre 2013 e il Bilancio semestcalesolidato abbreviato al 30 giugno
2014, incorporati mediante riferimento nel Docuroedit Registrazione e a disposizione del
pubblico presso la sede sociale di IGD, nonchéisulwww.gruppoigd.it).

1.9 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 Gippo seleziona i potenziali clienti, anche
avvalendosi del supporto di professionisti estesulla base di parametri collegati

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

richiede la concessione di garanzie fideiussoree dgpositi 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 capacitawdigi ultimi di onorare gli impegni derivanti
dai contratti di locazione o compravendita, conseguenti possibili effetti negativi sulla
situazione patrimoniale, economica e/o finanzidellEmittente e del Gruppo.

Al 30 giugno 2014, a fronte di circa Euro 17,2 oniii di crediti commerciali, circa il 6%
risulta scaduto da 30 giorni, circa il 3% risultaduto da 31 a 60 giorni, circa il 34% risulta
scaduto da 61 giorni a 1 anno. | crediti scadutbltte 1 anno sono pari a circa I'1% mentre
risultano non scaduti crediti commerciali per upario pari a circa il 28%. La parte residua
e relativa a crediti in procedure concorsuali/ffaéinti, 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% deediti
maturati sino al 29 luglio 2013ii)Y Euro 1.857 migliaia nel 2012, pari al 95% deiditie
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 50%.
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La percentuale di copertura tramite garanzie fislde nonché depositi cauzionali, del
monte canoni su base annua, al 30 giugno 2014rieaparca il 42%; alla stessa data, il
fondo svalutazione crediti risulta pari a circa&@b,64 milioni.

(Cfr. Capitolo V, Paragrafi 5.1.2.2 e 5.1.2.4, e CapiV/, Paragrafo 15.8, del Documento
di Registrazione).

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

Il Gruppo svolge la propria attivita principalmetieltalia. 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. Alla data3@egiugno 2014 circa il 93,15% dei ricavi
consolidati del Gruppo e stato realizzato in ltafieentre circa il 6,85% é stato realizzato in
Romania.

Pertanto, benché le attivitd del Gruppo siano idiste a livello geografico nell'intero
territorio italiano e romeno, tuttavia le stessacs@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 sitzione patrimoniale, economica e/o finanziaria
dello stesso.

Inoltre, per I'esercizio chiuso al 31 dicembre 2048 il semestre chiuso al 30 giugno 2014
e alla Data del Documento di Registrazione, il &odlio Immobiliare del Gruppo ha una
destinazione di uso prevalente nel segmento coniahetretail, pari a circa il 99% della
GLA a reddito sia con specifico riferimento al Rdoglio Immobiliare sito in Italia sia in
relazione all'intero Portafoglio Immobiliare (congmdente anche gli immobili siti in
Romania).

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

(Cfr. Capitolo V, Paragrafo 5.1, del Documento di Riegione).

1.11 Rischi connessi all’eventuale recesso o0 mancatonoxo dei contratti di locazione
da parte dei conduttori

L'attivita 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 rappresentér®3% dei ricavi del Gruppo al 30 giugno
2014. Rispetto al totale dei ricavi da locazionk@leippo, il 91% é riferibile a immobili di
proprieta del Gruppo e in usufrutto, mentre il 9%f@ribile a immobili di proprieta di terzi.

Al 30 giugno 2014, il 39,6% del totale dei ricawa dttivitd locativa era riconducibile a
rapporti di locazione e affitto con i dieci prinaipclienti del Gruppo (al 31 dicembre 2013
era pari al 38,8%).

Ai sensi delle norme italiane in materia di locaioommerciali, ciascun conduttore puo
recedere unilateralmente da tali contratti qualicarrano “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
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diritto di recesso, l'eventuale protrarsi dei tempgcessari per individuare un nuovo
conduttore cui locare I'unita immobiliare potrebineidere sulla situazione patrimoniale,

economica e/o finanziaria del’Emittente e del Grop Si precisa che, alla Data del

Documento di Registrazione, 'ammontare dei fludisicassa generati dagli immobili &

superiore agli impegni finanziari connessi al finamento e pertanto non € pregiudicata la
capacita del Gruppo di far fronte agli impegni fingri assunti.

Nell'ambito dell'attivita di locazione da parte déruppo delle unita immobiliari presenti
all'interno dei Centri Commerciali, i contratti docazione in essere prevedono una
determinata durata alla cui scadenza il condufboii esercitare la facolta di disdetta nei
termini di legge. In particolare, alla Data del Doento di Registrazione, il controvalore
complessivo dei contratti di locazione con scademexista nel secondo semestre 2014 in
Italia e in Romania e pari a Euro 8,96 milioni, iparcirca I'8% del totale dei ricavi di
locazione del Gruppo, mentre il controvalore coragio dei contratti di locazione con
scadenza previste nel 2015 in Italia e in Romanpanr a Euro 9,12 milioni, pari a circa
I'8% del totale dei ricavi di locazione del Gruppo tal caso, I'eventuale protrarsi dei tempi
necessari per individuare un nuovo conduttore ogarde I'unitd immobiliare potrebbe
incidere sulla situazione patrimoniale, economic¢a Bnanziaria del’Emittente e del
Gruppo.

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

(Cfr. Capitolo V, Paragrafo 5.1.2.2, del Documento eljiRtrazione).

1.12 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 confralel Lei.

Benché i canoni relativi ai contratti di locazioten 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 Lmitrebbe 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 produrresttffnegativi in sede di conversione dei
bilanci della controllata Winmagazin e, in parte@, determinare svalutazioni di immobili
del Patrimonio Immobiliare rumeno, con conseguguissibili effetti negativi sulla
situazione patrimoniale, economica e/o finanzidabGruppo.

(Cfr. Capitolo V del Documento di Registrazione noniti&lancio consolidato del Gruppo

al 31 dicembre 2013 e il Bilancio semestrale cadatd abbreviato al 30 giugno 2014,
incorporati mediante riferimento nel Documento dégRtrazione e a disposizione del
pubblico presso la sede sociale di IGD, nonch&isulwww.gruppoigd.it).
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1.13 Rischi connessi alla mancata attuazione del Piarf#l2-2016

In data 19 dicembre 2013, il Consiglio di Ammingstione di IGD ha approvato il Piano

Industriale 20142016 del Gruppo. Successivameritdeadata, non é stata approvata da
parte del Consiglio di Amministrazione dell’Emitteralcuna modifica e/o integrazione del

Piano.

Tale Piano comprende obiettivi operativi, economicifinanziari al 2016 formulati
ipotizzando uno scenario macroeconomico di cresoiaderata e includendo azioni
manageriali ben definite.

Il Piano Industriale 2014-2016 si basa su un ineiain stime 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 opesi alla base del piano industriale sono
incluse ipotesi relative allo scenario macroecomomianche con riferimento al futuro
andamento del mercato immobiliare sulle quali ghhrinistratori dellEmittente non
possono influire, e assunzioni ipotetiche relatizgli effetti di azioni specifiche o
concernenti eventi futuri sui quali gli Amministoat del’Emittente possono solo
parzialmente influire e che potrebbero non venfta non essere realizzate nei tempi
previsti e pertanto potrebbero comportare scostamanche significativi, rispetto alle
previsioni.

Alla Data del Documento di Registrazione, tenutateo () delle variazioni intervenute e
delle nuove rilevazioni disponibili con riferimentdle principali assunzioni relative allo
scenario macroeconomicat)(dei risultati conseguiti dal Gruppo IGD al 30 gfww 2014 e
delle principali tendenze economiche e finanzieggistrate fino alla Data del Documento di
Registrazione;iif) delle operazioni di Acquisizione Immobiliare eAlimento di Capitale,
deliberate nel luglio 2014, 'Emittente dichiaraeahPiano € confermato e ancora valido.

Va tuttavia evidenziato che, a causa dell'aleatdrémnnessa alla realizzazione di qualsiasi
evento futuro, sia per quanto concerne il conaat& dellaccadimento sia per quanto
riguarda la misura e la tempistica della sua mata@one, gli scostamenti fra valori
consuntivi e valori preventivati potrebbero esssignificativi, anche qualora gli eventi
previsti nell'ambito delle assunzioni ipotetichéettivamente si verificassero.

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 falgriedinanziario del Gruppo, anche al fine
di tener conto di eventuali variazioni allo sceaatonomico di riferimento, potrebbe altresi
determinare uno scostamento rispetto alle prevismmtenute nel Piano 2014-2016.

(Cfr. Capitolo VIII del Documento di Registrazione).

1.14 Rischi connessi alle dichiarazioni di preminenzaale informazioni sull’evoluzione
del mercato di riferimento

I Documento di Registrazione contiene alcune dicdioni di preminenza e stime sul
posizionamento competitivo del Gruppo, formulatd @auppo stesso sulla base della
specifica conoscenza del settore di appartenengiadakti disponibili e della propria
esperienza. Tali informazioni sono, ad esempi@rtgie nella descrizione delle attivita del
Gruppo, dei mercati e del posizionamento competittlel Gruppo Cfr. Capitolo V,
Paragrafi 5.1 e 5.3, del Documento di Registrazioiali informazioni non sono state
oggetto di verifica da parte di terzi indipendehtisultati, il posizionamento competitivo e
I'andamento del Gruppo nei segmenti di attivitarglobero 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.
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1.15 Rischi connessi alle incertezze nella determinazodel valore del Patrimonio
Immobiliare

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

Con riferimento all’esercizio chiuso al 31 dicemi2@13, la valutazione del Patrimonio
Immobiliare italiano é stata suddivisa tra CB Rich&llis (‘CBRE") e Reag, primarie
societa del settore che offrono attivita speciabstdi valutazione degli investimenti
immobiliari, in veste di esperti indipendenti. Atippo semestre 2014, ai predetti periti
indipendenti CBRE e Reag € stato aggiunto il pérthpendente Cushman & Wakefield.
Con riferimento alla Romania, il Patrimonio Immadieé al 31 dicembre 2013 & stato
interamente periziato da CBRE. Al 30 giugno 201#akrimonio Immobiliare rumeno e
stato suddiviso tra i periti indipendenti CBRE eaBe

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 Flo per quanto riguarda gli immobili gia realizzai,
del metodo della trasformazione, basato sull'aizmakione 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 cliral fattori, quali ad esempio fattori
relativi allimpatto ambientale degli immobilii.¢. eventuale presenza di sostanze
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 eseoctell’attivita, sono comunque segnalati
dalla Societa medesima al soggetto incaricato d@allatazione dell'immobile.

Sebbene, a giudizio della Societa, le perizie pandin 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.

Gli investimenti immobiliari e i progetti in coradi realizzazione, iscritti in bilancio &hir
value, corrispondono a circa il 94% del valore del Pabmim Immobiliare del Gruppo IGD
e sono stati valutati secondo modelli di determioraz delfair valuedi Livello 3, poiché gli
input direttamente o indirettamente non osservabili mekcato utilizzati nei modelli di
valutazione, sono preponderanti rispetto agdut osservabili sul mercato.

Si segnala inoltre che, nel corso dell’'esercizid®0a svalutazione netta del Patrimonio
Immobiliare é stata pari a circa Euro 33,5 milioki.30 giugno 2014 la svalutazione netta
del Patrimonio Immobiliare & stata pari a circadeL,755 milioni. A tal riguardo si precisa
che, al 30 giugno 2014, le svalutazioni lorde casgive sono state pari a circa Euro 30,103
milioni mentre le rivalutazioni sono risultate paai circa Euro 16,348 milioni. Le
svalutazioni hanno interessato principalmente gimobili appartenenti alla categoria
“Gallerie Commerciali ltalia”. Al 30 giugno 2014 fiair value della categoria immobiliare
Gallerie commerciali Italia a perimetro omogenamistra una riduzione dello 0,5% (pari a
circa Euro 4,5 milioni) oltre ad una riduzione dell,30% (pari a circa Euro 2,7 milioni)
imputabile agli interventi di manutenzione stranedia erestyling, che hanno riguardato
principalmente il “Centro Sarca” e “Mondovi”.

Si evidenzia altresi che, gli effetti di un’everuaignificativa svalutazione sugli immobili
del Portafoglio romeno e sullimmobile “Millenniur@enter Rovereto”, potrebbe avere
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ripercussioni sulla recuperabilitd degli Avviamenscritti pari, al 30 giugno 2014,
rispettivamente ad Euro 5.409 migliaia e ad Eugd3 migliaia.

Inoltre, una significativa svalutazione del Patnrimolmmobiliare potrebbe avere impatti sul
rispetto deicovenantscollegati al superamento dell'indicatore soglia pragsentato dal
rapporto tra Indebitamento Finanziario Netto e maleomplessivo degli immobili di
proprieta (Loan to Valu®) previsti nei contratti di finanziamento, oltrepaodurre impatti
negativi sul patrimonio netto nonché sull’utile skecizio con conseguente riduzione della
capacita di distribuzione degli utili.

(Cfr. Capitolo XV del Documento di Registrazione nonghdilancio consolidato del
Gruppo al 31 dicembre 2013 e il Bilancio semestcalesolidato abbreviato al 30 giugno
2014, incorporati mediante riferimento nel Docuroetit Registrazione e a disposizione del
pubblico presso la sede sociale di IGD, nonché&isulwww.gruppoigd.it).

1.16 Rischi connessi ai procedimenti giudiziari in corso

Si segnala che, con provvedimento del 14 ottob@2( Banca d’ltalia ha comminato
sanzioni pecuniarie amministrative, per complesEinio 24.000 ciascuno, regolarmente
pagate, al Sig. Roberto Chiusoli, in qualita digtente del collegio sindacale di Unipol
Banca S.p.A., e al Sig. Gilberto Coffari, in qualidi membro del consiglio di
amministrazione di Unipol Banca S.p.A. Tali sankisono state irrogate anche ad altri
esponenti aziendali della predetta societa — toudli tutti i membri del consiglio di
amministrazione e del collegio sindacale — nell’@amili un procedimento per irregolarita
riconducibili a carenze nell’organizzazione e nateolli interni di determinati comparti di
attivita di Unipol Banca S.p.A. e mancate segnalazili vigilanza.

Il consigliere Gilberto Coffari & stato coinvoltio, 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, ritualmenteosiop Alla Data del Documento di
Registrazione il procedimento risulta concluso &ad26 giugno 2014 per assoluzione con
sentenzadepositata in data 7 luglio 2014; I8) due procedimenti dinanzi al Tribunale di
Ravenna per presunte violazioni dell'art. 590 aelativo al reato di lesioni personali, in
relazione ai quali sono stati emessi i relativirddgenali di condanna, ognuno dei quali a
una multa di Euro 1.140, ritualmente opposti. Allata del Documento di Registrazione i
procedimenti risultano conclusi rispettivamente pescrizione del reato dichiarata in data
5 dicembre 2013 e per assoluzione del datore diréae Presidente dichiarata in data 20
dicembre 2013;d) un procedimento dinanzi al Tribunale di Chietr peesunta violazione
dell’art. 590 c.p., relativo al reato di lesionirpenali, in relazione al quale & stato emesso
relativo decreto penale di condanna ritualmenteosyip Alla Data del Documento di
Registrazione il procedimento risulta concluso @tad5 giugno 2014 per assoluzione con
formula piena, con sentenza depositata in datadl®[2014. In materia di reati urbanistici
in qualita di legale rappresentante di Coop AdratiGilberto Coffari & stato coinvolto in un
procedimento dinanzi al Tribunale di Bologna pespinte 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 Eurd009:&ualmente opposto. Alla Data del
Documento di Registrazione il procedimento riswdtancluso in data 2 luglio 2014 con
sentenza di non luogo a procedere per interverretxpzione dei reati ascritti, depositata in
pari data (@. Capitolo I1X, Paragrafo 9.1.1, del Documento di Begzione).
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Inoltre, nel corso del normale svolgimento dellagpia attivita il Gruppo € parte in diversi
procedimenti amministrativi e giudiziari.

Al 30 giugno 2014, gli accantonamenti effettuati’'asercizio per contenziosi in essere
sono stati pari a circa Euro 62,5 migliaia e sononessi alla stima di probabili oneri a
fronte di due contenziosi IMU, e, complessivamenierelativi Fondi ammontano
complessivamente a circa Euro 1.126 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 GruppGf(. Capitolo XV, Paragrafo 15.8, del Documento di
Registrazione).

Da ultimo, si segnala che il Gruppo IGD e altreait® 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.
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2. FATTORI DI RISCHIO RELATIVI AL SETTORE IN CuUl
L'EMITTENTE E IL GRUPPO OPERANO

2.1 Rischi connessi all'andamento del mercato immobika

Il mercato immobiliare sia nazionale che internaale ha un andamento ciclico ed e
condizionato da una serie di variabili macroecoruj collegate, tra '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 sabitn 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 operatigersd tradotte in una diminuzione delle
operazioni ditrading e nelllaumento degli immobili sfitti, nonché in airriduzione dei
canoni di affitto.

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

Con riferimento all’esercizio 2013 si € registrato forte incremento delle transazioni con
particolare riferimento al segmentetail”, confermato anche nel primo semestre 2014.

Il valore di mercato del Patrimonio Immobiliare 30 giugno 2014 & pari a Euro 1.849,53
milioni (Euro 1.891,28 milioni al 31 dicembre 2013)
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Nella seguente tabella € indicato il valore di mtwalla data del 30 giugno 2014 e del 31
dicembre 2013 e la relativa variazione, ripartiti destinazione e per area geografica.

Categoria Valore di mercato al | Valore di mercato al | Delta 2014-| delta %
—— 30/06/2014 31/12/2013 2013

(milioni di Euro)
Patrimonio immobiliare
Gruppo IGD
Ipermercati e Supermercati 526,72 544,39 17,67 -3,25%
Gallerie commerciali ltalia 956,22 971,53 15,31 -1,58%
City Center 27,70 27,80 -0,1 -0,36%
Altro 6,60 6,58 0,02 0,30%
Totale Italia 1.517,24 1.550,29 -33,05 -2,13%
Gallerie Commerciali
Romania 170,1 170,00 0,1 0,06%
Altro Romania 3,30 3,40 -0,1 -2,94%
Totale Romania 173,40 173,40 0 0,00%
Totale Gruppo IGD 1.690,64 1.723,69 -33,05 -1,92%
Cateqoria Valore di mercato al | Valore di mercato al | Delta 2014- | delta %

9 30/06/2014 31/12/2013 2013
Iniziative di sviluppo
dirette
Progetti in avanzate fase di
costruzione* 27,9 14,40
Terreni e costi accessori 46,18 39,19
Totale Iniziative di
sviluppo dirette 74,08 53,59 20,49 38,23%
Cateqoria Valore di mercato al | Valore di mercato al | Delta 2014- delta %

9 30/06/2014 31/12/2013 2013
Immobile Progetto “Porta
a Mare” ** 84,81 114,00 -29,19 -25,61%
Totale complessivaviarket
Value 1.849,53 1.891,28 -41,75 -2,21%
*Al 30 giugno 2014 comprende la Piastra commerdiddezini. Al 31 dicembre 2013 conteneva I'’Amplianter
Abruzzo, al 30 giugno incluso nelle Gallerie comaner Italia.
*Comprende il comparto commerciale in fase disppo.

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 etiebhegativi sull'attivitd e sulla situazione
economica, patrimoniale e/o finanziaria dellEmtee del Gruppo.

(Cfr. Capitolo V, Paragrafo 5.1 e 5.3, del DocumentBetjistrazione).
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2.2 Rischi connessi all’attivita immobiliare nel setterdella grande distribuzione
2.2.1 Rischi connessi allandamento del settoréadglande distribuzione

Nel periodo compreso fra luglio 2013 e giugno 20Xdtturato della grande distribuzione e
stato positivo, con una variazione marginalmentpesare allo zero (+0,3%). Questo
risultato & correlato ad un lieve miglioramentolaetondizioni di vita delle famiglie,
specialmente nei primi mesi del 2014 (Fonte: RajgpadCoop 2014. Consumi e
Distribuzione).

Il settore della grande distribuzione & condizionala una serie di variabili macro-

economiche, socio-culturali e istituzionali. Un etteale andamento negativo di tale settore
potrebbe comportare significativi effetti sulla usizione patrimoniale, economica e/o
finanziaria degli operatori della grande distriting presenti all'interno dei Centri

Commerciali e, nei casi di maggiore incidenza,skilvenza degli stessi, con conseguenti
possibili effetti sulla situazione patrimoniale paomica e/o finanziaria del’Emittente e del

Gruppo.

In particolare, '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 V, Paragrafo 5.3, del Documento di Riegione).

2.2.2 Rischi connessi allo svolgimento di attitiiaverso 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 collaborazioneatiieta 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 commiteet fermo restando la persistenza della
responsabilita principale in capo all’appaltatoheoltre, la disciplina vigente in Italia
prevede una responsabilita solidale, nei limiti detrispettivo dovuto per I'appalto, tra
committente, appaltatore ed eventuali subappaitatativamente a taluni oneri di carattere
retributivo, contributivo e fiscale derivanti dappalto e dall’eventuale subappalto. Ne
consegue che l'eventuale manifestarsi di eventi sf@dano sui tempi o costi di
realizzazione delle opere da parte degli appaitatdr eventi che determinino, ai sensi della
disciplina vigente, una responsabilita solidalel’Hglittente in relazione agli obblighi
dell’'appaltatore o di eventuali subappaltatori, relobe ripercuotersi sulla situazione
patrimoniale, economica e/o finanziaria del’Emitieze del Gruppo IGD.

(Cfr. Capitolo V, Paragrafo 5.1, del Documento di Riegmone).

2.2.3 Rischi connessi alla concorrenza nel sefitmmobiliare dei Centri Commerciali

Il mercato immobiliare in Italia € altamente conitpat. In tale contesto, 'Emittente deve
misurarsi non solo con societa immobiliari di pieco medie dimensioni, ma anche con
gruppi italiani e internazionali che, negli ultimnni, hanno intrapreso vari progetti di
sviluppo in Italia. Tali concorrenti, attuali e patiali, sono spesso dotati) ¢li 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.
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L'incremento della concorrenza nel settore immabdidei Centri Commerciali ovvero la
saturazione del mercato in alcune aree geografictebbero rispettivamente rendere piu
difficoltosa la stipula di contratti di locazione adfitto d’azienda relativi agli immobili
componenti il Patrimonio Immobiliare e incidere laupossibilita di investire in nuove
iniziative, con conseguenti possibili effetti négasull’attivita e sulla situazione economica,
patrimoniale e/o finanziaria dell’Emittente e deL@po.

(Cfr. Capitolo V, Paragrafo 5.3, del Documento di Regigone).

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 cfiea delle SIIQ, nonché alla normativa ed
ai regolamenti comunitari in materia di ambientehamistica, mantenimento di prefissati
livelli di sicurezza e manutenzione degli immolildei relativi impianti, rapporti tra locatori
e conduttori e tra concedenti e affittuari e impmsie 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 intervdegpslativo 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 commiali) nonché alla disciplina in materia
igienico-sanitaria e di tutela dell’ambiente.

L’Emittente risulta altresi soggetto alle disposididettate dal D. Lgs. 231/2001 in materia
di responsabilita amministrativa degli enti, nonai& 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@ee immobiliare, anche a livello
interpretativo o di implementazione di norme esisiepotrebbero 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/ontangria dell’Emittente e del Gruppo.

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

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

(Cfr. Capitolo XV del Documento 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 dell®@ndizioni per l'accesso al credito e
un’estrema volatilita nei mercati azionari e obaignari, anche se negli ultimi mesi le
condizioni nei mercati finanziari internazionalnsomigliorate.

! Fonte: Banca d'ltalia, Bollettino Economico nl@lio 2014
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FATTORI DI RISCHIO

La crisi del sistema bancario e dei mercati finanzia 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@njmrotraesse nel tempo nei Paesi in
cui il Gruppo opera, cio potrebbe comportare effetgativi sull’attivita e sulla situazione
economica, patrimoniale e/o finanziaria del’Emiteee del Gruppo.

(Cfr. Capitolo V, Paragrafo 5.3, del Documento di Riegmone).
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CAPITOLO IV - INFORMAZIONI SULL'EMITTENTE

4.1. Denominazione legale e commerciale dellEmittée.

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

4.2. Principali investimenti

4.2.1. Investimenti effettuati

La seguente tabella illustra in dettaglio gli inw@&nti in immobilizzazioni materiali e
immateriali, oltre all'avanzamento del Progetto ffaoa Mare”, effettuati dal Gruppo nel
corso dell’esercizio chiuso al 31 dicembre 201&lesemestre chiuso al 30 giugno 2014.

Primo semestre 2014 2013
(milioni di Euro)
INVESTIMENT! IMMOBILIARI 9,63 6,99
IMMOBILIZZAZIONI IN CORSO 11,12 18,05
IMMOBILIZZAZIONI IMMATERIALI 0,00 0,02
ALTRE IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI 0,63 0,79
TOTALE INVESTIMENTI IN IMMOBILIZZAZIONI 21,38 25,86
Rimanenze Progetto Porta a Mare 0,52 5,74
TOTALE INVESTIMENTI 21,90 31,60

Nel corso del primo semestre 2014 'ammontare cesgivo degli investimenti effettuati in
Italia & stato pari a circa Euro 18 milioni e samdativi principalmente ai progetti di
sviluppo, per un importo pari a circa Euro 11,24lioni, relativi principalmente al
completamento dellampliamento della galleria delentto Commerciale “Centro
d’Abruzzo”, inaugurato in data 10 aprile 2014; aanzamento delle opere di realizzazione
del sub ambito Mazzini a destinazione commercigdase di ultimazione), delle opere di
realizzazione e di urbanizzazione, prevalentememjgutabili al sub ambito Mazzini
residenziale e delle opere relative ai diaframnlisid ambito Officine; alla prosecuzione
dei lavori di edificazione del fabbricato deltail park di Chioggia e, in misura marginale, a
costi connessi alla richiesta di autorizzazioneengessi di costruire, in relazione ai progetti
“Ampliamento Esp” e “Ampliamento Portogrande”.

Sono proseguiti i lavori per manutenzioni stracadi®, pari a circa Euro 6,79 milioni,
relativi principalmente alla revisione daly outdel centro commerciale La Torre (Palermo),
del Centro Commerciale “Tiburtino” (Guidonia) e ldelGalleria di Mondovi e sono stati
ultimati i lavori di fit out della pre-esistente galleria del Centro d’Abruzxel corso del
primo semestre 2014 é stata ultimata la prima pi#gtdavori direstylinge miglioramento
dellimpatto ambientale del Centro Commerciale “€@enSarca” (relativi ai parcheggi
interrati e alla scale di collegamento) e sonoiatiz lavori di restyling dell'interno della
galleria. Sono stati inoltre ultimati i lavori dduzione dell'ipermercato e avviata l'attivita di
ristrutturazione della galleria del centro commalci’Le Porte di Napoli” e di Lugo.

In Romania, nel corso del primo semestre 2014, sstat realizzati investimenti per
manutenzioni straordinarie, quali il rifacimentoutia facciata a Piatra Neamt, oltre ai lavori



di revisione delay oute a lavori dffit out finalizzati all'inserimento di nuovienants(H&M
a Galati e a Ramincu Valcea; Flanco elettronicdug; Carrefour a Ramincu Valcea) per
circa Euro 3,87 milioni.

Nel corso dell’esercizio 2013, il Gruppo IGD ha geguito I'attivita di sviluppo di nuovi

immobili, di ampliamento e diestylingdi centri commerciali esistenti, oltre ad interiren
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 cptatamento dei lavori diestylinge dei
lavori di ampliamento della galleria del Centro Goernciale “Centro d’Abruzzo”; la
conclusione del primo lotto delle opere di urbaazane e I'avvio dei lavori di edificazione
del fabbricato detetail park di Chioggia; la prosecuzione delle opere di realzzone del
sub ambito Mazzini (residenziale e commercialén&io delle opere relative ai diaframmi
del sub ambito Officine, prodromiche alla realizeae 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), degalleria di Mondovi e del Centro
Commerciale “La Torre” (Palermo), realizzati ateeso una ricomposizione detix tra
medie superfici e negozi di vicinato, nonché awvila prima parte dei lavori destyling
all'interno del Centro Commerciale “Centrosarca”.

Gli investimenti effettuati in Romania al 31 dicem®013 ammontano a circa Euro 4,68
milioni dei quali Euro 2,53 milioni risultano aneomon ultimati. Gli investimenti sono
relativi alla realizzazione del ponte pedonalealiegamento tra le due gallerie del “Grand
Center Ploiesti”, oltre che interventi di rifacimerdi facciate ¢ay outinterni.

Nel corso dell’esercizio 2013 e nel primo seme&®d4, il Gruppo non ha effettuato
investimenti significativi in immobilizzazioni fineziarie.

Successivamente al 30 giugno 2014, fino alla Dalalbcumento di Registrazione, il
Gruppo non ha effettuato investimenti significativi

4.2.2. Investimenti in corso di realizzazione

Gli investimenti in corso di realizzazione, deligrdall’Emittente, previsti nei mesi
successivi al 30 giugno 2014, si riferiscono algetto di Chioggia, sul quale verra
realizzato urRetail Park,per circa Euro 9,52 milioni. Sono inoltre previstanutenzioni
straordinarie sul portafoglio immobiliare lItaliagrpun importo pari a circa Euro 24,79
milioni, che comprendonanter alia, il proseguimento dei lavori relativi alla revia® dei
lay out del Centro Commerciale “Tiburtino” (Guidonia), @elGalleria di Mondovi e del
Centro Commerciale “La Torre” (Palermo), realizadtraverso una ricomposizione aaix
tra medie superfici e negozi di vicinato, nonchéepdei lavori direstyling all'interno del
Centro Commerciale “Centrosarca” e i lavori dim#iurazione della Galleria del Centro
Commerciale “Le Porte di Napoli” e di Lugo. Sonooline previste manutenzioni
straordinarie sul portafoglio immobiliare romen@r pun importo pari a circa Euro 0,31
milioni. Alla Data del Documento di Registraziomemn € prevista ulteriorgipeline in
costruzione in Romania.

A questi investimenti si aggiunge il progetto didfiormazione del fronte-mare di Livorno,
per complessivi Euro 0,10 milioni relativi al corafdgmento delle opere relative ai
diaframmi del sub ambito Officine.

Con riferimento all'investimento “Piastra commeteidMazzini”, si segnala che la parziale
apertura (9 punti vendita) & avvenuta in data Dlidu2014. La commercializzazione del
complesso immobiliare (comprensivo di un Supermeradi una media superficie e di 35
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negozi) € in fase di ultimazione e I'apertura dsitanti punti vendita & prevista per I'ultimo
trimestre 2014. Pertanto, la conclusione dei lasara correlata agli eventubdy outinterni
che verranno definiti con gli operatori stessi.

Gli investimenti sopra descritti, deliberati daltfiitente, sono pari a circa Euro 34,73
milioni. L'importo complessivo dei progetti e delfeanutenzioni straordinarie in corso di
realizzazione, oggetto di impegno definitivo (cattirdi appalto o impegni formali), & pari a
circa Euro 24,28 milioni. Tale importo include givestimenti relativi ai progetti Chioggia e

Porta a Mare (opere relative ai diaframmi di “Offie Storiche”) e ad una parte delle
manutenzioni straordinarie in Italia (tra cuirdstyling del Centro Commerciale Sarca, per
un importo pari a circa Euro 4 milioni) e in Romanimentre gli appalti relativi ai restanti

investimenti, pari a circa Euro 10,45 milioni, gama 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 aldeo completamento dei diaframmi, non é
attualmente stato deliberato definitivamente andhe considerazione di possibili
ottimizzazioni al progetto attualmente in corso.

Tali investimenti saranno finanziati dalla Socié&aendo ricorso all’utilizzo delle linee di
credito a revoca, a breve termine, gia accorddee @dcietd per complessivi Euro 266
milioni di cui, al 30 giugno 2014, sono disponiduro 229,53 milioni. Si precisa che il
Gruppo IGD non utilizza linee di credito a brevedidate in modo specifico a singoli
progetti o investimenti.

4.2.3. Investimenti futuri

La Societa, in linea con quanto presentato nel d?2014-2016, approvato in data 19
dicembre 2013 dal Consiglio di Amministrazione, yer@e di realizzare investimenti
nell'arco del Piano 2014-2016 per circa Euro 19Bomi.

In particolare, il Piano 2014-2016 per gli eser@accessivi al 2013 prevede investimenti
pari a circa: i Euro 75 milioni per I'esercizio 2014j)X Euro 85 milioni per I'esercizio 2015
e (i) Euro 35 milioni per I'esercizio 2016.

Lo scostamento tra gli investimenti di cui al pbeete Paragrafo 4.2.2 per I'esercizio 2014
rispetto a quanto previsto nel Piano 2014-2016pwut 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 finalizzea.

Fatto salvo quanto gia effettuato sino al 30 giugfd4 e quanto previsto nel Paragrafo
4.2.2, alla Data del Documento di Registrazioneinglestimenti futuri oggetto di impegno
definitivo dell’Emittente risultano essere con rifieento ai progetti, la realizzazione del
Retail Parkdi Chioggia, la cui apertura e prevista nel prisemestre 2015, il cui importo
residuo € pari a circa Euro 6,21 milioni; con iifento alle manutenzioni straordinarie sul
portafoglio Italia, la realizzazione delle opererestylingdel Centro Commerciale “Centro
Sarca”, il cui importo residuo € pari a circa EGrmilioni.

Con riferimento al progetto Porto Grande, si preatie, alla Data del Documento di
Registrazione, 'Emittente non ha ancora deliberaftidamento delle opere di costruzione.

| predetti investimenti saranno finanziati dallacteté facendo ricorso all’utilizzo delle linee
di credito a revoca, a breve termine, gia accordige Societa per complessivi Euro 266
milioni di cui, al 30 giugno 2014, sono disponiltiliiro 229,53 milioni.

Con riferimento all'attivita di manutenzione strdioraria in Romania si precisa che la
Societa ha assunto un impegno definitivo per lazzszione di un investimento in relazione
alla ristrutturazione di un punto vendita per lliegso di un nuovo operatore nel centro
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commerciale “Diana” di Tulcea, per un importo padirca Euro 1,1 milioni da eseguirsi nel
corso del 2015.

In data 7 luglio 2014 il Consiglio di Amministrarie dellEmittente ha deliberato di
approvare I'Acquisizione Immobiliare e, in partiac, la sottoscrizione di contratti
preliminari per I'acquisto di due Ipermercati, uer@ro Commerciale e due Supermercati
per un importo complessivo pari ad Euro 92,665anilioltre a imposte di trasferimento e
oneri accessori per un importo pari a circa Eut®2 milioni. L’Acquisizione Immobiliare,
non compresa negli investimenti del Piano 2014-28d4fra riportati, € condizionata alla
deliberazione e all'integrale sottoscrizione delliAento di Capitale.

In aggiunta a quanto precede, si evidenzia alithsl con riferimento agli investimenti
diversi rispetto a quelli immobiliari, la Societa lin essere un accordo con UnipolSai
Assicurazioni S.p.A che prevede I'acquisto da pditéGD di una partecipazione pari al
20% del capitale sociale di UnipolSai InvestimeBGR S.p.A., controllata al 100% da
UnipolSai, per un importo pari a Euro 4,2 milioni.

L’acquisto della partecipazione sara finanziato s I'utilizzo di linee di credito a
revoca a breve termine gia accordate alla Sodletai, utilizzo & considerato nel fabbisogno
finanziario complessivo netto alla Data del Docutoat Registrazione.

Il perfezionamento dell’operazione é subordinataatiorizzazione della Banca d'ltalia.

Per maggiori informazioni si rinvia al Capitolo X\del Documento di Registrazione.
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CAPITOLO V - PANORAMICA DELLE ATTIVITA

5.1 Principali attivita del Gruppo IGD

5.1.1. Premessa

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

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

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

- Attivita di Servizi che si sostanzia in un’attivita édigency Managemerd Pilotage
nonché in un’attivita diFacility Management

La seguente tabella indica i ricavi consolidatitigesli per area di attivita con riferimento ai
semestri chiusi al 30 giugno 2014 e 2013, noncliéeagrcizi chiusi al 31 dicembre 2013 e
2012.

Settore di attivita*

30/06/ 30/06/ 31/12/ 31/12/

S % % % %

(migliaia di Euro) 2014 2013 2013 2012
Gestione Immobiliare q
o Locativa 57.734  93% 58.032 96%  115.836  91% 118.14( 96%
Attivita di Servizi 2.714 5% 2.514 4% 4.996 4% 5.136 4%
Ricavi datrading 138§ 2% 0 0% 6.163 5% 0%
Totale 61.829 100% 60.546 100%|  126.995 100% 123.276  100%

*Si segnala che, dal punto di vista gestionaleyuradcvoci di costo e ricavo vengono riclassificaealvolta
compensate, rispetto a quanto rilevato nei prospattabili.
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La seguente tabella indica i ricavi consolidatitgesli suddivisi per area di attivita e per
area geografica con riferimento ai semestri chii§0 giugno 2014 e 2013 e agli esercizi
chiusi al 31 dicembre 2013 e 2012.

Settore di attivita Italia
(migliaia di Eurg

30/06/2014 % 30/039/201 % 2013 % 2012 %
Gestione
immobiliare e 53.516 93% 52.743 96% 105.837% 91% 107.03§ 96%
locativa
Attivita di servizi 2.691 5% 2.465 4% 4.948 4% 4.981 4%
Ricavi datrading 1.385 2% 0 0% 6.163 5% 0%
Totale 57.592 100% 55.204 100%| 116.948  100%| 112.019 100%
Settore di attivita Romania
(migliaia di Eurg

30/06/2014 % 30/039/201 % 2013 % 2012 %
Gestione
immobiliare e 4.218 100% 5.289 99% 9.999 100% 11.104 99%
locativa
Attivita di servizi 19 0% 49 1% 48 0% 155 1%
Ricavi datrading 0 0% 0 0% 0 0% 0%
Totale 4.237 100% 5.33§ 100% 10.0471 100% 11.257 100%

| 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 Co@griatica, Unicoop Tirreno, Ipercoop
Tirreno e Ipercoop Sicilia relativamente agli Ipengati presenti all'interno dei vari Centri
Commerciali.

| ricavi da Attivita di Servizi risultano composgirevalentemente da ricavi daacility
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 dbgetto “Porta a
Mare” di Livorno, mentre i ricavi presenti nel pinsemestre dell’esercizio 2014, derivano
dalla vendita di 4 unita residenziali e pertinemzaltri ricavi da trading di minor entita
anch’essi relativi al sub ambito Mazzini del ProegéPorta a Mare” di Livorno.

5.1.2 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 éspree con i propri centri commerciali
in undici Regioni italiane. In particolare, al 3iugno 2014, il Gruppo IGD e proprietario di
19 Ipermercati e Supermercati, 18 GallerieRetail Park (inclusa una Galleria in
comproprieta con Beni Stabili), un immobil€ity Centet, 4 terreni oggetto di sviluppo
diretto, un complesso immobiliare denominato PrmgefPorta a Mare” e 7 unita
immobiliari di altro tipo.
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Dal 2008, il Gruppo €& presente anche in Romaniaavarso la societa controllata,
Winmagazin, 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.

5.1.2.1 Acquisizione e realizzazione di immobdestinazione commerciale

Lo sviluppo del Portafoglio Immobiliare del Grupd@®D e avvenuto sia attraverso
acquisizioni sia attraverso operazioni societarigaocsdinarie, quali fusioni per
incorporazione e conferimenti di beni in natura.

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 im &
situato o dovra essere realizzato il Centro Comialexc (i) la presenza (attuale e
potenziale) nel medesimo di altri operatori deltaget e {ji) la capacita di spesa dei
potenziali clienti finali del Centro Commerciale,ediante lo studio delle abitudini di
acquisto e delle esigenze di consumo degli stekfine di individuare ilTenant Mix ossia
I'insieme ideale degli esercenti cui locare i Ndagdella Galleria situata all'interno del
Centro Commerciale. | predetti studi del mercataif@rimento hanno inoltre ad oggetto
un’analisi economico-finanziaria prospettica chéusiri da un lato la redditivita
dell'investimento e dall’altro la struttura finaazia e il costo del medesimo.

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

Nel caso in cui I'investimento riguardi un Centromfimerciale 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 l'investimento
riguardi un Centro Commerciale da realizzare, valefica si differenzia a seconda che lo
stesso debba essere costruito su un terreno dbtetzun terreno di IGD. Qualora il Centro
Commerciale venga realizzato su un terreno di tdtziGruppo interviene nella fase
progettuale dello stesso per richiederne evenagdguamenti 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 Societd, quest'altierifica direttamente che le societa di
ingegneria e i soggetti terzi appaltatori ottempeal rispetto dei prescritti requisiti tecnici.
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5.1.2.2 Locazione/Affitto degli immobili costittighPortafoglio Immobiliare

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

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

(migliaia di Eurg | 30/06/2014 | 30/06/2013 | 31/12/2013| 31/12/2012
Ipermercati di proprieta 17.690 17.387 34.895 34.1572
Ipermercati di proprieta di terzi 59 58 116 114
Supermercato di proprieta 194 193 387 381
TOTALE IPERMERCATI/SUPERMERCATI 17.943 17.639 35.399 34.647
Gallerie di proprieta, in usufrutto, uffici ety center 33.30( 35.112 69.320 72.634
Gallerie di proprieta di terzi 4.989 3.854 7.8412 7.91b
Ricavi contratti Diversi e locazioni temporanee 1502 1428 2.969 2.783
TOTALE GALLERIE 39.791 40.394 80.131 83.337
TOTALE GENERALE 57.734 58.032 115.524 117.974

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 locaziafifito con operatori della grande
distribuzione che esercitano attivita di venditdettaglio nei confronti del pubblico.

Al 30 giugno 2014, il Gruppo IGD era proprietario I Ipermercati e Supermercati.
L'attivita di gestione degli Ipermercati ha ad otdge oltre ai predetti Ipermercati e
Supermercati, 1 Ipermercato di proprieta di terzi.

La seguente tabella indica, per ciascuno deglimpecati e Supermercati gestiti dal Gruppo
IGD, la durata del contratto di locazione, la ddiscadenza e la GLAGfoss Leaseable
Ared), al 30 giugno 2014. Ciascuno dei contratti dialrione alla scadenza puo essere
rinnovato per un periodo di 6 anni, con possibiitalteriori rinnovi di 6 anni in 6 anni.
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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 14+6 30/06/2017 15.862
LUGO 18+6 30/06/2021 7.937
AQUILEIA 6+6 22/07/2020 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 14.567
LE PORTE DI NAPOLI 18+6 25/03/2027 9.800
FONTI DEL CORALLO 18+6 28/03/2022 15.371
KATANE'’ 18+6 28/10/2027 13.663
TIBURTINO 18 01/04/2027 7.125
MIRALFIORE 18+6 30/06/2021 10.356
IL MAESTRALE 6+6 30/06/2015 12.551
LA TORRE 18+6 11/07/2029 11.217
Ipermercati/Supermercati di terzi
CENTRO PIAVE 9 30/04/2022 15.826

Alla Data del Documento di Registrazione, la maggpmarte degli Ipermercati e
Supermercati facenti parte del Portafoglio Immalodi 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 atimioni 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 dell’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. 27efla L. 392/78. Fanno eccezione i contratti
relativi ai centri commerciali “Tiburtino” e “CerdrPiave” 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 parametredilitivita calcolato sul
prezzo di compravendita o di costruzione degli irbito Il pagamento dei canoni é
garantito da un deposito cauzionale di importo pa6 mensilita di canone. Il canone di
locazione prevede una componente minima garantit@ @lcuni casi, una componente
variabile, commisurata al fatturato realizzato 't@frmercato.

Aggiornamento dei canoni contratti prevedono I'aggiornamento annuale aglone nella

misura del 75% sulla base dell'indice dei prezzcahsumo per le famiglie di operai e di
impiegati accertata dall'lstituto Nazionale di &ata (ISTAT”) nellanno precedente e
pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale. Solo i due tratii di affitto d’azienda sopra citati
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prevedono un aggiornamento ISTAT in misura maggid@0% per quanto riguarda il
Centro Commerciale “Piave” e 80% per quanto rigaaitl Centro Commerciale
“Tiburtino”).

Manutenzione La manutenzione ordinaria degli immobili, nonclke 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 € tenuto, @eyea stipulare:i una polizza “incendio e
garanzie accessorie” avente ad oggetto il fablarjcgli impianti fissi di pertinenza del
fabbricato e le aree e spazi condominiali, nondéhéufa polizza di “responsabilita civile
verso terzi” avente ad oggetto la copertura degintiali danni derivanti dalla proprieta del
fabbricato e dagli impianti fissi di pertinenza di@bbricato stesso. Coperturall“risks’, e
cioé completamente a carico dei conduttori, soneda previste dalle polizze stipulate per
gli Ipermercati/lpermercati ubicati all'interno neguenti Centri Commerciali: “Le Porte di
Napoli”, “Fonti del Corallo”, “Le Maioliche”, “Con& *“Casilino”, “La Torre”, ‘I
Malatesta”, “Katané”, “Tiburtino”, e per il Supermoato di Ravenna “Aquileia”.

Locazione di Gallerie e Retail Park

Italia

L'attivita di locazione di Gallerie &etail Parkal 30 giugno 2014, ha ad oggetto, in Italia,
18 Gallerie eRetail Parkdi proprieta del Gruppo (inclusa una Galleria amproprieta con
Beni Stabili) e 4 Gallerie di proprieta di terzi.

Per gquanto riguarda le Gallerie di proprieta dkitelGD ha stipulato con i proprietari di
dette Gallerie contratti di locazione della durdité anni con possibilita di rinnovo tacito dei
medesimi di 6 anni in 6 anni, un contratto di laoae della durata di 24 anni (con
possibilita di recesso in capo a IGD al dodicesamno) con possibilita di rinnovo tacito per
ulteriori 6 anni e un contratto di usufrutto reatia un’ulteriore Galleria con scadenza al 31
dicembre 2014. Successivamente, IGD concede imcatibne i Negozi (o affitta il relativo
ramo di azienda) agli operatori esercenti attigiénmerciale.

La seguente tabella indica, per ciascuna dellee@Galtli proprieta del Gruppo IGD, la GLA
(Gross Leaseable Arga il numero di Negozi che la compongono aggioral80 giugno
2014 alla luce degli interventi di riqualificaziomeottimizzazione ddiayout commerciali
effettuati nel corso dell’'esercizio 2014.
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Immobile G.L.A. Numero Negozi
CENTRO BORGO 7.043 32
CENTRO ESP 14.993 44
CONE'(Galleria eRetail Park 12.211+5.950 64
KATANE’ 14912 70
LA TORRE 14.338 59
CENTRO D’ABRUZZO 12.571+3.610 50
PORTOGRANDE 8.097 38
CASILINO 5.515 25
TIBURTINO 33.496 116
LE PORTE DI NAPOLI* 17.341 72
LE MAIOLICHE 21.717 48
MONDOVICINO (Galleria eRetail Park 7.197 + 9.660 54
CENTRO SARCA (Galleria e Multisala) 18.242 + 5.491 80
MILLENNIUM GALLERY 7.683 33
GRAN RONDO'’ (Galleria e Strutture Esterne) 11.650 38
| BRICCHI 16.211 31
LUNGOSAVIO 2.917 24
CENTRO DARSENA 5.896 +6.424 31

(*) L'aumento della GLA e del numero dei negozi@vdto alla riduzione dell'lpermercato e alla cresms di
una nuova galleria commerciale.

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

Monte canoni in Monte canoni in Monte canoni in Monte canoni in
scadenza 2014milioni | scadenza 201%milioni | scadenza 201@milioni di scadenza dopo 2016
di Euro) di Euro) Euro) (milioni di Euro)

8,13 7,69 9,94 43,37
Percentuale monte Percentuale monte Percentuale monte Percentuale monte
canoni in scadenza 2014 canoni in scadenza canoni in scadenza 2016 canoni in scadenza dopo

2015 2016
11,76% 11,12% 14,39% 62,73%

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

Immobile Proprietario Numero Data prossima
Negozi scadenza
CENTRO PIAVE C.S.LI. SPA 46 30/06/2016
CENTRO NOVA C.S.LI. SPA E LES COPAIN HOLDING SPA 59 28/02/2015
CITTA DELLE STELLE COOP ADRIATICA SOC COOP AR.L. 48 31/12/2014
FONTI DEL CORALLO BNP PARIBAS REAL ESTATE S.G.R.P.A 55 5/22/2038
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In Italia, IGD stipula con i singoli affittuari/caiuttori dei Negozi siti nelle Gallerie,
alternativamente, contratti di) (affitto di azienda, nel caso in cui intestatat@la licenza
per lo svolgimento dell'attivita commerciale siaausocieta del Gruppo IGDii ) locazione

(o sublocazione), qualora i conduttori svolgandvigdt di fornitura di servizi o nel caso in
cui le licenze per lo svolgimento dell'attivita comarciale possano essere rilasciate
solamented personam(jii ) locazione di spazi temporanei.

Al 30 giugno 2014, il numero dei contratti di affitd’azienda in Italia & pari all'84% sul
totale dei contratti, corrispondenti a circa I'8f fatturato relativo alle Gallerie.

Contratti di affitto d’aziendaTali contratti hanno una durata, di norma, diqa& anni. |l
canone di affitto dell'azienda, di norma, vieneattinato 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 gdecarda una fideiussione/deposito
cauzionale di importo normalmente pari a 6 me®sili previsto I'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 nornelte pari a 6 mensilita. E previsto
I'aggiornamento annuale del canone nella misur& 8¢9 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 locazione) viene deteata da diversi fattori: posizionamento
del centro, la superficie del punto vendita e @ sollocamento all'interno della Galleria, la
merceologia trattata e tipologia di operatore.

La componente minima garantita viene adeguata @acoemponente variabile, calcolata
sulla base del fatturato realizzato dal singolorajpee commerciale nei dodici mesi
precedenti. In genere, il parametro di riferimepéo il calcolo della componente variabile é
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 cefita importo sia superiore alla componente
minima corrisposta nei quattro trimestri preceddfdperatore commerciale, in aggiunta a
guanto gia corrisposto a titolo di componente fissaa tenuto a versare la differenza tra i
predetti importi. Al contrario, qualora con I'opeiane sopra descritta si ottenga un importo
inferiore alla componente minima corrisposta dafjsio operatore commerciale nei quattro
trimestri precedenti, lo stesso non sara tenutmt&grare 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 concesfiispazi 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.
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Romania

Il Gruppo IGD svolge inoltre la propria attivita iticazione di Gallerie anche in Romania,
dove opera con un Portafoglio Immobiliare compodéo 14 centri commerciali ed una
palazzina ad uso uffici.

In Romania, il Gruppo stipula contratti di locaztotelle Gallerie la cui durata media varia a
seconda che i conduttori siand gperatori locali, con durata media dei contrpétii a due
anni, (i) operatori nazionali, con durata media dei cotitpari a cinque anni ovveraii(
operatori internazionali, con durata media dei @titpari a dieci anni. | canoni sono
normalmente indicizzati all’'andamento dell’Euro.

La seguente tabella indica, per ciascuna dellee@alldi Proprieta del Gruppo IGD in
Romania, la GLA e il numero di Negozi che la congmmo aggiornati al 30 giugno 2014
alla luce degli interventi di riqualificazione etiotizzazione deilayout commerciali
effettuati nel corso del 2014.

Immobile GLA Numero
Negozi

CENTRO COMMERCIALE “GRAND OMNIA CENTER” - PLOIESTI * 17.860 100
CENTRO COMMERCIALE “BIG” — PLOIESTI 4.183 89
CENTRO COMMERCIALE “MODERN?” - GALATI 8.492 47
CENTRO COMMERCIALE “COZIA” — RAMNICU VALCEA 7.953 34
CENTRO COMMERCIALE “PETRODOVA” — PIATRA NEAMT 6.030 67
CENTRO COMMERCIALE “DUNAREA” - BRAILA 7.260 49
CENTRO COMMERCIALE “DACIA” - BUZAU 5.498 32
CENTRO COMMERCIALE “DIANA” - TULCEA 3.779 40
CENTRO COMMERCIALE “SOMES”- CLUJI 7.710 40
CENTRO COMMERCIALE “MAGURA” - BISTRITA 5.032 32
CENTRO COMMERCIALE “CRINUL NOU” - ALEXANDRIA 3.356 28
CENTRO COMMERCIALE “OLTUL” - SLATINA 4571 22
CENTRO COMMERCIALE “CENTRAL” - VASLUI 4.030 18
CENTRO COMMERCIALE “BIG-TURDA” 2.579
PALAZZINA UFFICI "JUNIOR"- PLOIESTI 2.237

*Dal 01/01/2014 i Centri Commerciali in Ploiesti “GRID” ed “OMNIA” sono considerati come unicasset a
seguito dell'unificazione mediante la creazionemitunnel di collegamento nel corso del 2013.

Locazione dell'immobile City Center

Con l'acquisto, avvenuto nell’aprile del 2011, adeimplesso 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 diAGdistribuiti su tre piani ed interamente
affittati con contratti di durata pluriennale camesatori di alto profilo.

Per maggiori informazioni sulle caratteristiche 'damobile City Center si veda |l
Paragrafo 5.1.4 del presente Capitolo del DocumginRegistrazione.
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5.1.2.3 Ottimizzazione del rendimento del Patrimdmmobiliare appartenente al Gruppo
IGD

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

BN

Tale attivita & svolta attraverso interventi di m@mzione ordinaria e straordinaria,
ampliamento, ristrutturazione e restauro degli irbithofacenti parte del Patrimonio
Immobiliare, la rinegoziazione dei contratti diitif di azienda o di locazione dei Negozi
nonché attraverso il monitoraggio e la consegueitiieizzazione delTenant Mix (per
ulteriori informazioni in merito alTenant Mix cfr. Capitolo V, Paragrafo 5.1.3 del
Documento di Registrazione ). L'attivita di ampli@anto, ristrutturazione e restauro e svolta
da societa appaltatrici terze rispetto al Gruppb.IG

Nel corso del primo semestre 2014, il Gruppo IGD duamtinuato a occuparsi della
manutenzione ordinaria dei propri centri commeicg direttamente che attraverso i
consorzi che gestiscono i centri stessi; la maggiancentrazione di mezzi é stata dedicata
ad interventi volti ad adeguare gli impianti aligore normative oltre a mantenere intatta nel
tempo la qualita degli immobili in Patrimonio.

Nel corso del primo semestre 2014, il Gruppo IGDph@seguito I'attivita di manutenzione
straordinaria degli edifici in portafoglio, ovvefdsset Management

In particolare nel corso del 2014) éono stati ultimati i lavori diit out all'interno della
Galleria del Centro Commerciale “Centro d’Abruzz(i’) & stata conclusa la prima parte dei
lavori direstylinge miglioramento dell'impatto ambientale del Cer@mmmerciale “Centro
Sarca” (relativi ai parcheggi interrati e alla gcdl collegamento) e sono iniziati i lavori di
restyling dell'interno della galleria, la cui conclusionepgevista nel 2015,ii{) sono stati
sono stati ultimati una parte dei lavori relatiilaarevisione deilay out del Centro
Commerciale “Tiburtino” (Guidonia) e della gallerd Mondovi (di cui si prevede |l
completamento nel corso del secondo semestre 208dho proseguiti i lavori di revisione
dei lay out del Centro Commerciale “La Torre” (Palermo), rezditi attraverso una
ricomposizione demix tra medie superfici e negozi di vicinato. Le atéiwdi fit out, volte a
permettere linserimento di primari operatori inagp che IGD consegna gia finiti e
realizzati, secondo le caratteristiche richiestinkegna e che hanno interessato i suddetti
centri commerciali, attraverso I'accorpamento @r@dulazione dei punti vendita esistenti,
hanno comportato la necessita di importanti laexili (interni ai punti vendita) ed
impiantistici (nuove realizzazioni e sezionamenggldimpianti esistenti);i¢) sono stati
avviati i lavori di riqualificazione che interesaano il Centro Commerciale di Lugo e di
ristrutturazione della Galleria del Centro Commaleci‘Le Porte di Napoli” e sono stati
ultimati i lavori di riduzione dell’lpermercato “LEBorte di Napoli”.

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

In Romania, anche nel primo semestre 2014, sonseguiti gli interventi volti a dare
un’'immagine piu “europea” ai vadepartment storecon I'obiettivo finale di attrarre sempre
nuovi marchi di grandi catene ditailer internazionali. Gli interventi hanno riguardato in
primo luogo le facciate, che vedono le insegnepitice della galleria presentate con grande
rilievo, accanto al logo Winmarkt, ridisegnato imela con lacorporate identitydella
Societa. Il nuovo aspetto delle facciate, di ispome tecnologica, prevede anche
l'inserimento di maxischermi che, oltre a permettier scorrimento di messaggi pubblicitari,
consenta al colore delle luci di cambiare nel cadstia giornata, conferendo mutevoli
aspetti aldepartment storeGli interventi interni agli edifici hanno seguita logica della
massima flessibilita delle nuove strutture, peilitace I'ingresso di nuovi operatori.

58



5.1.2.4 Cessione delle Gallerie appartenenti al (g IGD

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

5.1.3 Attivita di Servizi

Alla Gestione Immobiliare e Locativa il Gruppo atdvila fornitura di servizi. Tale attivita &
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 Grug@® svolge tale attivita sia a favore
dei propri soci Coop Adriatica e Unicoop Tirrenaifiché a favore delle societa agli stessi
facenti capo), sia a favore di soggetti terzi quaurocommercial Properties,
CoopLombardia attraverso consorzi dei Proprietétiapo costituiti.

Al 30 giugno 2014, i ricavi da servizi risultavasomposti prevalentemente da ricavi da
Facility Managemenper un importo pari a Euro 2.316 migliaia che itaisicono 1'85,46%
del totale dei ricavi da servizi realizzati nelsmdel periodo.

Agency ManagemeatPilotage
L’attivita di Agency ManagemeetPilotagecomprende:

() la qualificazione della Galleria, volta a individaase la struttura debba essere rivolta
esclusivamente ai consumatori del bacino terri@mc&rcostante 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 operatoriczorenti);

(i) lo studio delle sinergie tra I'l|permercato e la I&ah al fine di garantire la
complementarieta dell'offerta merceologica;

(i)  lindividuazione delTenant Mix ossia I'individuazione della tipologia di negazidi
operatori cui affittare/locare i Negozi della Gake anche avendo riguardo alle
categorie merceologiche offerte;

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

(v) la conduzione delle trattative con gli operatonilinea con gli obiettivi di reddito
individuati nello studio di fattibilita;

(vi) Tlindividuazione delle linee guida per la gestiodelle Gallerie e deglstandard
qualitativi del servizio;

(vii) la gestione dei rapporti correnti con i condutgdfittuari;

(viii) lindividuazione di nuovi conduttori/affittuari giu in generale, la gestione dern
over.

Facility Management

L'attivita di Facility Managementomprende:

(i) la gestione delle spese e dei servizi generalivel Centri Commerciali;

59



(i) Il'elaborazione dbudgetpreventivi e consuntivi per le spese di gestigmemozionali
e pubblicitarie;

(i) la suddivisione delle spese in base alla quotaesgiiliale tra gli operatori con la
determinazione degli acconti da esigere;

(iv) la supervisione e il controllo di eventuali contesklegali relativi al recupero crediti;

(v) laricerca delle ditte per I'espletamento dellévaét di manutenzione degli impianti, la
verifica e la supervisione dello svolgimento deoia;

(vi) la consulenza per la verifica continuativa delpondenza del Centro Commerciale
alla normativa vigente;

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

(viii) la selezione dei fornitori e delle agenzie di piditdl a cui affidare la realizzazione
grafica delle campagne e controllo del regolarelgiveento delle attivita di
animazione;

(ix) [lattivita 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 coadéuveesponsabili delle
Gallerie nelle attivita inerenti le manutenzionidioarie. Il Facility Managersi occupa
inoltre del controllo della sicurezza sui luoghilavoro e dei consumi energetici dei centri
commerciali.

5.1.4 Descrizione del Patrimonio Immobiliare del Grupp&D

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

Al 30 giugno 2014, il Patrimonio Immobiliare del@ppo IGD in Italia risulta composto da:
(i) 19 Ipermercati e Supermercatii) (18 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 té&arMare”; ¥i) 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 30 giugn622 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 altro d)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 (unaeBallun Ipermercato, un complesso
immobiliare denominato Progetto “Porta a Mare”);n(pania (una Galleria e un
Ipermercato), Sicilia (due Gallerie e due Ipermgyca
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Si fornisce di seguito una rappresentazione grakdia presenza del Gruppo in Italia, alla
Data del Documento di Registrazione.

LOMBARDIA

PIEMIDNTE TRENTIRD ALTD ADMGE

EMILEA ROMAGRA

ABRUTIO

CAMPANIA

SICILIA
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In Romania, il Patrimonio Immobiliare del Gruppaastituito da i) 14 Centri Commerciali
(a seguito dell’'unificazione dei centri Grand CergeOmnia di Ploiesti) dij un edificio a
uso ufficio. Tali immobili sono ubicati in tredicitta della Romania di media dimensione.

Si fornisce di seguito una rappresentazione grafedla presenza del Gruppo in Romania,
alla Data del Documento di Registrazione.

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 CENTER - TULCEA
CRINUL NOU SHOPPING CENTER - ALEXANDRIA

DIANA SHOPPING

DUNAREA SHOPPING
GRAND CENTER - PLOIESTI CENTER - BRAILA

OMNIA SHOPPING CENTER - PLOIESTI
BIG SHOPPING CENTER - PLOIESTI DACIA SHOPPING CENTER - BAZAU
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Segmentazione del Patrimonio Immobiliare

Alla data del 30 giugno 2014, il Patrimonio Immddnié complessivo del Gruppo ha
raggiunto un valore di mercato pari a Euro 1.84%y8lBoni (Euro 1.891,28 milioni al 31

dicembre 2013).

La seguente tabella indica il valore di mercatoRigrimonio Immobiliare di proprieta del
Gruppo IGD, suddiviso per destinazione, al 30 giug14 e al 31 dicembre 2013.

Categoria
(milioni di Euro)

Valore di mercato al 30/06/2014

Valore di mercato al 31/12/2013

Patrimonio immobiliare Gruppo
IGD

Ipermercati e Supermercati 526,72 544|139
Gallerie commerciali Italia 956,22 971,53
City Center 27,70 27,80
Altro 6,60 6,58
Totale Italia 1.517,24 1.550,29
Gallerie Commerciali Romania 170,10 170,00
Altro Romania 3,30 3,40
Totale Romania 173,40 173,40
Totale Gruppo IGD 1.690,64 1.723,69
Categoria Valore di mercato al 31/12/2013
Iniziative di sviluppo dirette
Progetti in avanzata fase (i 27,90 14,40
costruzione*
Terreni e costi accessori 46,18 39,19
Totale Iniziative di sviluppo 74,08 53,59
dirette
Categoria Valore di mercato al 31/12/2013
Immobile Progetto “Porta 84,81 114,00
Mare™*
Totale complessivaviarket Value 1.849,53 1.891,28

*Al 30 giugno 2014 comprende la Piastra commerdiddezini. Al 31 dicembre 2013 conteneva I'’Ampliarten

Abruzzo, al 30 giugno incluso nelle Gallerie comandr Italia.

** Comprende il comparto commerciale in fase digpo.

Con riferimento all’esercizio 2013 la valutaziored Batrimonio Immobiliare italiano é stata
suddivisa tra i periti indipendenti CBRE e Reag.pAimo semestre 2014 ai predetti periti
indipendenti & stato aggiunto il perito indipendge@ushman & Wakefield.

Il Patrimonio Immobiliare rumeno al 31 dicembre 304 stato interamente periziato da
CBRE. Al 30 giugno 2014 il Patrimonio Immobiliarerneno & stato suddiviso tra i periti
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indipendenti CBRE e Reag. Per informazioni di dgitain relazione allandamento
gestionale del segmento immobiliare romeno nel prémmestre 2014, si rinvia al bilancio
semestrale consolidato abbreviato della Societail gggriodo chiuso al 30 giugno 2014,
incorporato nel presente Documento di Registrazione

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 uova 1 - Localita
Marziasepe - AFRAGOLA (NA)

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

Galleria

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 74.600.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 74.600.000
GLA Galleria (mq) 17.341
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 14.515
Locatario della Galleria Singoli Operatori
Ipermercato

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 12.900.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 12.900.000
GLA Ipermercato (mq) 9.800
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 4.585
Locatario dell'Ipermercato Ipercoop Tirreno

CENTRO COMMERCIALE “CENTRO BORGO” - Via Marco Emili o Lepido, 184-186 — BOLOGNA

Il Centro Commerciale “Centro Borgo”, composto de @alleria e un Ipermercato, € ubicato in loc&8ibégo
Panigale, a circa 6 km a Nord-Ovest della cittBalbgna, nelle vicinanze dell’aeroporto civile “Giggmo Marconi”.
Galleria

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 31.200.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 31.200.000
GLA Galleria (mq) 7.043
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 3.980
Locatario della Galleria Singoli Operatori
Ipermercato

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 35.500.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 35.500.000
GLA Ipermercato (mq) 11.480
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 7.163
Locatario dell'lpermercato Coop Adriatica
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CENTRO COMMERCIALE “KATANE” - Via Salvatore Quasimo do, SNC - GRAVINA DI CATANIA

Il Centro Commerciale “Katané”Ubicato, compostoutia Galleria e un Ipermercato, & ubicato in posiiperiferica

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

Galleria

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 70.000.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 70.000.000
GLA Galleria (mq) 14.912
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 10.626

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 38.500.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 38.500.000
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 Gial)eun Retail Parke un Ipermercato, & ubicato in posizig
periferica (Sud) in prossimita dell’'uscita “Coneglo” dell’Autostrada A27 Mestre — Belluno denoman&lemagna”.

Galleria e Retail Park

ne

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 69.976.792
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 69.976.792
GLA Galleria (mq) 12.211
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 8.574
GLA Retall Park(mq) 5.950
Superficie netta di vendit@etail Park(mq) 4.090

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 23.595.408
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 23.595.408
GLA Ipermercato (mq) 9.498
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 6.399

Locatario dell'lpermercato

Coop Adriatica
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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 e proprietaria per il 50%ahdestinazione commerciale e fa parte del piu aropioplesso
immobiliare “Darsena City Village” che comprend&redi residenze universitarie, residenze tradidipufiici e studi
privati.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 17.830.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 17.830.000
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 Rgd Ferrara 2013 S.r.|.

CENTRO COMMERCIALE “LE MAIOLICHE” - Via Bisaura, 1/ 3 - FAENZA

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

Galleria

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 66.500.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 66.500.000
GLA Galleria (mq) 21.717
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 17.244
Locatario della Galleria Singoli Operatori
Ipermercato

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 20.500.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 20.500.000
GLA Ipermercato (mq) 9.277
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 5.875
Locatario dell'lpermercato Coop Adriatica
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CENTRO COMMERCIALE “LA TORRE” - Via Torre Ingastone

— Localita Borgo Nuovo — PALERMO

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

Galleria

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 58.300.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 58.300.000
GLA Galleria (mq) 14.338
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 9.937

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Ristrutturazione/Ampliamento

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 38.400.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 38.400.000
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 Galler da un Ipermercato, & ubicato in zona perdesad-
occidentale del comune di Ravenna in corrispondeefiantersezione tra la Via Classicana e la Viadénzo Randi,

che € una delle principali vie di accesso allacitt

Galleria

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 62.000.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 62.000.000
GLA Galleria (mq) 14.993
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 8.032

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 38.200.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 38.200.000
GLA Ipermercato (mq) 16.536
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 9.500

Locatario dell'lpermercato

Coop Adriatica
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CENTRO COMMERCIALE “CASILINO” - Via Casilina 1011 —

ROMA

Il Centro Commerciale “Casilino”, composto da urall&ia e un Ipermercato, & ubicato all'interno ‘@&lande

Raccordo Anulare, nel quadrante Est del comuneotid in posizione semiperiferica.

Galleria

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 20.700.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 20.700.000
GLA Galleria (mq) 5.515
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 4.245

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 32.600.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 32.600.000
GLA Ipermercato (mq) 14.567
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 6.500

Locatario dell'lpermercato

Unicoop Tirreno

CENTRO COMMERCIALE “TIBURTINO”
MONTECELIO

Via Tiburtina - Lo

calita Martellona

- GUIDONIA

Il Centro Commerciale “Tiburtino”, composto da uBalleria e un Ipermercato, & ubicato nel Quadr8ot Ovest del

comune di Guidonia Montecelio in zona Martellona.

Galleria

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 109.900.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 109.900.000
GLA Galleria (mq) 33.496
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 26.167

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 17.900.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 17.900.000
GLA Ipermercato (mq) 7.125
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 4.300

Affittuario dell'lpermercato

Unicoop Tirreno

68



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 progaidhlla zona

commerciale S. Giovanni sita a km 1 dall’uscit®8nedetto del Tronto — Ascoli Piceno.

Galleria

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 25.992.755
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 25.992.755
GLA Galleria (mq) 8.097
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 6.657

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 20.326.295
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 20.326.295
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).

Galleria

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 58.100.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 58.100.000
GLA Galleria (mq) 16.181
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 8.990

Locatario della Galleria

Singoli Operatori

Ipermercato

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 23.100.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 23.100.000
GLA Ipermercato (mq) 14.127
Superficie netta di vendita Ipermercato (mq) 7.785

Locatario dell'lpermercato

Coop Adriatica
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Gallerie

GALLERIA CENTRO COMMERCIALE “MILLENIUM CENTER” - Vi

a Del Garda 175 - ROVERETO

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

SS 240.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 23.685.499
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 23. 685.499
GLA Galleria (mq) 7.683
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 pa&ine periferica alla citta di Asti e in prossimd&vari collegamenti

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

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 28.700.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 28.700.000
GLA Galleria, Corpo esterno B e C (mq) 16.211
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 Rondod” & ubicato neltena Ovest del Comune di Crema, nelle immediateamnze del

centro cittadino.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 52.239.531
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 52.239.531
GLA Galleria (mq) 5.993
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 4.100
Unita esterne e altre superfici (GLA mq) 5.657
Locatario della Galleria Singoli Operatori

GALLERIA CENTRO COMMERCIALE “LUNGO SAVIO” - Via Art

uro Carlo Jemolo 110 — CESENA

Il Centro Commerciale “Lungo Savio” € ubicato inspone semi-centrale, di facile raggiungimento ac&itro storico|
cittadino, sia dalla S.S. 9 denominata Secanteladia S.S. n3bissituata a 3 km circa di distanza.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 19.300.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 19.300.000
GLA Galleria (mq) 2.917
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 2.450
Locatario della Galleria Singoli Operatori
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GALLERIA CENTRO COMMERCIALE “CENTROSARCA” - Via Mil  anese SNC - SESTO SAN GIOVANNI

Il Centro Commerciale “Centrosarca” € ubicato innZoSud-Ovest del Comune di Sesto San Giovannig nell
immediate vicinanze del confine comunale di Milaaf'interno di un’area urbana, compresa tra vidaMse, vial

Granelli, via Aldo Moro e via Del Parco nel quadea8ud-Ovest della citta.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 117.200.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 117.200.000
GLA Galleria (mq) 18.242
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 trattatestradale A6 “Torino - Savona”

5 km a nord-est della cittadina di Mondovi.

Galleria

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 29.200.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 29.200.000
GLA Galleria (mq) 7.197
Superficie netta di vendita Galleria (mq) 4.546

Locatario Galleria

Singoli Operatori

Retail park
Costruzione 2007
Valore di libro al 31 dicembre 2012 (Euro) 20.800.00

Valore di stima al 31 dicembre 2012 (Euro) 20.800.00
GLA Totale (mq) 9.660
Superficie netta di vendifdetail (mq) 7.633
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Ipermercati e supermercati

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

Il Supermercato “Aquileia” & ubicato in zona Dasea Est del nucleo storico cittadino, in direzidfeina di
Ravenna e Lidi di Adriano.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 5.600.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 5.600.000
GLA Supermercato (mq) 2.250
Superficie Netta di Vendita Supermercato (mq) 1.226
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

IPERMERCATO “CENTRO LAME” - Via Marco Polo, 3 - BOLOGNA

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

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 45.400.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 45.400.000
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 coarciale 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 30 giugno 2014 (Euro) 33.765.121
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 33.765.121
GLA Ipermercato (mq) 15.862
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 7.754
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

IPERMERCATO “LUGO” - Via della Concordia, 36 - LUGO DI R OMAGNA

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

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 14.600.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 14.600.000
GLA Ipermercato (mq) 7.937
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 4.468
Locatario Ipermercato Coop Adriatica
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IPERMERCATO “MIRALFIORE” - Galleria dei Fonditori, 1 - P ESARO (PU)

Ipermercato inserito in complesso a destinaziormsatéa, in posizione Ovest rispetto al centro aleitta di
Pesaro.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 31.706.479
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 31.706.479
GLA Ipermercato (mq) 10.356
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 5.258
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

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

Ipermercato, ubicato all'interno di una galleriarouoerciale denominata “I Malatesta”, in posizionadNdella
citta di Rimini, nelle vicinanze della circonvallane che costeggia il centro abitato, in corrispozee
dell'intersezione tra la via Emilia Vecchia e la&milia.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 38.300.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 38.300.000
GLA Ipermercato (mq) 10.232
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 4.667
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

IPERMERCATO “IL MAESTRALE” - Strada Statale 16 Adriatica N ord, 91 - FRAZIONE CESANO DI
SENIGALLIA

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

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 21.227.792
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 21.227.792
GLA Ipermercato (mq) 12.551
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 6.660
Locatario Ipermercato Coop Adriatica

IPERMERCATO “CENTRO LE FONTI DEL CORALLO” - Via Graziani, 6 - Li  vorno

Ipermercato ubicato all'interno di una galleria coarciale denominata “Le Fonti del corallo” € ubécatlla
periferia Nord - Est di Livorno, in un’area di rete espansione.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 34.600.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 34.600.000
GLA Ipermercato (mq) 15.371
Superficie Netta di Vendita Ipermercato (mq) 8.500
Locatario Ipermercato Unicoop Tirreno
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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 di

Bologna , nelle immediate vicinanze di Piazza Maggiall'interno della zona di maggior attivita corriale
della citta oltre che pregio artistico - architeftm.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 27.700.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 27.700.000
GLA (mq) 2.350
Numero negozi 2

Terreni

TERRENO - Localita Brondolo S. Anna — CHIOGGIA

Il terreno € inserito su un lotto pianeggianteadinfa regolare ubicato lungo la Strada Statale Rameaollega
Chioggia con Ravenna, circa 2 Km a Sud di Chioggiggalita Brondolo di Chioggia.

E previsto che il terreno sia adibito alla la rezdizione di un parco commerciale per una superticiendita
pari a mqg. 12.023 (GLA di 18.522 mq). L'ipermercattzupera una superficie di vendita di 4.490 mq78&5s0
mq di GLA, e un’area esterna verra destinata aheggo.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 23.452.639
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 23.452.639
Superficie fondiaria (mq) 75.192

TERRENO - Via Marco Bussato - RAVENNA

Il terreno, adiacente al Centro Commerciale ESPestitato al potenziamento del polo commercialetarsis
per una superficie totale di mg. 23.000, attualm@mentestinazione agricola.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 17.882.231
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 18.900.000
Superficie fondiaria (mq) 98.283
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TERRENO - Localita San Giovanni — SAN BENEDETTO DEL TRONTO

Il terreno, sito in prossimita del Centro Commercitgto Grande, presenta una superficie edificabiferma
pressoché regolare ed & destinato alla realizzazio@ Medie Superfici e una galleria di collegatogper una

superficie lorda di mq. 4.991.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 3.825.944
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 3.825.944
14.345

Superficie fondiaria (mq)

Piastra commerciale Mazzini — Livorno

complesso di locali ad uso commerciale posti ahgigerreno del nuovo complesso immobiliare polifanale

ubicato in via Mazzini a Livorno.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 27.900.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 27.900.000
7.500

GLA (mq)
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Progetto “Porta a Mare”

INIZIATIVA DI SVILUPPO - “Porta A Mare” — LIVORNO

Compendio immobiliare ubicato sulle aree costiere @hcondano il Porto Mediceo di Livorno, compremige)

edifici di valore storico e strutture di interedseistico. Lo sviluppo immobiliare prevede la reakhzione di

immobili con destinazioni residenziali, commerci&dirziarie e ricettive classificate in 5 sub ammliénominati:

(i) MOLO MEDICEO, sub ambito con destinazione commeegi&rziaria e turistico-alberghiera; & previ
che i relativi lavori di costruzione siano avviatpartire dal 2019;

(i) LIPS, sub ambito con destinazione commercialejaeaze turistico-alberghiera ; € previsto chelatigi
lavori di costruzione siano avviati a partire dad@endo semestre 2017;

(i) ARSENALE, sub ambito con destinazione commercialéuedtico-alberghiera ; € previsto che i relat
lavori di costruzione siano avviati a partire dalg;

(iv) PIAZZA MAZZINI, con annesso Palazzo Orlando, conrzioni con destinazione terziaria e residenz
che risultano ultimate alla Data del Documento djiReazione;

(v) OFFICINE STORICHE, con destinazioni commerciale, resale e terziaria, in fase di costruzione &
Data del Documento di Registrazione e con consegnasga a fine 2016.

Alla Data del Documento di Registrazione sono silasciati tutti i permessi per la costruzione dégimobili.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 84.810.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 84.810.000
SLP 62.500

Altri immobili

PALAZZINA UFFICI - Via dei Trattati Comunitari Europei

1957-2007 n.13 - BOLOGNA

L'immobile, ubicato in una zona periferica a nost-di Bologna, & costituito da una porzione di pate a
destinazione direzionale inserita in un complessmabiliare di nuova costruzione, c.dBdlogna Business

Park’.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 4.520.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 4.520.000
GLA (mq) 1.539
Posti auto (garage) 16

Locatario

Gruppo Hera, Librerie Coop

PALAZZINA UFFICI — Localita San Giovanni — SAN BENEDETTO D EL TRONTO

Palazzina cielo-terra a destinazione uffici, syila@a su e piani fuori terra, oltre ad un fabbricasterno
minore destinato ad autorimessa, ubicati in Laz&@ian Giovanni a circa 1 km dall’'uscita dell'autada A14

“San Benedetto del Tronto — Ascoli Piceno

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 263.310
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 263.310
GLA (mq) 314
Superficie garage 40

Locatario

Singolo Operatore
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NEGOZIO “MIRALFIORE” — Galleria dei Fonditori, 1 - PESA RO (PU)

Il negozio € ubicato in posizione Ovest rispettacantro della cittd di Pesaro, allinterno di urmpdesso a
destinazione terziaria - commerciale.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 214.872
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 214.872
GLA Negozio (mq) 56

Locatario negozio Singolo Operatore

CENTRO FITNESS “I| MALATESTA” - Via Emilia, 150 - RIMINI

L'immobile, adibito a “centrofitness, € ubicato allinterno di una galleria commereialenominata “|
Malatesta”, in posizione Nord della citta di Rimini.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 700.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 700.000
GLA Area Fitness (mq) 882

Locatario Area Fitness Singolo Operatore

AREA INGROSSO “| MALATESTA” - Via Emilia, 150 - RIMINI

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

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 700.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 700.000
GLA Area (mq) 203
Locatario Area Ingrosso Sfitto

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

Il Negozio e adiacente al supermercato ubicatoimazDarsena, a Est del nucleo storico cittadinaliiezione
Marina di Ravenna e Lidi di Adriano.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 200.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 200.000
GLA Negozio (mq) 185

Locatario negozio Singolo operatore
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Romania

Centri Commerciali

CENTRO COMMERCIALE “GRAND OMNIA CENTER” - 15-17-25, Bvd. R epublicii — PLOIESTI*

Il Centro Commerciale “Grand Omnia Center” &€ ubicatpasizione centrale della citta di Ploiesti - dapgo
della regione di Prahova - a circa 60 km a norButiarest, 70 km a ovest di Buzau e 50 km a estmgjoviste.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 54.800.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 54.800.000
GLA Centro Commerciale (mq) 17.860
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 16.197
Locatario della Galleria Singoli Operatori

*Dal 01/01/2014 i Centri Commerciali in Ploiesti “@RID” ed “OMNIA” sono considerati come unicasset a
seguito dell’'unificazione mediante la creazionemlitunnel di collegamento nel corso del 2013.

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

I Centro Commerciale “Big” & ubicato in posizione seentrale nella citta di Ploiesti - capoluogo degione
di Prahova —a circa 60 km a nord di Bucarest, 7@lovest di Buzau e 50 km a est di Targoviste.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 9.500.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 9.500.000
GLA Centro Commerciale (mq) 4,183
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 2.642
Locatario della Galleria Singoli Operatori

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

Il Centro Commerciale “Modern” € ubicato in posiziaentrale nella citta di Galati - capoluogo dedigione di
Galati — la quale si colloca a circa 240 km a novdst di Bucarest, 350 km a sud di Pitesti, 19Cadil@
Costanta.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 20.300.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 20.300.000
GLA Centro Commerciale (mq) 8.492
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 6.758
Locatario della Galleria Singoli Operatori

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

Il Centro Commerciale “Cozia” & ubicato in posizioeairale nella citta di Ramnicu Valcea - capoluogiéade
regione di Valcea - a circa 195 km a nord-ove&udiarest, 120 km a nord di Craiova, 100 km a siusitdii,
130 km da TarguJiu e 60 km da Pitesti.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 14.000.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 14.000.000
GLA Centro Commerciale (mq) 7.953
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 7.649
Locatario della Galleria Singoli Operatori
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CENTRO COMMERCIALE “PETRODAVA” - 1, Bvd. Decebal — PIATRAN EAMT

Il Centro Commerciale “Petrodava” € ubicato in pasie centrale nella citta di Piatra Neamt - capotudglla
regione di Neamt - a circa 350 km a nord-est di Begtal31 km a Ovest di lasi, 60 km a sud di Bac287ekm
da Cluj-Napoca.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 13.000.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 13.000.000
GLA Centro Commerciale (mq) 6.030
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 4516
Locatario della Galleria Singoli Operatori

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

Il Centro Commerciale “Dunarea” € ubicato in posiei@entrale della citta di Braila — capoluogo detigione
di Braila — a 213 km nord-est di Bucarest, 178 kno@lfovest di Constanta e 32 km a nord di Galati.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 12.200.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 12.200.000
GLA Centro Commerciale (mq) 7.260
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 6.197
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “DACIA” - 1, Piata Daciei — BUZAU

Il Centro Commerciale “Dacia” € ubicato in posiziamemtrale della citta di Buzau — capoluogo dellagegidi
Buzau — a 110 km a nord-est di Bucarest, circa 7alsmd di Focsani, 136 km di distanza da Gala8GKen da
Constanta.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 10.800.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 10.800.000
GLA Centro Commerciale (mq) 5.498
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 4.837
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “DIANA” - 1, Piata Civica — TULCEA

Il Centro Commerciale “Diana” € ubicato in posiziaremtrale della citta di Tulcea — capoluogo delgiaee di
Tulcea — a 280 km a nord-est di Bucarest e 120ikea da Costanta e Galati.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 8.100.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 8.100.000
GLA Centro Commerciale (mq) 3.779
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 3.316
Locatario della Galleria Singoli Operatori
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CENTRO COMMERCIALE “SOMES” - Str. Izlazului — CLUJ NAPOCA

Il Centro Commerciale “Somes” & ubicato in posizisamicentrale della citta di Cluj Napoca — capoludgha
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 30 giugno 2014 (Euro) 8.000.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 8.000.000
GLA Centro Commerciale (mq) 7.710
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 5.292
Locatario della Galleria Singoli Operatori

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

Il Centro Commerciale “Magura” & ubicato in posiziaeenicentrale della citta di Bistrita — capoluogfiade
regione di Bistrita Nasaud —a circa 420 km a norfudiarest e 120 km Nord-Est di Cluj-Napoca.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 6.400.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 6.400.000
GLA Centro Commerciale (mq) 5.032
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 4.284
Locatario della Galleria Singoli Operatori

CENTRO COMMERCIALE “CRINUL NOU” - 242, Str. Libertatii — A LEXANDRIA

Il Centro Commerciale “Crinul Nou” € ubicato in posizeé centrale della citta di Alexandria — capoludgtia
regione di Teleorman — a 87 km a sud-ovest di Bstatd4 km a sud di Pitesti, 40 km da Zimnicea &48la

Turnu Magurel.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 5.000.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 5.000.000
GLA Centro Commerciale (mq) 3.356
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 3.107
Locatario della Galleria Singoli Operatori

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

Il Centro Commerciale “Oltul” &€ ubicato in posiziocentrale della citta di Slatina — capoluogo dedigione di

Olt — a circa 200 km a ovest di Bucarest, 50 kmstaleCraiova e 75 km a ovest di Pitesti.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 2.300.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 2.300.000
GLA Centro Commerciale (mq) 4571
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 3.583
Locatario della Galleria Singoli Operatori

80




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

Il Centro Commerciale “Central” & ubicato in posiziamatrale della citta di Vaslui — capoluogo dedigione di
Vaslui —a 332 km a nord di Bucarest, 170 km daG&4 km da Bacau, 70 km a sud di lasi e 362 km da
Constanta

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 3.400.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 3.400.000
GLA Centro Commerciale (mq) 4.030
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 posizione tafe della cittd di Turda — citta ricompresa neflgione
di Cluj — a circa 300 km a nord-ovest di Bucare®0&m a sud di Cluj-Napoca, 70 km da Targu-Mure8 &

da Alba-lulia.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 2.300.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 2.300.000
GLA Centro Commerciale (mq) 2.579
Superficie netta di vendita Centro Commerciale (mq) 2.415
Locatario della Galleria Singoli Operatori

Altri immobili

PALAZZINA UFFICI “JUNIOR” — 2, Str. Unirii — PLOIESTI

L'immobile ha destinazione ad uso ufficio ed & abicin posizione centrale nella citta di Ploiestapoluogo
della regione di Prahova — a circa 60 km a noBludiarest, 70 km a ovest di Buzau e 50 km a estmjovéste.

Valore di libro al 30 giugno 2014 (Euro) 3.300.000
Valore di stima al 30 giugno 2014 (Euro) 3.300.000
GLA (mq) 2.237
Locatario sfitto
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L’Acquisizione Immobiliare

In data 7 luglio 2014 il Consiglio di Amministranie del’Emittente ha deliberato di
approvare I'Acquisizione Immobiliare e, in partiagd, la sottoscrizione di:

@ un contratto preliminare con Coop Adriatica giErcquisto dei seguenti cespiti
immobiliari:

- Galleria e Ipermercato del Centro Commercialec#\sPiceno — Citta delle Stelle”,
per un corrispettivo, rispettivamente, pari a E2¢4d360.000 ed Euro 15.920.000;

- Ipermercato “Cesena — Lungosavio”, per un coetittyo pari a Euro 19.000.000;
- Ipermercato “Schio”, per un corrispettivo paiaro 17.360.000.

Il corrispettivo complessivo del contratto prelimia con Coop Adriatica € pari a Euro
76.640.000.

Il contratto preliminare con Coop Adriatica stigolain data 7 luglio 2014 prevede
'impegno di IGD, subordinato alla stipula del catto definitivo di compravendita con
Coop Adriatica, a concedere in locazione a Coopatida, per la durata di diciotto anni, gl
Ipermercati oggetto di compravendita e, segnataanéBchio”, “Cesena — Lungosavio” e
“Ascoli Piceno — Citta delle Stelle”, per canonngalessivi pari Euro 3.502.950,00 annui.

Con riferimento alla Galleria del Centro Commereighscoli Piceno — Citta delle Stelle” —
di cui IGD ha gia la disponibilita in virtu di urootratto di usufrutto con Coop Adriatica — ai
sensi dellart. 1014 del codice civile, tale cottradi usufrutto si estinguera al
perfezionamento della compravendita, con conseguéhizione dei relativi costi per Euro
1.856.815 annui (dati anno 2013);

(i) un contratto preliminare con Unicoop Tirrenerpl’acquisto dei seguenti cespiti
immobiliari:

- Supermercato “Civita Castellana”, per un corrispe pari a Euro 4.000.000;

- Supermercato “Cecina”, per un corrispettivo jalEiuro 12.025.000.

Il corrispettivo complessivo del Contratto Preliaia Unicoop Tirreno € pari a Euro
16.025.000.

Il contratto preliminare con Unicoop Tirreno stigtd in data 7 luglio 2014 prevede
impegno di IGD, subordinato alla stipula del aatto definitivo di compravendita con
Unicoop Tirreno, a concedere in locazione a Unicbiopeno, per la durata di diciotto anni, i
Supermercati oggetto di compravendita e, segnatam@ivita Castellana” e “Cecina”, per
canoni complessivi pari Euro 1.090.000 annui.

L’'ammontare complessivo delle spese legate all’Agigione Immobiliare & pari a circa
Euro 2,103 milioni, compensivo degli oneri accessliiacquisto.

II Consiglio di Amministrazione dellEmittente haltrasi stabilito che I'Acquisizione
Immobiliare fosse condizionata alla deliberazione aintegrale sottoscrizione
del’Aumento di Capitale.

In data 11 giugno 2014, IGD ha conferito mandat€ushman & Wakefield, primaria
societa di consulenza indipendente nel settore lilrace, di fornire una valutazione del
valore di mercato e del canone di mercato di ciastnmobile al 30 giugno 2014,
conformemente aglBtandard Professionali di Valutazione — RICS adottati deRayal
Institution of Chartered Surveyors del Regno Undtttualmente in vigore. In data 3 luglio
2014, Cushman & Wakefield ha trasmesso alla Sociptapri rapporti di valutazione nei
guali sono indicati, per ciascun immobile, il vaati mercato e il canone di mercato. Gli
immobili sono stati oggetto di valutazione su basdviduale e, pertanto, la somma dei
valori di mercato dei singoli immobili non rapprase il valore di mercato del portafoglio
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immobiliare complessivamente considerato.Dettgugicefici delle singole valutazioni sono
riportati nei relativi rapporti di valutazione. particolare, si precisa che gli immobili sono
stati valutati singolarmente e non come intero gioglio; pertanto deve intendersi che il
valore espresso sarebbe il medesimo anche nebdcasquisto o vendita del singohssete
non dell'intero portafoglio.

Inoltre, in data 24 giugno 2014, IGD ha nominatcc&tga Ernst&Young quale esperto
indipendente al fine di attestare la congruitarimaria dell’Acquisizione Immobiliare; in
data 4 luglio 2014, Reconta Ernst&Young ha rilaciéa propriafairness opiniona
supporto delle deliberazioni del Consiglio di Amistrazione di IGD, con particolare
riferimento a i) la congruita dei canoni di locazione pattuiti ke aelative strutture
contrattuali nei casi di vendita con contestuatmakione, if) I'appropriatezza dei criteri e
metodi di valutazione adottatijij la congruita dei prezzi di acquisto da parteGDle {v)

la coerenza dell’Acquisizione Immobiliare rispettd profili di rischio e di ritorno
dell'investimento di IGD.

Sulla base delle analisi condotte, Reconta Ernsiéigoha valutato che il processo seguito
dalla Societa per la determinazione del canoneodaZione degli immobili oggetto
dell’Acquisizione Immobiliare fosse riconducibiléleanormali pratiche di mercato e ha
ritenuto che i canoni di locazione pattuiti fossegréinea con il mercato.

Inoltre, Reconta Ernst&Young ha reputato condivisitparametri di valutazione adottatati
da Cushman & Wakefield per la stima del valore dircato degli immobili oggetto

dell’Acquisizione Immobiliare al 30 giugno 2014,mubé in linea con quanto normlimente
riscontrabile nella prassi professionale del setiommobiliare; non sono stati evidenziati
elementi di attenzione circa la correttezza dellecedure metodologiche e dei calcoli
effettuati da Cushman & Wakefield per la stimagdbre di mercato degli immobili.

Con riferimento alla determinazione dei prezzi yétt per gli immobili oggetto
dell’Acquisizione Immobiliare, Reconta Ernst&Youhg ritenuto che il prezzo previsto per
I’Acquisizione Immobiliare si collochi in un intoondi ragionevolezza.

Alla luce delle analisi effettuate, Reconta ErnstfMg ha ritenuto che I’Acquisizione
Immobiliare fosse coerente con le politiche di stireento di IGD e con la tipologia di
operazioni effettuate nel tempo dalla Societa.

Di seguito si riportano i dati principali relatigiciascun immobile oggetto dell’Acquisizione
Immobiliare.
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GALLERIA ASCOLI PICENO — CITTA DELLE STELLE — Via dei Mutilati ed

— ASCOLI PICENO (AP)

Invalidi del Lavoro n. 94

Galleria e Multisala ubicate all'interno del Cen€@ommerciale “Citta delle Stelle Shop & Show”.

Parte venditrice

Coop Adriatica S.c.ar.l

Parte acquirente

Immobiliare Grande Distribuzion

11}

SIIQ S.p.A.
Prezzo di acquisto (in Euro) esclusansfer taxe oneri accessori 24.360.000
all'acquisto
Monte canoni percepito nel 2013 (in Euro), 1.720.496
Gross Initial Yield (sul prezzo di acquisto) 7,1%
Valore di mercato al 30 giugno 2014 (lordo costadjuisizione) (in 26.517.313
Euro), stimato da Cushman & Wakefield
Valore di mercato al 30 giugno 2014 (netto costiatjuisizione) (in 26.100.000
Euro), stimato da Cushman & Wakefield
Canone di mercato al 30 giugno 2014 (in Euro), sttrda Cushman 2.100.000
& Wakefield
Gross Leasable Are@nq) 17.203

Nota: IGD ha gia la disponibilita della Galleriavirtu di un contratto di usufrutto con Coop Adriati Ai sensi
dell’art. 1014 del codice civile, tale contrattoudiufrutto si estinguera al perfezionamento daellmgravendita,
con conseguente riduzione dei relativi costi peroELI856.815,00 annui. Il corrispettivo che IGDaamsera d3
Coop Adriatica per I'estinzione anticipata del dritli usufrutto verra stabilito dividendo I'imporamnuo per|
365 e moltiplicando l'importo cosi ottenuto pernumero di giorni intercorrenti tra la data di effica

dell'estinzione e il 31 dicembre 2014. Inoltre, 1@ é titolare del ramo di azienda relativo alkll&ia.

IPERMERCATO ASCOLI PICENO — CITTA DELLE STELLE — Via dei Mutilati e d Invalidi del Lavoro

n. 94 — ASCOLI PICENO (AP)

Ipermercato ubicato all'interno del Centro Commegci&itta delle Stelle Shop & Show”.

W

Parte venditrice Coop Adriatica S.c.ar.l
Parte acquirente Immobiliare Grande Distribuzion
SIIQ S.p.A.
Prezzo di acquisto (in Euro) esclusansfer taxe oneri accessori 15.920.000
all'acquisto
Canone di locazione annpostOperazione (in Euro) 1.066.585
Gross Initial Yield (sul prezzo di acquisto) 6,67%
Valore di mercato al 30 giugno 2014 (lordo costadiuisizione) (in 16.906.381
Euro), stimato da Cushman & Wakefield
Valore di mercato al 30 giugno 2014 (netto costatjuisizione) (in 16.700.000
Euro), stimato da Cushman & Wakefield
Canone di mercato al 30 giugno 2014 (in Euro), strda Cushman 1.080.000
& Wakefield
Fatturato dell'Ipermercato nel 2012 (in Euro) 30.815.000
Fatturato dell'Ipermercato nel 2013 (in Euro) 28.818.000
Gross Leasable Are@nq) 14.381
Superficie di vendita (mq) 9.203
(comprensivo dell'area in affido di reparto parng. 2.311)
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IPERMERCATO CESENA — LUNGOSAVIO - Via Arturo Carlo lemolo n. 110 - CESENA (CF)

Ipermercato ubicato all'interno del Centro Commeecidlungosavio”.

Parte venditrice

Coop Adriatica S.c.ar.l

Parte acquirente

Immobiliare Grande Distribuzion

1%

SIQ S.p.A.
Prezzo di acquisto (in Euro) esclusansfer taxe oneri accessori 19.000.000
all'acquisto
Canone di locazione annpostOperazione (in Euro) 1.273.685
Gross Initial Yield (sul prezzo di acquisto) 6,7%
Valore di mercato al 30 giugno 2014 (lordo costachjuisizione) (in 20.091.314
Euro), stimato da Cushman & Wakefield
Valore di mercato al 30 giugno 2014 (netto costaatjuisizione) (in 19.800.000
Euro), stimato da Cushman & Wakefield
Canone di mercato al 30 giugno 2014 (in Euro), sonda Cushman 1.270.000
& Wakefield
Fatturato dell'lpermercato nel 2012 (in Euro) 36.142.000
Fatturato dell'lpermercato nel 2013 (in Euro) 36.391.000
Gross Leasable Are@nq) 7.476
Superficie di vendita (mq) 4.000

Nota: la Galleria all'interno del Centro Commerei&! gia di proprieta di IGD.

IPERMERCATO SCHIO - Via Luigi della Via n. 9 int. 1 - SCHIO (VI)

Ipermercato ubicato all’interno di un complesso iohitiare che comprende altre medie superfici aidazione

commerciale di proprieta di terzi.

Parte venditrice

Coop Adriatica S.c.ar.|

Parte acquirente

Immobiliare Grande Distribuzion

1%

SIIQ S.p.A.
Prezzo di acquisto (in Euro) esclusansfer taxe oneri accessori 17.360.000
all'acquisto
Canone di locazione annpostOperazione (in Euro) 1.162.680
Gross Initial Yield (sul prezzo di acquisto) 6,7%
Valore di mercato al 30 giugno 2014 (lordo costacjuisizione) (in 18.205.729
Euro), stimato da Cushman & Wakefield
Valore di mercato al 30 giugno 2014 (netto costctjuisizione) (in 17.900.000
Euro), stimato da Cushman & Wakefield
Canone di mercato al 30 giugno 2014 (in Euro), stida Cushman 1.140.000
& Wakefield
Fatturato dell'lpermercato nel 2012 (in Euro) 27.780.000
Fatturato dell'lpermercato nel 2013 (in Euro) 29.067.000
Gross Leasable Are@nq) 8.176
Superficie di vendita (mq) 4.806
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SUPERMERCATO CIVITA CASTELLANA - Piazza Marcantoni, CIVITA C ASTELLANA (VT)

Supermercato ubicato all'interno del Centro Commér¢Riazza Marcantoni”.

Parte venditrice

Unicoop Tirreno Societa Cooperati

/a

Parte acquirente

Immobiliare Grande Distribuzion

11}

SIIQ S.p.A.
Prezzo di acquisto (in Euro) esclusansfer taxe oneri accessori 4.000.000
all'acquisto
Canone di locazione annpostOperazione (in Euro) 285.000
Gross Initial Yield (sul prezzo di acquisto) 7.1%
Valore di mercato al 30 giugno 2014 (lordo costadjuisizione) (in 4.399.388
Euro), stimato da Cushman & Wakefield
Valore di mercato al 30 giugno 2014 (netto costiatjuisizione) (in 4.300.000
Euro), stimato da Cushman & Wakefield
Canone di mercato al 30 giugno 2014 (in Euro), sttrda Cushman 290.000
& Wakefield
Fatturato del Supermercato nel 2012 (in Euro) 12.670.782
Fatturato del Supermercato nel 2013 (in Euro) 12.469.636
Gross Leasable Are@nq) 3.020
Superficie di vendita (mq) 1.510

SUPERMERCATO CECINA - Via Pasubio n. 33 - CECINA (LI)

Supermercato ubicato all'interno del “Centro ComriazdecCoop”.

Parte venditrice Unicoop Tirreno Societa Cooperativa

Parte acquirente Immobiliare Grande Distribuzione
SIIQ S.p.A.

Prezzo di acquisto (in Euro) esclusansfertax e oneri accessori 12.025.000

all'acquisto

Canone di locazione annpostOperazione (in Euro) 805.000

Gross Initial Yield (sul prezzo di acquisto) 6,7%

Valore di mercato al 30 giugno 2014 (lordo costadjuisizione) (in 13.600.080

Euro), stimato da Cushman & Wakefield

Valore di mercato al 30 giugno 2014 (netto costiatjuisizione) (in 13.400.000

Euro), stimato da Cushman & Wakefield

Canone di mercato al 30 giugno 2014 (in Euro), sttrda Cushman 800.000

& Wakefield

Fatturato del Supermercato nel 2012 (in Euro) 35.634.106

Fatturato del Supermercato nel 2013 (in Euro) 35.699.770

Gross Leasable Are@nq) 5.749

Superficie di vendita (mq) 3.155
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5.2 Programmi futuri e strategia

L'Emittente intende orientare la strategia opegtitlel Gruppo verso [l'obiettivo di
confermarsi tra leaderin Italia nel settore immobilianetail dei centri commerciali.

In particolare, la strategia e incentrata sullaesobilita nel medio-lungo termine dei ricavi e
del costo del capitale a livello di conto economiedla conservazione nel tempo di
un’elevata attrattivita e del valore di mercatoldegsete al mantenimento di una struttura
finanziaria equilibrata e sostenibile, orientatdualgo termine (in linea con I'elevato livello

di immobilizzazione dell’attivo).

Per maggiori informazioni in relazione al Piano 22D16cfr. Capitolo VIII, Paragrafo 8.1,
del Documento di Registrazione.

5.3 Principali mercati e posizionamento competitivo
Italia

In Italia, il Prodotto Interno Lordo e risultato @alo anche nel secondo trimestre 2014 (-
0,3% il dato acquisito per I'intero anApjinche se qualche segnale positivo era giunto, nel
primo trimestre 2014, dalla spesa delle famiglie,aumento anche se marginalmente
(+0,19%) per la prima volta da inizio 2011. Una ripresaave propria dei consumi,
nonostante miglioramenti del clima di fiducia difiglie e imprest & pero rallentata da vari
fattori come pressione fiscale, disoccupazione3@2,a giugno 2014, restrizione del
credito, ricostruzione del risparmio e incertezatlesprospettive economichida debolezza
dell'attivita economica e della domanda interna gflessa anche nella variazione dei prezzi
al c%nsumo: l'inflazione in Italia ha continuatadieninuire, scendendo allo 0,3% a giugno
2014.

Mercato immobiliare

Si consolida nel primo semestre del 2014 I'intezedesgli investitori stranieri per il mercato
immobiliare italiano sebbene i segnali di ripresall’dconomia del Paese stentino a
rafforzarsi e rimanga scarsa I'offerta di immoljlialificati.

L'offerta e lapipeline

Nel primo semestre 2014 sono stati completati i tCe@ommerciali Nave De Vero
(Venezia) per circa 38.800 mq di gla di propriet&xi€ e Shopping Brugnato (La Spezia) di
circa 22.500 mq di GLA.

Nella tabella si riportano i principali progetgtail in Italia completati nel primo semestre
2014 o in costruzione per il 2014:

Centro Stato Gla mq Data
avanzamento completamento
Nave De Completato 38.800 2Q2014
Vero (VE)

2 Fonte: ISTAT, stima preliminare del PIL

® Fonte: Banca d'ltalia - Bollettino Economico 3/201

* Fonte: ISTAT — Clima di fiducia delle imprese, liog2014 e Fiducia dei consumatori, luglio 2014
® Fonte: ISTAT — Occupati e disoccupati, luglio 2014

® Fonte: Centro Studi Confindustria, giugno e luglii4

” Fonte: ISTAT — Prezzi al consumo, luglio 2014
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Shopping Completato 22.500 2Q2014
Brugnato
(SP)

CC Maximo In costruzione 60.625 4Q2014
RM

CC Cascina In costruzione 65.000 1Q2016
Merlata

CC Arese In costruzione 88.000 2Q2015
(M1)

Alla fine del primo semestre 2014, lo stock di cesbmmerciali presente in Italia con
superficie maggiore di 10.000 mqg di GLA ha raggiurit valore di 14,4 milioni,
corrispondente ad una densita di 241 mq di GLA ogtie abitanti.

Il volume in costruzione con consegna nei prossimianni risulta di circa 630.000 mq di
GLA, di cui circa I'80% rappresentati da centri goerciali.

Si segnala in particolare l'attivita defurbishmente ampliamento di centri commerciali
esistenti tra cui I'annuncio di ampliamento piu onante € relativo al Centro Commerciale
Oriocenter.

Gli investimenti

Anche nel primo semestre del 2014 il sett@tail si conferma il preferito dagli investitori,
costituendo il 60% del volume totale investitotalif.

Evoluzione investimenti retail 1H2014

1%

,
T

14% mFOC

m High street
Shopping center

W Retail Park

Other

66%

Le principali operazioni registrate nel primo setres2014 sono state l'acquisizione
dall'operatore Klepierre di un portafoglio pan-goeo di gallerie commerciali (di cui 7 in

Italia) da parte di un consorzio guidato da Caugefbacquisizione da parte di Blakstone di
due centri commerciali ed ufactory outletdai fondi DEgi Global Business e Degi

International e I'acquisizione del centro commdekiiumara di Genova da parte del duo di
investitori Allianz e Ing insurance.

| retailer e loyield

L'interesse da parte degtailer di spaziprime o good secondarpel mercato italiano rimane
alto; in particolare si segnala I'accordo concluso Gallerie Lafayette con Westfield e
Gruppo Stilo per entrare in ltalia, a seguito dedigluppo nel paese dell'investitore
Westfield.
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Per effetto di questo rafforzato interesse, i tdssendimento nel semestre hanno subito una
contrazione di circa 25 bps, attestandosi al 6,p&%a centriprime e all’8,25% per i centri
good secondary

Tali tassi sono confermati dalle negoziazioni imscoe lapipeline di possibili transazioni
entro I'anno é stimata pari a circa Euro 1,2-1,Bami.

Romania

In Romania, in presenza di indicatori macroeconopii positivi rispetto all'ltalia (PIL a
circa +3,5%, e disoccupazione al 7%%si & registrato un miglioramento del tasso di
crescita dei consumi (+3,0%

Offerta immobiliare

Nel primo semestre 2014 non si sono registrate enwaperture di centri commerciali in
Romania.

Lo stockdi mq retail e rimasto fermo ai circa 2,8 miliadiimq di GLA di fine 2013. Nel
secondo semestre 2014 ¢ prevista I'apertura defi ddmican Value Centre (Bucharest) e
Targu Jui Shopping City.

Lo stock di immobili retail resta costituito perGV% da centri commerciali, per il 42% da
retail parke per I'1% da c.dfactory outlet centers

Le prime cinque citta della Romania, incluso Buekgrconcentrano il 50% delktock
immobiliareretail mentre il restante 50% e distribuito sul restotdeitorio rumeno.

Romania: suddivisione degli immobiktail per dimensione

W2 20.000 ma GLA

W 20.007 ma GLA<x< 40.000
mqGLA

>40.000 mg CLA

La pipelinein costruzione per il biennio 2014-2016 si prevddeirca 350.000 mq di GLA.

| principali progetti in costruzione si concentranoBucharest (ParkLake, Mega Mall,
Ghencea shopping Center), a Timisoara (Timisoarap@hg City) e Brasov (Coresi
Shopping City).

Alla consegna di questi progetti, prevista per nueth2016, lostockdi metri quadriretail
raggiungera 3,15 milioni e la densita media dinetqil sara di 158mq/1.000 abitanti.

8 Fonte: Raiffeisen research — Issue 6/2014
® Fonte: Raiffeisen research — Issue 6/2014
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Nel primo semestre 2014 prime rent dei Centri Commerciali sono incrementati
raggiungendo i 60 Euro/mg/mese mentpeime yieldsono rimasti stabili a 8,25%.

Anche il mercato immobiliareetail romeno, che ha raggiunto un discreto traguardo di
longevita, registra le prime attivita déstyling per il riposizionamento sul mercato (Iris
Titan di Bucharest) e annunci di programmi di digativi interventi di refurbishment
(Plaza Romania e Bucaresti Mall).

Posizionamento competitivo

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

SIIQ.

IGD ha scelto di posizionarsi sul segmemgiail concentrandosi prevalentemente sul
mercato italiano, con un Portafoglio Immobiliareiii valore di mercato, al 30 giugno 2014
e pari a circa Euro 1,8 miliardi relativi a 50 @nitnmobiliari in Italia (tra cui 18 Gallerie e
19 Ipermercati), oltre a 14 Gallerie in Romania.

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

| maggioricompetitorsdi IGD, in quanto focalizzati sullo stesso segroedgl Gruppo, sono
societa che fanno riferimento a Gruppi straniera fueste le societd quotate sori®: (
Klepierresocieté anonyme&on una massiva presenza in Europa (in 11 pabds)detiene in
ltalia 28 Centri Commerciafi (i) Corio N.V., societd con un portafoglio immobiar
focalizzata sul mercato estero (presente in 7 Raesipei), che possiede in Italia 9 Centri
Commerciali; edi{i) Eurocommercial Properties (il cui portafoglio @ddiviso tra Italia,
Scandinavia e Francia) che possiede in ltalia MtrC€ommerciali. Tra le societa presenti
in Italia ma non quotate rientra Immochan (immaioéi internazionale del Gruppo Auchan)
che, attraverso la controllata Gallerie Commercitdlia, complessivamente possiede e
gestisce 44 gallerie commerciali e ipermercatiret&il park

5.4 Fattori eccezionali

Le informazioni riportate ai precedenti Paragrafi,%.2 e 5.3 non sono state influenzate da
eventi eccezionali, nei periodi di riferimento.

1° Fonte: elaborazione della Societa basata su dabligamente disponibili di, Beni Stabili, Risanart® Brioschi,
Aedes e Prelios (tratti dagli ultimi bilanci puldalti e dai sitinternetdi tali societa).

™ In data 29 luglio 2014, Klepierre SA e Corio NVnha annunciato di aver raggiunto un accordo pearerena
societa immobiliare leader nel settosdail europeo; la transazione sara completata attraveradferta pubblica di
scambio da parte di Klepierre per il 100% dell@aidi Corio.
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5.5 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
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CAPITOLO VI - STRUTTURA ORGANIZZATIVA

6.1 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 D e Coop Adriatica si veda il Capitolo
XVI 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 altruiviolazione dei principi di corretta gestione
societaria e imprenditoriale delle societa medesimeechi pregiudizio alla redditivita e al
valore della partecipazione sociale ovvero cagiaogi, 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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6.2 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.

st o1 GRS @mm winmarkt
1 I 1 1
12%
99 9% 80% INZIATIVE
WINMAGAZIN 5 A PORTAMEDICEAS L BOLOGMNA
1 NORD s.rlin
wnmqui’ POR:'“"©M”(”‘ liquidazione
100%
WINMARKT MANAGEMENT
winmarki

Nella seguente tabella sono elencate le societ@iotiate direttamente e indirettamente
IGD alla Data del Documento di Registrazione.

Denominazione Sede Azionista Quota di
partecipazione
IGD Management S.r.. Ravenna IGD SIIQ S.p.A. 100%
Millennium Gallery S.r.l. 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.l. Bucarest (Romanid) WinadamgS.A. 100%
IGD Property SIINQ S.p.A. Ravenna IGD SIIQ S.p.A. (017)]
Consorzio “| 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.l.
Consorzio Proprietari Livorno IGD SIIQ S.p.A. 68,00%
C.C.Fonti del Corallo BNP PARIBAS REAL 32,00%

ESTATE S.G.R.P.A.
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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 VII - INFORMAZIONI SULLE TENDENZE PREVISTE

7.1 Tendenze recenti sui mercati in cui opera il Grppo

Y

Il contesto macroeconomico generale italiano nemiprsei mesi del 2014 é stato
caratterizzato da un andamento altalenante, camiadegnali positivi contrastati da altri di
segno opposto.

In particolare, nel secondo trimestre 2014, sigisteato un migliorato clima di fiducia da
parte di famiglie e impreSe sono inoltre cresciuti gli investimenti in macchii e
attrezzature da parte delle imprese (dato che weitogente risente di giudizi piu favorevoli
sulla domandaj, cosi come la produzione industriale nel primoestne (+0,2% rispetto al
2013). Sono inoltre aumentati i consumi delle fdimighe, seppur marginalmente, sono stati
rilevati in crescita per la prima volta dal 2641

In linea con tale contesto migliorativo, al 30 giog2014, il Gruppo ha registrato
performancepositive delle vendite déenantsnelle gallerie italiane, in aumento del 2,7%
rispetto allo stesso periodo dell'esercizio 2013.

Nonostante questi segnali favorevoli per il secatnigioestre consecutivo il PIL € risultato in
calo (-0,3% il dato acquisito per il 20%4 Con riferimento ai consumi, il peso della
pressione fiscale, il dato di disoccupazione (jeguale si &€ arrestata la crescita ma che
risulta ancora pari al 12,3% a giugfce la generale incertezza sulle prospettive ecistem
non consentono una previsione migliorativa peedto dell’esercizio 2014, rimandando al
2015 per un dato di crescita piu consistente. f@plali fattori si riflettono sul tasso di
inflazione, ulteriormente diminuito (al 30 giugn612, pari al +0,3% e ad agosto 2014 pari
a -0,1% su base anﬁ@a che influisce direttamente sui risultati del @po, essendo la
maggioranza dei contratti indicizzata; in prospettil'inflazione dovrebbe mantenersi
intorno agli attuali ritmi fino all’'autunno, per pevidenziare una risalita nella parte finale
dell'annd”®. Si precisa inoltre che, contrattualmente, in sdidmlcolo dell'indicizzazione la
rilevazione di un eventuale tasso di inflazioneat®g non comporterebbe in ogni caso la
riduzione dei canoni in essere.

Con particolare riferimento al mercato immobiliaegail, nel primo semestre 2014 si é
confermato lI'andamento positivo degli investimeatiil consolidamento del ritorno di
interesse degli investitori istituzionali, tra dandi pensione italiani e investitori istituzionali
stranieri, verso tale categoria di investimentizdlume degli investimentietail nel secondo
trimestre dell’esercizio in corso e tornato a ceescsuperando del 30% la media trimestrale
degli ultimi tre anni. Il volume investito nel sewo trimestre del 2014, pari a Euro 645
milioni, ha raddoppiato quello del trimestre premmt, in particolare per effetto di due
grandi acquisizioni di portafogli che hanno rapprgato da sole il 60% del volume
trimestrale (I'acquisizione di un portafoglio pamrepeo di gallerie commerciali di Klepierre
da parte di un consorzio guidato da Carrefour @jlissizione da parte di Blackstone di due
centri commerciali ed ufactory outle}.

2 Fonte: ISTAT — Clima di fiducia delle imprese, lilo2014 e Fiducia dei consumatori, luglio 2014
13 Fonte: Banca d'ltalia, Bollettino Economico n.3glio 2014

14 Fonte: Banca d'ltalia, Bollettino Economico n.3glio 2014

5 Fonte: ISTAT, Stima preliminare del PIL, agostd20

'8 Fonte: ISTAT, Occupati e disoccupati, luglio 2014

" Fonte: ISTAT, Prezzi al Consumo, luglio 2014

'8 Fonte: ISTAT, Prezzi al Consumo, settembre 2014

9 Fonte: ISTAT, Nota mensile sul'andamento dell’'eomia italiana, agosto 2014
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| primi sei mesi del 2014 evidenziano un miglioraweg con un volume totale di
investimenti che sfiora il miliardo di Euro (oltiedoppio rispetto allo stesso periodo del
2013); il settoreetail rappresenta il 60% del volume totale investitttatia®.

Per quanto riguarda I'attivita tliading su altri segmenti del mercato immobiliare italiano
in particolare, sul segmento residenziale, 'UiiGtudi di Tecnocasa, per il 2014, prevede
una riduzione dei valori (da -2% a -4% nei centmgipali) a favore di una aspettativa di un
ritorno di interesse all'acquisto. Sul fronte dffiton si prevedono aumenti dei valori. Nel
segmento uffici, la domanda di nuovi spazi dellee darincipali citta italiane (Roma e
Milano) e bassa, mentre cresce l'offerta di spagrattutto inlocation non centrali. Gli
affitti e i tassi di rendimentmon subiscono variazioni significative solo nelteation
prime?*.

Con riferimento all’attivita di locazione nel metesammobiliareretail italiano, si riscontra
la tendenza alla rinegoziazione dei contratti esista valori sostanzialmente in linea con
quelli in essere. La domanda di nuovi spazi di ienda parte degli operatori si focalizza su
prime locationo good secondargon un’elevata selettivita e cautela nella séelta

Con riferimento alla Romania, in presenza di intfiianacroeconomici pit positivi rispetto
all'ltalia (PIL a circa +3,5%, e disoccupazione7al%), il tasso di crescita dei consumi &
stato pit consistente (+3,8% Nel primo semestre 2014 non si sono registrateve
aperture di centri commerciali, mentrepi@elinein costruzione per il biennio 2014-2016 si
prevede di circa 350.000 mg di GLA. | principaliogetti in costruzione si concentrano a
Bucharest, Timisoara e Brasov.

7.2 Informazioni su tendenze, incertezze, richiestampegni o fatti noti che
potrebbero ragionevolmente avere ripercussioni sigficative sulle
prospettive dell’Emittente almeno per I'eserciziom corso

Fatto salvo quanto riportato nel Capitolo Ill, leattdi Rischio, del Documento di
Registrazione e quanto evidenziato nel precedeartagPafo 7.1, alla Data del Documento di
Registrazione I'Emittente non &€ a conoscenza didepe, incertezze, richieste, impegni o
fatti noti che potrebbero ragionevolmente avererdpssioni significative sull’esercizio in
corso.

In particolare, al 30 giugno 2014, i ricavi gesabrconsolidati sono risultati in aumento
(+2,12%) rispetto allanalogo periodo dell’eseroizirecedente: infatti ai ricavi da attivita
locativa della gestione caratteristica si aggiummgqnoelli datrading del Progetto “Porta a
Mare”, pari a Euro 1,38 milioni, relativi prevalemiente alla vendita di 4 unita residenziali
e pertinenze. | ricavi della sola gestione caratiea sono invece risultati in lieve calo (pari
al -0,32%), influenzati principalmente daN@acancyprogrammata o strategica registrata
nelle gallerie ltalia sul perimetro omogeneo (loaditti gia commercializzati su cui € in
corso la realizzazione nuoldyoud e soprattutto dalla contrazione dei ricavi dejédlerie
romene per effetto dellacancyprogrammata e delown-sideal rinnovo sui contratti del
2013 e del primo trimestre 2014. | costi direttil@lgestione caratteristica sono incrementati
del 10,25% rispetto allo stesso periodo dell’annecedente. L'effetto € dovuto

2 Fonte: CBRE

% Fonte: Cushman & Wakefield

% Fonte: CBRE

% Fonte: Raiffeisen research — Issue 6/2014
% Fonte: Raiffeisen research — Issue 6/2014
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principalmente all'incremento dei costi per affétlocazioni passive, in seguito alla cessione
della Galleria “Le Fonti del Corallo” di Livorno eh alla Data del Documento di
Registrazione, € in gestione tramite un contraittmchzione di lunga durata stipulato con
'acquirente.

L'EBITDA della gestione caratteristica al 30 giugg614 é pari a Euro 39,87 milioni, in
diminuzione del 4,25% rispetto allo stesso periaill’'anno precedente, mentre la
marginalita operativa caratteristica & pari al 88lcon 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, dstesgun decremento pari allo 0.23% rispetto
all'analogo periodo dell’esercizio precedente.

Al 30 giugno 2014, I'utile di competenza del Grupjsulta in crescita (+9,82%) e pari a
Euro 4,45 milioni.

Per quanto riguarda ulteriori indicatori di reddith e di struttura finanziaria, in coerenza
con quanto riportato al Capitolo VIII, Paragraf®,8del Documento di Registrazione, si
segnala che al 30 giugno 2014 essi sono risukands from Operationpari a Euro 17, 2
milioni; Gearing ratiopari a 1,3xLoan to Valuepari a 55,9% énterest Cover Ratipari a
1,75x. Tali risultati sono sostanzialmente allineain i programmi e con le previsioni
economiche e finanziarie del periodo comparabitgermuto all'interno del Piano 2014-2016
rimanendo all’interno deangeprevisti.

A partire dal 1° luglio 2014 e fino alla Data debdmento di Registrazione, non sono stati
rilevati scostamenti significativi rispetto alleepisioni economiche e finanziarie del periodo
comparabile contenuto all'interno del Piano 2014&0
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CAPITOLO VIl - PREVISIONI O STIME DEGLI UTILI

Premessa

In data 19 dicembre 2013 il Consiglio di Amminigicme dell’Emittente ha approvato il
piano industriale 2014-2016 (iPtano 2014-20160 il “Piana’), contenente le linee guida
strategiche e gli obiettivi economici, finanziari patrimoniali del Gruppo IGD.
Successivamente a tale data, non e stata appradataparte del Consiglio di
Amministrazione delllEmittente alcuna modifica éitegrazione del Piano.

L’Emittente dichiara che le assunzioni, le lineedgue gli obiettivi identificati del Piano
2014-2016 sono tuttora validi anche tenuto conto:

()  delle variazioni intervenute e delle nuove rilewaidisponibili con riferimento alle
principali assunzioni relative allo scenario maca®®mico, come meglio illustrate
nel Paragrafo 8.2. A tal riguardo si segnala cimapiatto sul Piano delle suddette
variazioni risulta non significativo.

(i)  dei risultati conseguiti dal Gruppo IGD al 30 giog2014; in particolare, come
meglio descritto al Capitolo VII, Paragrafo 7.2isultati consolidati consuntivati e le
principali tendenze economiche e finanziarie registfino alla Data del Documento
di Registrazione, evidenziano andamenti (ancheimihi di marginalita operativa
caratteristica) che risultano sostanzialmente iedi con i programmi e con le
previsioni economiche e finanziarie contenuti nah® 2014-2016.

(i)  delle operazioni di Acquisizione Immobiliare e dirento di Capitale, deliberata nel
luglio 2014, come meglio descritto al Paragrafo. &il precisa che tali operazioni,
coerenti con la strategia e le linee guida, nome@state previste al momento della
predisposizione del Piano. L'Emittente prevede thAequisizione Immobiliare e
'’Aumento di Capitale possano contribuire in maaigvositiva sotto il profilo
economico e finanziario al raggiungimento deglietiori del Piano stesso.

Alla luce di quanto sopra esposto 'Emittente dichiche il Piano & confermato e ancora
valido.

Il Piano 2014-2016 é stato predisposto sulla bagaridcipi contabili omogenei a quelli
utilizzati per la redazione del Bilancio Consolm&013, redatto in conformita ai principi
contabili internazionali IAS/IFRS adottati dall’Unie Europea.

Il Piano 2014-2016 include un insieme di stime pdtédsi 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 relative ad eventi futuri ed
azioni degli Amministratori che non necessariamenierificheranno ed eventi e azioni sui
quali gli Amministratori non possono, o possoncosiol parte, influire circa I'andamento
delle principali grandezze patrimoniali ed econdmio di altri fattori che ne influenzano
I'evoluzione (nel complesso, I&ssunzioni Ipotetiche).

Per una migliore comprensione del presente capiss#gnaliamo che nel Paragrafo 8.1
verranno indicate le assunzioni di natura discregi® su cui gli Amministratori possono,
anche solo in parte, influire; successivamente Patagrafo 8.2 verranno riportate le
assunzioni sulle quali gli Amministratori non posso influire e lo scenario
macroeconomico, per il quale viene fornito un aggamento alla Data del Documento di
Registrazione. Infine, verranno forniti gli impatiel suddetto aggiornamento sul dato
previsionale indicato nel Paragrafo 8.3.
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8.1 Assunzioni discrezionali e linee guida del Pia2014-2016

L’elaborazione del Piano 2014-2016 si basa, adllind dello scenario economico molto
incerto al momento della predisposizione del Piawdle seguenti principali Assunzioni

Ipotetiche di tipo discrezionale sulle quali gli Armistratori possono, anche solo in parte,
influire:

1. la cessione di attivita (investimenti immobiliareeioni proprie) entro I'esercizio 2016
per un controvalore stimato di circa Euro 150 miljo

2. la vendita di unita immobiliari del Progetto “PodaMare” per circa Euro 40 milioni
entro I'esercizio 2016;

3. la positiva conclusione delle attivita di rifinaamento del debito in scadenza e di
copertura dell'ulteriore fabbisogno finanziario idante dagli investimenti previsti.
Alla Data del Documento di Registrazione (ancha kite delle azioni realizzate sopra
descritte) 'Emittente non ha in corso significatiattivita di rifinanziamento del debito,
oltre a quelle riferibili alla ordinaria attivitai dinegoziazione delle linee a breve
termine.

Piu in dettaglio, il Piano 2014-2016 e basato sa#lsunzioni e linee guida strategiche di
seguito riportate, di cui si evidenzia lo statoatiuazione alla Data del Documento di
Registrazione:

1) Consolidamento dei risultati operativi e della réildta

BN

La prima linea di azione per il consolidamento dmultati 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 detaeioi

- la maggiore attenzione a interpretare correttamemi@itamenti nella domanda di
consumo per attuare tempestivi adeguamenti in témihimerchandising mix

- I'attenzione all’equilibrio economico e finanziaraei retailer con l'attuazione di
politiche di sostegno temporanee e mirate, rivaltetailer 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 Romangaprattutto grazie alle opportunita
consentite dalla riqualificazione della GLA ed agffietti positivi relativi ai piu recenti
contratti, sia in termini dstep 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.
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Relativamente ai costi diretti & stato ipotizzatmantenimento di un livello sostanzialmente
stabile, in termini di valore assoluto, per tuttallrata 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@£22016 a circa il 24%.

Relativamente alle spese generali, nonostante regispa una lieve crescita in valore
assoluto, la loro incidenza rispetto ai ricavi dastgpne caratteristica €& prevista in
diminuzione attestandosi di poco sopra I'8% nel&201

Azioni realizzate

La Societa ha proseguito le attivitd dinarketing e di miglioramento del
tenant/merchandising mianche attraverso I'inserimento di nuovi serviia aersona (quali
cliniche mediche e dentistiche, cerithes3. Tali attivita sono state anche supportate dai
lavori di revisione deilay out dei centri commerciali quali, a titolo esemplitiva, gli
interventi relativi al centro commerciale “Tiburtth(Guidonia) e alla galleria di Mondovi,
realizzati attraverso una ricomposizione et tra medie superfici e negozi di vicinato.

Il livello di occupancyal 30 giugno 2014 (superiore al 96%) confermaelgivati livelli medi
(per gli ipermercati e le gallerie in Italia) raggti dal Gruppo.

2)  Valorizzazione del portafoglio esistente e pipetinsviluppo

La valorizzazione del portafoglio del Gruppo IGbasata sulla realizzazione dei progetti
gia chiaramente identificati e intende perseguseguenti obiettivi:

- il mantenimento di un’elevata attrattivita dei GénCommerciali presenti nel
Portafoglio Immobiliare, anche attraverso ampliatnenestylingdegli stessi;

- 'apertura di nuovi centri commerciali con potetitéa nel proprio territorio di
riferimento o la realizzazione di progetti innovattome “Porta a Mare”rétail in
centro storico);

- il sostenimento dello sviluppo per il raggiungimeella piena redditivita dei Centri
Commerciali di recente apertura e di quelli combggiori potenzialita;

- forte attenzione all'efficienza energetica sia @meflanutenzioni 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 complessiai effettuarsi nell’arco temporale
2014-2016 per circa Euro 195 milioni, di cui:

- Euro 110 milioni relativi a investimenti sul portgfio esistente, principalmente per
ampliamenti erestyling di Centri Commerciali dominanti nella rispettiveea di
riferimento (quali il Centro Commerciale “Esp”, ‘iCentro d’Abruzzo”, il “Porto
Grande”, il “Centro Sarca”, il “Gran Rondo” e “LeoRe di Napoli”), e altri interventi
di manutenzione straordinaria sia in ltalia siaRimmania allo scopo di adeguare le
facciate e le parti interne ddeparment stor&Vinmarkt aglistandardinternazionali,
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 progeti sviluppo presenti nellpipeling
ovvero il nuovo centro commerciale di Chioggia égrogetto multifunzionale di
Porta Medicea a Livorno.
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In particolare, il Piano 2014-2016 prevede investithpari a circa:if Euro 75 milioni per
I'esercizio 2014, i{() Euro 85 milioni per l'esercizio 2015 eiif Euro 35 milioni per
I'esercizio 2016.

Lo scostamento tra gli investimenti di cui al peete Paragrafo 4.2.2 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 finalizzea.

Il Piano 2014-2016 prevede anche la cessione distimenti 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.

IGD potra valutare anche eventuali opportunita adset rotatione partnership con
investitori istituzionali finanziari.

Resta inoltre sempre valida la strategia di aggiega di portafogli immobiliari di terzi,
sempre nel segmentetail, in particolare nell'ambito del mondo cooperativo.

Azioni realizzate

La Societa ha proseguito le attivita di investinoepteviste ¢fr Capitolo IV, Paragrafo 4.2.
“Principali Investimenti”, del Documento di Regestione).

Per quanto attiene la cessione di investimenti ibviliaoi, in data 26 febbraio 2014 la
Societa ha ceduto a un fondo immobiliare risengsstito da BNP Paribas REIM SGR la
galleria del centro commerciale “Fonti del Corallpér un controvalore pari ad Euro 47
milioni, in linea con ilbook valueal 31 dicembre 2013.

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, e intenzione del Gruppo impegnarsi a rieprogressivamente il proprio ricorso al
credito bancario, attraverso l'accesso diretto afaato obbligazionario; al contempo, il
Gruppo intende verificare la possibilita di ottememnrating da primaria agenzia nell’arco
del piano per poter accedere piu frequentementeedato.

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 derivaragli investimenti previsti, attraverso: (
il rifinanziamento del debito in scadenza;ji¢ opzione di reinvestimento del dividendo in
un aumento del capitale sociale (c.dividend reinvestment optin da 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 ancbenisiderazione 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.

Inoltre, il Piano 2014-2016 prevede la cessionazitni proprie per un controvalore pari a
circa Euro 10 milioni entro I'esercizio 2016. Peraqto riguarda il grado di copertura del
rischio di variazione del tasso di interesse sudébitamento complessivo, l'intenzione é
mantenere un livello sostanzialmente stabile e aarirca il 65% nell'arco temporale del
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Piano 2014-2016, compatibilmente con I'andamentopaeametri di riferimento e degli
spread

Infine, in conformita al proprio status di SIIQ &dlinea con il tema della sostenibilita che
caratterizza tutte le aree del Piano 2014-2016nittEnte si propone di potere offrire una
remunerazione attraente ai propri azionisti. Apraposito, I'Emittente ritiene che le novita
introdotte dal D.L.133/2014, che riduce I'obbligbdistribuzione dell'utile netto derivante
dall’attivita di locazione immobiliare dall’'85% 0% e che prevede che le plusvalenze e le
minusvalenze relative a immobili destinati alladmione rientrino nella gestione esente, non
comporteranno una modifica sostanziale alla palitii distribuzione dei dividendi e,
pertanto, non ne deriveranno impatti significasivgli obiettivi di Piano.

Azioni realizzate

Si segnala che la Societa:

- in data 28 febbraio 2014 ha ceduto al fondondestimenti Quantum Strategic Partners
Ltd., gestito da Soros Fund Management LLC, tudte.l 10.976.592 azioni proprie da
essa detenute, pari a circa il 3,15% del capitadiake, per un controvalore pari a circa
Euro 12 milioni (il dato previsto nel Piano eraigacirca Euro 10 milioni);

- in data 7 maggio 2014, ha emesso obbligazsemior non garantite, per un importo
complessivo pari ad Euro 150.000.000, con scadeakzgennaio 2019 e con una cedola
fissa del 3,875% su base annua. Tali obbligazionosstate collocate nelllambito di un
private placementivolto esclusivamente a investitori qualificati italia e all’estero e
curato da Morgan Stanley in qualitaStile Bookrunner

- in data 30 maggio 2014, ha completato 'aumeltcapitale riservato ai soggetti aventi
diritto al dividendo relativo all’esercizio 2013.¢c dividend reinvestment optiincon
una quota complessiva di adesioni pari al 77,8%e @dlioni offerte, per un controvalore
pari a circa Euro 14,05 milioni. La predetta petoate di adesioni risulta in aumento
rispetto ai risultati registrati in occasione dellealoghe operazioni effettuate nel 2013 e
nel 2012, rispettivamente pari al 76,1% e al 69dé8le azioni offerte, confermando
ulteriormente l'interesse degli investitori istitizali e di lungo periodo della Societa,
nonostante il regime fiscale italiano, meno favotevispetto alle societa immobiliari di
altri Paesi europei ed extraeuropei.

Operazioni deliberate alla Data del Documento dgiR&azione

Nel corso del primo semestre del 2014 la Societdsicantrato due importantiend in atto
sul mercato:

- la conferma dellandamento positivo degli investitiael segmentoetail del settore
immobiliare italiano e il consolidamento del ritorrdi interesse degli investitori
istituzionali, tra cui fondi pensione italiani evastitori istituzionali stranieri, verso tale
categoria di investimentcfr. Capitolo VII, Paragrafo 7.1 “Tendenze recentirseicati
in cui opera il Gruppo”, del Documento di Regisioaz);

- il positivo andamento sia dell'indice nazionale EEFRIB (crescita pari a circa il 17%)
sia dell'indice EPRA/NAREIT che rappresenta le pipali societa immobiliari europee
guotate (anch’esso incrementato di circa il 17%yltre, nel medesimo periodo di
riferimento, il titolo IGD é cresciuto di circadl5% e, negli ultimi mesi, tale crescita e
stata accompagnata da un significativo aumenta mattdia dei volumi di scambio
giornalieri sul titolo (circa +300% nei primi seiesi rispetto al medesimo periodo
dell'esercizio precedente).
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Inoltre, negli ultimi quattro mesi antecedenti@ giugno 2014 si é ridotto notevolmente
il rischio di credito della Societa, come testinainidalle condizioni dddondemesso in
data 7 maggio. L’indice ITR)XCrossover che misura il rischio di credito di circa 60
societa europee non finanziarie in ase#d-investment grade passato da circa 300 a
circa 245.

Nel luglio 2014, in considerazione di tali miglionanti nel contesto macroeconomico,
sia in relazione al settore immobiliare italiana 81 relazione ai mercati finanziari, la
Societa ha deciso di cogliere 'opportunita:

- di acquistare il portafoglio immobiliare di propgdedi Coop Adriatica e di Unicoop
Tirreno, in coerenza con la seconda linea guida Eigino, riguardante la
valorizzazione del portafoglio e allo sviluppo deflipeline, e con la strategia di
aggregazione di portafogli immobiliarétail di terzi, in particolare nell’ambito del
mondo cooperativo. Gli immobili oggetto di acquisize rientrano pienamente nelle
tipologie immobiliari di investimento della Societdnfine, si stima che
'acquisizione contribuira positivamente alla cigscdella Societa in termini
dimensionali e di visibilita di mercato, poiché feinda sul presupposto della
successiva stipula di contratti di locazione digarperiodo con conduttori di alta
affidabilita e ottima riconoscibilita nelle areeogeafiche di riferimento;

- di proporre ai soci un aumento di capitale di 20liom di Euro. Benché tale
aumento non fosse previsto nel Piano redatto ne¢ndbre 2013 (quando le
condizioni del mercato immobiliare, finanziario @istico erano significativamente
peggiori) lo stesso € pienamente coerente con riaa tknea guida del Piano,
riguardante la sostenibilita finanziaria. L’aumeniccapitale, tra 'altro, contribuira
a migliorare nel tempo I'accesso ai mercati deiitelipdi debito, quale canale di
finanziamento aggiuntivo rispetto a quello bancario

Tali operazioni, coerenti con la strategia di IGIDme sopra evidenziato, non erano state
previste al momento della predisposizione del Riamo particolare I'Acquisizione
Immobiliare non e inclusa nellgipeline di Piano coerentemente con quanto descritto al
Capitolo IV, Paragrafo 4.2.3, del Documento di Rergizione. L'Emittente prevede che le
suddette operazioni contribuiranno in maniera p@sial raggiungimento degli obiettivi
economici e finanziari del Piano stesso. A tal psif si evidenzia che, per quanto riguarda
I’Acquisizione Immobiliare, si stimano effetti ptigi in termini di stabilita dei flussi di
cassa futuri del Gruppo e di ottimizzazione defifrali rischio, tenuto conto del contributo
positivo che deriva dai canoni di locazione, denifati costi gestionali aggiuntivi e
dell'assenza di manutenzioni straordinarie a cadieida proprieta. Si evidenzia inoltre che,
per quanto riguarda I'’Aumento di Capitale, la Sticiatende destinare i proventi netti, per
la quota eccedente I'importo destinato al finanaata dell’ Acquisizione Immobiliare, alla
copertura del fabbisogno finanziario complessivalia riduzione e/o rifinanziamento
dellindebitamento nei confronti del sistema baimwamediante I'estinzione di debito
bancario a medio e lungo termine. Conseguentemsirgéma un effetto positivo sul livello
di leva finanziaria della Societa (previsto luvan to Valudnferiore al 50% rispetto al 57%
circa di fine 2013), che permettera di anticipaignificativamente gli obiettivi di
deleveragingprevisti dal Piano nonché di stabilizzare il pifiinanziario della Societa al
fine di farlo convergere con i principali paramedii indebitamento finanziarioLfan To
Value, Interest Cover Ratiommobili liberi da ipoteche) delle societa opdrarel settore
immobiliareretail a livello europeo.

Si precisa che, in considerazione del fatto cheduisizione Immobiliare € condizionata
all'integrale sottoscrizione dellAumento di Cap#ta non vi sara alcun impatto
dell’Acquisizione stessa sull'indebitamento finaari del Gruppo. Inoltre, anche nel caso
di non integrale sottoscrizione dellAumento di @ale, stante I'impegno irrevocabile e
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incondizionato di Coop Adriatica e Unicoop Tirredo sottoscrivere la propria quota di
Aumento di Capitale per un controvalore complessgi@n a circa Euro 114 milioni e stante
I'intenzione della Societa a procedere all’Acquimie Immobiliare per un controvalore pari
a circa Euro 94,765 milioni, 'Acquisizione Immoidite non comportera alcun impatto
negativo sull'indebitamento finanziario del Gruppo.

8.2 Principali assunzioni di carattere generale scenario macroeconomico alla
base del Piano 2014-2016

La principale Assunzione Ipotetica sulla qualeAgiiministratori non hanno influenza é la
previsione che la maggioranza delle spese per mazrioni straordinarie previste nell'arco
temporale del Piano 2014-2016 non generera incrierdetfiair value degli investimenti
immobiliari, tenuto conto del contesto macroecorcmmancora incerto al momento della
predisposizione del Piano (a questo proposito igiigio di Amministrazione di IGD non
ha formulato ipotesi specifiche sullo scenario rmacbonomico che possano riflettersi
sullandamento futuro del mercato immobiliargl)precisa, quindi, che per quanto riguarda
le spese per manutenzioni straordinarie previdt@are temporale del Piano 2014-2016, si
stima che la maggioranza delle stesse non germenmenti di valore degli investimenti
immobiliari ma venga iscritta tra i costi del comoonomico come una variazione negativa
di fair value

Si riportano di seguito, inoltre, le principali asgioni relative allo scenario
macroeconomico di riferimento utilizzate dagli Anmisiratori per la predisposizione del
Piano 2014-2016.

Fatto salvo dove diversamente indicato, tutti i dascenario macroeconomico riportati nel
seguente paragrafo derivano da elaborazioni deglimiistratori sulla base di analisi di
vari studi effettuati da primari istituti di riceac

Le ipotesi di riferimento per I'economia italiana

Si rimanda al Capitolo VII, Paragrafo 7.1 (“Tendenzcenti sui mercati in cui opera il
Gruppo”) del Documento di Registrazione per un’snalegli andamenti macroeconomici
in Italia. In particolare le ipotesi relative afidamento del PIL italiano utilizzate per la
redazione del Piano 2014-2016 sono state: +0,69204, +1,1% nel 2015 e +1,7% nel
2016. Tenuto conto delle variazioni intervenuteedlednuove rilevazioni disponibili, alla
Data del Documento di Registrazione si stima caedamento del PIL italiano possa essere
pari a: +0,3% nel 2014, +1,1% nel 2015 e +1,5%20&b6.

Per quanto attiene l'inflazione al consumo, e sttitaata pari a 1,5% per tutti gli anni di
Piano. Tenuto conto delle variazioni intervenutdeie nuove rilevazioni disponibili, alla
Data del Documento di Registrazione si stima ciwedamento dell'inflazione in Italia possa
essere pari a: +0,5% nel 2014, +1% nel 2015 e +h&%2016.

In questo quadro economico i comportamenti di spdaslée 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 stitiigaate per 'andamento dei consumi

sono state pari al 0% nel 2014, al +0,6% nel 2025-0,4% nel 2016. Tenuto conto delle
variazioni intervenute e delle nuove rilevazionsgnibili, alla Data del Documento di

Registrazione si stima che I'andamento dei consnarttalia possa essere pari a: +0,1% nel
2014, +0,8% nel 2015 e +1,1% nel 2016.
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Le ipotesi di riferimento per 'economia rumena

Si rimanda al Capitolo VII, Paragrafo 7.1 (“Tendenzcenti sui mercati in cui opera il
Gruppo”) del Documento di Registrazione per un’mnalegli andamenti macroeconomici
in Romania.

Per quanto riguarda la redazione del Piano 2014;2i@lstime utilizzate per I'andamento
del PIL sono state pari a +2,3% nel 2014, +2,5%2085 e +2,9% nel 2016. Tenuto conto
delle variazioni intervenute e delle nuove rilewazidisponibili, alla Data del Documento di
Registrazione si stima che I'andamento del PIL amRAnia possa essere pari a: +2,8% nel
2014, +2,8% nel 2015 e +2,9% nel 2016.

In considerazione dell'indicizzazione dei contratimeni al tasso di inflazione dell’area
Euro, e stato stimato un andamento di tale tass@apel,4% nel 2014, a +1,4% nel 2015 e
+1,6% nel 2016. Tenuto conto delle variazioni mégwte e delle nuove rilevazioni
disponibili, alla Data del Documento di Registramo si stima che |'andamento
dell'inflazione dell’area Euro possa essere pati®a7% nel 2014, +1,1% nel 2015 e +1,4%
nel 2016.

Tassi di interesse

Il livello del tasso Euribor a 3 mesi e stato pséwipari a 0,26% nel 2014, 0,47% nel 2015 e
0,91% nel 2016.

Gli spreadmedi sui finanziamenti a breve termine sono gtevisti pari a 2,9% nel 2014 e
a 2,5% negli anni 2015-2016, mentre e stato ipatizazin nuovo finanziamento a medio-
lungo termine con un tasso fisso pari al 4,2%.

8.3 Obiettivi del Piano 2014-2016

Sulla base delle ipotesi e delle Assunzioni Ipotetj descritte nei precedenti Paragrafi 8.1 e
8.2, il dato previsionale (ilDato Previsionale”) incluso nel Piano 2014-2016, cosi come
approvato dagli Amministratori del’Emittente in tdal9 dicembre 2013, prevede un
“EBITDA margin della gestione caratteristica relativo ai centiri pdoprieta freehold
management, determinato come il rapporto tra EBITDA della&gtione caratteristica
relativo ai centri di proprieta ed i relativi ridamaggiore del’80% nel 2018

L'Emittente dichiara che, alla Data del Documenitdrdgistrazione, il Dato Previsionale &
ancora valido; in particolare, il dato risulta cermhato anche tenendo in considerazione le
variazioni, peraltro non significative, intervenutel contesto macroeconomico in cui opera
il Gruppo e gli impatti delle due operazioni stdioarie di Acquisizione Immobiliare e
Aumento di Capitale sopra descritte.

Si riepilogano, inoltre, gli ulteriori obiettivi pristi dal Piano 2014-2016:

- crescita media annua composta dei ricavi da &ttleitativa in Italia a rete omogenea
(2014-2016): +1,5%;

- crescita media annua composta dei ricavi consolditvanti da attivita locativa
(2014-2016): +2,6%;

% || Dato Previsionale era gia stato incluso nel oento di Registrazione depositato presso la Coimsdata
15 maggio 2014 a seguito di comunicazione del prdindento di approvazione con nota del 15 maggiat201
protocollo n. 0040480/14. La Societa di Revisionesh®esso in data 22 aprile 2014 una relazione valatie
procedure svolte sul Dato Previsionale del Grupfiegata al predetto Documento di Registrazione.
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- Funds from Operation® “FFO”)*® in arco Piano: Euro 30/35 milioni;

- Gearinga fine 2016 pari a circa 1,2x;

- Loan To Valugo “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.

Con riferimento a questi ulteriori obiettivi, i pdipali effetti economici e finanziari

dell'operazione di Acquisizione Immobiliare e dallimento di Capitale si stima saranno i
seguenti:

- Funds from Operationgo “FFO”)*° in arco Piano in incremento di circa Euro 10
milioni e Interest cover ratia fine 2016 in miglioramento e superiore a 2xten
conto degli impatti a livello di EBITDA incremenglderivanti dall’ Acquisizione
Immobiliare e risparmi sulla gestione finanziariaginpipalmente legati alla
diminuzione della posizione finanziaria netta piéetéo dell’aumento di capitale);

- Loan To Valuea fine 2016 inferiore al 50% (tenuto conto degtpatti a livello
patrimoniale dell’Aumento di Capitale e dell’Acqizi®ne Immobiliare).

8.4 Relazione della Societa di Revisione sui Datié¢¥isionali

La Societa di Revisione ha emesso in data 24 setee@014 una relazione relativa alle
procedure svolte sul Dato Previsionale del Grupgportato nel presente Capitolo VIII.
Copia di tale relazione € allegata al presente Becito di Registrazione.

28| “Funds from Operatiorio FFO & ottenuto rettificando il risultato prirdelle imposte per gli elementi non

monetari (ovvero imposte differite, ammortamenticantonamenti, svalutazioni/ripristini immobiliziaai in
corso e avviamento, variazioni dair value), per I'impatto della gestione straordinaria e joieifitti relativi alle
cessioni di immobili.

271 “Loan to Valué o LTV & definito come il rapporto tra I'Indebitamto Finanziario Netto ed il valore
complessivo degli immobili.

28| Interest cover rativé definito come il rapporto tra 'EBITDA e gli oridinanziari.

2| “Funds from Operatioriso FFO & ottenuto rettificando il risultato prirdalle imposte per gli elementi non
monetari (ovvero imposte differite, ammortamenticantonamenti, svalutazioni/ripristini immobiliziaai in
corso e avviamento, variazioni dalir value), per I'impatto della gestione straordinaria e joieifitti relativi alle
cessioni di immobili.
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CAPITOLO IX - ORGANI DI AMMINISTRAZIONE, DI DIREZIO NE
O DI VIGILANZA E PRINCIPALI DIRIGENTI

9.1 Organi sociali e principali dirigenti

9.1.1 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. hministratori rimarranno in carica
fino al’Assemblea Ordinaria convocata per I'apmpione del bilancio d'esercizio al 31
dicembre 2014.

Le generalita 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&s2
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.

| componenti del Consiglio di Amministrazione sat@miciliati per la carica presso la sede
legale della Societa in Ravenna, Via Agro Pontind3

Con riferimento ai consiglieri Fabio Carpanelli, $4amo Franzoni e Riccardo Sabadini, in
considerazione della elevata professionalita €atiilita 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 Amistrazione del 27 febbraio 2014 —
anche alle luce delle informazioni rese da tali amwstratori — ha ritenuto che tale
circostanza non ne comprometta I'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 Autodigtipl in data 20 febbraio 2014, il
Collegio Sindacale ha verificato la corretta apstione dei criteri e delle procedure di
accertamento adottati dal Consiglio per valutarelipendenza dei propri membri. Si riporta
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di seguito un sinteticaurriculum vitaedi ogni amministratore, dal quale emergono la
competenza e l'esperienza maturate in materia sliage 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
l'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, siiplamato in Ragioneria
presso l'lstituto Tecnico “Ginanni” di Ravenna. NEJ70 € stato assunto presso I'Ufficio
Assistenza Fiscale e Legislazione del Lavoro d#liasa Associazione Provinciale (ARCA)
guale responsabile dell’Ufficio Legislazione de¥deo, assistenza fiscale, contrattualistica.
Nel 1974 diviene Responsabile Provinciale delle geoative Ortofruttivinicole. Nel 1975 é
stato eletto Presidente della Cooperativa Ala-Brthdustria trasformazione conserve
vegetali) e successivamente ha ricoperto la cadcaPresidente dell’Associazione
Provinciale Coop Agricole Ravenna (dal 1982), dékamacoop di Ravenna (dal 1989 al
1998), di Coop Adriatica (dal 2006 al 2011), diiSgr2 S.r.I. (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 Gruppo Finanziariop®. (dal 2007 al 2011). Inoltre ha
ricoperto incarichi elettivi quale Sindaco del Coraudi Cervia, Consigliere comunale del
Comune di Cervia e Consigliere provinciale dellavifricia di Ravenna e Membro della
Giunta della Camera di Commercio di Ravenna.

Sergio Costalli- Nato a Rosignano Marittimo (LI), I'8 marzo 1952, laureato nel 1978
presso I'Universita degli studi di Pisa in Sciefaditiche. E autore di diverse pubblicazioni.
Dal 1981 al 1989 é stato Coordinatore del SettoieEo Economico e Attivita Produttive
e Responsabile U.O. Commercio, Annona e Mercatisord Comune di Cecina. Dal 1989
ad aprile 2014 ha ricoperto vari incarichi in UrdpoTirreno, quali, ad esempio, quello di
Amministratore Delegato, Vice Presidente e DirettoAmministrazione, Finanza e
Controllo. Attualmente ricopre la carica di Presige della Fondazione Memorie
Cooperative e della Camera di Commercio di LivoRiopre 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.fdel 2007).

Claudio Albertini—Nato a Bologna il 16 aprile 1958, si & diplomiatd&ragioneria 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 pressddgacoop Bologna con mansioni di
consulenza fiscale-amministrativa alle imprese casa 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.Anpagnia di assicurazioni specializzata nel
ramo malattie del Gruppo Unipol (dal 1995 al 1993l 1996 al 2010 ha ricoperto vari
incarichi in Unipol Merchant Banca per le Impresp.A. (Vice Presidente, Amministratore
Delegato e Direttore Generale). In Unipol Gruppoafiziario, nel periodo 2009 — 2010, ha
ricoperto I'incarico di Direttore Partecipazionirel 2010 & stato Responsabile Investor
Management; tale ultimo incarico, alla Data del Duoento di Registrazione, risulta cessato.
E Consigliere di FINPAS S.r.l. (dal 1999).
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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 reaptibités del Settore Costruzioni Italia.
Nel 1992 é divenuto responsabile del Settore CaostmuEstero. Nel biennio 1998 — 1999 e
stato Direttore Tecnico presso il Consorzio Coojperadi Costruzione di Bologna e
responsabile di una societa costituita con alcuziende municipalizzate della Regione
Emilia Romagna, con lo scopo di realizzare impiaitilistribuzione gas in Sardegna. Dal
1999 ricopre l'incarico di Direttore Tecnico, nokcliResponsabile dell’Area Tecnica e
Sviluppo Iniziative in Coop Adriatica presso la tudal 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 Amministraziomeel 1967 e stato Consigliere nellEnte
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 Consgk dell’lstituto Regionale Beni
Culturali del’lEmilia Romagna. Dal 1981 al 1986tate Presidente della Federazione delle
Cooperative della Provincia di Ravenna e consigligir 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 UniCredhitltire ha ricoperto e ricopre la carica di
Consigliere in varie societa.

Leonardo Caporioni—Nato a Livorno (LI) il 18 marzo 1964, si € law@an economia e
commercio nel 1989 presso I'Universita degli stddiPisa. Nel 1991, ha conseguito un
master in managementelle imprese commerciali presso I'lFOR a Milari®.Dottore
Commercialista e Revisore Legale. Dal dicembre 1881 maturato varie esperienze
all'interno di varie societa (sia commerciali chimahziarie ed immobiliari) del Gruppo
Coop Toscana Lazio (oggi Gruppo Unicoop Tirrenoguinha ricoperto vari ruoli tra i quali
quelli di responsabile amministrazione di gruppti eesponsabile pianificazione e controllo
di gruppo. Dal 2005 e dirigente di Unicoop Tirremella quale €& stato Direttore
Amministrazione e Direttore Pianificazione e Coltrodel gruppo. Oggi €& Direttore
Amministrazione e Bilancio e Procuratore SpeciftelGD € membro del Consiglio di
Amministrazione dal 2006 ed é stato componenterelativo Comitato per il Controllo
Interno dal 2006 al 2012. Ha ricoperto incarichbiplici elettivi nel comune di residenza
(consigliere comunale dal 1999 al 2006 e assesdlerénanze).

Fernando Pellegrini— Nato a Cecina, il 2 febbraio 1964 si & laurgatdEconomia e
Commercio nel 1992 presso I'Universita degli stidPisa. E dirigente di Unicoop Tirreno
Soc. Coop. dal 2006, ove ricopre anche la caridairdittore Centrale Finanza, Patrimonio e
Bilancio, nonché Procuratore speciale dal 2011.ridaperto vari ruoli all'interno del
gruppo Unicoop Tirreno, quali ad esempio quell®@dsponsabile Amministrazione Vignale
Informatica S.r.l. (dal 1996 al 1997); ResponsaBiteministrazione 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 Direttoretze Finanza, Patrimonio e Bilancio di
Unicoop Tirreno.
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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)198a 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). D&B3 al 1993 e stato Presidente del
Consorzio Cooperative Costruzioni di Bologna e, IB91 al 1995 e dal 2005 al 2013 ha
ricoperto la carica di Presidente del Consiglio Adhministrazione di Autostazione di
Bologna S.r.l.

Elisabetta Gualandri— Nata a Modena, il 12 giugno 1955, si e laur@at&conomia e
Commercio nel 1979 presso I'Universita degli StddModena. E iscritta al Registro dei
Revisori dei Conti. Nel 1979 ha vinto la borsa widso dell’Istituto 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
effettivo della Banca d'ltalia. E Professore ordinadi Economia degli Intermediari
Finanziari all'Universita degli Studi di Modena eedgyio Emilia ed autrice di varie
pubblicazioni. Presso I'Universita 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 @winsiglio di Amministrazione
dell’Universita dal 1990 al 1992 e successivameatik 1997 al 2000. E membro dj (
European Association of University Teachers in Bagkand Finance Wolpertingerii)(
CEFIN (Centro Studi Banca e Finanza), presso illegudal 2006, ricopre lincarico di
membro della giuntaji{) ADEIMF (Associazione Docenti di Economia deglidrmediari e
dei Mercati Finanziari) della quale e stata mendebconsiglio direttivo dal 2006 al 2010;
(iv) SUERF (Société Universitaire Européenne de Rebksr Financiéres) a)( AIDEA
(Accademia Italiana di Economia Aziendale). E stataltre membro del comitato
scientifico di CNA Innovazione di Bologna (dal 20@5 2007) e membro dell’Advisory
Panel per il rapporto predisposto da Price Watesd@ooper 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 laégy e Contratti, Responsabile iniziative
Speciali, Responsabile Servizio Assistenza Contbdtalla Divisione Costruzioni Estero e
membro dell’'Organismo di Vigilanza. E stata elettambro (senza deleghe) del Consiglio
di Amministrazione della Cooperativa Muratori & Centisti — C.M.C. di Ravenna per tre
mandati triennali dal 2002 al 2011. Il 1° maggid @09 ha ricevuto l'onorificenza
“Maestri del Lavoro”.

Livia Salvini — Nata a Roma, il 27 giugno 1957 si e laureataiumigprudenza ed ha
conseguito il titolo di dottore di ricerca in Ditot Tributario. E Professore ordinario di
Diritto Tributario nell'Universita LUISS - Guido Cidi 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 matéributaria. Dal 1990 al 1992 é stata
ricercatore in Diritto Tributario presso la Facadltiagiurisprudenza dell’Universita di Roma
Tor Vergata. Dal 1° novembre 1992 al 31 ottobrel20@ ricoperto l'incarico di Professore
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associato di Diritto Tributario, prima presso laélé di Giurisprudenza dell’'Universita del
Molise e poi presso la Facolta di giurisprudenz# Wdversita 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 Regidolise. 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 Superioré Rblizia Tributaria della Guardia di
Finanza, i Corsi Centralizzati presso la ScuolRalizia Tributaria della Guardia di Finanza,
la Scuola Superiore della Pubblica Amministrazidiiniversita 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 € laureatBdonomia e Commercio
presso I'Universita di Firenze nel 1982. E Dott@emmercialista e Revisore legale dei
Conti. E Consulente Tecnico presso il Tribunalddito. Nel 2006 ha costituito lo Studio
Tributario Societario di cui & socio fondatore, ssexlo la collaborazione con la Societa
internazionale Ernst & Young di cui era stato dirite, dal 1988, e successivamente socio
dello Studio Legale Tributario, associazione prsif@sale nazionale ed internazionale
affiliata ad Ernst & Young per la quale é statqpmssabile dell’Ufficio di Firenze per oltre
un quinquennio. Nel corso dell'attivita professiainiziata 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 dinalge fusioni/scorpori di rami aziendali,
organizzazione del settore amministrativo/finarigiae riorganizzazioni societarie). E
Consulente per la materia tributaria di Salvat@gagamo 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 sibcietd a
prevalente capitale pubblico. Svolge I'incaricacdnsulente per varie societa, quali Consiag
S.p.A. ed ESTRA S.p.A.. Ha ricoperto il ruolo dinsigliere di amministrazione in societa
per la produzione di sistemi di difesa, televisiggstribuzione di prodotti audiovisivi,
immobiliari con funzioni di delega in materia amisirativa e finanziaria.

Riccardo Sabadini- Nato a Ravenna, il 6 agosto 1957, si & laurgatGiurisprudenza
presso I'Universita di Ferrara nel 1981. E proconaiegale dal maggio 1984, Avvocato dal
1990, Cassazionista dal 1998, Giudice Conciliatiale1984 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 appgitbblici 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 coeisza per varie imprese cooperative
partecipate da Comuni ed altri enti pubblici ancloa territoriali. Ha partecipato quale
consulente a diverse operazioni societarie straariéi quali trasformazioni, fusioni,
riorganizzazioni. E autore di alcune pubblicazioni materia specifica con titoli su
cooperative e consorzi. Ha collaborato alla steslirtesti di commento alla riforma del
diritto societario per la casa editrice IPSOA. Hal® in diverse occasioni incarichi di
commissario liquidatore in procedure riguardantperative e di curatore fallimentare.
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Giorgio Boldreghini— Nato a Goito (MN), il 16 settembre 1944 si érdaatio in Ingegneria
Civile presso I'Universita degli Studi di Bolognaln1969. E iscritto all’'Ordine degli
Ingegneri della Provincia di Bologna dal 1969. DAIF2 al 1977 ha ricoperto il ruolo di
Consigliere Delegato presso la Tecnoprogetti S.pcsupandosi di progettazione in qualita
di Capo Progetto su humerose commesse, sia ia tthé all’estero, con responsabilita sulla
gestione amministrativa. Dal 1977 al 1994 ha ricmpda carica di Presidente di
Tecnoprogetti S.c.ar.l. E stato, dal 1994 al 1988e Presidente e Direttore Generale di
Politecnica S.c.ar.l, societa di ingegneria nellzalg e stata fusa per incorporazione
Tecnoprogetti S.c.ar.l. Ha ricoperto in passata wacarichi presso Tecnhopolis societa
cooperativa, della quale e stato, in particolaresiéente del Consiglio di Amministrazione
e Direttore Tecnico.

Massimo Franzoni— Nato a Bentivoglio (BO), il 1° giugno 1956, sil&ureato 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,tidel’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 deglorsti 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, ie mhprese municipalizzate bolognesi ed é
stato amministratore nella societa di servizi pidbllata dal conferimento di dette imprese
municipalizzate (Seabo S.p.A., che ha successiviarassunto 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 & investdei piu ampi poteri per 'amministrazione
ordinaria e straordinaria della Societa e, in paléire, ha facolta di compiere tutti gli atti che
ritenga opportuni per l'attuazione e il raggiungite dell’'oggetto sociale, esclusi soltanto
gli atti che la legge o lo Statuto riservano alk&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 Societd stessa, nonchée deintrollate aventi rilevanza
strategica, monitorandone periodicamente I'attusialefinisce il sistema di governo
societario della Societa e la struttura del gruppo;

- definisce la natura ed il livello di rischio comiidie con gli obiettivi strategici della
Societa;

- valuta 'adeguatezza dell'assetto organizzativomarstrativo e contabile della Societa
e delle controllate aventi rilevanza strategicaj particolare riferimento al sistema di
controllo interno e di gestione dei rischi;

- anche al fine di favorire la massima partecipaziae® Consiglieri e la effettiva
collegialita dell’organo amministrativo, istituised proprio interno le commissioni ed i
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comitati ritenuti opportuni e necessari al miglifunzionamento della Societa,
definendone compiti e funzioni, consultivi o0 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 Societaladle 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 adetpumisure affinché le societa controllate
con rilevanza strategica sottopongano al preventegame del Consiglio di
Amministrazione della Societa le operazioni i dfiessi 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 dsiwre 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 componentelddifica (esecutivo, non esecutivo,
indipendente) il ruolo ricoperto all'interno del &iglio (ad esempio presidentecloief
executive officgrle principali caratteristiche professionali no@dranzianita di carica
dalla prima nomina;ii) sulle modalita di applicazione di quanto soprdidato e, in
particolare, sul numero e sulla durata media dall@oni del Consiglio e del comitato
esecutivo, ove presente, tenutesi nel corso dett&so nonché sulla relativa
percentuale di partecipazione di ciascun ammin@ia (i) sulle modalita di
svolgimento del processo di valutazione sopra nog@ato; (v) sulla tempestivita e
completezza dell'informativa pre-consiliare, fordenindicazioni, tra I'altro, in merito
al preavviso ritenuto generalmente congruo — e ogue sempre nel rispetto delle
specifiche procedure adottate dalla Societa — pmvid 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 unataaione — sulla base delle
informazioni fornite dall'interessato o comunqueligposizione della Societd — 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 qiéicie che possano comunque offrire
un giudizio circa ciascun singolo caso; il Congigli Amministrazione rendera noto al
mercato l'esito delle proprie valutazioni (in odoam& della nomina mediante un
comunicato diffuso al mercato e, successivamengdl;ambito della relazione sul
governo societario). In tali documenti il Consigtio Amministrazione: i} 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 i) illustra i criteri quantitativi e/o qualitativiventualmente utilizzati
per valutare la significativita dei rapporti oggetli valutazione;
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sulla base delle informazioni ricevute dagli Ammtratori, rileva annualmente e rende
note nella relazione sul governo societario le cteri di amministratore o sindaco
ricoperte dai Consiglieri in altre societa quotiatenercati regolamentati (anche esteri),
in societa finanziarie, bancarie, assicurative oleivanti dimensioni;

esprime il proprio orientamento in merito ai cliitga applicare per valutare gli incarichi
di amministratore o sindaco nelle societa di cypaito che precede, al fine di stabilire
se essi, per numero e contenuto, possano consde&@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 o
indipendente), anche in relazione alla natura e dilnensioni delle societa in cui gli
incarichi sono ricoperti, nonché alla loro eventuabpartenenza al gruppo della Societa;

determina, acquisito il parere del Comitato peNEmine 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 strategicajuésito il parere del Comitato per le
Nomine e per la Remunerazione, ne fissa il compenso

promuove iniziative volte a favorire la parteciga® 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 egdélmento con l‘attivita dell’Organismo
di Vigilanza;

nomina, previo parere del Collegio Sindacale, urigBnte Preposto alle Redazione dei
Documenti Contabili ai sensi delle disposizionraaotte dalla Legge. 262/2005;

puo 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 esigenzeadattere organizzativo, autorizzi in
via generale e preventiva deroghe al divieto dicoorenza previsto dall’'art. 2390 del
codice civile, valuta nel merito ciascuna fattigpegroblematica e segnala alla prima
assemblea utile eventuali criticita. A tal fineastun Amministratore informa il
Consiglio, all’atto dell'accettazione della nomindi, eventuali attivita esercitate in
concorrenza con I'Emittente e, successivamentegidii modifica rilevante;

al fine di assicurare la corretta gestione dellfwrinazioni societarie, provvede ad
aggiornare, su proposta dell’Amministratore Delegatdel Presidente del Consiglio di
Amministrazione, la procedura per la gestione irdez 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.

II Consiglio di Amministrazione dell’Emittente, igonformita 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 Comit@ontrollo e Rischi e il Comitato per
le Operazioni con Parti Correlate, i cui membri s@tati eletti in occasione dell’ultimo
rinnovo dell’organo amministrativo in data 19 a@r012.

Si riporta di seguito una sintetica descrizioneladelomposizione, dei compiti e del
funzionamento interno dei predetti Comitati.
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Comitato Controllo e Rischi

Il 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 paratihealutazione dell’esperienza in materia
contabile e finanziaria individuati nell’esperienaimeno triennale nell’esercizio dii) (
funzioni dirigenziali in settori di amministraziongnanza o controllo di societa di capitali,
ovvero (i) attivita professionale o di insegnamento unitarg di ruolo in materie
giuridiche, economiche o finanziarie, ovveiio) (funzioni dirigenziali presso enti pubblici o
pubbliche amministrazioni operanti nei settori die, finanziario e assicurativo.

Ai lavori del Comitato Controllo e Rischi partecia il Presidente del Consiglio di
Amministrazione in qualita di Amministratore incaaio del sistema di controllo interno e di
gestione dei rischi, nonché il Presidente del @alleSindacale o altro sindaco da lui
designato, potendo comunque partecipare anchetrglsiadaci. Vengono altresi invitati a
partecipare alle riunioni del Comitato il Vice Hoente del Consiglio di Amministrazione e
I’Amministratore Delegato.

I Comitato Controllo e Rischi esprime il propricanere preventivo al Consiglio di
Amministrazione nell’espletamento delle seguerititatzioni: () definizione delle linee di
indirizzo del sistema di controllo interno e di ty@se dei rischi, in modo che i principali
rischi afferenti alla Societa e alle sue contrellasultino correttamente identificati, nonché
adeguatamente misurati gestiti e monitorati, ddteando inoltre il grado di compatibilita di
tali rischi con una gestione dell'impresa coererde gli obiettivi strategici individuati;ii(
valutazione, con cadenza annuale, delladeguatderaistema di controllo interno e di
gestione dei rischi rispetto alle caratteristicled’idhpresa e al profilo di rischio assunto,
nonché la sua efficaciaiji( approvazione, con cadenza almeno annuale, deb 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 Controllotémno e di Gestione dei Rischiiv)
descrizione nella relazione sul governo societdelte principali caratteristiche del sistema
di controllo interno e di gestione dei rischi, esmndo la propria valutazione
sulladeguatezza dello stess®) {ralutazione, sentito il Collegio Sindacale, desultati
esposti dal revisore legale nella eventuale lettirauggerimenti e nella relazione sulle
questioni fondamentali emerse in sede di revislegale; ¢i) nomina e revoca, su proposta
dellAmministratore incaricato del sistema di catfis interno e di gestione dei rischi,
nonché sentito il Collegio Sindacale, del respoifsalella Funzione dinternal Audit

I Comitato Controllo e Rischi, oltre ad assistdate Consiglio di Amministrazione
nell’espletamento dei compiti sopra indicati, dmetente svolge, tra l'altro, i seguenti
compiti:

- valuta, unitamente al Dirigente preposto alla reaez dei documenti contabili societari
ed ai revisori, il corretto utilizzo dei principootabili e la loro omogeneita ai fini della
redazione del bilancio civilistico della Societdiguello consolidato;

- esprime pareri su specifici aspetti inerenti allientificazione dei principali rischi
aziendali;
- esamina le relazioni periodiche, aventi per ogdett@lutazione del sistema di controllo

interno e di gestione dei rischi, e quelle di patdre rilevanza predisposte dalla
funzioneinternal audit

- monitora l'autonomia, I'adeguatezza, I'efficacidiedficienza della funzione dinternal
audit
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- puo chiedere alla funzione diternal auditlo svolgimento di verifiche su specifiche
aree operative, dandone contestuale comunicazidtresidente 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 dedtema 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 adegustipporto 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 Remunerazioreo@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, vdltarsi dal Consiglio di
Amministrazione al momento della nomina.

Partecipano di diritto alle riunioni del Comitatergde Nomine e per la Remunerazione |l
Presidente del Consiglio di Amministrazione, il ¥idPresidente e I'’Amministratore
Delegato.

Nessun Amministratore prende parte alle riuniori @emitato per le Nomine e per la
Remunerazione in cui vengono formulate le prop@dkergano consiliare relative alla
propria remunerazione. Ai lavori del Comitato peifgi@ 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 AndreaeRar(Presidente), Fabio Carpanelli e
Tamara Magalotti. || Consiglio di Amministraziona alutato al momento della nomina
che il componente Andrea Parenti possiede una atkegionoscenza ed esperienza in
materia finanziaria o di politiche retributive.

II Comitato per le Nomine e per la Remunerazionelga/ () un ruolo propositivo e
consultivo  nell'individuazione della composizione ttimale del Consiglio di
Amministrazione, nella scelta delle figure apiaddilla Societa e nell'individuazione delle
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 ggithe della Societa e degli amministratori
delle societa controllate — pur ispirati a prindidisobrieta — siano stabiliti in misura e in
forma tale da costituire una remunerazione dellitdt 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 e investito delle seguenti
funzioni:

a) formulare al Consiglio di Amministrazione proposte merito alla politica per la
remunerazione degli Amministratori e dei dirigertin responsabilita strategiche;

b) valutare periodicamente l'adeguatezza, la coerecamplessiva e la concreta
applicazione della politica per la remunerazionecdi alla lettera d) che segue,
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avvalendosi, per quanto riguarda i dirigenti cosponsabilita strategiche, delle
informazioni fornite dall’ Amministratore Delegato;

Cc) presentare proposte o esprimere pareri al ConsiglicAmministrazione sulla
remunerazione degli Amministratori esecutivi e degltri Amministratori che
ricoprono particolari cariche, nonché sulla fiseaei degli obiettivi diperformance
correlati alla componente variabile di tale remaz@ne, 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 remunerazitwii Presidenti, Vice Presidenti e
Direttori Generali (e/o Amministratori Delegati)ldesocieta controllate con rilevanza
strategica, sulla base di proposte formulate daksiBente dintesa con
I’Amministratore Delegato della Capogruppo;

e) formulare pareri in ordine alla definizione di pospe per il compenso globale da
corrispondere ai membri del Consiglio di Amminigtcae delle societa controllate;

f) riferire agli azionisti della Societa sulle modaldi esercizio delle proprie funzioni.

Il Comitato per le Nomine e per la Remuneraziorappne altresi al Consiglio i candidati
alla carica di Amministratore nei casi di cooptamsp qualora occorra sostituire
amministratori indipendenti, fermo restando il g8p delle disposizioni statutarie rilevanti
in materia di sostituzione dei componenti del Cglisidi Amministrazione.

Inoltre il Comitato per le Nomine e per la Remuz@ae € 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 efficienzaeghle nonché sul numero massimo degli
incarichi di amministratore e sindaco ed eventdetbghe al divieto di concorrenza.

Esso e altresi chiamato a formulare pareri sukdtasael tipo di Organo Amministrativo
(monocratico o collegiale), sul numero dei compaénensui nominativi da indicare nelle
sede competenti allassunzione delle relative @edibper le cariche di Amministratore e
Sindaco, nonché di Presidente, Vice-PresidenterettDie generale (e/o Amministratore
Delegato) delle controllate e collegate.

Il Comitato per le Nomine e per la Remuneraziored| espletamento dei propri compiti,
assicura idonei collegamenti funzionali ed operaiin le competenti strutture aziendali.

Comitato per le Operazioni con le Parti Correlate

La Societa ha costituito il Comitato per le Opevaricon 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.

Il Comitato per le Operazioni con Parti Correlatemposto da tre amministratori
indipendenti, Riccardo Sabadini in qualita di Rteste ed i Consiglieri Giorgio Boldreghini
e Andrea Parenti, nominati con deliberazione delsiggio di Amministrazione del 19 aprile
2012, ha le funzioni disciplinate dalla Proceduea 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 dalledstich Procedura per le Operazioni con Parti
Correlate, il Comitato per le Operazioni con P&irelate 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.
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Comitato di Presidenza

La Societa ha valutato di costituire all’internol deonsiglio di Amministrazione un
Comitato di Presidenza composto dal PresidenteYidal 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 funzion®nsultiva ed istruttoria,
all'individuazione delle politiche di sviluppo e Ite linee guida dei piani strategici ed
operativi da sottoporre al Consiglio di Amminisicaie 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.

Poteri conferiti all’Amministratore Delegato

L'art. 23.1 dello Statuto prevede che il ConsiglioAmministrazione possa delegare, nei
limiti di cui all’art. 2381 del codice civile e, tgminando i limiti della delega, proprie

attribuzioni ad un comitato esecutivo compostoldi dei suoi membri e/o ad uno o piu
dei suoi componenti che assumeranno la carica dmiaistratore delegato o di

amministratori delegati.

In data 19 aprile 2012, il Consiglio di Amministiraze ha nominato tra i propri membri
I’Amministratore Delegato individuandolo nella pena del Sig. Claudio Albertini,
attribuendo al medesimo i seguenti poteri, suceassinte 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 responsabipgr la loro attuazione; controllare
che I'attuazione degli obiettivi avvenga nel rigpetegli indirizzi fissati dal Consiglio di
Amministrazione in materia,;

- ottimizzare strumenti e procedure della gestiomarkiaria, curare e mantenere le
relazioni con il sistema finanziario;

- elaborare e proporre le strategie inerenti lo gyl organizzativo e le politiche di
assunzione, gestione e formazione delle risorseema

- proporre al Consiglio di Amministrazione i princigdntabili e gestionali per il Gruppo,
curare la corretta formulazione del Bilancio (Qstico-Gestionale-Consolidato);
verificare il rispetto delle direttive di Gruppo giocome 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: seryenerali, problematiche legali e fiscali
della Societa;

- 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 dais{gtio di Amministrazione;
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- assumersi la responsabilita del controllo esecutisltavanzamento delle commesse
acquisite da terzi chiavi in mano;

- assumersi la responsabilita della corretta manigeezdel Patrimonio Immobiliare,
nell’ambito dei contratti di locazione e affittotszscritti da IGD con terzi, ddédudgetdi
spesa approvati dal Consiglio di Amministrazione nel rispetto delle vigenti
disposizioni di legge;

- assumersi la responsabilita della predisposizioeke piano 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;

- 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/o Amministratore Delegato delle saaentrollate e collegate affinché il
Presidente stesso possa sottoporli al Comitattegdéomine e per la Remunerazione;

- sovrintendere alla gestione del processo di nomimala copertura delle principali
posizioni manageriali dell'intero gruppo;

- definire, d’intesa con il Presidente, le proposte i trattamento economico dell’Alta
Dirigenza della Societa e dell'intero gruppo dagmtrre al Comitato per le Nomine e
per la Remunerazione per lo svolgimento delle ikeddtinzioni;

- curare che l'assetto organizzativo, amministragvoontabile della Societa sia adeguato
alla natura ed alle dimensioni dell'impresa.

Con la delibera dell’8 novembre 2012, il Consigtio Amministrazione della Societa ha
altresi revocato i poteri del’Amministratore Deddg in qualitd di amministratore esecutivo
incaricato di sovrintendere alla funzionalita dedtema di controllo interno, nominando
contestualmente il Presidente del Consiglio di Amstiazione quale Amministratore
Incaricato del Sistema di Controllo e GestioneRischi.

L'’Amministratore Delegato della Societa € qualiita come il principale responsabile
della gestione dell'impresa ai sensi del CodicAutodisciplina. Al riguardo, si segnala che
I’Amministratore Delegato non ha assunto I'incartt@mministratore di altro emittente non
appartenente allo stesso gruppo di cui sia ammabise delegato un amministratore della
Societa.

Presidente e Vice Presidente del Consiglio di Anstrawzione

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, ovvero in caso di impedimento, assenzanancanza di quest'ultimo al
Consigliere piu anziano di etd. Salvo diversa diggione della delibera di delega, la
rappresentanza legale della Societa spetta adtii@shministratore Delegato.

II Consiglio di Amministrazione nella seduta del Bprile 2012 ha nominato quale
Presidente del Consiglio di Amministrazione il Si@ilberto Coffari, attribuendogli le
seguenti funzioni, successivamente integrati céibeta dell'8 novembre 2012:

- 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;
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- coordinare la programmazione degli investimentiladebocieta con le iniziative
immobiliari delle societa cooperative socie;

- mantenere le relazioni con le cooperative socidipiani 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 ds@guire un progetto di aggregazione
del Portafoglio Immobiliare nel segmento dei ceatrmmerciali;

- 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 cura l'identificazione dei principali rischi aneéali,
tenendo conto delle caratteristiche delle attivst#olte dalla Societd e dalle sue
controllate; {{) da esecuzione alle linee di indirizzo definitel d2onsiglio di
Amministrazione, curando la progettazione, reafim@e e gestione del sistema di
controllo interno e di gestione dei rischi e vedindone costantemente I'adeguatezza e
I'efficacia; (jii) 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 relativiajestione del sistema di controllo, al
suo concreto funzionamento e alle misure in praposidottate; 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 megtproblematiche e criticita emerse
nello svolgimento della propria attivita o di clitsa avuto comunque notizia, affinché
il Consiglio di Amministrazione possa prenderepgartune iniziative.

Nel corso della riunione consiliare dell'8 novemi®2812, la Societa, con l'intento di
adottare un sistema ritenuto piu coerente cdmekt 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 sond m#gbcati 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 Presidenteaisoadi sua assenza e/o impedimento.

* * *

Nessuno dei membri del Consiglio di Amministrazidraerapporti di parentela con gli altri
membri del Consiglio di Amministrazione dellEmitte, 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 l'indidaze circa il lorostatusalla Data del
Documento di Registrazione.
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Nome e Cognome Societa Carica nella societa Statusalla
0 partecipazione detenuta Data del
Documento
di
Registrazione
Gilberto Coffari Federcoop. S.c.p.A. Consigliere di Amministrazione n carica
GD Property SIINQ S.p./ Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Banca Sai S.p.A. Consigliere di Amministrazione Incza
Coop. Ciconto Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Unipol Banca S.p.A. Vice Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Centrale Adriatica Soc. Consigliere di Amministrazione Cessata
Coop
Holmo Consigliere di Amministrazione Cessata
Unipol Assicurazioni Consigliere di Amministrazione Cessata
Unipol Merchant Banca| Consigliere di Amministrazione Cessata
per le Imprese S.p.A.
Coop ltalia S. C. Consigliere di Sorveglianza Cessatg
Coop Adriatica S.c.ar.l. Presidente del Cassata
Consiglio di Amministrazione
Finsoe S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessatg
Unipol Gruppo Consigliere di Amministrazione Cessata
Finanziario 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 Socio In essere
Finanziario S.p.A.
Recordati S.p.A. Socio Cessata
Sergio Costalli Unipol Banca S.p.A. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione e
Membro del Comitato di Presidenza
Unipol Gruppo Consigliere di Amministrazione In carica
Finanziario S.p.A.
Finsoe S.p.A. Consigliere di Amministrazione In cari
Unipol Merchant Banca| Presidente del Cessata
per le Imprese S.p.A. Consiglio di Amministrazione
Unicoop Tirreno Societa Vice Presidente del Cessata
Cooperativa Consiglio di Amministrazione
Fondiaria-Sai Consigliere di Amministrazione Cessata
Holmo del Tirreno Presidente del Cessata
S.p.A. Consiglio di Amministrazione
Vignale Comunicaziong Presidente del Cessata

S.r.l.
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Consiglio di Amministrazione
Porta Medicea S.r.l. Consigliere di Amministrazione Cessata
Unipol Assicurazioni Consigliere di Amministrazione Cessata
S.p.A.
Holmo S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessatal
Claudio Albertini IGD Property SIINQ Amministratore Delegato In carica
S.p.A.
Virtus Pallacanestro Vice Presidente del In carica
Bologna S.p.A. Consiglio di Amministrazione
Finanziaria di Consigliere di Amministrazione In carica
Partecipazione e Servizi
Sl
Cefla Capital Services Sindaco effettivo In carica
S.p.A.
Protos S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessatg
Holcoa S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessatd
Nomisma — Societa di Consigliere di Amministrazione Cessata
Studi Economici S.p.A.
Pegaso Finanziaria Consigliere di Amministrazione Cessata
S.p.A.
Sofinco S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessatd
Unipol Merchant Banca Vice Presidente e Consigliere Cessata
per le Imprese S.p.A. del Consiglio di Amministrazione
Sorin S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata|
Finanziaria Bolognese Consigliere di Amministrazione Cessata
S.p.A.
Euromilano S.p.A. Consigliere di Amministrazione Gdas
Earchimede S.p.A. Consigliere di Amministrazione @aess
UGF Private Equity Consigliere e Presidente del Cessata
S.g.r. S.p.A.in Consiglio di Amministrazione
liquidazione
Unipol Leasing S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
Roberto Zamboni Sedicoop S.r.l. Consigliere di Amstiaizione In carica
C.B.E.G. S.car.l Consigliere di Amministrazione fmica
Forum S.r.l. Consigliere di Amministrazione In caric
Inres Soc. Coop. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Unagro S.p.A. Consigliere di Amministrazione In cari
Emiliana S.r.1. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Enercoop Adriatica Consigliere di Amministrazione In carica
S.p.A.
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 n chrica
Faenza Sviluppo - Areg 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 Cessata
Schemagquattro S.r.l. Amministratore Unico Cessatg
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Aristide Canosani

Coop Adriatica S.c.ar|l.

Consigl@grdmministrazione In carica
CreditRas Assicurazion Presidente del Cessata
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 Ge3s
AVIVA S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata

C.N.P. Vita S.p.A. Consigliere di Amministrazione Caas

Unicredit Banca S.p.A. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione

Leonardo Caporion Immobiliare Sviluppo Vice Presidente del In carica
della Cooperazione — Consiglio di Amministrazione

ISC S.p.A.

Distribuzione Roma Sindaco Effettivo In carica
Sl
Cassa di assistenza Consigliere di Amministrazione In carica
dirigenti Coop di
consumatori
Coop L’'Avvenire 1921- Presidente del Collegio Sindacale In caricaq

CL'As.c.

Il Paduletto S.r.l. Consigliere di Amministrazione n darica
Cooperativa Lavoratori Consigliere di Amministrazione In carica
delle Costruzioni Soc.

Coop.

Axis S.r.l. Consigliere di Amministrazione In carica
Compagnia Finanziaria| Presidente del Collegio Sindacale In carica
ed Immobiliare Toscana

S.p.A.
Coopersalute Sindaco Revisore In carica
(Associazione per la
gestione di un fondo
sanitario di lavoratori

dipendenti)

Fondo pensione Consigliere di Amministrazione In carica

dirigenti Coop. di

consumatori
Tirreno Logistica S.r.l. Presidente e Vice Presidetel Cessata
Consiglio di Amministrazione
Vignale Immobiliare Consigliere di Amministrazione Cessata
S.p.A.
Cooperare S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessat
Coopfond S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessatg
Fernando Pellegrin Vice Presidente del In carica
Simgest S.p.A. Consiglio di Amministrazione e
Presidente del Comitato Esecutivo
Fondo Pensione Consigliere di Amministrazione In carica
Previcooper
Ipercoop Tirreno S.p.A. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Campania Distribuziong Consigliere di Amministrazione Cessata

Moderna S.r.l.

So.Ge.Fin. Presidente del Consiglio di Amminiswazi Cessata

123



Tirreno Finanziaria S.r.I

Presidente del Consigliddmministrazione Cessata
Holmo del Tirreno Vice Presidente del Cessata
S.p.A. 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 cédmica
Porta Medicea S.r.l. Consigliere di Amministrazione In carica
Autostazione Bologna Presidente del Cessata
Sl Consiglio di Amministrazione
Elisabetta GualandriBanca Popolare dell’Emili Consigliere di Amministrazione In carica
Romagna
DataRiver S.r.l. Consigliere di Amministrazione Imica
Banca d’ltalia Sindaco effettivo Cessata
Banca Popolare dell’Emili Socio In essere
Romagna
Unicredit Socio In essere
Expert System Socio In essere
Moleskine Socio In essere
Tamara Magalotti Cooperativa Muratori & Consigliere di Amministrazione e Cessata
Cementisti Soc. Coop.| componente dell’Organismo di Vigilanzal
Cassa dei Risparmi di Socio Cessata
Forli e della Romagna|
S.p.A.
Livia Salvini Coopfond S.p.A. Presidente del Colte§indacale In carica
Andrea Parenti C.G. Home video S.r). ConsiglierAmiministrazione 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
F.lli Ciampolini & C. Presidente del Collegio Sindacale In carica
S.p.A.
Fondazione Ospedale Sindaco Revisore In carica
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 Sindacal In carica
Giottofruit Commerciale Revisore unico In carica
Sl
Immobiliare Sud-Est Presidente del Collegio Sindacale In carica
S.p.A.
Immobiliare Minerva Presidente del Collegio Sindacale In carica
S.p.A.
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. S.r.l. Presidente del Collegio Sindacale cdrica
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Tirreno Immobiliare Presidente del Collegio Sindacale In caricaq
S.rl
Unica s.c. di abitazione Sindaco effettivo Cessatg
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 glass
Pvg ltaly S.r.l. Sindaco effettivo Cessata
Studio tributario Socio In essere
societario
Proauditconsult S.r.l. Socio In essere
Studio legale tributario Socio Cessata
Riccardo Sabadini Sapir S.p.A. Consigliere di Amntmaigone Cessata
Coopolis S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
Dinazzano Po S.p.A. Consigliere di Amministrazione s<a¢a
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 @ehsiglio 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 Rappresentante In carica
Finanziario S.p.A. Comune degli Azionisti
F&R 2010 S.r.l. Vice Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Unicredit Private Consigliere di Amministrazione Cessata
Banking S.p.A.
Carimonte Holding Consigliere di Amministrazione Cessata
S.p.A.
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, ripgip 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 amministragp 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
qualita di legale rappresentante di Coop Adriatiéa,stato coinvolto nei seguenti
procedimenti penali in materia di infortuni sul ¢aw: @ un procedimento dinanzi al
Tribunale di Ancona per presunta violazione degti @0, comma 2, 590 e 583, comma 1,
n. 1, c.p., relativi al reato di lesioni personalgnché delle norme di prevenzione degli
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infortuni sul lavoro, in relazione al quale e statnesso decreto penale di condanna a una
multa di Euro 2.400, ritualmente opposto. Alla Ddl Documento di Registrazione il
procedimento risulta concluso in data 26 giugno42@kr assoluzione con sentenza
depositata in data 7 luglio 2014;® ¢lue procedimenti dinanzi al Tribunale di Ravepea
presunte violazioni dell’art. 590 c.p., relativo relato 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 datore di lavoro e @eate dichiarata in data 20 dicembre 2013;
(c) di un procedimento dinanzi al Tribunale di Chigéir presunta violazione dell’art. 590
c.p., relativo al reato di lesioni personali, itamone al quale e stata emessa relativo decreto
penale di condanna ritualmente opposto. Alla Dath Documento di Registrazione |l
procedimento risulta concluso in data 5 giugno 20ddassoluzione con formula piena, con
sentenza depositata in data 15 luglio 2014. In naate reati urbanistici di un procedimento
dinanzi al Tribunale di Bologna per presunte vimar degli artt. 81 c.p. 44 lett. ¢) del
Decreto del Presidente della Repubblica 380/2008%«del D. Lgs. 42/2004 relativi ai reati
di abuso edilizio e mancato rispetto dei vincolorsio-artistici, riferito allimmobile
denominato “Ambasciatori” in relazione al qualet@s emesso il relativo decreto penale di
condanna, a una multa di Euro 19.800, ritualmepigosto. Alla Data del Documento di
Registrazione il procedimento risulta concluso &tad2 luglio 2014 con sentenza di non
luogo a procedere per intervenuta prescrizionereigii ascritti, depositata in pari data.
Inoltre, con provvedimento del 14 ottobre 2009B&nca d'ltalia, ai sensi dell’'art. 145 del
D. Lgs. 385/1993, ha comminato a Gilberto Coffarigualita di membro del consiglio di
amministrazione di Unipol Banca S.p.A., sanzionicyearie amministrative per
complessivi Euro 24.000, regolarmente pagate. ftiqotare, si tratta di sanzioni comminate
a taluni esponenti aziendali di Unipol Banca S.ptha 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 intedi determinati comparti di attivita e
mancate segnalazioni di vigilanza.

9.1.2 Principali dirigenti

La seguente tabella riporta le informazioni coneathi principali dirigenti dell’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

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 Societd 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, siviena quanto indicato nella successiva tabella.

Daniele Cabuli — In Coop Adriatica dal 1986, diventa nell’89 Resgabile Progetti
nel’ambito della Direzione Marketing. Matura esperze successive come Capo-area,
Capo-settore e Direttore Ipermercati, fino alla mama DirettoreMarketing e Sviluppo
Commerciale nel 2003. E Direttore Commerciale etiGes Rete di IGD dal settembre
2008. Nel dicembre 2009 e stato nominato Diret@eaerale alla Gestione.

Roberto Zoia— Gia nel 1986 € in Coopsette in qualitdBdsiness Managedove 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 CooperativeeRiaate 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 inizi, € 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.

Andrea Bonvicini — E il responsabile dell’Area Finanza del Grup@DI|dal settembre
2009. Vanta un’esperienza professionale ultraveratennel mondo del credito, maturata
prima in Cooperbanca e, successivamente al 1993 ,Benca di Bologna.

Nessuno dei principali dirigenti della Societa bpporti di parentela con gli altri principali
dirigenti indicati nella tabella che precede, canembri del Consiglio di Amministrazione
dellEmittente o con i componenti del Collegio Saadle della Societa.

La seguente tabella indica le societa di capitai persone in cui i principali dirigenti siano
stati membri degli organi di amministrazione, diogz 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
0 partecipazione detenuta del Documento
di Registrazione
Daniele Cabuli Consorzio Centro Amministratore Unico In carica
Perla Verde
IGD Management Presidente del In carica
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S.r.l

Consiglio di Amministrazione

Millennium Gallery

Amministratore Unico

In carica
S.rl
Porta Medicea S.r.l. Consigliere di Amministrazione In carica
RGD Ferrara 2013 Amministratore Delegato In carica
S.rl
Win Magazin S.A. Presidente del Consiglio di In carica
Amministrazione
Consorzio Bolognese Consigliere di Amministrazione In carica
Energia Galvani S.c.d
r.l.
R.G.D. Gestioni S.r.l. Consigliere di Amministrazione Cessata
Riqualificazione Consigliere di Amministrazione Cessata
Grande Distribuzione|
S.p.A.
Robintur S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
Roberto Zoia IGD Management Consigliere di Amministrazione In carica
S.rl
RGD Ferrara 2013 Consigliere di Amministrazione In carica
S.rl
Consorzio Proprietari Amministratore Unico In carica
del Centro
Commerciale “Fonti
del Corallo”
Porta Medicea S.r.l. Presidente del In carica
Consiglio di Amministrazione
Win Magazin S.A. Consigliere di Amministrazione larica
Win Magazin S.A. Presidente del Cessata
Consiglio di Amministrazione
Consorzio Forte di Liquidatore Cessata
Brondolo
Porta Medicea S.r.l. Amministratore Delegato Cessata
Faenza Sviluppo S.r.lIl Consigliere di Amministrazon Cessata

Riqualificazione Amministratore Delegato Cessata

Grande Distribuzione
S.p.A.

New Mall S.p.A. Amministratore Unico Cessata
R.G.D. Gestioni S.r.l. Amministratore Delegato Cessat
Immobiliare Grande Socio In essere

Distribuzione
SIQ S.p.A.
Grazia Margherita IGD Management Vice Presidente del In carica
Piolanti Sl 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 Bologna Consigliere di Amministrazione Cessata
Nord S.r.l.
Faenza Sviluppo S.r.l. Vice Presidente del Cessata

Consiglio di Amministrazione
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Nikefin Asti S.r.l. Amministratore Unico Cessata
Inres Soc. Coop. Sindaco effettivo Cessata
R.G.D. S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
Enel S.p.A. Socio In essere
Eni S.p.A. Socio In essere
Immobiliare Grande Socio In essere
Distribuzione
SIIQ S.p.A.
Andrea Bonvicini Win Magazin S.A. Consigliere di Ammistrazione Cessata
Cassa di Risparmio d Socio In essere
Rimini S.p.A.
Banca di Bologna Socio Cessata
Credito Cooperativo
Soc. Coop.

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 wésia né, infine, é 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.

9.1.3 Collegio Sindacale

Il Collegio Sindacale in carica & stato nominatd’Assemblea Ordinaria del 19 aprile
2012, e rimarra in carica fino alla data dell’ As®dea 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 194

Pasquina Corsi

Sindaco Effettivo

Piombino (LI)gBlhraio 1957

Roberto Chiusoli

Sindaco Effettivo

Bologna (BO), 13embre 1964

Isabella Landi

Sindaco Supplente

Meldola (FC), 26gi@a1964

Monica Manzini

Sindaco Supplente Bologna (BO), 16eseabre 1964

| componenti del Collegio Sindacale sono domigijer 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&umti, 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 diclidadallo stesso Dott. Conti, ha ritenuto che

129



tale circostanza non ne comprometta l'indipendede& giudizio e che lo stesso sia
indipendente anche ai sensi del Codice di Autoglia.

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 rivestiientembri 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, sivina quanto indicato nella successiva tabella.

Romano Conti— Nato a Bologna, il 27 agosto 1948, si € laurgaconomia e commercio
presso I'Universita di Bologna. Esercita la profess di Dottore Commercialista quale
partner dell’Associazione Professionale Studio Gnudi, dii @ associato sin dalla
costituzione. E Revisore Contabile. Svolge attidtaconsulenza fiscaleTax planning,
assistenza in materia di principi contabili nazigneontenzioso tributario. Partecipa quale
Associato ad ACB Group S.p.A., societa di consudecan sede in Milano. E Consigliere
dell’'Ordine dei Dottori Commercialisti ed Espertoitabili di Bologna. E inoltre membro
degli organi di amministrazione e controllo di easocieta.

Roberto Chiusoli— Nato a Bologna, il 15 settembre 1964, si € korén Economia e
commercio presso I'Universita di Bologna. E dott@emmercialista ed & iscritto all’Albo
dei Dottori commercialisti e degli Esperti Contallil Bologna dal 1992, nonché al Registro
dei Revisori contabili. Dal 1989 al 1991, ha prasteollaborazione nel settore tributario
presso uno studio associato di consulenza legalibwgaria. Dal 1991 al 1996, ha svolto
attivitd di revisione e certificazione di bilancregso la Societa Uniaudit S.p.A., fino a
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 e diplata presso ['Istituto
Tecnico Commerciale di Piombino nel 1976. Ha conided’abilitazione all’esercizio della
professione di Ragioniere e Perito Commercialel®85. E iscritta all’Ordine dei dottori
commercialisti e degli esperti contabili della prmia 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 Commerciakigtsociati. E revisore unico della
Fondazione Memorie Cooperative costituita su itikzda 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 desvisori 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 édpartner 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 revisiadei conti, di societa ordinarie e
cooperative. Tra le esperienze professionali ridéivei segnalano quelle di Dipendente di
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Federazione delle Cooperative della Provincia dveRaa (Ufficio Assistenza Fiscale e
Legale, dal 1989 al 1993); Consulente di Federd®apenna S.c.ar.l. (Ufficio Assistenza
Fiscale e Legale, dal 1994 al 1999); ConsulentéUtfitio 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 Ri&fe di Vigilanza sulle Cooperative
di Ravenna dal 1991 al 1996. Ha ricoperto e ricapcarichi 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 Garde Commercio di Forli — Cesena.
Ricopre ed ha ricoperto altresi la carica di Ligiigle di diverse cooperative e societa in
liquidazione volontaria e di curatore fallimentger 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 e karén economia e
commercio presso I'Universita di Bologna. E Dott@emmercialista, iscritta all'Ordine dei
Dottori Commercialisti della Giurisdizione del Tuibale di Bologna e Revisore Contabile.
Esercita la professione di Dottore Commercialistaalel partner dell’Associazione
Professionale Studio Gnudi a Bologna. Le sue aiespdcializzazione comprendono
prevalentemente le operazioni di ristrutturazioneredale mediante operazioni straordinarie
(conferimenti, fusioni, scissioni e trasformaziomd) fiscalita nazionale, il reddito di impresa
e le problematiche societarie in organismi con qupazioni a prevalenza pubblica.
Partecipa come relatrice a convegni di specialipr&zpost-universitari in materia tributaria
su operazioni straordinarie (conferimenti, fusi@tissioni e trasformazioni). Ha ricoperto e
ricopre la carica di sindaco in varie societa.

Nessuno dei membri del Collegio Sindacale ha rapgoparentela con gli altri membri del
Collegio Sindacale dell’Emittente, con i componeai Consiglio di Amministrazione o
con i principali dirigenti della Societa.

La seguente tabella indica tutte le societa ditelpd di persone in cui i membri del
Collegio Sindacale siano stati membri degli orgali amministrazione, direzione o
vigilanza, ovvero soci negli ultimi cinque anninckindicazione circa Isstatusdella carica
0 partecipazione alla Data del Documento di Reggzgine.

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 Irica
Finmeco S.r.l. Amministratore Unico In carica
BPER Soc. Coop Presidente del Collegio Sindacale arica
G.M.G. Group Consigliere di Amministrazione In carica
S.p.A.
Simbuleia S.p.A. Consigliere di Amministrazione hrica
ACB Group S.p.A. Consigliere di Amministrazione Inicar
Majani 1796 S.p.A. Presidente del Comitato di In carica
Controllo sulla Gestione
Comet S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale ticaa
Comet Holding Sindaco effettivo In carica
S.p.A.
Ferrario S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale n cdrica
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Seconda S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale callica
Penta S.p.A. Sindaco effettivo In carica
A.M.General Presidente del Collegio Sindacale In carica

Contractor S.p.A.
Ducati Myers srl in Liquidatore In carica
liquidazione

Vis mobility srl Consigliere di Amministrazione trarica

Societa investimenti Consigliere di Amministrazione In carica

Romandiola srl —

SIR sl
Zeroquattro S.r.l. Sindaco Unico In carica
D&C S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
Despina S.p.A. Consigliere di Amministrazione Cessata
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 Cessata
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 Sindaco effettivo In carica
Sviluppo della
Cooperazione S.p.Al
Ipercoop Tirreno Presidente del Collegio Sindacale In carica
S.p.A.
Piombino Sindaco effettivo Cessata
Patrimoniale
S.r.l. uni personale
Indal 2000 S.p.A. Sindaco effettivo Cessata
Societa Cooperativg 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
Arco ar.l.
Studio Gargani Socio In essere
Commercialisti
Associati
Roberto Chiusoli Unipol Gruppo Presidente del Collegio Sindacale In carica

Finanziario S.p.A.

Manutencoop Membro del Consiglio In carica
Facility di Sorveglianza

Management S.p.A

132




Unipol Banca S.p.A. Presidente del Collegio Sindacal 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 n cdrica
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 n cafica
Casa di Cura Villa Presidente del Collegio Sindacale In carica
Donatello S.p.A.
Sacmi Imola Soc. Sindaco effettivo In carica
Coop.
Unipol Finance Sindaco effettivo In carica
S.r.l.
Consorzio Membro del Consiglio In carica
Cooperative di Sorveglianza
Costruzioni
Societa Cooperativd
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 Qassa
Unipol Merchant — Sindaco effettivo Cessata
Banca per le
Imprese S.p.A.
Banca di Bologna — Sindaco effettivo Cessata
Credito Cooperativo
S.c.ar.l.
Isabella Landi Apofruit Italia Soc. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Coop.Agricola
Giuliani Soc. Coop. Presidente del Collegio Sintlaca In carica
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
S.rl.
Almaverde Bio Sindaco effettivo In carica
Italia 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 Presidente del Collegio Sindacale In carica
Agricola Braccianti
di Campiano Soc.
Coop. Agr. p. A.
Ce.Vi.Co. Societa Sindaco effettivo In carica
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Cooperativa

Associati Soc. Coop|

Agricola
Agrifutura S.r.1. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Winex Societa Sindaco effettivo In carica
CooperativaAgricold
Isgas Elmas Societa Sindaco effettivo In carica
di Progetto S.r.1.
Isgas Carbonia Sindaco effettivo In carica
Societa
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 Vice Presidente del Consiglio In carica
S.rl di Amministrazione
Orion Soc. Coop. Sindaco Effettivo In carica
agricola
IGD Property SIINQ Presidente del Collegio Sindacale In carica
S.p.A.
Cooperativa edile di Presidente del Collegio Sindacale In carica
Predappio
APO Servizi sooc. Sindaco Effettico In carica
Cooperativa
Agricola
Terme di Castrocarg Presidente del Consiglio di Amministrazion In cari
S.p.A.
Cosmogas S.r.l. Presidente del Collegio Sindacale sdtes
Rimini Parking Gest Presidente del Collegio Sindacale Cessata
S.r.l.
Cooperativa Presidente del Collegio Sindacale Cessata
Forlivese Di
Edificazione
Cooperativa Sindaco effettivo Cessata
Finanziaria
Romagnola
Co.Fi.Ro
Cooperativa Presidente del Collegio Sindacale Cessata
Agricola Cesenate
Soc. Coop.
Laema S.r.l. Sindaco Effettivo Cessata
Immobiliare Cof. Sindaco Effettivo Cessata
Con. S.r.l.
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 Sindaco effettivo Cessata
Marche S.r.l.
Commercianti Sindaco effettivo Cessata
Indipendenti
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Createmotions S.r.l, Sindaco effettivo Cessata
in liquidazione
ABBA S.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 Socio In essere
Sl
Monica Manzini GMG Group S.r.l. Presidente del €gib Sindacale In carica
Ducati Energia Presidente del Collegio Sindacale In carica
S.p.A.
Immobiliare S. Presidente del Collegio Sindacale In carica
Nicolo S.p.A.
Meliconi S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale n carica
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
SHAR
Santander Presidente del Collegio Sindacale In carica
Coonsumer Unifin
S.p.A.
Del clima S.p.A. Sindaco Effettivo In carica
Sigma Soc. Coop. Sindaco Effettivo In carica
Ben Mach S.r.l. Sindaco effettivo Cessata
Ducati Sistemi Sindaco effettivo Cessata
S.p.A.
Fin. San. S.r.l. Sindaco effettivo Cessata
F.G.F. S.p.A Presidente del Collegio Sindacale &ass
Ma.In Macchine Sindaco effettivo Cessata
Industriali S.r.l.
Nute S.p.A. Presidente del Collegio Sindacale Cassat
Mak — Macchine per Sindaco Effettivo Cessata
Costruire S.r.l. in
liquidazione
Safin S.r.l. Presidente del Collegio Sindacale Cassa

Per quanto a conoscenza della Societa, nessumoeaieldri 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 propmcarichi a procedure di bancarotta,
amministrazione controllata o liquidazione non wdsia né, infine, € stato soggetto a
incriminazioni ufficiali e/o sanzioni da parte ditarita pubbliche o di regolamentazione
(comprese le associazioni professionali desigrnagi) 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 ottad®89, la Banca d’ltalia, ai sensi dell’art.
145 del D. Lgs. 385/1993, ha comminato a Robertmgoti, in qualita di Presidente del
collegio sindacale di Unipol Banca S.p.A., sanzigmcuniarie amministrative per
complessivi Euro 24.000, regolarmente pagate, Iazi@ne a irregolarita riscontrate,
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riconducibili a carenze nell’organizzazione e nemteolli interni di determinati comparti di
attivitd e mancate segnalazioni di vigilanza

9.2 Conflitti di interessi dei membri del Consiglio 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
gualifica ricoperta all'interno dellEmittente. Siegnala, 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
IX, Paragrafo 9.1, del Documento di Registrazioorosstati 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
IX, Paragrafo 9.1, del Documento di Registrazione hanno concordato restrizioni alla
cessione delle azioni dellEmittente da essi evantente detenute in portafoglio
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CAPITOLO X - REMUNERAZIONI E BENEFICI

Non applicabile alla Societa in quanto emittent®r@zammesse alla quotazione sul MTA,
segmento STAR.

Per informazioni in merito alla remunerazione ebanefici corrisposti ai membri degli
organi di amministrazione, di direzione e di viga e ai principali dirigenti della Societa in
relazione all’'esercizio 2013, si rinvia alla re@ze sulla remunerazione predisposta dalla
Societa ai sensi dell’'art. 128¢ del TUF e dell’art. 84tuaterdel Regolamento Emittenti.

Tale relazione e messa a disposizione del pubbplieeso la sede sociale di IGD e sul sito
internetdella Societa all'indirizzo www.gruppoigd.it.

137



CAPITOLO XI - PRASSI DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIO NE

Non applicabile alla Societa in quanto emittenierdzammesse alla quotazione ufficiale nel
MTA, segmento STAR.

Per informazioni in merito alla prassi del Congigli Amministrazione e all'osservanza da
parte di IGD delle norme in materia di governo staiiio vigenti si rinvia alla relazione sul
governo societario e gli assetti proprietari pesércizio 2013, predisposta dalla Societa ai
sensi dell'art. 123is del TUF e messa a disposizione del pubblico priessede sociale di
IGD e sul sitanternetdella Societa all'indirizzo www.gruppoigd.it.
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CAPITOLO Xl - DIPENDENTI

12.1 Partecipazioni azionarie e piani dstock option

Nella tabella seguente sono indicate le parteaymain IGD e in altre societa del Gruppo,
possedute direttamente o indirettamente dai conmodegli organi di amministrazione e
controllo e dal Direttore generale alla gestiona Bata del Documento di Registrazione e al
31 dicembre 2013.

Nome e Carica Societa N. azioni N. azioni N. N. azioni
Cognome partecip possedute alla | acquistate/ | azioni possedute
ata fine dell'esercizio | sottoscritte | vendute | alla Data del
2013 Documento
di
Registrazione
Gilberto Presidente del | IGD SIIQ 24.810 1.112 0 25.922
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 50.136 2.252 52.388
Parenti S.p.A.
Riccardo Amministratore | IGD SIIQ 5.370 240 5.610
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 Effettiv - -
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Corsi

Daniele Direttore
Cabuli Generale alla -
gestione

Nella seguente tabella sono indicate le parteappazdetenute complessivamente dai
dirigenti con responsabilita strategiche in IGDeflensocieta da questa controllate alla Data
del Documento di Registrazione e al 31 dicembre3201

Societa partecipata N. azioni N. azioni N. azioni N. azioni
possedute alla | acquistate/sottoscritte vendute possedute alla
fine Data del
dell’esercizio Documento di
2013 Registrazione
IGD SIIQ S.p.A. 85.924 3.860 0 89.784

Alla Data del Documento di Registrazione, la S@ciabn ha adottato alcun piano di

incentivazione basato su azioni.

12.2 Descrizione di eventuali accordi di partecipaane dei dipendenti al
capitale dell’Emittente

Alla Data del Documento di Registrazione, non viasaccordi di partecipazione dei

dipendenti al capitale dell’Emittente.
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CAPITOLO XIllI - PRINCIPALI AZIONISTI

13.1 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 % sul capitale sociale
Schroder Investment Management LD 3,14
Coop Adriatica S.c.a.r.l. 43,99
Unicoop Tirreno Societa Cooperativa 12,93
Soros Fund Managment L% 5,00

(1) Partecipazione detenuta a titolo di gestione dplrimio.

(2) Partecipazione detenuta in qualita di gestore @dirffum Strategic Partners Ltd .

13.2 Diritti di voto diversi in capo ai principali azionisti

Alla Data del Documento di Registrazione, la S@clet emesso solo azioni ordinarie e non
sono state emesse azioni portatrici di diritto diovo di altra natura diverse dalle azioni
ordinarie.

13.3 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.

13.4 Accordi che possono determinare una variaziongell'assetto di controllo
dellEmittente

In data 20 dicembre 2013 Coop Adriatica e Unicodpefio hanno concordato lo
scioglimento anticipato del patto parasociale $ifouil 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 temio nella scelta delle strategie della
Societa e nella gestione della stessaR@tto”).

Alla Data del Documento di Registrazione, il Pdttp ad oggetto n. 204.999.417 azioni
ordinarie della Societa, pari al 56,92% del capitaiciale ordinario della stessa, apportate al
sindacato di voto (le Azioni Sindacate) e n. 183.686.528 azioni, pari al 51,00% del
capitale sociale ordinario della stessa, apportdtesindacato di 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 ciascoanferite 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 |GD
Conferite Azioni
Bloccate
Coop Adriatica 158.433.181 77,28 43,99 141.961.579 77,28 39,42
Unicoop 46.566.236 22,72 12,93 41.724.949 22,72 11,68
Tirreno
Totale 204.999.417 100,00 56,92 183.686.528 100,00 51,00

La tabella riporta il numero totale delle azionpapate al Patto, come da ultimo comunicato
al pubblico in data 1 luglio 2014 per rifletterevigriazioni del numero delle azioni apportate
al Patto a seguito del perfezionamento dell’aumelntcapitale riservato ai soggetti aventi
diritto al dividendo per l'esercizio 2013.

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) al sindacato dell'esercizio del diritto di votoele 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 diministrazione 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 comrBadel D.lgs. 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 segueitezio 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 candidatiadmati 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
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presentate una o piu liste di minoranza, un coigigldovra essere tratto da una lista di
minoranza. Pertanto, qualora in applicazione deter di nomina, statutariamente previsti,
i candidati in graduatoria con il quoziente piu edo risultino espressione di un’unica
lista, sara nominato consigliere, in luogo dellioib candidato in graduatoria, il candidato
della lista di minoranza che avra ottenuto il quete piu elevato.

Nel caso in cui sia necessario provvedere alla tanpne di nuovi amministratori di IGD
in sostituzione di quelli inizialmente designatildeParti, la facolta di designazione del o
dei nuovi amministratore/i da cooptare spetta alRarte che abbia designato
'amministratore cessato o da sostituire.

Il Patto inoltre prevede che il Presidente del Qghs di Amministrazione e
’Amministratore Delegato — al quale attribuire, tisd alla rappresentanza legale sulle
materie allo stesso delegate, tutti i poteri diioafia 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 d&b Wi lista, in ottemperanza alle
disposizioni del D.lgs. n. 58/1998 e nel rispe#titresi, 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 supgplesaranno scelti dalla lista di
maggioranza che sara presentata congiuntamenteatsp @driatica e Unicoop Tirreno; il
terzo sindaco effettivo, con funzioni di Presidetedé Collegio Sindacale, e il terzo sindaco
supplente saranno scelti dalla lista di minoranZee @vra riportato il maggior numero di
voti dopo la prima. In particolare, un sindaco ¢fifed, e un sindaco supplente saranno
designati da Coop Adriatica; un sindaco effettianasdesignato da Unicoop Tirreno.

Sindacato di voto

Le Parti si sono impegnate a far si che, in sedasdgemblea straordinaria, le deliberazioni
siano approvate con il voto favorevole di entrandéeParti. 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 chaloya 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 narirp 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 ingasul mercato. Per tutta la durata del
Patto, ciascuna Parte non potra porre in esserehanin accordo con soggetti terzi, atti o
negozi, che determinino l'insorgenza dell'obbligo promuovere un’offerta pubblica
obbligatoria, senza averli preventivamente conctirdar iscritto con l'altra Parte. Ferma
restando la penale stabilita nel Patto, nell'ipdt@s cui, in violazione di quanto precede,
per effetto di detti atti 0 negozi sorgesse I'ogblidi promuovere un’offerta pubblica
obbligatoria, la Parte inadempiente dovra tenereldnne e manlevata l'altra Parte da
qualsiasi responsabilita, danno, onere, costo esapeonnessi e derivanti da detto
inadempimento.

Il Patto prevede che qualora per effetto di opewaristraordinarie sul capitale della
Societa, la percentuale del capitale sociale di IGbmplessivamente rappresentata dalle
Azioni Bloccate dovesse scendere al di sotto d®, Sllnumero di azioni non apportate al
sindacato di blocco (Azioni Liber€’) posseduto a tale momento da ciascuna Parte si
ridurra automaticamentgro quota per incrementare corrispondentemente il numero di
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Azioni Bloccate sino alla percentuale complessigh5d %. Il Patto prevede che, qualora a
seguito di cessioni di Azioni Libere, il numeroléedtesse 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 previstr, tpitta la durata del Patto, ciascuna
Parte fara tutto quanto in proprio potere al finé mantenere la percentuale del capitale
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'inizilo tali trattative, inviando alla stessa
una comunicazione per raccomandata A/R, conterigatenini essenziali della trattativa in
corso. Nel caso in cui, la Parte Offerente intet@aferire 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 Plezione. La Parte che intenda accettare
I'Offerta di Prelazione inviera una lettera raccondata A/R alla Parte Offerente, entro |l
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 Pathe abbia accettato I'Offerta di
Prelazione sara obbligata al pagamento del prezalled Azioni Bloccate indicato
nell'Offerta di Prelazione.

Nel caso in cui '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 fh.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
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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

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 corardél’Emittente.
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CAPITOLO XIV - 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 Correlatia®dcieta, in vigore dal 1° gennaio 2011,
in conformita a quanto previsto dal Regolamentdi Ranrelate.

In linea con quanto raccomandato nella Comunica&zidansob n. DEM/10078683 del 24
settembre 2010, in data 7 novembre 2013, tenutto d®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 Correlatia dsbcieta e, pertanto, ha ritenuto di non
apportare modifiche alla stessa.

La Procedura ha lo scopo di definire le regolentaalita 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 applicatodaione 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#yente 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 esatiparametri 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 recetbeumento contabile periodico
pubbilicato;

ii) indice di rilevanza dell’attivo; pari al rapport@ il totale attivo dell’entita oggetto
dell'operazione e il totale attivo di IGD;

iii) 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 Opimai 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 Comitgr le Operazioni con Parti
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Correlate sullinteresse della Societa al compimedel’'operazione nonché sulla
convenienza e correttezza sostanziale delle relatwmdizioni. 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 Operdzon 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 gaegidzzate, siano deliberate dal
Consiglio di Amministrazione della Societa previotivato parere del Comitato per le
Operazioni con Parti Correlate sullinteresse delBocieta al compimento
dell'operazione nonché sulla convenienza e cowmmdtesostanziale delle relative
condizioni. A tal fine, il Comitato, eventualmente mezzo di uno o piu suoi
componenti appositamente delegati, € coinvoltcarfalse delle trattative e nella fase
istruttoria attraverso la ricezione di un flussdormativo tempestivo e completo
trasmesso dalla direzione competente per area,eairchoccasione 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 StatutdCadnsiglio potra attuare ugualmente
I'operazione, previa approvazione dell’Assembleatale ipotesi, qualora il Consiglio
di Amministrazione intenda sottoporre all’Assemblé@perazione di Maggiore
Rilevanza malgrado l'avviso contrario o 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 cheociSNon 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 igtstia 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 eg@ame delle operazioni con parti
correlate. Inoltre, in conformita alle disposiziovigenti (art. 13 del Regolamento parti
Correlate), la Procedura stabilisce altresi i dgriger 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 Raarrelate.

3) Piani di incentivazione basati su strumentiriziari approvati ai sensi dell’art. 1bis
del Testo Unico.

4) Operazioni ordinarie concluse a condizioni eglawti 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).
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6) Operazioni urgenti, che non rientrino nella cetepza dellAssemblea o non debbano
essere da questa autorizzate, a condizione che asservati i requisiti di cui all’art. 13,
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 UB32/2010 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 neintificazione dei soggetti correlati,

include nel perimetro delle parti correlate ancheshtita controllate da entita collegate e
definisce piu chiaramente in quali circostanze qeese 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'entita stessa.

14.1 Operazioni con parti correlate

Le informazioni relative alle operazioni infragrupmon societa collegate e altre parti
correlate sono ricavabili dal Bilancio semestradasolidato abbreviato al 30 giugno 2014
(nota integrativa, nota 42 Informativa sulle pastirrelate da pag. 83) e dal Bilancio
individuale e consolidato 2013 (nota integrativatan40 Informativa sulle parti correlate da
pag. 185).

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 (CE)
809/2004. Tali documenti sono stati pubblicati eabitati 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 dell'esercizio chiuso ad@embre 2013 e nel primo semestre
2014.

Nel corso di tali periodi non sono state effettuaperazioni “di natura atipica o inusuale”
rispetto alla normale gestione. Le operazioni &ftge con parti correlate, ivi comprese le
operazioni infragruppo, rientrano nell’ambito daftivita ordinaria delle societa del Gruppo
e sono allineate alle normali condizioni di mercato

In data 18 aprile 2013, il Consiglio di Amminist@aze 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 segnatamente, 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 Bonds2fli€3' per un controvalore
complessivo pari a circa Euro 182 milioni. Pertan#opredetta delibera del Consiglio di
Amministrazione & stata assunta previo rilascialata 17 aprile 2013, del parere favorevole
del Comitato per le Operazioni con Parti Correldédla Societa, ai sensi dell'art. 8 del
Regolamento Consob n. 17221 del 12 marzo 2010, saowessivamente modificato.

Per quanto a conoscenza della Societa, Coop AdfiatiUnicoop Tirreno hanno aderito
all'Offerta di Scambio per un importo nominale cdegsivo pari a Euro 120 milioni.
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Il documento informativo relativo all’Offerta di 8mbio, predisposto ai sensi dell’art. 5 del
Regolamento Parti Correlate e dell'art. 11 dellacBdura per le operazioni con Parti
Correlate di IGD, e a disposizione del pubblico sito internet del’Emittente
www.gruppoigd.it

In data 7 luglio 2014 il Consiglio di Amministrazie del’Emittente ha deliberato di
approvare I'Acquisizione Immobiliare e, in partiam#, la sottoscrizione di:

0) un contratto preliminare con Coop Adriatica percduisto dei seguenti cespiti
immobiliari:
- Galleria e Ipermercato del Centro CommercialectfisPiceno — Citta delle Stelle”,
per un corrispettivo, rispettivamente, pari a E24d360.000 ed Euro 15.920.000;

- Ipermercato “Cesena — Lungosavio”, per un coetigyo pari a Euro 19.000.000;
- Ipermercato “Schio”, per un corrispettivo paiaro 17.360.000.

Il corrispettivo complessivo del contratto prelimiga con Coop Adriatica € pari a Euro
76.640.000.

Il contratto preliminare con Coop Adriatica prevedmpegno di IGD, subordinato alla
stipula del contratto definitivo di compravenditanc Coop Adriatica, a concedere in
locazione a Coop Adriatica, per la durata di diooanni, gli Ipermercati oggetto di
compravendita e, segnatamente, “Schio”, “Cesenangbsavio” e “Ascoli Piceno — Citta
delle Stelle”, per canoni complessivi pari Euro02 950,00 annui.

Con riferimento alla Galleria del Centro Commereighscoli Piceno — Citta delle Stelle” —
di cui IGD ha gia la disponibilita in virtu di uroontratto di usufrutto con Coop Adriatica — ai
sensi dell'art. 1014 del codice civile, tale cotivadi usufrutto si estinguera al
perfezionamento della compravendita, con consegudhizione dei relativi costi per Euro
1.856.815 annui (dati anno 2013);

(ii) un contratto preliminare con Unicoop Tirreno acquisto dei seguenti cespiti
immobiliari:
- Supermercato “Civita Castellana”, per un corrigpe pari a Euro 4.000.000;
- Supermercato “Cecina”, per un corrispettivo palEuro 12.025.000.

Il corrispettivo complessivo del contratto prelimie con Unicoop Tirreno € pari a Euro
16.025.000.

Il contratto preliminare con Unicoop Tirreno preeekimpegno di IGD, subordinato alla
stipula del contratto definitivo di compravenditancUnicoop Tirreno, a concedere in
locazione a Unicoop Tirreno, per la durata di dtcioanni, i Supermercati oggetto di
compravendita e, segnatamente, “Civita Castellaf&ecina”, per canoni complessivi pari
Euro 1.090.000 annui.

L'Acquisizione Immobiliare € condizionata all'interie sottoscrizione dell’Aumento di
Capitale.

In data 11 giugno 2014, IGD ha conferito mandat€ushman & Wakefield, primaria
societa di consulenza indipendente nel settore inilrace, di fornire una valutazione del
valore di mercato e del canone di mercato di ciasitnmobile al 30 giugno 2014,
conformemente aglStandard Professionali di Valutazione — RICS adottati ddayal
Institution of Chartered Surveyors del Regno Un#ttbyalmente in vigore. In data 3 luglio
2014, Cushman & Wakefield ha trasmesso alla Sociptapri rapporti di valutazione nei
quali sono indicati, per ciascun immobile, il vaati mercato e il canone di mercato. Gli
immobili sono stati oggetto di valutazione su baséividuale e, pertanto, la somma dei
valori di mercato dei singoli immobili non rapprate il valore di mercato del portafoglio
immobiliare complessivamente considerato.
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Inoltre, in data 24 giugno 2014, IGD ha nominatacdtga Ernst&Young quale esperto
indipendente al fine di attestare la congruitaririaria dell’Acquisizione Immobiliare; in
data 4 luglio 2014, Reconta Ernst&Young ha rilatciéa propriafairness opiniona
supporto delle deliberazioni del Consiglio di Ammtrazione di IGD.

L'Acquisizione Immobiliare si configura, per IGD;, sensi della Procedura per le operazioni
con Parti Correlate della Societa, quale operazitbmeaggiore rilevanza. Pertanto, in data 7
luglio 2014, il Consiglio di Amministrazione dellfittente ha approvato I’Acquisizione
Immobiliare previo parere favorevole del Comitatr e Operazioni con Parti Correlate.
(Cfr. Capitolo V, Paragrafo 5.1.4, del Documento diiB&gzione)

I documento informativo relativo all’Acquisizionémmobiliare, predisposto ai sensi
dell’art. 5 del Regolamento Parti Correlate e dell’11 della Procedura per le operazioni
con Parti Correlate di IGD, & a disposizione ddblpgieo sul sitointernet dell’Emittente
Www.gruppoigd.it

IGD intrattiene tra l'altro rapporti finanziari edconomici con la controllante Coop
Adriatica, con altre societa del gruppo Coop Adt&i{Robintur S.p.A., societa controllata
da Coop Adriatica con una partecipazione pari @i 3% del capitale sociale, Librerie Coop
S.p.A., societa in cui Coop Adriatica detiene i|8826 del capitale sociale, e Viaggia con
noi S.r.l. societa controllata da Robintur S.p.Anauna partecipazione pari al 60% del
capitale sociale), con alcune societa del Gruppiwdadp Tirreno (Vignale Comunicazione,
Unicoop Tirreno e Ipercoop Tirreno) e con IperCdipilia. La parte piu rilevante dei

rapporti con parti correlate e relativa a Coop Afiica e Unicoop Tirreno.

Rapporti con Coop Adriatica e societa ad essa feceapo

Alla Data del Documento di Registrazione, IGD étoolfata ai sensi dell’'art. 93 del Testo
Unico da Coop Adriatica, che detiene il 43,988% agitale 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 Xlll, Paragrafo 13.4), Coop Adriatica filadiritto di
nominare la maggioranza dei membri del ConsiglicAdiministrazione di IGD ed e in
grado di influenzare, tra I'altro, la politica deglvestimenti e piu in generale la gestione
del’Emittente. Al riguardo, si segnala che, allat® del Documento di Registrazione, il
Consiglio di Amministrazione della Societa & conipds maggioranza da amministratori
indipendenti. Tuttavia, la possibilita per gli azisti di minoranza di incidere sulle predette
decisioni potrebbe essere limitaGf, Capitolo VI, Paragrafo 6.1).

Le operazioni poste in essere con la controllamtepCAdriatica sono relative a:

* locazioni attive, da parte di IGD, di immobili [d€atrimonio Immobiliare con
destinazione a uso Ipermercato; al 30 giugno 20ibdpdrto dei corrispettivi dei
contratti di locazione, compresi i rapporti di lame di spazi commerciali, era pari a
circa Euro 11,7 milioni (pari a circa Euro 23,1@iami al 31 dicembre 2013);

* rapporti commerciali ed economici relativi a lpwai passive/diritti di usufrutto di
immobili con destinazione a uso Galleria di projaridi Coop Adriatica; al 30 giugno
2014 il costo relativo a tali rapporti era pariieca Euro 0,9 milioni (pari a circa Euro
1,82 milioni al 31 dicembre 2013);

« fornitura da parte di Coop Adriatica di servizi eélaborazione e inserimento dati
(“electronic data processitg

« affidamento di servizi per I'assistenza di camtiaella realizzazione di ampliamenti o
nuove costruzioni;

* assunzione di debiti connessi a depositi cauiisnaontratti di locazione;
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e operazioni finanziarie di incasso e pagamentd’amebito del servizio di tesoreria,
attivita conclusa nel mese di aprile 2011; le cpiodii allora vigenti prevedevano un
tasso pari all'Euribor a 3 mesi maggiorato di upeead pari a 15basis points

* rapporti di apertura di credito in conto correihteui saldo, al 30 giugno 2014 é pari a
Euro 158 migliaia e regolato al tasso del 2,555%s5¢ pari allEuribor a 3 mesi
maggiorato di ungpreadpari a 23asis points Il saldo al 31 dicembre 2013, era pari
ad Euro 13.606 migliaia e regolato al tasso del'Z/8 (tasso pari all’Euribor a 3 mesi
maggiorato di unspreadpari a 31(basis points Tale conto corrente e intrattenuto al
fine di utilizzare esclusivamente gli affidamentincessi, per complessivi Euro 50
milioni;

« il finanziamento erogato per il Centro Commereidle Maioliche” di Faenza pari ad
Euro 15 Milioni, il cui tasso applicato al 30 giugr2014 e pari a 3,372% (al 31
dicembre 2013 era pari a 3,31%).

In particolare, tra le operazioni poste in essem Coop Adriatica nel corso dell’esercizio
2013 e nel primo semestre 2014, si segnalano:

« la sottoscrizione di un contratto per I'espletatoedi tutte le attivita necessarie ed
opportune ai fini dell’'ottenimento delle autorizika® richieste per la realizzazione
dell'ampliamento del Centro Commerciale “ESP”, abecorrenza 1 gennaio 2013 e
scadenza 31 dicembre 2013 con un corrispettivo Essiyo pari a Euro 30.000;

e rapporti di apertura di credito in conto corrente

Le operazioni poste in essere con Robintur S.p¥iaggia con noi S.r.l. (con riferimento a
quest'ultima, a partire dal 20 ottobre 2012) sosiative alla locazione di unita immobiliari
all'interno di centri commerciali e dalla fornitudi servizi. Al 30 giugno 2014, I'importo
dei corrispettivi percepiti dal’Emittente con nii@ento ai contratti di locazione con
Robintur S.p.A. e Viaggia con noi S.r.l. era risppr@imente pari a circa Euro 119 migliaia ed
Euro 7 migliaia. Al 31 dicembre 2013, I'importo dedrrispettivi percepiti dallEmittente
con riferimento ai contratti di locazione con RdbinS.p.A. e Viaggia con noi S.r.l. era
rispettivamente pari a circa Euro 236 migliaia eddELS migliaia.

Le operazioni poste in essere con Librerie CoopAS $0no relative a rapporti commerciali
ed economici attivi relativi allassegnazione infittd d’azienda di unita immobiliari
all'interno di Centri Commerciali, e, dal 2011,aalbcazione del terzo piano dello stabile in
cui IGD ha la propria sede operativa. Al 30 giu@0d4, I'importo dei corrispettivi percepiti
dallEmittente con riferimento a tale contratto ldicazione era pari a circa Euro 345
migliaia. Al 31 dicembre 2013, I'importo dei cowettivi percepiti dal’Emittente con
riferimento a tale contratto di locazione era patirca Euro 650 migliaia.

Rapporti con Ipercoop Sicilia

Le operazioni poste in essere con Ipercoop Siciagieta partecipata al 50% da Coop
Adriatica, hanno avuto ad oggetto rapporti comnadirced economici attivi relativi
allassegnazione in locazione di immobili con destione ad uso Ipermercato. I
corrispettivo per l'acquisizione € stato pari a &W86 milioni, oltre imposte e oneri
accessori, con l'accollo di un mutuo per un valoae a Euro 25 milioni e il residuo prezzo
corrisposto da IGD contestualmente alla sottosmmizidel contratto definitivo. Il valore
dell'lpermercato €& stato oggetto di valutazione pdate del perito terzo Reag che ha
utilizzato a tal fine il metodo dei flussi di casstiualizzati (c.dDiscounted Cash Flow
basato sull’attualizzazione dei futuri redditi nekerivanti dall’affitto dell'immobile. Al 30
giugno 2014 i corrispettivi delle locazioni eranaripa circa Euro 2,49 milioni. Al 31
dicembre 2013 i corrispettivi delle locazioni ergrai a circa Euro 4,84 milioni.
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Rapporti con Unicoop Tirreno e societa ad essarigEeapo

Le operazioni poste in essere con Unicoop Tirrehe, detiene una partecipazione pari al
12,93% del capitale sociale di IGD e Ipercoop Tiasi riferiscono a:

. debiti per depositi cauzionali sui contratti achzione;

. rapporti commerciali ed economici attivi relatigil'assegnazione in locazione di
immobili con destinazione ad uso Ipermercato. Algddgno 2014 I'importo dei
corrispettivi percepiti dal’Emittente con riferime a tali contratti di locazione era
pari a circa Euro 3,9 milioni. Al 31 dicembre 20IBnporto dei corrispettivi
percepiti dal’Emittente con riferimento a tali ¢oatti di locazione era pari a circa
Euro 7,6 milioni.

. lavori di manutenzione straordinaria relativi yakentamente alla riduzione
dell'ipermercato “Le Porte di Napoli” per circa Bur22 migliaia.

Le operazioni poste in essere con Vignale Comuidnaz societa controllata da Unicoop
Tirreno, si riferiscono a rapporti commerciali esbromici 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 NappliCasilino”, “Katané”, “Fonti del
Corallo”, “Tiburtino” e “La Torre” con decorrenzadennaio 2013 e scadenza 31 dicembre
2014. Al 30 giugno 2014 I'importo dei corrispettasia pari a circa Euro 0,23 milioni.

La seguente tabella indica, la scadenza di ciasdanocontratti 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 22/07/2020
| MALATESTA 22/12/2023
LE MAIOLICHE 03/06/2027
CONFE’ 29/06/2029
CENTRO D’ABRUZZO 30/06/2018
PORTOGRANDE 30/06/2017
CASILINO 30/06/2021
LE PORTE DI NAPOLI 25/03/2027
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
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 Il'acquidtgli immobili da costruire o
costruiti, trasferendo a IGD, nel caso di compralanche 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 moiniinl2 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 inizé&atdi 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 IpermeBigtermercati concessi in locazione a
Coop Adriatica e a Unicoop Tirreno, al 30 giugnd20d “Gross Initial Yield ponderato e
pari al 6,66%. Tale valore comprende anche autonoizative di investimento.

Sebbene I’Accordo Quadro disciplini a condizioningércato i rapporti di compravendita e
di locazione tra IGD, Coop Adriatica e Unicoop &b, 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 corelesstmodalita.

Da ultimo, sebbene I'Emittente intenda valutargdigtuale rinnovo dell’Accordo Quadro, la
cui scadenza é prevista per il 27 ottobre 2014udizjo del’Emittente I'eventuale mancato
rinnovo del medesimo alla predetta scadenza noa effetti significativi sulla situazione
economica, patrimoniale e finanziaria della Societa

Rapporti con societa del Gruppo

Le operazioni poste in essere con Consorzio Praprid.eonardo, Consorzio Lame,
Consorzio Cone, Consorzio La Torre, Consorzio Crébomsorzio Sarca, Consorzio Katané
e Consorzio Bricchi si riferiscono a rapporti comongli ed economici attivi relativi al
facility managemensvolta all'interno dei Centri Commerciali; i rapfpiopassivi con |l
consorzio Bricchi, Consorzio Cone, Consorzio Cref@ansorzio La Torre e Consorzio
Katané si riferiscono a spese condominiali perliogan locati. Le operazioni poste in
essere con il Consorzio proprietari Fonti del doralConsorzio Katane, Consorzio
Proprietari Leonardo e Consorzio Lame si riferiscaniavori di manutenzione straordinaria
sugli immobili.

Con riferimento all'esercizio 2013 e al primo setre014, le operazioni poste in essere
con Iniziative Immobiliari Bologna Nord, societarfgipata al 15%, si riferiscono ad un
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finanziamento, effettuato a tassi di mercato, cesgalla societa e successivamente estinto
e ad un finanziamento infruttifero per un imporb30 giugno 2014, pari a circa Euro 673
migliaia.

Nell'esercizio 2013 e stato concesso un finanziamanfruttifero alla societa Virtus College
S.r.l. (partecipata da IGD, alla Data del Documedit®egistrazione, con una quota pari al
48,75% del capitale sociale) per un importo patireaa Euro 378 migliaia. Nel corso del
primo semestre 2014 é stato concesso un ulteifmaziamento infruttifero per un importo
pari a circa Euro 67 migliaia.

Le operazioni poste in essere con RGD Ferrara Zik3eta costituita il 30 settembre 2013
per la gestione del ramo d'azienda del Centro Carmiale “Darsena City” di Ferrara
(detenuta injoint ventureda IGD e Beni Stabili), sono relative 8: yn rapporto di locazione
attiva, da parte di IGD, dellimmobile Darsena (&0 giugno 2014 [limporto del
corrispettivo del contratto di locazione era paricica Euro 506 migliaia) eiif al
finanziamento oneroso, con scadenza entro il 3dnaice 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 Geuppriferiscono a finanziamenti posti in
essere alle normali condizioni di mercato e a @bttli servicetecnico-amministrativo.

Tra il 30 giugno 2014 e la Data del Documento dgiBteazione non sono state poste in
essere nuove operazioni rilevanti con parti coreela

Si riportano nelle tabelle seguenti i rapporti padmiali consolidati per il semestre chiuso al
30 giugno 2014 nonché per I'esercizio chiuso adi@Embre 2013con parti correlate, che
tengono conto della definizione di parte correlathottata dal Principio IAS 24 come
modificato con efficacia dal 1° gennaio 2011.
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Semestre chiuso al 30 giugno 2014

Informativa Crediti e Crediti Debiti e | Debiti Debiti Crediti | Immobil | Immobiliz
sulle parti altre attivita | finanziar altre e altre | finanziari varie | izzazioni| zazioni
correlate correnti i passivita | passivi altre Increme | Decrement
correnti | ta non attivita nti i
corren non
ti correnti
Coop Adriatica
scarl 60 0 1.134] 9.322 15.409 942 9 10
Robintur spa 0 0 0 0 0 0
Viaggia con noi
srl 0 0 1 0 0 0
Librerie.Coop
spa 42 0 0 0 0 0
Unicoop Tirreno
Scarl 78 0 138| 1.935 0 0
Ipercoop Tirreno
Spa 692 0 914 959 0 0 722
Vignale
Comunicazioni
Srl 132 0 0 25 0 0
Consorzio prop.
Fonti del Corallo 0 0 84 0 0 0 18
Consorzio Cone' 2 0 1 0 0 0
Consorzio Creméd 94 0 23 0 0 0
Consorzio |
Bricchi 2 0 1 0 0 0
Consorzio
Katané 280 0 104 0 0 0 9
Consorzio Lame 1 0 25 0 0 0 16
Consorzio
Leonardo 0 0 11 0 0 0 10 3
Consorzio La
Torre 147 0 75 0 0 0
Consorzio Sarca| 2 0 0 0 0 0
Iniziative Bo
Nord 0 673 0 0 0 0
Ipercoop Sicilia
Spa 0 0 0 0 0 0
Rgd ferrara 2013 547 151 0 0 0 0
Virtus college 0 445 0 0 0 0
Totale 2.080 1.269 2.511| 12.241 15.409 942 784 13
Totale bilancio 90.157 1.369| 28.838| 20.085 1.048.232 1.041
Totale
incremento/
decremento del
periodo 21.381 46.739
60,95
Incidenza % 2,31%| 92,71% 8,71% % 1,47%| 90,52%| 3,67% 0,03%
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Informativa sulle parti correlate RICAVI E PROVENTI COSTI ONERI
ALTRI FINANZIARI FINANZIARI
PROVENTI

Coop Adriatica scarl 11.665 0 1.087 455
Robintur spa 119 0 0 0
Viaggia con noi srl 7 0 0 0
Librerie.Coop spa 345 0 1 0
Unicoop Tirreno Scarl 2.690 0 17 10
Ipercoop Tirreno Spa 1.197 0 0 1
Vignale Comunicazioni Srl 235 0 0 0
Consorzio prop. Fonti del Corallo 0 0 0 0
Consorzio Cone' 82 0 83 0
Consorzio Crema 51 0 21 0
Consorzio | Bricchi 56 0 253 0
Consorzio Katané 100 0 78 0
Consorzio Lame 89 0 0 0
Consorzio Leonardo 114 0 0 0
Consorzio La Torre 98 0 137 0
Consorzio Sarca 116 0 11 0
Iniziative Bo Nord 0 0 0 0
Ipercoop Sicilia Spa 2.491 0 0 0
Rgd ferrara 2013 506 3 0 0
Virtus college 0 0 0 0
Totale 19.958 3 1.689 466
Totale bilancio 61.829 60 20.878 22.828
Incidenza % 32,28% 4,81% 8,09% 2,04%
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Esercizio chiuso al 31 dicembre 2013

Informativa Creditie | Credi | Debitie | Debiti e Debiti Altre Immobi | Immobili

sulle parti altre ti altre altre finanzia attivita lizzazio | zzazioni

correlate attivita finanz | passivit | passivit ri non ni Decreme
correnti iari a anon correnti Increm nti

correnti | correnti enti

Coop Adriatica

scarl 49 0 2.262 9.322 28.854 1.869 24 0

Robintur spa i 0 0 0 0 0 0 0

Librerie.Coop spd 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 0 25 0 0 0 0

Ipercoop Tirreno

spa q 0 0 1.152 0 0 0 0

Rgd Ferrara 2013

Srl 148 152, 0 0 0 0 0 0

Cons. Proprietari

Leonardo | 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 Katang 238 0 82 0 0 0 0 0

Consorzio

Conegliano L 0 0 0 0 0 0 0

Consorzio Palerm 196 0 89 0 0 0 0 0

Consorzio Crema 31 0 4 0 0 0 3 0

Consorzio Sarca 1 0 0 0 0 0 0 0

Virtus College 378 0 0 0 0 0 0

Iniziative Bologna|

Nord 0 673 0 0 0 0 0 0

Totale 887 1.203 2.489 12.912 28.854 1.869 71 0

Totale bilancio 92.208 1.223 19.634 20.478 1.094.556 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
proventi finanziari 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 Katané 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 1.434
Totale bilancio 126.995 338 42.985 46.667
Incidenza % 30,41% 0,31% 7,79% 3,07%
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CAPITOLO XV - INFORMAZIONI FINANZIARIE RIGUARDANTI
LE ATTIVITA E LE PASSIVITA, LA SITUAZIONE FINANZIAR |IAE
| PROFITTI E LE PERDITE DELL'EMITTENTE

15.1 Informazioni finanziarie relative agli eserciz passati

Sono di seguito riportate le informazioni econoreicpatrimoniali e finanziarie consolidate
del Gruppo IGD relative agli esercizi chiusi al @itembre 2013 e 2012; tali informazioni
sono state tratte dalla relazione e bilancio cedatw del Gruppo IGD al 31 dicembre 2013
(il “ Bilancio 2013). Il Bilancio 2013 ¢ stato assoggettato a revisigontabile dalla Societa
di Revisione che ha emesso la relativa relazioraia 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 XV — Infaamioni finanziarie riguardanti le
attivita e le passivita, la situazione finanziagia profitti e le perdite del’Emittente del
Documento di Registrazione. Tali documenti sondi stabblicati e depositati presso la
Consob e sono a disposizione del pubblico sul d@tfEmittente (www.gruppoigd.it),

nonché presso la sede dell’Emittente e Borsa ftalia

La CONSOB potra svolgere le attivita di verificd Bilancio 2013 nei termini previsti dalla
legge.

Si riportano di seguito le relazioni della Socidi&evisione relative al bilancio consolidato
e al bilancio di esercizio di IGD per il periodou$o al 31 dicembre 2013.
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Relazione della Societa di Revisione relativa al lbincio consolidato chiuso al 31
dicembre 2013

;-

pwc

RELAZIONE DELLA SOCIETA’ DI REVISIONE Al SENSI DEGLI ARTICOLI 14 E 16 DEL
DLGS 27 GENNAIO 2010, N° 39

Agli azionisti della
Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ SpA

1 Abbiamo svolto la revisione contabile del bilancio consolidato, costituito dalla situazione
patrimoniale-finanziaria consolidata, dal conto economico consolidato, dal conto economico
complessivo consolidato, dal prospetto delle variazioni del patrimonio netto consolidato, dal
rendiconto finanziario eonsolidato e dalle relative note di commento, della Immaobiliare
Grande Distribuzione SIIQ SpA (di seguito anche la “Societd”) e sue controllate (di seguito
anche il “Gruppe IGD") chiuso al 31 dicembre 2013, La responsabilith della redazione del
bilancio consclidato 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'
nastra la responsabilita del gindizio professionale espresso sul bilancio consolidato e basato
sulla revisione contabile.

2 1l nostro esame & stato condotto secondo 1 principi e i eriteri per la revisione contabile
raccomandati dalla CONSOB. In conformiti ai predetti principi e criteri, 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, 11
procedimento di revisione comprende 'esame, stilla 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 conselidato dell'esercizio precedente, i cui dati sono
presentati ai fini comparativi, si fa riferimento alla relazione emessa da altro revisore in data
25 MAarzo 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, nonché ai
provvedimenti emanati in attuazione dell'articolo o del DLgs n. 38/2005; esso pertanto &
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 I1GD per 'esercizio chiuso a
tale data.

4 La Societd, come richiesto dalla legge, ha inserito nelle note di commento i dati essenziali
dell'ultimo bilaneio della societi che esereita su di essa I'attiviti di direzione e coordinamento.
11 giudizio sul bilancio consolidato della Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ SpA non si

" PricewaterhouseCoopers SpA
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a712132311 - Bari 70124 Via Don Luig Quanella 17 Tel, 0805640211 - Bologna 40126 Via Angelo Finelli 8 Tel. 0516186211 - Breseia 25123 Via
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estende a tali dati.

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 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 ghi assetti proprietari, con il bilancio
consolidato, come richiesto dalla legge. A tal fine, abbiamo svolto le procedure indicate dal
prineipio 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), £), I) 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

Roberto Sollevanti
(Revisore legale)
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Relazione della Societa di Revisione relativa al laincio d’esercizio chiuso al 31
dicembre 2013

.
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RELAZIONE DELLA SOCIETA’ DI REVISIONE AI SENSI DEGLI ARTICOLI 14 E 16 DEL
DLGS 27 GENNAI(Q 2010, N° 39

Agli aziomisti della
Immobiliare Grande Distribuzione STIQ SpA

i Abbiamo svolto 1a revisione contabile 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 “Societa”)
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
responsabilita 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 é 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, degli
elementi probativi a supporto dei saldi e delle informazioni contenuti nel bilancio d'esercizio,
nonché la valutazione dell’adeguatezza e della correttezza dei criteri contabili utilizzati e della
ragionevolezza delle stime effettuate dapli 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 revisore in data 25 marzo 2013,

3 A nostro gindizio, il bilancio d’esercizio della Immobiliare Grande Distribuzicne STIQ SpA al
31 dicembre 2013 é 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 corretto la
situazione patrimoniale e finanziaria, il risultato economieo 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 I'attivita di direzione e coordinamento.
1l gindizio sul bilancio d’esercizio della Immobiliare Grande Distribuzione SI1Q SpA non si
estende a tali dati.

PricewaterhouseCoopers SpA
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Bilancio consolidato del Gruppo per I'esercizio chiso al 31 dicembre 2013 assoggettato

pwe

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 di legge e dai
regolamenti compete agli amministratori della Societa. E di nostra competenza 'espressione
del gindizio sulla eoerenza 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
d’esercizio, come richiesto dalla legge. A tal fine, abbiamo svolto le procedure indicate dal
prineipio di revisione n. 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 ¢), 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 eoerenti con il bilancio d’esercizio della Immobiliare Grande
Distribuzione SIIQ SpA.

Bologna, 20 marzo 2014

PricewaterhouseCoopers SpA

§ \ohAs (slvahs

Roberto Sollevanti
{Revisore legale)

a revisione contabile completa e relativi allegati:

Conto economico consolidato: pag. 138.

Situazione patrimoniale-finanziaria consolidggag. 140.

Prospetto delle variazioni del patrimonio nettasolidato: pag. 141.

Rendiconto finanziario consolidato: pag. 142.

Note di commento: pag. 143.

Relazione della societa di revisione: pag. 202.
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Esercizio chiuso al 31 dicembre 2013

Nella seguente tabella sono rappresentati i cau@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: 115.52¢ 117.97¢ (2.450
- ricavi vs. terzi 78.400 81.77¢ (3.378
- ricavi vs. parti correlate 37.129 36.201 928
Altri proventi: 5.303 5.278 25|
- altri proventi verso terzi 3.816 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 126.995 123.257% 3.738
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso di 754 7.976 (7.222

costruzione

Totale ricavi e variazione delle rimanenze 127.749 131.233 (3.484
Costi di realizzazione lavori in corso di costruaon 5.743 7.313 (1.570
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 42.985 43.492 (507
(Ammortamenti e accantonamenti) (3.531) (3.864 333
(svalu.tazione)/Ripristini immobilizzazioni in corso 1.015 (1.211 2.226
rimanenze
Variazione defair value- incrementi / (decrementi) (34.502) (29.383 (5.119
Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e (37.018 (34.458 (2.560

variazioni di fair value

RISULTATO OPERATIVO 47.746 53.283 (5.537
Risultato Gestione partecipazioni (498) (746 248
Risultato Gestione partecipazioni (4P8) (746 248
Proventi finanziari: 338 554 (216
- verso terzi 337 545 (208
- verso parti correlate 1 9 (8)
Oneri finanziari: 46.666€ 48.124 (1.458
- verso terzi 45.232 45.887 (655
- verso parti correlate 1.434 2.237 (803
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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 11.152 (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
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Nella seguente tabella sono rappresentate le giugzatrimoniali — finanziarie consolidate
relative ai periodi chiusi al 31 dicembre 2013 20

Situazione patrimoniale - finanziaria 31/12/2013 31/12/2012 Variazioni
consolidata
(in migliaia di Euro) (A) (B) (A-B)
ATTIVITA NON CORRENTI:
Attivita immateriali
Attivita immateriali a vita definita
92 98 (6)
Avviamento
11.427 11.427 0
11.519 11.524 (6)
Attivita materiali
Investimenti immobiliari
1.723.693 1.754.550 (30.857)
Fabbricato
9.105 9.349 (244)
Impianti e Macchinari
1.200 1.271 (71)
Attrezzatura e altri beni
1.785 2.179 (394)
Migliorie su beni di terzi
1.503 1.317 186
Immobilizzazioni in corso
100.249 76.376 23.873
1.837.534 1.845.041 (7.507
Altre attivita non correnti
Attivita per imposte anticipate
27.774 29.280 (1.506)
Crediti vari e altre attivita non correnti
1.992 3.828 (1.836)
Partecipazioni
309 304 5
Attivita finanziarie non correnti
850 25 825
Attivita per strumenti derivati
382 150 232
31.307 33.587 (2.280)
TOTALE ATTIVITA NON CORRENTI (A) 1.880.361 1.890.154 (9.793)
ATTIVITA CORRENTI:
Rimanenze per lavori in corso e acconti
73.009 78.039 (5.030)
Crediti commerciali e altri crediti
14.643 14.441 202
Crediti commerciali e altri crediti vs parti corrida
887 531 356
Altre attivita correnti
3.669 3.144 525
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi
VS. parti correlate 353 734 (381)
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi
20 41 (21)
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti
8.446 7.545 901
TOTALE ATTIVITA CORRENTI (B) 101.027 104.475 (3.448)
TOTALE ATTIVITA (A + B) 1.981.388§ 1.994.629 (13.241)

166



PATRIMONIO NETTO:

Capitale Sociale

325.052 311.569 13.483
Riserva sovrapprezzo azioni
147.730 147.730 0
Altre Riserve
246.916 240.938 5.978
Utili del gruppo
33.152 41.653 (8.501)
Totale patrimonio netto di gruppo 752.85( 741.89(Q 10.960
Capitale e riserve attribuibili agli azionisti di
minoranza 10.842 11.676 (834)
TOTALE PATRIMONIO NETTO (C) 763.692 753.566 10.126
PASSIVITA NON CORRENTI:
Passivita per strumenti derivati
33.684 54.125 (20.441)
Passivita finanziarie non correnti
802.406 559.359 243.047
Passivita finanziarie non correnti vs parti cortela
15.000 15.000 0
Fondo TFR
1.403 1.191 212
Passivita per imposte differite
44.832 45.422 (590)
Fondi per rischi ed oneri futuri
1.809 1.667 142
Debiti vari e altre passivita non correnti
7.563 7.398 165
Debiti vari e altre passivita non correnti vs. part
correlate 12.912 12.842 70
TOTALE PASSIVITA NON CORRENTI (D) 919.609 697.004 222 605
PASSIVITA CORRENTI:
Passivita finanziarie correnti
263.294 501.834 (238.540)
Passivita finanziarie correnti vs. parti correlate
13.856 21.783 (7.927)
Debiti commerciali e altri debiti
12.083 8.287 3.796
Debiti commerciali e altri debiti vs. parti corrida
2.475 4.359 (1.884)
Passivita per imposte correnti
1.301 836 465
Altre passivita correnti
5.064 6.946 (1.882)
Altre passivita correnti vs parti correlate
14 14 0
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) 1.981.384 1.994.629 (13.241)

167




Nella seguente tabella e rappresentato il prospitie variazioni del patrimonio netto
consolidato relativo all’esercizio chiuso al 31atitre 2013.

Capitale Riserva | Altre Utili | Patrimonio | Capitale e Totale
sociale | sovrapprezzo | riserve del netto del riserve | patrimonio
azioni gruppo gruppo | attribuibili netto
agli
azionisti di
minoranza
Saldo al 311.569 147.730 240.93841.653 741.890 11.676 753.566
01/01/2013
Utile del periodo 0 0 4.998 4.998 (834) 4.164
Valutazione 15.235 0 15.235 0 15.235
derivati cash flow
hedge
Altri utili (perdite) 0 0 (422) 0 (422) 0 (422)
complessivi
Totale utili 0 0 14813 | 4.998 19.811 (834) 18.977
(perdite)
complessivo
Ripartizione
dell'utile
2012
dividendi 0 0 0 (22.333)] (22.333) 0 (22.333)
distribuiti
aumento capitale | 13.483 0 0 0 13.483 0 13.483
sociale
destinazione a 0 0 1.019 | (1.019) 0 0 0
riserva
legale
destinazione ad 0 0 (9.854) | 9.854 0 0 0
altre riserve
Saldo al 31 325.052 147.730 246.91633.152 752.850 10.842 763.692
dicembre
2013
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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
(assorhito) 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 defair value- incrementi / (decrementi) 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 OPERATIVA
NETTO IMPOSTE 45.932 47.087
Variazione delle rimanenze (322) (6.880)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eg@acorrenti verso terzi (1.642) (6.115)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eég@correnti vs. parti correlate (2.240) 2.164
Variazione netta delle attivita e passivita d'eg@amon correnti verso terzi 2.285 (1.486)
Variazione netta delle attivita e passivita d'e@geraqon 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)
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIMENTO (b) (25.814) (13.883)
Variazione di attivita finanziarie non correnti (826) 15
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviidanziarie correnti verso terzi 21 237
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviidaanziarie correnti vs. parti correlad 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 \artipcorrelate (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 FINANZIAMENTO (c) (17.343) (27.803)
Differenze cambio di conversione delle disponiailitjuide (25) (43)
INCREMENTO (DECREMENTOQO) 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
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15.2 Informazioni finanziarie proforma
15.2.1 Premessa

Il presente Paragrafo presenta il conto econommusalidato, il rendiconto finanziario
consolidato e la situazione patrimoniale finanaiaronsolidata proforma al 31 dicembre
2013 e al 30 giugno 2014, del Gruppo IGD, corredatie relative note esplicative (di
seguito congiuntamente anchePirbspetti Consolidati Proforma’). | Prospetti Consolidati
Proforma sono stati redatti ai fini dell'inclusiondegli stessi nel Documento di
Registrazione da redigersi ai sensi dell'art. &nma 4, del TUF, e degli artt. 4 e 5, comma
4-bis, del Regolamento Emittenti, in conformita alle \ps@ni del Regolamento (CE)
809/2004, nell'ambito dell’'offerta in opzione aglzionisti e ammissione a quotazione sul
Mercato Telematico Azionario, gestito e organizzdto Borsa Italiana S.p.A., di azioni
ordinarie IGD SIIQ S.p.A..

I Prospetti Consolidati Proforma sono stati redmttirelazione alle operazioni, poste in
essere da IGD di Aumento di Capitale sociale e djulsizione Immobiliare, condizionata
alla deliberazione e all'integrale sottoscrizioral’dumento di Capitale, composta da una
Galleria commerciale e da tre ipermercati di pretridi Coop Adriatica e da due
supermercati di proprieta di Unicoop Tirreno, per aontrovalore complessivo di Euro
94,765 milioni (di cui Euro 92,665 milioni relativad prezzo di acquisto degli immobili oltre
imposte di trasferimento e oneri accessori stirmatEuro 2,1 milioni), con contestuale
locazione degli stessi immobili.

In particolare I'Emittente considera I'Acquisiziorienmobiliare un impegno finanziario

significativo ai sensi di quanto previsto dall'adio 4 bis del Regolamento 809/2004/CE,
che determina una variazione significativa dellmazione dellEmittente e ha pertanto
incluso nel Documento di Registrazione dati ecomgrfinanziari e patrimoniali consolidati

pro-forma al fine di rappresentare gli effetti d&tiquisizione Immobiliare sulla propria

situazione economica, finanziaria e patrimonialeéEntittente ha altresi ritenuto che

I'’Acquisizione Immobiliare e I'Aumento di Capitdtessero due operazioni tra loro collegate
('Acquisizione Immobiliare € sospensivamente caiudiata all'integrale sottoscrizione

dellAumento di Capitale e una parte significatidello stesso € utilizzata per |l

finanziamento dell’Acquisizione Immobiliare), cogsentemente i dati proforma inclusi nel
Documento di Registrazione sono stati redatti damidenza anche degli effetti

del’Aumento di Capitale.

I Prospetti Consolidati Proforma sono stati preossp al fine di simulare gli effetti
dell’Acquisizione Immobiliare e dellAumento di Cigle (destinato anche a finanziare
integralmente la detta Acquisizione) sull’andamergoonomico e sulla situazione
patrimoniale e finanziaria del Gruppo IGD come ssegfossero avvenute virtualmente il 31
dicembre 2013 e il 30 giugno 2014 (sulla situazipagimoniale) e, per quanto attiene ai
soli effetti economici e finanziari (conto economie rendiconto finanziario) il 1° gennaio
2013 e il 1° gennaio 2014. Occorre tuttavia segeatdne qualora le operazioni fossero
realmente avvenute alla date ipotizzate, non nadassente si sarebbero ottenuti gli stessi
risultati qui rappresentati.

In ultimo, si segnala che i Prospetti consolidatbfprma, di seguito rappresentati, non
intendono in alcun modo rappresentare una prewasitem futuri risultati del Gruppo IGD e
non devono, pertanto, essere utilizzati in tal sens

| Prospetti Consolidati Proforma devono essere detigiuntamente al bilancio consolidato
del Gruppo al 31 dicembre 2013 e al bilancio cddatd semestrale abbreviato al 30 giugno
2014, assoggettati rispettivamente a revisioneatmlet e a revisione contabile limitata da
parte di PricewaterhouseCoopers S.p.A. che ha enlesproprie relazioni senza rilievi
rispettivamente in data 20 marzo 2014 e 8 agostd.20
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15.2.2 Ipotesi di base, principi contabili e assummi sottostanti la redazione dei
Prospetti consolidati proforma

Conformemente alla metodologia di costruzione daii goroforma, disciplinata dalla
Comunicazione Consob n. DEM/1052803 del 5 luglidd220i Prospetti Consolidati
Proforma sono stati redatti rettificando i datirstical 31 dicembre 2013 e al 30 giugno 2014
del Gruppo IGD, desunti dai bilanci consolidatiegisposti in conformita aglhternational
Financial Reporting Standardadottati dall’'Unione Europea alla medesima datdina di
simulare i principali effetti patrimoniali, finaresi ed economici che potranno derivare
dall’Aumento di Capitale e dall’Acquisizione Immdibre.

Si segnala, tuttavia, che le informazioni contenn& Prospetti Consolidati Proforma
rappresentano, come precedentemente indicato, iomdagione dei possibili effetti che
sarebbero potuti derivare dal’Aumento di Capitldall’Acquisizione Immobiliare, fornita
ai soli fini illustrativi. In particolare, poiché dati proforma sono costruiti per riflettere
retroattivamente gli effetti di operazioni successinonostante il rispetto delle regole
comunemente accettate e l'utilizzo di assunziogior@evoli, vi sono dei limiti connessi alla
natura stessa dei dati proforma. Inoltre, in carsidione delle diverse finalita dei dati
proforma rispetto a quelle dei bilanci storici dl@eliverse modalita di calcolo degli effetti,
la situazione patrimoniale consolidata proformaletta ed interpretata separatemente dal
conto economico e dal rendiconto finanziario codsdd proforma, senza ricercare
collegamenti contabili tra gli stessi.

| principi contabili adottati per la predisposizeordei Prospetti Consolidati Proforma,
laddove non specificatamente segnalato, sono gBsbtutilizzati per la redazione del
bilancio consolidato relativo all'esercizio chiusd 31 dicembre 2013 e del bilancio
consolidato semestrale abbreviato chiuso al 30ngi&§14 del Gruppo IGD, cui si rimanda.

Si segnala inoltre che, poiché il Prezzo di Offeittaumero massimo di Azioni da emettere
e il rapporto di assegnazione in opzione dellesstesmranno determinati dal Consiglio di
Amministrazione di IGD in prossimita dell’avvio d@fferta, i Prospetti Consolidati
Proforma non contengono i dati relativi all’'utilerpazione.

15.2.3 Descrizione dell’Acquisizione Immobiliare €ell’Aumento di Capitale

In data 7 luglio 2014 il Consiglio di Amministrazie di IGD ha deliberato I’Acquisizione
Immobiliare e, in particolare, la sottoscrizione di

0] un contratto preliminare con Coop Adriatica d&rcquisto dei seguenti cespiti
immobiliari:

- Galleria e Ipermercato del Centro Commercialec#isPiceno — Citta delle Stelle”,
per un corrispettivo, rispettivamente, pari a E24d360.000 ed Euro 15.920.000;

- Ipermercato “Cesena — Lungosavio”, per un coetisyo pari a Euro 19.000.000;

- Ipermercato “Schio”, per un corrispettivo pagaro 17.360.000.

Il corrispettivo complessivo del contratto prelimiga con Coop Adriatica € pari a Euro
76.640.000.

Il contratto preliminare con Coop Adriatica prevddmpegno di IGD, subordinato alla
stipula del contratto definitivo di compravenditanc Coop Adriatica, a concedere in
locazione a Coop Adriatica, per la durata di dicioanni, gli Ipermercati oggetto di
compravendita e, segnatamente, “Schio”, “Cesenangbsavio” e “Ascoli Piceno — Citta
delle Stelle”, per canoni complessivi pari Euro02®50 annui.

Con riferimento alla Galleria del Centro Commereighscoli Piceno — Citta delle Stelle” —
di cui IGD ha gia la disponibilita in virtu di urontratto di usufrutto con Coop Adriatica — ai
sensi dellart. 1014 del codice civile, tale cottvadi usufrutto si estinguera al
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perfezionamento della compravendita, con consegueduzione dei relativi costi. In
particolare, i costi relativi all'usufrutto sonorpaa Euro 1.819.300, oltre a Euro 37.515 di
costi per imposta di registro per I'esercizio 2@&18 Euro 1.869.300, oltre a Euro 37.515 di
costi per imposta di registro per I'esercizio 2014,

(i) un contratto preliminare con Unicoop Tirrenerpl’acquisto dei seguenti cespiti
immobiliari:

- Supermercato “Civita Castellana”, per un corrigpe pari a Euro 4.000.000;

- Supermercato “Cecina”, per un corrispettivo jaliuro 12.025.000.

Il corrispettivo complessivo del contratto prelimie con Unicoop Tirreno € pari a Euro
16.025.000.

Il contratto preliminare con Unicoop Tirreno preeelimpegno di IGD, subordinato alla
stipula del contratto definitivo di compravenditancUnicoop Tirreno, a concedere in
locazione a Unicoop Tirreno, per la durata di didiocanni, i Supermercati oggetto di
compravendita e, segnatamente, “Civita Castellaf&ecina”, per canoni complessivi pari
Euro 1.090.000 annui.

Altri costi di diretta imputazione correlati aglimmobili oggetto di acquisizione sono
imputabili allIMU e sono stimati complessivameriteEuro 292 migliaia su base annua.Si
segnala che IGD e gia titolare del ramo d'aziendktivo alla galleria del centro

commerciale “Ascoli Piceno — Citta delle Stelleha eseguito interventi di manutenzione
straordinaria su impianti; pertanto, tali attiviéno oggetto di riclassifica all'interno della
voce Investimenti immobiliari nella predisposiziaha Prospetti consolidati proforma.

Il Consiglio di Amministrazione di IGD ha altrediabilito che I’Acquisizione Immobiliare
fosse condizionata alla deliberazione e all’intéggemttoscrizione delll Aumento di Capitale.

Parte delle risorse rivenienti dallAumento di Qaf@ sara destinata all'integrale
finanziamento dell’Acquisizione Immobiliare.

In data 7 agosto 2014 I'Assemblea Straordinari&@i ha approvato un aumento di capitale
sociale a pagamento, da eseguirsi entro e noniloBtemarzo 2015, in via scindibile, per un
importo complessivo massimo di Euro 200.000.000mprensivo dell’eventuale
sovrapprezzo, mediante emissione di azioni ordingmive dell’indicazione del valore
nominale, godimento regolare, da offrirsi in opzoagli azionisti della Societa, ai sensi
dell'art. 2441, primo comma, del codice civile, proporzione al numero di azioni dagli
stessi detenuto.
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15.2.4 Prospetti consolidati proforma al 31 diceml& 2013 e note di commento

Di seguito si riportano il conto economico consata proforma, il rendiconto finanziario
consolidato proforma e la situazione patrimoni@iariziaria consolidata proforma alle date
del 31 dicembre 2013.

Conto economico consolidato 31/12/2013 Rettifiche Rettifiche | 31/12/2013
proforma proforma
(importi in migliaia di Euro) dati storici Aumento di| Acquisizione| proforma
Capitale] Immobiliare
Ricavi: 115.529 0 4.593 120.122
- ricavi vs. terzi 78.400 78.400
- ricavi vs. parti correlate 37.129 4,593 41.722
Altri proventi: 5.303 0 0 5.303
- altri proventi verso terzi 3.816 3.816
- altri proventi da correlate 1.487 1.487
Ricavi da vendita immobili 6.163 6.163
Totale ricavi e proventi operativi 126.995] 0 4,593 131.588
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corsq 754 754

di costruzione

Totale ricavi e variazione delle rimanenze 127.749 0 4.593 132.342
Costi di_ realizzazione lavori in corso di 5.743 5.743
costruzione

Costi per servizi 19.611 0 (1.819) 17.792
- costi per servizi verso terzi 16.262 0 16.262
- costi per servizi vs. parti correlate 3.349 (1.819) 1.530
Costi del personale 8.432 8.432
Altri costi operativi 9.199 255 9.454
Totale costi operativi 42.985 0 (1.565) 41.420
(Ammortamenti e accantonamenti) (3.531) 64 (3.467)
(Svalutaz_ione)/Ripristini immobilizzazioni in 1.015 1.015
corso e rimanenze

Variazione del fair value - incrementi / (34.502) (34.502)
(decrementi)

Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni (37.018) 0 64 (36.954)

e variazioni di fair value

RISULTATO OPERATIVO 47.746 0 6.222 53.968
Risultato Gestione partecipazioni (498) 0 0 (498)
Risultato Gestione partecipazioni (498) (498)
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Proventi finanziari: 338 0 0 338
- verso terzi 337 337
- verso parti correlate 1 1
Oneri finanziari: 46.666 (2.748) (105) 43.813
- verso terzi 45.232 (2.748) (105) 42.379
- verso parti correlate 1.434 1.434
Saldo della gestione finanziaria (46.328) 2.748 105 (43.475)
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 920 2.748 6.326 9.994
Imposte sul reddito del periodo (3.244) (3.244)
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 4.164 2.748 6.326 13.238
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di 834 834
Azionisti Terzi

Utile del periodo di pertinenza della 4,998 2.748 6.326 14.073

Capogruppo
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RENDICONTO FINANZIARIO 31/12/2013 Rettifiche | Rettifiche 31/12/2013
CONSOLIDATO proforma | proforma

(In migliaia di Euro) dati storici| Aumento | Acquisizione proforma

di Capitale | immobiliare

FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI
ESERCIZIO:
Risultato prima delle Imposte 920 2.748 6.326 9.994
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al
flusso di cassa generato (assorbito) dall'attivitali
esercizio:
Poste non monetarie 9.582 9.582
Ammortamenti e accantonamenti 3.531 (64) 3.467
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corso
avviamento (1.015) (1.015)
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient 34.502 34.502
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA
GESTIONE OPERATIVA 47.520 2.748 6.262 56.530
Imposte sul reddito correnti (1.588) (1.588)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA
GESTIONE OPERATIVA NETTO IMPOSTE 45.932 2.748 6.262 54.942
Variazione delle rimanenze (322) (322)
Variazione netta delle attivita e passivita d'egerc
correnti verso terzi (1.642) 0 (1.642)
Variazione netta delle attivita e passivita d'egerc
correnti vs. parti correlate (2.240) (1.869) (4.109)
Variazione netta delle attivita e passivita d'egerc
non correnti verso terzi 2.285 1.907 4.192
Variazione netta delle attivita e passivita d'eigerc
non correnti vs. parti correlate 70 70
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA
ATTIVITA' D'ESERCIZIO 44.083 2.748 6.300 53.131
(Investimenti) in immobilizzazioni (25.866) 0 (25.866)
Disinvestimenti in immobilizzazioni 57 57
Disinvestimenti in Partecipazioni 55 55
(Investimenti) in Partecipazioni (60) (60)
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN
ATTIVITA' DI INVESTIMENTO (b) (25.814) 0 0 (25.814)
Variazione di attivita finanziarie non correnti (826) (826)
Variazione di crediti finanziari ed altre attivita
finanziarie correnti verso terzi 21 21
Variazione di crediti finanziari ed altre attivita
finanziarie correnti vs. parti correlate 381 381
Dividend reinvestment option 13.070 13.070
Distribuzione di dividendi (22.333) (22.333)
Variazione indebitamento finanziario corrente vers
terzi (127.206) (2.748) (6.300)| (136.254)
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Variazione indebitamento finanziario corrente vs.

parti correlate (7.927) (7.927)
Variazione indebitamento finanziario non corrente

Verso terzi 127.477 127.477|
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA

ATTIVITA' DI FINANZIAMENTO (c) (17.343) (2.748) (6.300) (26.391)
Differenze cambio di conversione delle disponiéilit

liquide (25) (25)
INCREMENTO (DECREMENTO) NETTO

DELLE DISPONIBILITA' LIQUIDE 901 0 0 901
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALL'INIZIO

DELL'ESERCIZIO 7.545 0 7.545
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALLA FINE DEL

PERIODO 8.446 0 0 8.446
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Situazione patrimoniale - 31/12/2013 Rettifiche Rettifiche 31/12/2013
finanziaria consolidata proforma proforma
(Importi in migliaia di Euro) dati storici| Aumento di Acquisizione proforma
Capitale immobiliare
ATTIVITA' NON CORRENTI:
Attivita immateriali
Attivita immateriali a vita definita
92
92
Avviamento
11.427 (65) 11.362
11.519 0 (65) 11.454
Attivita materiali
Investimenti immobiliari
1.793.693 95.288 1.818.981
Fabbricato
9.105 9.105
Impianti e Macchinari
1.200 (455) 745
Attrezzatura e altri beni
1.785 1.785
Migliorie su beni di terzi
1.503 1.503
Immobilizzazioni in corso
100.249 100.249
1.837.534 0 94.833] 1.932.369
Altre attivita non correnti
Attivita per imposte anticipate
27,774 38 27.812
Crediti vari e altre attivitd non correnti
1,992 (2.907) 85
Partecipazioni
309 309
Attivita finanziarie non correnti
850 850
Attivita per strumenti derivati
382 382
31.30] 38 (2.907) 29.438
TOTALE ATTIVITA' NON
CORRENTI (A) 1.880.36 38 92.861 1.973.26(Q
ATTIVITA' CORRENTI:
Rimanenze per lavori in corso e acconti
73.009 73.009
Crediti commerciali e altri crediti
14.643 14.643
Crediti commerciali e altri crediti vs parti
887
correlate 887
Altre attivita correnti
3.669 3.669
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Crediti finanziari e altre attivita finanziarig

correnti vs. parti correlate 353 353
Crediti finanziari e altre attivita finanziarig
h 20
correnti 20
Cassa e altre disponibilita liquide 8.446
equivalenti 8.446 )
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (B) 101.02] 0 0 101.027|
TOTALE ATTIVITA' (A +B) 1.981.38 38 92.861] 2.074.287
PATRIMONIO NETTO:
Capitale Sociale
325 052 200.000 525.052
Riserva sovrapprezzo azioni
147730 147.730
Altre Riserve 4.962 242.654
246.916 (4.262)
Utili del gruppo
33.152 33.152
Totale patrimonio netto di gruppo 752.85 195.738 0 948.588
Capitale e riserve attribuibili agli azionisti 10.842
di minoranza 10.842 '
TOTALE PATRIMONIO NETTO (C) 763.691 195.738 0 959.430
PASSIVITA' NON CORRENTI:
Passivita per strumenti derivati
33.684 33.684
Passivita finanziarie non correnti
802.406 802.406
Passivita finanziarie non correnti vs parti
correlate 15.000 15.000
Fondo TFR
1.403 1.403
Passivita per imposte differite
44.832 44.832
Fondi per rischi ed oneri futuri
1.809 1.809
Debiti vari e altre passivita non correnti
7563 7.563
Debiti vari e altre passivita non correnti v 12.912
parti correlate 12.912 '
TOTALE PASSIVITA' NON
CORRENTI (D) 919.60 0 0 919.609
PASSIVITA' CORRENTI:
Passivita finanziarie correnti
263.294 (100.932) (38) 162.325
Passivita finanziarie correnti vs. parti
correlate 13.856 13.856
Debiti commerciali e altri debiti
12.083 (250) 250 12.083
Debiti commerciali e altri debiti vs. parti (92.665) 90.796 606
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correlate 2.475
Passivita per imposte correnti
1.301 1.301
Altre passivita correnti
5064 (1.853) 1.853 5.064
Altre passivita correnti vs parti correlate
14
14
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI (E) 298.08] (195.700) 92.861 195.248
TOTALE PASSIVITA' (F=D + E) 1.217.69 (195.700) 92.861 1.114.857%
TOTALE PATRIMONIO NETTO E
PASSIVITA' (C + F) 1.981.38 38 92.861 2.074.287

Note di commento

Di seguito sono riportati i commenti relativi alleodalita di predisposizione dei Prospetti
consolidati proforma e alle rettifiche proforma3al dicembre 2013.

Conto economico consolidato proforma al 31 dicenarE3

Il prospetto contiene il conto economico consobidpér I'esercizio chiuso al 31 dicembre
2013.

La colonna “Rettifiche proforma Aumento di Capitaleontiene I'effetto sugli oneri
finanziari per un importo pari a Euro 2.748 migli@iorrispondenti a minori oneri finanziari
conseguenti alla diminuzione delle passivita finamne a breve termine (per un importo pari
a Euro 100,9 milioni) che si e ipotizzato si vetifi a seguito del’Aumento di Capitale e
limitatamente alla parte di questo che non veribzzdata per finanziare I'Acquisizione
Immobiliare.

La colonna “Rettifiche proforma Acquisizione Immidie” contiene I'effetto prodotto
dall’Acquisizione Immobiliare qualora fosse avvemut data 1° gennaio 2013 sulla vde
“Ricavi verso parti correlate” per un importo parieuro 4.593 migliaia, corrispondenti ai
canoni di locazione che IGD fatturera a Coop Adraat Unicoop Tirreno, come descritto
nel precedente paragrafo “L’Acquisizione Immobigr(ii) “Costi per servizi verso parti
correlate” per un importo pari a Euro 1.819 migljasorrispondente alla quota di usufrutto,
ipotizzandone I'estinzione, di competenza 2013, aferimento alla galleria del centro
commerciale “Ascoli Piceno'(iii) “Altri costi operativi” per un importo pari a Eur@s55
migliaia, relativi ai maggiori costi per IMU in iione all’Acquisizione Immobiliare per
Euro 292 migliaia e ai minori costi per impostaefjistro correlata all’usufrutto per Euro 37
migliaia, (iv) “Ammortamenti e accantonamenti” per un importoi @aEuro 64 migliaia,
relativi allo storno di ammortamenti imputabili mpianti attinenti alla galleria del centro
commerciale “Ascoli Piceno”, riclassificati alla a® di stato patrimoniale Investimenti
Immobiliari e non pit ammortizzat{y) “Oneri finanziari” per un importo pari a Euro 105
migliaia, corrispondenti a minori oneri finanziadonseguenti allimpatto positivo
sull’indebitamento bancario a breve termine detiwadal flusso positivo di cassa generato
dalla gestione locativa degli immobili oggetto thetiquisizione Immobiliare.

Le rettifiche proforma sul conto economico consatid proforma descritte alle colonne
“Rettifiche proforma Aumento di Capitale” e “Reitifie proforma Acquisizione
Immobiliare” hanno tutte un effetto permanenteasituazione economica dell’Emittente.
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Rendiconto finanziario consolidato proforma al 3dechbre 2013

Il prospetto contiene il rendiconto finanziario sohidato per l'esercizio chiuso al 31
dicembre 2013.

Le assunzioni alla base della costruzione del cemdtip finanziario sondi) I'incasso in 4
rate trimestrali anticipate dei corrispettivi demi dalle locazioni(ii) I'effetto positivo sul
flusso di cassa generato dalla gestione operatveseguente ai minori oneri finanziari
derivanti dai flussi positivi generati dagli immbbbggetto di Acquisizione(iii) I'effetto
positivo sul flusso di cassa generato dalla gestioperativa conseguente ai minori oneri
finanziari derivanti dalla riduzione di passivitadnziarie tramite I'utilizzo dell'eccedenza
di risorse disponibili dallAumento di Capitale péwtto I'esercizio 2013. La colonna
“Rettifiche proforma Aumento di Capitale” contieheffetto sul risultato ante imposte per
un importo pari a Euro 2.748 migliaia, corrisportii@nminori oneri finanziari conseguenti
alla diminuzione di passivita finanziarie a brewermine. Nello specifico, il minor
assorbimento di cassa di Euro 2.748 migliaia dedsiassunzione di utilizzare la liquidita
riveniente dall’Aumento di Capitale, in eccess@eito a quella impiegata per finanziare
I’Acquisizione Immobiliare, ai fini della riduzionéell'indebitamento bancario a breve
termine, per un importo pari a Euro 100,9 milio@ifr( la colonna “Rettifiche proforma
Aumento di Capitale” della situazione patrimonitifeanziaria proforma al 31 dicembre
2013).

La colonna “Rettifiche proforma Acquisizione Immlidnie” contiene I'effetto prodotto
dall’Acquisizione Immobiliare, come se fosse avvanin data 1° gennaio 2013, sulla voce
(i) “Risultato prima delle imposte” per Euro 6,326liami, conseguente all’incremento del
Risultato ante imposte come evidenziato nel Préspdit conto economico consolidato
proforma, {i) “Ammortamenti e accantonamenti” per un importoi paEuro 0,064 milioni,
conseguente allo storno degli ammortameiit), ‘Variazione netta delle attivita e passivita
d’esercizio correnti verso parti correlate” pediminuzione dei debiti verso Coop Adriatica
in relazione all'estinzione dell'usufrutto della ligaia del centro commerciale “Ascoli
Piceno” per un importo pari a Euro 1,869 miliony) (“Variazione netta delle attivita e
passivita d'esercizio non correnti” per l'estinziomlella quota di usufrutto e dei costi
accessori relativi all'imposta di registro di cortgreza dell’esercizio successivo dalla voce
“Crediti vari e altre attivita non correnti” delkiato patrimoniale per un importo pari a Euro
1,907 milioni, {) “Variazione indebitamento finanziario correntei ielazione ai flussi
positivi prodotti dall’Acquisizione Immobiliare negderiodo per un importo pari a Euro 6,3
milioni.

Le rettifiche proforma sul rendiconto finanziarionsolidato proforma descritte alle colonne
“Rettifiche proforma Aumento di Capitale” e “Reitifie proforma Acquisizione
Immobiliare” hanno tutte un effetto permanenteflugisi di cassa dell’Emittente.

Situazione patrimoniale-finanziaria consolidatafpnma al 31 dicembre 2013

Il prospetto contiene la situazione patrimoniatefiziaria consolidata per I'esercizio chiuso
al 31 dicembre 2013. La colonna “Rettifiche profardAumento di Capitale” contiene
I'effetto, come se fosse avvenuto in data 31 digen®?013, prodotto dallAumento di
Capitale sulla vocé) “Capitale sociale” per un importo pari a Euro 2@ilioni, (ii) “Altre
riserve” che diminuiscono per un importo pari a &dr262 milioni, a seguito dei costi
accessori sull’'operazione di Aumento di Capitalmati in Euro 4,300 milioni, al netto dei
relativi benefici fiscali rappresentati dalla fifita differita attiva che si origina per effetto
del trattamento contabile delle spese accessdia@akento di capitale che, in accordo con i
principi contabili internazionali sono state pogtat diretta deduzione del patrimonio netto e
che invece, da un punto di vista fiscale, sono diédu in 5 esercizi generando la
contabilizzazione della fiscalita anticipaai) “Debiti commerciali e altri debiti verso parti
correlate” per pagare gli immobili oggetto di Acsjazione per un importo pari a Euro
92,665 milioni,(iv) “Altre passivita correnti” per pagare le imposidrdsferimento per un
importo pari a Euro 1,853 milioni e sulla voce “ltebommerciali e altri debiti” per pagare
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gli oneri accessori all’Acquisizione per un impogari a Euro 0,250 milionivj “Passivita
finanziarie correnti” per un importo pari a Eurc0]®82 milioni.

La colonna “Rettifiche proforma Acquisizione Immiidnie” contiene I'effetto prodotto
dall’Acquisizione Immaobiliare, come se fosse avuana data 31 dicembre 2013, sulla voce
(i) “Avviamento” che diminuisce di Euro 0,065 miliompnseguentemente alla riclassifica
del ramo d'azienda relativo alla galleria di “Adsc®iceno” nella voce “Investimenti
immobiliari”, (i) “Investimenti immobiliari” per Euro 95,288 milionie relativo
all'’Acquisizione Immobiliare per un importo parikuro 92,665 milioni, alla riclassifica
dell'avviamento per Euro 0,065 milioni, alla rickifica di Impianti attinenti alla galleria del
centro commerciale “Ascoli Piceno” per un importrig Euro 0,455 milioni, all'iscrizione
delle imposte di trasferimento e agli oneri accessbAcquisizione per un importo pari a
Euro 2,103 milioni(iii) “Impianti e macchinari” per la citata riclassifidaimpianti attinenti
alla galleria del centro commerciale di “Ascoli &w”, (iv) “Crediti vari e altre attivita non
correnti” che si riducono per un importo pari a &udr,907 milioni relativi all’estinzione
della quota di usufrutto di competenza dell’eséociguccessivo e dei relativi costi per
imposta di registro,(v) “Debiti commerciali e altri debiti verso parti celate” per
complessivi Euro 90,796 milioni, dovuti all'iscrone dei debiti relativi all’Acquisizione
Immobiliare per un importo pari a Euro 92,665 nmili@ alla diminuzione dei debiti verso
Coop Adriatica in relazione all'estinzione dell'dsuto della galleria del centro
commerciale “Ascoli Piceno” per un importo pari ar& 1,869 milioni, (vi) “Debiti
commerciali e altri debiti” relativi agli oneri agssori all’ Acquisizione per un importo pari a
Euro 0,250 milionivii) “Altre passivita correnti” per I'iscrizione del o per imposte di
trasferimento per un importo pari a Euro 1,853 anili (viii) “Passivita finanziarie correnti”
per il rimborso dellimposta di registro relativii@asufrutto. Si precisa che I'indebitamento
finanziario proforma al 31 dicembre 2013, rapprém®nnella situazione patrimoniale-
finanziaria consolidata proforma al 31 dicembre 20hon riflette gli effetti positivi
derivanti dall'incasso dei canoni di locazione oessi agli immobili oggetto
dell’Acquisizione Immobiliare per Euro 6.300 migaa(Cfr. colonna “Rettifiche proforma
Acquisizione Immobiliare” del rendiconto finanziarconsolidato proforma per I'esercizio
chiuso al 31 dicembre 2013), in quanto la situazipatrimoniale-finanziaria consolidata
proforma al 31 dicembre 2013 rappresenta gli effgsttforma come se I'operazione di
Acquisizione Immobiliare fosse avvenuta il 31 dideen2013 e la conseguente efficacia dei
contratti di locazione in capo agli immobili acqtiislecorresse da tale data. Per la stessa
motivazione, non trova riscontro nella situazioragrimoniale-finanziaria proforma al 31
dicembre 2013 l'effetto del minor assorbimento alssa di Euro 2.748 migliaia correlato ai
minori oneri finanziari conseguenti alla diminuzéodi passivita finanziarie a breve termine
conseguente alla liquidita disponibile derivantd’ lamento di Capitale.

La tabella seguente riepiloga gli effetti delle tifieshe proforma sull’indebitamento
finanziario netto al 31 dicembre 2013.

Indebitamento finanziario netto | 31/12/2013| Rettifiche proforma| Rettifiche proforma 31/12/2013
(Importi in migliaia di Euro) dati storici | Aumento di Capital§ Acquisizione immobiliarg proforma
Liquidita (8.819) (8.819)
Indebitamento finanziario 277 150 (100.932) 38) 176.180
corrente
Indebitamento finanziario 268.331 (100.932) (38) 167.361
corrente netto
Indebitamento finanziario non 816.556 816.556
corrente netto
Indebitamento finanziario netto 1.084.887 (100.932) (38) 983.917|
Indebitamento finanziario netto
ESMA/2013/319% 1.085.737 (100.932) (38) 984.767
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*L’Indebitamento Finanziario netto ESMA non contiele Attivita finanziarie non correnti.

Altri aspetti

Con riferimento agli effetti relativi &3)il flusso di cassa positivo associato all’Aumento d
Capitale, (i) il flusso di cassa negativo associato al pagamedethAcquisizione
Immobiliare e (iii) il flusso di cassa negativo associato al rimborstiidebitamento
bancario estinguibile attraverso I'utilizzo deliguidita derivante dal’Aumento di Capitale
in eccesso rispetto a quella impiegata per I'Adgigeae Immobiliare, si precisa che gli
stessi non trovano rappresentazione nello schenmrandiiconto finanziario proforma, in
guanto si &€ assunto che le relative operazioni @ntm di Capitale e Acquisizione
Immobiliare) siano avvenute all'inizio dell'esengz 2013, ovvero risultano gia
rappresentate nella voce “Cassa e altre dispdaidijuide equivalenti” della situazione
patrimoniale-finanzia consolidata di apertura.

Al riguardo, si evidenziano di seguito i flussi chissa che le precitate operazioni hanno
prodotto sul tale disponibilita iniziale:

- flusso finanziario negativo dell'attivita di invésiento per Euro 94.768 migliaia
relativo al pagamento dell’Acquisizione Immobiliare

- flusso finanziario positivo generato dalla attivith finanziamento riveniente
dal’Aumento di Capitale per Euro 195.700 migligel netto dei costi accessori
associati allo stesso pari a Euro 4.300 migliaia);

- flusso finanziario negativo generato dall'attivitefinanziamento per Euro 100.932
migliaia correlato al rimborso dell’indebitamentarizario estinguibile mediante la
liquidita derivante dal’Aumento di Capitale in @ss0 rispetto a quella impiegata
per I’Acquisizione Immobiliare.

Alla luce di quanto sopra indicato, I'effetto nettelle precitate operazioni sulla disponibilita
liquida iniziale risulta nullo.
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15.2.5 Prospetti consolidati proforma al 30 giugn@014 e note di commento

Di seguito si riportano il conto economico consata proforma, il rendiconto finanziario
consolidato proforma e la situazione patrimoniéiariziaria consolidata proforma alla data
del 30 giugno 2014.

CONTO ECONOMICO CONSOLIDATO 30/06/2014 Rettifiche Rettifiche | 30/06/2014
proforma proforma
(importi in migliaia di Euro) dati storici Aumento di| Acquisizione| proforma
Capitale] immobiliare
Ricavi: 57.734 0 2.278 60.012
- ricavi vs. terzi 38.534 38.534
- ricavi vs. parti correlate 19.200 2.278 21.478
Altri proventi: 2.817 0 0 2.817
- altri proventi verso terzi 2.059 2.059
- altri proventi da correlate 758 758
Ricavi da vendita immobili 1.278 1.278
Totale ricavi e proventi operativi 61.829 0 2.278 64.107
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso ¢ (572) (572)

costruzione

Totale ricavi e variazione delle rimanenze 61.257 0 2.278 63.535
Costi di_ realizzazione lavori in corso di 521 521
costruzione

Costi per servizi 11.411 0 (927) 10.484
- costi per servizi verso terzi 9.722 0 9.722
- costi per servizi vs. parti correlate 1.689 (927) 762
Costi del personale 4.335 4.335
Altri costi operativi 4611 126 4.737
Totale costi operativi 20.878 0 (801) 20.077
(Ammortamenti e accantonamenti) (1.528) 40 (1.488)
(Svalutaz_ione)/Ripristini immobilizzazioni in (1.673) (1.673)
corso e rimanenze

Variazione del fair value - incrementi / (12.082) (12.082)
(decrementi)

Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e (15.283) 0 40 (15.243)

variazioni di fair value

RISULTATO OPERATIVO 25.096 0 3.118 28.214
Plusvalenze/Minusvalenze da cessione 120 0 0 120
Plusvalenze/Minusvalenze da cessione 120 120
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Proventi finanziari: 60 0 0 60
- verso terzi 57 57
- verso parti correlate 3 3
Oneri finanziari: 22.828 (871) a7 21.940
- verso terzi 22.362 (871) a7 21.474
- verso parti correlate 466 466
Saldo della gestione finanziaria (22.768) 871 17 (21.880)
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 2.448 871 3.136 6.455
Imposte sul reddito del periodo (1.672) (1.672)
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 4.120 871 3.136 8.127
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di 334 334
Azionisti Terzi

Utile del periodo di pertinenza della 4.454 871 3.136 8.460

Capogruppo
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RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO 30/06/2014 Rettifiche | Rettifiche 30/06/2014
proforma | proforma
(In migliaia di Euro) dati storici| Aumento di| Acquisizione proforma
Capitale immobiliare

FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:
Risultato prima delle Imposte 2.448 871 3.136 6.455
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al
flusso di cassa generato (assorbito) dall'attivitéi
esercizio:
Poste non monetarie (1.230) (1.230)
Ammortamenti e accantonamenti 1.528 (40) 1.488
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corgo
avviamento 1.673 1.673
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient 12.082 12.082
Plusvalenze/Minusvalenza da cessione (120) (120)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA
GESTIONE OPERATIVA 16.381 871 3.096 20.348
Imposte sul reddito correnti (651) (651)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA
GESTIONE OPERATIVA NETTO IMPOSTE 15.730 871 3.096 19.697
Variazione delle rimanenze 583 583
Variazione netta delle attivita e passivita d'egerc
correnti verso terzi 5.968 0 5.968
Variazione netta delle attivita e passivita d'eigerc
correnti vs. parti correlate (1.171) (942) (2.113)
Variazione netta delle attivita e passivita d'egerc
non correnti verso terzi 973 961 1.934
Variazione netta delle attivita e passivita d'egerc
non correnti vs. parti correlate (671) (671)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA'
D'ESERCIZIO 21.412 871 3.114 25.397
(Investimenti) in immobilizzazioni (21.380) 0 (21.380)
Disinvestimenti in immobilizzazioni 46.859 46.859
(Investimenti) in Partecipazioni (62) (62)
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA'
DI INVESTIMENTO (b) 25.417 0 0 25.417
Variazione di attivita finanziarie non correnti (166) (166)
Variazione di crediti finanziari ed altre attivita
finanziarie correnti verso terzi 20 20
Variazione di crediti finanziari ed altre attivita
finanziarie correnti vs. parti correlate 0 0
Dividend reinvestment option 13.693 0 13.693
Vendita azioni proprie 12.050 12.050
Distribuzione di dividendi (22.620) (22.620)
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Variazione indebitamento finanziario corrente verso

terzi (153.533) 67.827 (3.114) (88.821)
Variazione indebitamento finanziario corrente \extip

correlate (13.447) (13.447)
Variazione indebitamento finanziario non corrente

verso terzi 121.326 121.326
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA'

DI FINANZIAMENTO (c) (42.677) 67.827 (3.114) 22.035
Differenze cambio di conversione delle disponiailit

liquide 34 34
INCREMENTO (DECREMENTO) NETTO

DELLE DISPONIBILITA' LIQUIDE 4.186 68.698 0 72.884
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALL'INIZIO

DELL'ESERCIZIO 8.446 0 8.446
DISPONIBILITA' LIQUIDE ALLA FINE DEL

PERIODO 12.632 68.698 0 81.330
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Situazione patrimoniale - 30/06/2014 Rettifiche Rettifiche 30/06/2014
finanziaria consolidata proforma proforma
(Importi in migliaia di Euro) dati storici| Aumento di Acquisizione proforma
Capitale immobiliare
ATTIVITA NON CORRENT!:
Attivita immateriali
Attivita immateriali a vita definita
82
82
Avviamento
12727 (65) 12.662
12.80 0 (65) 12.744
Attivita materiali
Investimenti immobiliari
1.690.644 95.248 1.785.892
Fabbricato
8.984 8.984
Impianti e Macchinari
1025 (415) 610
Attrezzatura e altri beni
2.140 2.140
Migliorie su beni di terzi
1.488 1.488
Immobilizzazioni in corso
96.448 96.448
1.800.72 0 94.833] 1.895.562
Altre attivita non correnti
Attivita per imposte anticipate
33.320 38 33.358
Crediti vari e altre attivitd non correnti
1.041 (961) 80
Partecipazioni
371 3t
Attivita finanziarie non correnti
1.016 1.016
Attivita per strumenti derivati
74
74
35.821 38 (961) 34.898
TOTALE ATTIVITA' NON
=
CORRENTI (A) 1.849.36 38 93807 1.943.203
ATTIVITA' CORRENTI:
Rimanenze per lavori in corso e acco
68.588 68.588
Crediti commerciali e altri crediti
15.082 15.082
Crediti commerciali e altri crediti vs 2080
parti correlate 2.080 '
Altre attivita correnti
4.407 4407
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Crediti finanziari e altre attivita

finanziarie correnti vs. parti correlate 353 353
Crediti finanziari e altre attivita 0
finanziarie correnti -
Cassa e altre disponibilita liquide
equivalenti 12.632 67.827 80.459
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI
(B) 103.142 67.827 0 170.969
TOTALE ATTIVITA' (A +B) 1.952.501 67.864 93.807| 2.114.173
PATRIMONIO NETTO:
Capitale Sociale
350,082 200.000 550.082
Riserva sovrapprezzo azioni
147730 147.730
Altre Riserve
238 415 (4.262) 234.153
Utili del gruppo
18.073 18.073
Totale patrimonio netto di gruppo 754.30 195.738 0 950.038
Capitale e riserve attribuibili agli 10.508
azionisti di minoranza 10.508 ‘
TOTALE PATRIMONIO NETTO
©) 764.80 195.738 0 960.546
PASSIVITA' NON CORRENTI:
Passivita per strumenti derivati
41.877 alsri
Passivita finanziarie non correnti
924 605 924.605
Passivita finanziarie non correnti vs
parti correlate 15.000 15.000
Fondo TFR
1,520 1.520
Passivita per imposte differite
45.639 45.639
Fondi per rischi ed oneri futuri
1503 1.503
Debiti vari e altre passivita non corre
7.844 7.844
Debiti vari e altre passivita non correr| 12241
vs. parti correlate 12.241 '
TOTALE PASSIVITA' NON 5
CORRENTI (D) 1.050.22 0 01 1.050.229
PASSIVITA' CORRENTI:
Passivita finanziarie correnti
108.218 (33.105) (29) 75.094
Passivita finanziarie correnti vs. parti
409
correlate 409
Debiti commerciali e altri debiti
17.080 (250) 250 17.080
Debiti commerciali e altri debiti vs. (92.665) 91.723 1.555
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parti correlate 2.497
Passivita per imposte correnti 5665 3665
Altre passivita correnti 6 (1.853) 1853 5 582
Altre passivita correnti vs parti correlg

14 14
'(I'ISTALE PASSIVITA' CORRENTI 157 460 (127.873) 93.807 103.399
TOTALE PASSIVITA' (F=D + E) L1587 604 (127.873) 93.807 1.153.624
TOTALE PATRIMONIO NETTO E
PASSIVITA' (C + F) 1.952.501 67.864 93807 2.114.173

Note di commento

Di seguito sono riportati i commenti relativi alleodalita di predisposizione dei Prospetti
consolidati proforma e alle rettifiche proforma3al giugno 2014.

Conto economico consolidato proforma al 30 giugdd42

Il prospetto contiene il conto economico consobdagr il periodo chiuso al 30 giugno 2014.
La colonna “Rettifiche proforma Aumento di Capitaleontiene I'effetto sugli oneri
finanziari per un importo pari a Euro 871 migliaii minori interessi passivi conseguenti
alla diminuzione di passivita finanziarie a bregmitine generata da quella parte di Aumento
di Capitale che si ipotizza non essere utilizzaal\cquisizione Immobiliare. Si segnala
che la riduzione di passivita finanziarie a bregemine di 100,6 milioni di Euro & stata
considerata impattare positivamente, generando rinmeeri finanziari, a partire dall’l
gennaio 2014 (data in cui si € ipotizzato sia aut@ri’operazione di aumento di capitale
stessa) fino alla data del 7 maggio 2014 in quad#otale data in avanti, le passivita
finanziarie correnti estinguibili sono pari a EW88,105 milioni in seguito all’'emissione da
parte di IGD di un prestito obbligazionario delar@ nominale di Euro 150 milioni, la cui
liquidita & stata utilizzata per ridurre I'indebitanto bancario a breve termine. La colonna
“Rettifiche  proforma  Acquisizione Immobiliare” coebe [I'effetto  prodotto
dall’Acquisizione Immobiliare qualora fosse avvemut data 1° gennaio 2014 sulla vde
“Ricavi verso parti correlate” per un importo parieuro 2.278 migliaia, corrispondenti ai
canoni di locazione che si ipotizza verranno fatiuda IGD come descritto nel precedente
paragrafo “L’Acquisizione Immobiliare’(ji) “Costi per servizi verso parti correlate” per un
importo pari a Euro 927 migliaia, corrispondenta gluota di usufrutto di competenza del
primo semestre 2014, con riferimento alla galleléh centro commerciale “Ascoli Piceno”
ipotizzandone l'estinzione proprio a seguito dedfNisizione Immobiliare(iii) “Altri costi
operativi” per un importo pari a Euro 126 migliara]ativi ai maggiori costi per IMU in
relazione all’Acquisizione Immobiliare per Euro labgliaia e ai minori costi per imposta
di registro correlata all'usufrutto per Euro 19 had@m, (iv) “Ammortamenti e
accantonamenti” per un importo pari a Euro 40 raigli relativi allo storno di
ammortamenti imputabili a Impianti attinenti allallgria del centro commerciale “Ascoli
Piceno”, riclassificati alla voce di stato patrimae Investimenti Immobiliari e quindi non
pil ammortizzati, (v) “Oneri finanziari” per un importo pari a Euro 17igtmia,
corrispondenti a minori oneri finanziari conseguentflusso positivo di cassa derivante
dalla gestione locativa degli immobili oggetto thetiquisizione Immobiliare.
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Le rettifiche proforma sul conto economico consatiad proforma descritte alle colonne
“Rettifiche proforma Aumento di Capitale” e “Reitifie proforma Acquisizione
Immobiliare” hanno tutte un effetto permanenteasituazione economica dell’Emittente.

Rendiconto finanziario consolidato proforma al 3@ygo 2014

Il prospetto contiene il rendiconto finanziario solidato per il periodo chiuso al 30 giugno
2014.

Le assunzioni alla base della costruzione del cemdd finanziario sond(i) I'incasso in 2
rate trimestrali anticipate dei corrispettivi demi dalle locazioni(ii) I'effetto positivo sul
flusso di cassa generato dalla gestione operativeseguente ai minori oneri finanziari
derivanti dai flussi positivi generati dagli immbbbggetto di Acquisizione(iii) I'effetto
positivo sul flusso di cassa generato dalla gestigperativa conseguente ai minori oneri
finanziari derivanti dalla riduzione di passivita@dnziarie tramite I'utilizzo dell'eccedenza
di risorse disponibili dall’Aumento di Capitale peprimo semestre 2014.

La colonna “Rettifiche proforma Aumento di Capitat®ntiene I'effetto sul risultato ante
imposte per un importo pari a Euro 871 migliaiasrispondenti a minori oneri finanziari
conseguenti alla diminuzione di passivita finarigiaa breve termine. Tale diminuzione
deriva dall’assunzione di utilizzare la liquiditiveniente dall’Aumento di Capitale, in
eccesso rispetto a quella impiegata per finanziAoguisizione Immobiliare, ai fini della
riduzione dell'indebitamento bancario a breve tesmi In particolare, la riduzione
dell'indebitamento bancario & stata assunta p&um@ 100,9 milioni per il periodo dal 1
gennaio al 7 maggio 2014 e a Euro 33,1 milioniipeeriodo dal 7 maggio al 30 giugno
2014 (Cfr. la colonna “Rettifiche proforma Aumentti Capitale” della situazione
patrimoniale-finanziaria proforma al 30 giugno 2p®4 seguito dell'effetto del flusso di
cassa positivo derivante dall'emissione di un pestbbligazionario avvenuta il 7 maggio
2014. Sulla liguidita riveniente dall’Aumento di @tale, non utilizzata nel semestre per (i)
finanziare I'Acquisizione Immobiliare e (ii) ridwer’'indebitamento bancario a breve termine
estinguibile, non sono stati calcolati interessvat

La colonna “Rettifiche proforma Acquisizione Immlidnie” contiene I'effetto prodotto
dall’Acquisizione Immobiliare, come se fosse avvanin data 1° gennaio 2014, sulla voce
() “Risultato prima delle imposte” per Euro 3,136 iomi, conseguente all'incremento del
Risultato ante imposte come evidenziato nel Préspdit conto economico consolidato
proforma,(ii) “Ammortamenti e accantonamenti” per un importo @akuro 0,040 milioni,
conseguente allo storno degli ammortamdiiij, “Variazione netta delle attivita e passivita
d’esercizio correnti verso parti correlate” pediminuzione dei debiti verso Coop Adriatica
in relazione all'estinzione dell'usufrutto della ligaia del centro commerciale “Ascoli
Piceno” per un importo pari a Euro 0,942 miliofiy) “Variazione netta delle attivita e
passivita d’esercizio non correnti” per l'estinzioomlella quota di usufrutto e dei costi
accessori relativi all'imposta di registro di cortgreza del secondo semestre 2014 dalla voce
“Crediti vari e altre attivita non correnti” delkiato patrimoniale per un importo pari a Euro
0,961 milioni, (v) “Variazione indebitamento finanziario corrente” iielazione ai flussi
positivi prodotti dall’Acquisizione Immobiliare n@leriodo per un importo pari a Euro 3,114
milioni.

Le rettifiche proforma sul rendiconto finanziarionsolidato proforma descritte alle colonne
“Rettifiche proforma Aumento di Capitale” e “Reitiie proforma Acquisizione
Immobiliare” hanno tutte un effetto permanenteasituazione finanziaria dell’Emittente ad
eccezione della rettifica alla voce “Variazione ebdamento finanziario corrente verso
terzi” riportata nella colonna “Rettifiche proforrfsumento di Capitale” per Euro 67.827
migliaia. Tale rettifica rappresenta I'eccesso idpdnibilita liquide rivenienti dall’ Aumento
di Capitale, non utilizzate per (i) finanziare I'quisizione Immobiliare e (ii) ridurre
l'indebitamento bancario a breve termine estindeibi
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Situazione patrimoniale-finanziaria consolidatafpnma al 30 giugno 2014

Il prospetto contiene la situazione patrimonialefiziaria consolidata per il periodo chiuso
al 30 giugno 2014. La colonna “Rettifiche profordamento di Capitale” contiene I'effetto,
come se fosse avvenuto in data 30 giugno 2014 ofimdall’ Aumento di Capitale sulla
voce (i) “Capitale sociale” per un importo pari a Euro 2@0ioni, (i) “Altre riserve” che
diminuiscono per un importo pari a Euro 4,262 mmijoa seguito dei costi accessori
sull’operazione di Aumento di Capitale stimati inr& 4,300 milioni, al netto dei relativi
benefici fiscali rappresentati dalla fiscalita diffa attiva che si origina per effetto del
trattamento contabile delle spese accessorie alkato di capitale che, in accordo con i
principi contabili internazionali sono state pogtatdiretta deduzione del patrimonio netto, e
che invece, da un punto di vista fiscale, sono diéiduin 5 esercizi generando la
contabilizzazione della fiscalita anticipatai) “Debiti commerciali e altri debiti verso parti
correlate” per pagare gli immobili oggetto di Acsj@ione per un importo pari a Euro
92,665 milioni,(iv) “Altre passivita correnti” per pagare le imposidrdsferimento per un
importo pari a Euro 1,853 milioni e sulla voce “ltebommerciali e altri debiti” per pagare
gli oneri accessori all’Acquisizione per un impogari a Euro 0,250 milionivj “Passivita
finanziarie correnti” sino a concorrenza delle suessivita estinguibili e che al 30 giugno
2014, risultano pari a Euro 33,105 milioni e switece (vi) “Disponibilita liquide” per Euro
67,827 milioni per effetto dell’eccedenza tra iyanti netti e le passivita a breve estinte.

La colonna “Rettifiche proforma Acquisizione Immidie” contiene I'effetto prodotto
dall’Acquisizione Immobiliare, come se fosse avvanim data 30 giugno 2014, sulla voce
(i) “Avviamento” che diminuisce di Euro 0,065 miliompnseguentemente alla riclassifica
del ramo d'azienda relativo alla galleria di “Adc#iceno” nella voce “Investimenti
immobiliari”, (i) “Investimenti immobiliari” per Euro 95,248 milionie relativo
all’Acquisizione Immobiliare per un importo pariEuro 92,665 milioni, alla riclassifica
dell’'avviamento per Euro 0,065 milioni, alla rickifeca di Impianti attinenti alla galleria del
centro commerciale “Ascoli Piceno” per un impoptri a Euro 0,415 milioni, all'iscrizione
delle imposte di trasferimento e agli oneri accasgbAcquisizione per un importo pari a
Euro 2,103 milioni(iii) “Impianti e macchinari” per la citata riclassifidaimpianti attinenti
alla galleria del centro commerciale di “Ascoli &o”, (iv) “Crediti vari e altre attivita non
correnti” che si riducono per un importo pari a &€@W;,961 milioni relativi all’estinzione
della quota di usufrutto di competenza dell’eséociguccessivo e dei relativi costi per
imposta di registro,(v) “Debiti commerciali e altri debiti verso parti celate” per
complessivi Euro 91,723 milioni, dovuti all'iscrone dei debiti relativi all’Acquisizione
Immobiliare per un importo pari a Euro 92,665 miili@ alla diminuzione dei debiti verso
Coop Adriatica in relazione all'estinzione dell'dsuto della galleria del centro
commerciale “Ascoli Piceno” per un importo pari ar& 0,942 milioni, (vi) “Debiti
commerciali e altri debiti” relativi agli oneri agssori all’Acquisizione per un importo pari a
Euro 0,250 milioni(vii) “Altre passivita correnti” per I'iscrizione del o per imposte di
trasferimento per un importo pari a Euro 1,853 amilj (viii) “Passivita finanziarie correnti”
per il rimborso dellimposta di registro relativii@sufrutto. Si precisa che I'indebitamento
finanziario proforma al 30 giugno 2014 rappresentatlla situazione patrimoniale-
finanziaria consolidata proforma al 30 giugno 2044 riflette gli effetti positivi derivanti
dallincasso dei canoni di locazione connessi imiholbggetto dell’Acquisizione
Immobiliare per Euro 3.114 migliaiaCfr. colonna “Rettifiche proforma Acquisizione
Immobiliare” del rendiconto finanziario consolidgtroforma per il semestre chiuso al 30
giugno 2014) in quanto la situazione patrimoniahedfiziaria consolidata proforma al 30
giugno 2014 rappresenta gli effetti proforma come I'®perazione di Acquisizione
Immobiliare fosse avvenuta il 30 giugno 2014 e daseguente efficacia dei contratti di
locazione in capo agli immobili acquisiti decormesk tale data. Per la stessa motivazione,
non trova riscontro nella situazione patrimoniafedhziaria proforma al 30 giugno 2014
I'effetto del minor assorbimento di cassa di Euifl 8nigliaia correlato ai minori oneri
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finanziari conseguenti alla diminuzione di passiVinanziarie a breve termine conseguente
alla liquidita disponibile derivante dall’Aumentd @apitale.

La tabella seguente riepiloga gli effetti delle tifishe proforma sull'indebitamento
finanziario netto al 30 giugno 2014.

Indebitamento finanziario netto | 30/06/2014 | Rettifiche proforma| Rettifiche proforma 30/06/2014

(Importi in migliaia di Euro) dati storici | Aumento di Capitald Acquisizione immobiliarg proforma

Liquidita (12.985) (67.827) (80.812)
Indebitamento finanziario 108.627 (33.105) (19) 75.503
corrente

Indebitamento finanziario

corrente netto 95.642 (100.932) 19) (5.309)
Indebitamento finanziario non 938.589 038,589
corrente netto
Indebitamento finanziario netto 1.034.231 (100.932) (29) 933.280
Indebitamento finanziario netto
ESMA/2013/319* 1.035.247 (100.932) (19) 934.296

*L’Indebitamento Finanziario netto ESMA non contiele Attivita finanziarie non correnti.

Altri aspetti

Con riferimento agli effetti relativi &3)il flusso di cassa positivo associato all’Aumento d
Capitale, (ii) il flusso di cassa negativo associato al pagamedethAcquisizione
Immobiliare e (iii) il flusso di cassa negativo associato al rimborstiidebitamento
bancario estinguibile attraverso l'utilizzo dellguidita derivante dall’Aumento di Capitale
in eccesso rispetto a quella impiegata per I'Adgigee Immobiliare, si precisa che gli
stessi non trovano rappresentazione nello schenmrandiiconto finanziario proforma, in
quanto si e assunto che le relative operazioni @ntm di Capitale e Acquisizione
Immobiliare) siano avvenute all'inizio del primo nsestre 2014, ovvero risultano gia
rappresentate nella voce “Cassa e altre dispdaildifjuide equivalenti” della situazione
patrimoniale-finanzia consolidata di apertura.

Al riguardo, si evidenziano di seguito i flussi chissa che le precitate operazioni hanno
prodotto sul tale disponibilita iniziale:

- flusso finanziario negativo dell’attivita di invésento per Euro 94.768 migliaia
relativo al pagamento dell’Acquisizione Immobiliare

- flusso finanziario positivo generato dalla attivii finanziamento riveniente
dal’Aumento di Capitale per Euro 195.700 miglig@ netto dei costi accessori
associati allo stesso pari a Euro 4.300 migliaia);

- flusso finanziario negativo generato dall'attivdafinanziamento per Euro 100.932
migliaia correlato al rimborso dell'indebitamentanizario estinguibile mediante la
liquidita derivante dallAumento di Capitale in @sso0 rispetto a quella impiegata per
I’Acquisizione Immobiliare

Alla luce di quanto sopra indicato, I'effetto nettelle precitate operazioni sulla disponibilita
liquida iniziale risulta nullo.

15.2.6 Relazione della Societa di Revisione sui ppetti consolidati proforma al 31
dicembre 2013
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La Societa di Revisione ha emesso in data 11 detee@014 una relazione sui prospetti
consolidati proforma al 31 dicembre 2013. Copidadé relazione é allegata al presente
Documento di Registrazione.

15.2.7 Relazione della Societa di Revisione sui ppetti consolidati proforma al 30
giugno 2014

La Societa di Revisione ha emesso in data 11 detee®014 una relazione sui prospetti
consolidati proforma al 30 giugno 2014. Copia deteelazione e allegata al presente
Documento di Registrazione.

15.3 Bilanci

Il presente Capitolo non include i bilanci di esgrcdi IGD, con riferimento all'esercizio
chiuso al 31 dicembre 2013, in quanto tali bilammn includono informazioni significative
aggiuntive rispetto a quelle riportate nei bilac@nsolidati.

15.4 Revisione delle informazioni finanziarie annula relative agli esercizi
passati

15.4.1 Revisione delle informazioni riguardantiggercizi passati

Il Bilancio 2013, predisposto in accordo con i pipi contabili internazionali, & stato
sottoposto a revisione contabile da parte della¢®di Revisione che ha emesso la propria
relazione in data 20 marzo 2014.Tale relazione cworiiene rilievi o rifiuti di attestazione
da parte della Societa di Revisione.

15.4.2 Altre informazioni finanziarie contenute | nBocumento di Registrazione
controllate dai revisori legali dei conti

Il Bilancio Semestrale 2014, approvato dal CongidliAmministrazione del 7 agosto 2014,
e stato assoggettato a revisione contabile limitietgparte della Societa di Revisione, la
quale ha emesso la propria relazione senza riliedata 8 agosto 2014.

15.5 Data delle ultime informazioni finanziarie

| dati economico-finanziari piu recenti presentagl Documento di Registrazione e
sottoposti a revisione contabile limitata si rifeono al Bilancio consolidato abbreviato del
Gruppo per il semestre chiuso al 30 giugno 2014.

15.6 Informazioni finanziarie infrannuali e altre informazioni finanziarie

Le informazioni relative al patrimonio e alla sitiene economico-finanziaria del Gruppo
IGD sono ricavabili dal bilancio semestrale corgatido al 30 giugno 2014. L’Emittente si
avvale del regime di inclusione mediante riferinoedt tale documento ai sensi dell’'art. 11
della Direttiva 2003/71/CE e dell'art. 28 del Resgnknto 809/2004.
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Il Bilancio Semestrale 2014 e stato precedentementsblicato e depositato presso la
Consob ed ¢ a disposizione del pubblico sulistiernetdell’Emittente, www.gruppoigd.it,
nonché presso la sede di IGD.

Il Bilancio Semestrale 2014 & assoggettato a @wsicontabile limitata; la Societa di
Revisione ha emesso la relativa relazione in daigo8to 2014.

Si riporta di seguito la relazione della SocietéRévisione relativa al bilancio semestrale
consolidato di IGD chiuso al 30 giugno 2014.
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Relazione della Societa di Revisione relativa al lbincio semestrale consolidato
abbreviato per il periodo chiuso al 30 giugno 2014

i

pwec

RELAZIONE DELLA SOCIETA DI REVISIONE SULLA REVISIONE CONTABILE
LIMITATA DEL BILANCIO CONSOLIDATO SEMESTRALE ABBREVIATO

Agli azionisti della
Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ SpA

1 Abbiamo effettuato la revisione contabile limitata del bilancio consolidato semestrale
abbreviato, costituito dal prospetto della situazione patrimoniale-finanziaria consolidata, dal
conto economico consolidato, dal conto economico complessivo consolidato, dal prospetto delle
variazioni del patrimonio netto consolidato, dal rendiconto finanziario consolidato e dalle
relative note esplicative della Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ SpA (di seguito anche la
“Societa”) e controllate (di seguito anche “Gruppo IGD”) al 30 giugno 2014. La responsabilita
della redazione del bilancio consolidato semestrale abbreviato in conformita al principio
contabile internazionale applicabile per I'informativa finanziaria infrannuale (IAS 34) adottato
dall’'Unione Europea, compete agli amministratori della Societa. E’ nostra la responsabilita della
redazione della presente relazione in base alla revisione contabile limitata svolta.

2 1l nostro lavoro & stato svolto secondo i criteri per la revisione contabile limitata raccomandati
dalla CONSOB con Delibera n. 10867 del 31 luglio 1997. La revisione contabile limitata &
consistita principalmente nella raccolta di informazioni sulle poste del bilancio consolidato
semestrale abbreviato e sull’'omogeneita dei criteri di valutazione, tramite colloqui con la
direzione della Societd, e nello svalgimento di analisi di bilancio sui dati contenuti nel predetto
bilancio consolidato semestrale abbreviato. La revisione contabile limitata ha escluso procedure
di revisione quali sondaggi di conformita e verifiche o procedure di validita delle attivita e delle
passivita ed ha comportato un’estensione di lavoro significativamente inferiore a quella di una
revisione contabile completa svolta secondo gli statuiti principi di revisione. Di conseguenza,
diversamente da quanto effettuato sul bilancio consolidato di fine esercizio, non esprimiamo un
giudizio professionale di revisione sul bilancio consolidato semestrale abbreviato.

Per quanto riguarda i dati relativi al bilancio consolidato dell’esercizio precedente ed al bilancio
consolidato semestrale abbreviato dell’anno precedente presentati ai fini comparativi, si fa
riferimento alle nostre relazioni rispettivamente emesse in data 20 marzo 2014 e 8 agosto 2013.
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3 Sulla base di quanto svolto, non sono pervenuti alla nostra attenzione elementi che ci facciano
ritenere che il bilancio consolidato semestrale abbreviato del Gruppo IGD al 30 giugno 2014 non
sia stato redatto, in tutti gli aspetti significativi, in conformita al principio contabile
internazionale applicabile per I'informativa finanziaria infrannuale (IAS 34) adottato
dall’'Unione Europea.

Bologna, 8 agosto 2014

PricewaterhouseCoopers SpA

Roberto Sollevanti
(Revisore legale)

adiz
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Bilancio consolidato semestrale abbreviato del Grypo IGD per il periodo chiuso al 30
giugno 2014 assoggettato a revisione contabile litaia e relativi allegati:

- Conto economico consolidato: pag. 45.

- Situazione patrimoniale-finanziaria consolidaiag. 47.

- Prospetto delle variazioni del patrimonio netvmsolidato: pag. 48.
- Rendiconto finanziario consolidato: pag. 49.
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Periodo chiuso al 30 giugno 2014

Nella seguente tabella sono rappresentati i

chiusi al 30 giugno 2014 e 2013.

carth@mici consolidati relativi ai periodi

Conto economico consolidato 30/06/2014 30/06/2013 Variazioni
(importi in migliaia di Euro) (A) (B) (A-
B)
Ricavi: 57.734 58.032 (298)
- ricavi vs. terzi 38.534 39.571 (2.037)
- ricavi vs. parti correlate 19.200 18.461 739
Altri proventi: 2.817 2.514 303
- altri proventi verso terzi 2.059 1.765 294
- altri proventi da correlate 758 749 9
Ricavi da vendita immobili 1.278 0 1.278
Totale ricavi e proventi operativi 61.829 60.546 1.283
Variaziqni delle rimanenze dei lavori in corso di (572) 3.501 (4.073)
costruzione
Totale ricavi e variazione delle rimanenze 61.257 64.047 (2.790)
Costi di realizzazione lavori in corso di costruaon 521 3.501 (2.980)
Costi per servizi 11.411 9.459 1.952
- costi per servizi verso terzi 9.722 7.833 1.889
- costi per servizi vs. parti correlate 1.689 1.626 63
Costi del personale 4.335 4.237 98
Altri costi operativi 4611 4,538 73
Totale costi operativi 20.878 21.735 (857)
(Ammortamenti e accantonamenti) (1.528) (1.906) 378
(Svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corso (1.673) (316) (1.357)
rimanenze
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient (12.082) (16.015) 3.933
Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e (15.283) (18.237) 2.954
variazioni di fair value
RISULTATO OPERATIVO 25.096 24.075 1.021
Plusvalenze/Minusvalenze da cessione 120 (490) 610
Plusvalenze/Minusvalenze da cessione 120 (490) 610
Proventi finanziari: 60 262 (202)
- verso terzi 57 262 (205)
- verso parti correlate 3 0 3
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Oneri finanziari: 22.828 23.112 (284)
- verso terzi 22.362 22.436 (74)
- verso parti correlate 466 676 (210)
Saldo della gestione finanziaria (22.768) (22.850) 82
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 2.448 735 1.713
Imposte sul reddito del periodo (1.672) (3.017) 1.345
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 4.120 3.752 368
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di AzistiTerzi 334 304 30
Utile del periodo di pertinenza della Capogruppo 4.454 4.056 398
- utile base per azione 0,013 0,013

- utile diluito per azione 0,013 0,024
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Nella seguente tabella sono rappresentate le giigzatrimoniali — finanziarie consolidate
relative ai periodi chiusi al 30 giugno 2014 e Aldicembre 2013.

Situazione patrimoniale - finanziaria 30/06/2014 31/12/2013 Variazioni
consolidata
(Importi in migliaia di Euro) (A) (B) (A-B)
ATTIVITA' NON CORRENTI:
Attivita immateriali
Attivita immateriali a vita definita
82 92 (10)
Avviamento
12.727 11.427 1.300
12.809 11.51 1.290
Attivita materiali
Investimenti immobiliari
1.690.644 1.723.693 (33.049)
Fabbricato
8.984 9.105 (121)
Impianti e Macchinari
1.025 1.200 (175)
Attrezzatura e altri beni
2.140 1.785 355
Migliorie su beni di terzi
1.488 1.503 (15)
Immobilizzazioni in corso
96.448 100.249 (3.801)
1.800.729 1.837.531 (36.806)
Altre attivita non correnti
Attivita per imposte anticipate
33.320 27.774 5.546
Crediti vari e altre attivita non correnti
1.041 1.992 (951)
Partecipazioni
371 309 62
Attivita finanziarie non correnti
1.016 850 166
Attivita per strumenti derivati
74 382 (308)
35.822 31.30] 4,515
TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI (A)
1.849.360 1.880.36 (31.001)
ATTIVITA' CORRENTI:
Rimanenze per lavori in corso e acconti
68.588 73.009 (4.421)
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Crediti commerciali e altri crediti

15.082 14.643 439
Crediti commerciali e altri crediti vs parti correda
2.080 887 1.193
Altre attivita correnti
4.407 3.669 738
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi vs.
parti correlate 353 353 0
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie centi
- 20 (20)
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti
12.632 8.446 4.186
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (B)
103.142 101.02 2.115
TOTALE ATTIVITA' (A +B)
1.952.502 1.981.38 (28.886)
PATRIMONIO NETTO:
Capitale Sociale
350.082 325.052 25.030
Riserva sovrapprezzo azioni
147.730 147.730 0
Altre Riserve
238.415 246.916 (8.501)
Utili del gruppo
18.073 33.152 (15.079)
Totale patrimonio netto di gruppo
754.300 752.85 1.450
Capitale e riserve attribuibili agli azionisti dimaranza
10.508 10.842 (334)
TOTALE PATRIMONIO NETTO (C)
764.808 763.691 1.116
PASSIVITA' NON CORRENTI:
Passivita per strumenti derivati
41.877 33.684 8.193
Passivita finanziarie non correnti
924.605 802.406 122.199
Passivita finanziarie non correnti vs parti cortela
15.000 15.000 0
Fondo TFR
1.520 1.403 117
Passivita per imposte differite
45.639 44.832 807
Fondi per rischi ed oneri futuri
1.503 1.809 (306)
Debiti vari e altre passivita non correnti
7.844 7.563 281
Debiti vari e altre passivita non correnti vs. paotrelate
12.241 12.912 (671)
TOTALE PASSIVITA' NON CORRENTI (D)
1.050.229 919.60 130.620
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PASSIVITA' CORRENTI:
Passivita finanziarie correnti
108.218 263.294) (155.076)
Passivita finanziarie correnti vs. parti correlate
409 13.856 (13.447)
Debiti commerciali e altri debiti
17.080 12.083 4,997
Debiti commerciali e altri debiti vs. parti corrda
2.497 2.475 22
Passivita per imposte correnti
3.665 1.301 2.364
Altre passivita correnti
5.582 5.064 518
Altre passivita correnti vs parti correlate
14 14 0
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI (E)
137.465 298.087 (160.622)
TOTALE PASSIVITA' (F=D + E)
1.187.694 1.217.69 (30.002)
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA' (C
+F) 1.952.502 1.981.38 (28.886)
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Nella seguente tabella & rappresentato il prospidtie variazioni del patrimonio netto
consolidato relativo al semestre chiuso al 30 g4,

Capitale | Riserva Altre Utili del | Patrimonio | Capitale e riserve | Totale
sociale | sovrapprezzo|riserve | gruppo |netto del | attribuibili agli patrimonio
azioni gruppo azionisti di netto
minoranza

Saldo al
01/01/2014 | 325.052 147.730] 246.916| 33.152 752.850 10.842 763.692

Utile del
periodo 0 0 4.454 4.454 (334) 4.120

Valutazione
derivati cash
flow hedge (6.272) 0 (6.272) 0 (6.272)

Altri utili
(perdite)
complessivi 0 0 (240) 0 (240) (240)

Totale utili
(perdite)
complessivo 0 0| (6.512) 4.454 (2.058) (334) (2.392)

Vendita
azioni
proprie 10.976 0 1.098 0 12.074 0 12.074

Ripartizione
dell’'utile
2013

dividendi
distribuiti 0 0 0] (22.620)  (22.620) (22.620)

aumento
capitale
sociale 14.054 0 0 0 14.054 14.054

destinaziong
a riserva
legale 0 0 889 (889) 0 0 0

destinaziong
ad altre
riserve 0 0| (3.976) 3.976 0 0 0

Saldo al
30/06/2014 | 350.082 147.730, 238.415 18.073 754.300 10.508 764.808,
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Nella seguente tabella sono rappresentati i rendidinanziari consolidati relativi ai

semestri chiusi al 30 giugno 2014 e 2013.

RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO 30/06/2014 30/06/2013

(In migliaia di Euro)
FLUSSO DI CASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:
Risultato prima delle Imposte 2.448 735
Rettifiche per riconciliare I'utile del periodo al flusso di cassa generato
(assorbito) dall'attivita di esercizio:
Poste non monetarie (2.230) 4.431
Ammortamenti e accantonamenti 1.528 1.906
(svalutazione)/Ripristini immobilizzazioni in corscavviamento 1.673 316
Variazione del fair value - incrementi / (decrenient 12.082 16.015
Plusvalenze/Minusvalenza da cessione (120) 3
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 16.381 23.406
Imposte sul reddito correnti (651) (655)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVANETTO
IMPOSTE 15.730 22.751
Variazione delle rimanenze 583 (3.274)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eig@vcorrenti verso terzi 5.968 340
Variazione netta delle attivita e passivita d'eig@correnti vs. parti correlate (2.171) (1.043)
Variazione netta delle attivita e passivita d'eg@amon correnti verso terzi 973 895
Variazione netta delle attivita e passivita d'eg@aon correnti vs. parti correlate (671) 36
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' D'ESERCIZIO 21.412 19.705
(Investimenti) in immobilizzazioni (21.380) (7.638)
Disinvestimenti in immobilizzazioni 46.859 0
(Investimenti) in Partecipazioni (62) (5)
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA' DI INVESTIMENTO (b) 25.417 (7.643)
Variazione di attivita finanziarie non correnti (166) (768)
Variazione di crediti finanziari ed altre attivii@anziarie correnti verso terzi 20 (52)
Variazione di crediti finanziari ed altre attiviiaanziarie correnti vs. parti correlate 0 474
Dividend reinvestment option 13.693 13.101
Vendita azioni proprie 12.050 0
Distribuzione di dividendi (22.620) (22.333)
Variazione indebitamento finanziario corrente veesai (153.533) (175.799)
Variazione indebitamento finanziario corrente \axtipcorrelate (13.447) (18.303)
Variazione indebitamento finanziario non corrergeso terzi 121.326 193.376
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' DI FINANZIAMENTO (c) (42.677) (10.304)
Differenze cambio di conversione delle disponiailiguide 34 (14)

4.186 1.744

INCREMENTO (DECREMENTO) NETTO DELLE DISPONIBILITA'
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LIQUIDE

DISPONIBILITA' LIQUIDE ALL'INIZIO DELL'ESERCIZIO 8.446 7.545

DISPONIBILITA' LIQUIDE ALLA FINE DEL PERIODO 12.632 9.289

15.7 Politica dei dividendi

Nel mese di aprile 2008, la Societa ha esercitapzione per accedere al regime delle SIQ,
con effetto a decorrere dal 1° gennaio 2008. Detty)me prevede, tra l'altro, che le SIIQ
siano tenute, in ciascun esercizio, a distribuires@i una soglia percentuale minima
dell'utile netto derivante dalla gestione esenieségnala che in data 12 settembre 2014, il
D.L. 133/2014 ha modificato tale soglia percentutf#85% al 70%.

In tale prospettiva, in sede di approvazione ddangio relativo all'esercizio 2013,
I’Assemblea Ordinaria di IGD ha deliberato la dimizione di dividendi pari a Euro 0,065
per ciascuna azione ordinaria IGD, corrispondeshtiima percentuale non inferiore all’'85%
degli utili della gestione esente divenuti dispdniper la distribuzione, per un importo
complessivo pari a Euro 22.620.112. Tale ammontareostituito () per circa Euro
13.118.467, dal 100% dell'utile contabile della tggee esente che, a seguito degli
accantonamenti di legge, si é reso disponibilelgetistribuzione, i{) per Euro 3.777.180,
da utili derivanti dalla gestione esente, divendisponibili per la distribuzione in
conseguenza di variazioni negative #elir Value degli investimenti immobiliari che, a
fronte di una riduzione dell'utile contabile delercizio, hanno determinato, per un importo
corrispondente, la riduzione, ai sensi dell'artcénma 3, del D. Lgs. 28 febbraio 2005, n.
38, della Riservadrair Value gia iscritta a patrimonio nettoiiij per Euro 5.724.465, da
somme rivenienti dalle riserve di utili portati aavo derivanti della gestione esente.

Con riferimento al dividendo relativo all'eserciz®)13, a seguito dell'entrata in vigore
dell'art. 83terdeciesdel TUF, come modificato dal D. Lgs. n. 91 del diigno 2012, la
legittimazione al pagamento degli utili € deterrténeon riferimento alle evidenze dei conti
relative al termine della giornata contabile indivata dall’Emittentei. la record daté;
tale data dovra essere individuata nel secondomgidir mercato aperto successivo a una
delle date stacco previste dal calendario di Biediana.

Pertanto la data di stacco della cedola é stataidhghta il 19 maggio 2014 e il pagamento
del dividendo ha avuto luogo a partire dal gior@ar2aggio 2014.

Si evidenzia che l'importo del dividendo per azioakativo all’esercizio 2013, tenuto conto
delle n. 12.167.948 azioni ordinarie emesse a &egall'aumento di capitale riservato ai
soggetti aventi diritto al dividendo per I'eseroi22013, sarebbe pari ad Euro 0,0628 per
ciascuna azione ordinaria IGD.

15.8 Procedimenti giudiziali e arbitrali

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 30 giugno 2014, gli accantonamenti effettuati’'asercizio per contenziosi in essere
sono stati pari a circa Euro 146 migliaia e i iigldtondi ammontano complessivamente a
circa Euro 1.126 migliaia. Tali fondi accolgongi@ssivita ritenute probabili a fronte di:

- accertamenti fiscali ancora pendenti presso tangizsione tributaria;

- contenzioso IMU/ICI;
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- ulteriori contenziosi in essere quali, a titoloenmmente esemplificativo,
procedimenti per responsabilita contrattuale detivda contratti stipulati con i
singoli operatori e opposizioni a decreti ingiuntiv

La posticipazione dellapertura del Centro Comnadeci di  Guidonia
(originariamente prevista per il dicembre 2008)ata a molteplici concause quali lo
stato di calamita naturale dichiarato dal Comunésdidonia e i ritardi registrati
nell’ottenimento della documentazione relativa aglibilitd, avevano esposto la
Societa a pretese risarcitorie da parte degli eperecommerciali ai quali erano stati
affittati gli spazi della Galleria. Il rischio diggsivita connesso a tali contenziosi
stato successivamente ridotto in ragione dell'auwtemaggiungimento di accordi
transattivi con la maggior parte degli operatotérassati e, al 30 giugno 2014, tale
rischio si e ritenuto inesitente e si & procedlimoanpleto utilizzo del Fondo, per un
importo pari ad Euro 84 migliaia.

Contenzioso fiscale

A seguito della verifica fiscale condotta dalla €2ione Regionale dell’Agenzia delle

Entrate, conclusa I'11 settembre 2008, € statdicati alla Societd un processo verbale di
constatazione, senza significativi rilievi, nel byatra l'altro, € stata proposta una
rideterminazione della valorizzazione delle rimaeeffinali 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 acE240,5 migliaia, anch’esse gia liquidate per
due terzi.

Successivamente, é stato notificato alla Societavwiso di accertamento in cui & stata
rilevata la non corretta interpretazione della lg@a contrattuale (vendita di cosa futura
piuttosto che appalto) e la conseguente classifinazdelle rimanenze stesse, che, ai fini
tributari, determina la corretta modalita di catcaell'imposta. La Societd ha presentato
ricorso presso la Commissione Tributaria Proviecidi Ravenna avverso tale avviso di
accertamento e, nel mese di gennaio 2011, é stq@sitiata presso al segreteria di detta
commissione la sentenza che rigetta il ricorso eomagpensa le spese.

Nel mese di settembre 2011, I'Emittente ha preserappello e contestuale istanza di
discussione in pubblica udienza alla Commissionéuiaria Regionale avverso tale
sentenza, chiedendo la integrale illegittimita @mullamento dell'avviso di accertamento.
Nel mese di maggio 2014 la Commissione Tributarggi®ale ha respinto I'appello e,
pertanto, in data 28 agosto 2014 é stata notifiefita Societa la cartella di pagamento
relativa alla liquidazione delle restante terzawposte e sanzioni.

Si precisa che é intenzione della Societa richeedermborso della predetta imposta poiché
tale contenzioso produce un mero effetto trasladvain esercizio al successivo.

Contenzioso IMU/ICI

A seguito di awvvisi di accertamento notificati d&flenzia del Territorio in data 22 marzo

2012, 27 ottobre 2011, 3 novembre 2011 e 18 a®dé3, e aventi ad oggetto

principalmente nuove determinazioni di classamentib rendite catastali in relazione a due
centri commerciali, la Societa ha depositato ricgnesso le competenti Commissioni
Tributarie, ad oggi ancora pendenti.

Tenuto conto che in caso di soccombenza I'Emitt@oteebbe sopportare un addebito per
gli anni di riferimento dell'imposta comunale suiglimobili (gia ICI, oggi IMU) pari a circa
Euro 460.000 per maggiori imposte (le sanzioni egtréssi non sono notificati negli
accertamenti), la Societa ha provveduto ad allogarondo pari a circa il 70% del suddetto
importo.
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Contenzioso Magazzini Darsena

A seguito dell'accordo di scioglimento dejt@nt venturecon Beni Stabili avvenuto in data
15 dicembre 2010, con conseguente cessione deld&llé quote da parte di Immobiliare
Larice (ora IGD Management S.r.l.) della partecipag in RGD S.r.I. (ora Beni Stabili
SIQ) e dell'acquisto in comproprieta del Centron@oerciale “Darsena City”, il Gruppo
IGD si & impegnato nei confronti di RGD (ora Betaldli) 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 neifeomi di Magazzini Darsena S.p.A. e
Darsena F.M. S.r.I, entrambe dichiarate fallite &8lata del Documento di Registrazione:

. RGD (ora Beni Stabili) ha depositato un ricorser mlecreto ingiuntivo per |l
mancato pagamento da parte di Magazzini Darsena.Sipi canoni di locazione
relativi allimmobile 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 eraasi 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 € conelun la condanna per
Magazzini Darsena S.p.A. al pagamento della somndicdta nel decreto
ingiuntivo, al netto dell'importomedio tempordncassato con I'escussione della
fidejussione a garanzia del pagamento dei caneniyip importo complessivo pari a
Euro 3.640 migliaia;

. RGD (ora Beni Stabili) ha richiesto e ottenutosaguestro 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 tellenda 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 ttispemente di Magazzini Darsena
S.p.A. e di Darsena F.M. S.r.l. al pagamento deionadi locazione maturati
successivamente a quelli oggetto del decreto itigmn

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 irade 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 G&dommerciale “Darsena City”
e la determinazione della misura di tale aggiustamenonché per I'accertamento
dell'obbligo di Magazzini Darsena S.p.A., DarsenM FS.r.l. e della capogruppo
Partxco S.p.A. (obbligata in solido con Darsena.FSM.l.) di pagamento dei canoni
futuri e della penale gia maturata per il ritarddlan 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 viaperipale, ha condannatad) Partxco
S.p.A. al pagamento di Euro 12,5 milioni a titold 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 pagaongi 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.plAagamento di Euro 2.500
migliaia a titolo di aggiustamento prezzo (impogid incassato da Beni Stabili
attraverso I'escussione della fideiussione sopia@aji Le controparti, infine, sono
state condannate a rimborsare alla Societa algoesesdi lite nonché i tre quarti
delle spese del procedimento arbitrale.

| crediti di cui sopra, sono stati fatti valere mraessi nell’ambito della procedura
fallimentare di Magazzini Darsena e Darsena FM.Mese di giugno 2014 Partxco
ha impugnato il lodo davanti alla Corte d’AppelloMilano. Successivamente, con
sentenza del 24 giugno 2014, Partxco é stata dithidallita e quindi il relativo
giudizio di impugnazione interrottex lege Beni Stabili ha gia predisposto la
memoria difensiva del giudizio di impugnazione iakefdi resistere a tale giudizio
per l'ipotesi in cui il curatore di Partxco intesde proseguirlo.

Nel corso dello svolgimento dei citati giudizi, &ata altresi escussa la fideiussione
bancaria per Euro 2.500 migliaia consegnata da kiagaDarsena 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 awviato da Magazzini Darsena S.p.&onclusosi positivamente in
sede di reclamo.

A seguito delle insistenti notizie sulla grave aftione 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 fallnte delle societa coinvolte al fine di
ottenere la disponibilita delle aziende che esamoitle 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. Nel progettatdio passivo risultano ammessi i crediti
oggetto di domanda di ammissione nei confronti miraambe le procedure fallimentari,
attualmente pendenti.

Azioni intraprese direttamente da IGD

Nel mese di novembre 2011, IGD ha depositato wrsiex 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 € 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 diakione dovuti verso Magazzini Darsena
S.p.A.; il giudizio e 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 Tribunal&eatrara ha dichiarato fallite le societa
Magazzini Darsena S.p.A. e Darsena F.M. S.r.l.

A seguito della succitata dichiarazione di fallinehe societa IGD e Beni Stabili sono
riuscite a raggiungere un accordo transattivo plzion il curatore fallimentare, sottoscritto
in data 29 ottobre 2013.
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In virtu di tale accordo transattivo le due socidtanno ottenuto la restituzione
dell'immobile dalla Curatela del Fallimento MagarzDarsena S.p.A. e tramite ujant
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, hanigolto 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, IGQxagasconvenuta in giudizio da Magazzini
Darsena S.p.A., Darsena FM S.r.l. e Partxco S.mAmerito all'espletamento del mandato
di gestione del Centro Commerciale “Darsena CitgD si & costituita depositando atto di
comparsa e relative memorie istruttorie. Si segeaka la Societd non ha provveduto ad
appostare passivita al riguardo ritenendo, anchla base delle valutazioni espresse dai
consulenti legali del’Emittente, che non sussistanfficienti elementi di fatto e di diritto.
In data 17 luglio 2013 e stata depositata la seatgmesso il Tribunale di Ferrara che ha
rigettato le domande attoree e condannato MagaBzrsena 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'ufical 4 marzo 2014 e successivamente
rinviata al 18 dicembre 2018 per la precisaziork @@nclusioni.

Successivamente con sentenza del 24 giugno 20Itkc®a stata dichiarata fallita e,
pertanto, anche quest'ulteriore giudizio si € notto ex lege

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 veiditGAM, 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 Quadissendo scaduti i relativi termini ed
avendo avuto esito negativodae diligence

Oggetto del contenzioso € la richiesta di accemamei GAM dell'asserita intervenuta
risoluzione dell’Accordo Quadro per supposto inagienento di IGD rispetto all'acquisto
della quota di partecipazione della NewCo, con egnente 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 valdet 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 delludienza 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 defmos
il Giudice, con ordinanza del 5 marzo 2014; (i) figettato tutte le istanze istruttorie

209



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.

IGD ritiene che la causa promossa da GAM sia déb 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 diligence circostanza,
quest’'ultima, che, ai sensi dell'Accordo Quadrdritativa a IGD una specifica facolta di
recesso. Conseguentemente, anche sulla base diitagaweri legali, la Societd non ha
ritenuto di dover appostare nel passivo alcun fguetogquesto specifico contenzioso.

In data 14 giugno 2014, conclusa la fase istrttakiGiudice ha rinviato all’'udienza dell’8
luglio 2014, nel corso della quale le parti hanmecisato le rispettive conclusioni e sono
stati assegnati i termini per il deposito delle roeém conclusionali e delle repliche. Ad
integrazione di quanto gia sopra espresso dai tamsiegali incaricati da IGD, in merito al
ragionevole esito della controversia, le risultardedl'attivita istruttoria svolta hanno
confermato le circostanze dedotte da IGD, contridoequindi ad avvalorare la bonta della
posizione della stessa e confermando la ragionez@ldi una prognosi di non sussistenza,
allo stato, in capo a IGD di particolari profili dschio con riguardo al contenzioso descritto.

Per maggiori informazioni sul contenzioso con leisd Magazzini Darsena S.p.A. e
Darsena FM S.r.l. e GAM si veda la Relazione Fireie semestrale al 30 giugno 2014,
Nota 47, incorporata mediante riferimento nel Doento di Registrazione e a disposizione
del pubblico presso la sede sociale di IGD, norsthéito www.gruppoigd.it.

15.9 Cambiamenti significativi nella situazione fianziaria o commerciale
dellEmittente successivamente al 30 giugno 2014

In data 7 luglio 2014 il Consiglio di Amministrazie dellEmittente ha approvato
'Acquisizione Immobiliare, il cui perfezionamentce condizionato all'integrale
sottoscrizione dellAumento di CapitaleCf¢. Capitolo V, Paragrafo 5.1.4, e Capitolo XIV
del Documento di Registrazione.)

Fermo restando quanto precede, I'Emittente noncérmscenza di ulteriori cambiamenti
significativi della situazione finanziaria o comroede del Gruppo verificatisi
successivamente al 30 giugno 2014.
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CAPITOLO XVI - INFORMAZIONI SUPPLEMENTARI

16.1 Capitale sociale

16.1.1 Capitale sociale sottoscritto e versato

Alla Data del Documento di Registrazione, il cagitasociale sottoscritto e versato
dell’Emittente & pari a Euro 350.082.219,02, suddivn n. 360.169.663 azioni ordinarie,
prive dell'indicazione del valore nominale.

16.1.2 Esistenza di azioni non rappresentative capbitale, precisazione del loro numero
e delle loro caratteristiche principali

Alla Data del Documento di Registrazione, I'Emiteennon ha emesso azioni non
rappresentative del capitale.

16.1.3 Ammontare delle obbligazioni convertibili,cambiabili o con warrant, con
indicazione delle modalita di conversione, scambisottoscrizione

Alla Data del Documento di Registrazione, 'Emiteennon ha in essere prestiti
obbligazionari convertibili, scambiabiliaum warrant

16.1.4 Esistenza di diritti e/o obblighi di acquisto su gitale autorizzato, ma non emesso
o di un impegno all'aumento del capitale

In data 7 agosto 2014, 'Assemblea Straordinariadiderato,inter alia, di approvare un
aumento del capitale sociale a pagamento, da eeegntro e non oltre il 31 marzo 2015, in
via scindibile per un importo complessivo massinnddro 200.000.000,00, comprensivo
dell’'eventuale sovrapprezzo, mediante emissionazdini ordinarie prive dell’indicazione
del valore nominale, aventi le stesse carattehistidi quelle in circolazione e godimento
regolare, da offrire in opzione agli azionisti defbocieta ai sensi dell'art. 2441 primo
comma del codice civile, in proporzione al numerazioni dagli stessi detenuto.

In data 19 aprile 2012, I'Assemblea Straordinar&l’'Bmittente, previa revoca della
precedente delega conferita al Consiglio di Amntia@one in data 23 aprile 2007, ha
deliberato di conferire al Consiglio di Amministraze, ai sensi dell’art. 2443 del codice
civile, la facolta, da esercitarsi entro il 19 #2017, 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 agesiigche saranno individuati dal Consiglio
di Amministrazione — ivi compresi investitori qualati e/o industriali e/o finanziari italiani

ed esteri ovvero soci della Societa — con esclestei diritto di opzione ai sensi dell’art.
2441, quarto comma, secondo periodo, del codickecia condizione che il prezzo di
emissione corrisponda al valore di mercato delierdz cio sia confermato in apposita
relazione della societa incaricata della revisicometabile.
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16.1.5 Esistenza di offerte in opzione aventi adyego il capitale di eventuali membri del
Gruppo

Alla Data del Documento di Registrazione, 'Emiteemon € a conoscenza di operazioni
riguardanti il capitale offerto in opzione o chessa deciso di offrire condizionatamente o
incondizionatamente in opzione di societa rilevdetiGruppo.
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CAPITOLO XVII - CONTRATTI RILEVANTI

17 Contratti rilevanti

In data 8 agosto 2014, IGD e UnipolSai Assicuraziap.A (“UnipolSai”) hanno reso noto
al mercato di aver concluso un accordo finalizzata promozione di fondi immobiliari
specializzati nel segmento commerciagtil. Il progetto prevede I'acquisto da parte di IGD
di una partecipazione pari al 20% del capitaleadedaii UnipolSai Investimenti SGR S.p.A.
(“UnipolSai SGR’), controllata al 100% da UnipolSai, per un immogari a Euro 4,2
milioni e la futura creazione, all'interno di Unigai SGR, di un comparto specializzato
nellistituzione e gestione di fondi di investimenimmobiliari chiusi focalizzati sul
segmento commerciatetail.

Per quanto concerne la determinazione del prezagdaiiisto della partecipazione, Deloitte
Financial Advisory S.p.A. ha rilasciato alla Soaiein parere indipendente in relazione alla
valutazione di UnipolSai SGR (c.fhirness opinioh Sulla base dell&irness opinionnella
guale Deloitte Financial Advisory S.p.A. ha utia il metodo finanziario dellnlevered
Discounted Cash Flowil valore complessivo di UnipolSai SGR e statenitificato in un
rangecompreso tra Euro 18,1 milioni e Euro 22,4 milidddonseguentemente, il valore della
partecipazione rappresentante il 20% del capitaleiake di UnipolSai SGR e stato
determinato in un intervallo compreso tra Euror8ioni e Euro 4,5 milioni.

Ai sensi del predetto accordo, IGD ha concessavore di UnipoSai un’opzione di acquisto
avente ad oggetto l'intera partecipazione deteniatdGD in UnipolSai SGR, che potra
essere esercitata entro i 60 giorni lavorativi sgsivi al terzo anniversario dalla data di
esecuzione del predetto accordo qualora non veahgat@il progetto industriale relativo alla
costituzione di fondi immobiliari specializzati telgestione di immobilretail. Il prezzo di
esercizio dall'opzione di acquisto sara pari alzpeepagato da IGD per I'acquisto della
predetta partecipazione pari al 20% del capitatdat® di UnipolSai SGR maggioratd) (
dellimporto degli eventuali ulteriori apporti diapitale versati da IGD in favore di
UnipolSai SGR e i) del pro quota degli eventuali utili non distribuiti realizzatiad
UnipolSai SGR. Qualora, a seguito dell'eventualeragio del diritto di co-vendita
concesso a IGD, la partecipazione detenuta da i&hteriore al 20% del capitale sociale
di UnipolSai SGR, il prezzo di esercizio dell'opzéverra ridotto proporzionalmente.

L'accordo non prevede in favore di IGD alcuna opgiali vendita della partecipazione.

Il perfezionamento dell'operazione & subordinat@aorizzazione della Banca d’ltalia. In
data 4 settembre 2014 la Banca d'ltalia ha avviaocedimento relativo all’istanza di
autorizzazione che, ai sensi della normativa apblie, si concludera entro 60 giorni
lavorativi a decorrere dalla data di avvio, fatéve le ipotesi di sospensione e interruzione
dei termini previste dal vigente ordinamento. Allata del Documento di Registrazione, la
Societa non ha ricevuto ulteriori comunicazionpdate della Banca d'ltalia.

Fatto salvo quanto precede e quanto indicato iritanal’ Acquisizione Immobiliare, il cui
perfezionamento e condizionato all'integrale satt@agone dell’Aumento di Capitale, alla
Data del Documento di Registrazione, I'Emittentdeesocieta del Gruppo non hanno
concluso contratti importanti diversi da quelli ctusi nel corso del normale svolgimento
dell'attivita.
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CAPITOLO XVIII - INFORMAZIONI PROVENIENTI DA TERZI,
PARERI DI ESPERTI E DICHIARAZIONI DI INTERESSI

18.1 Relazioni di esperti
Il Documento di Registrazione non contiene pareglazioni attribuite ad esperti.

18.2 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 accertareasblhse delle informazioni pubblicate dai

terzi in questione, non sono stati omessi fatti plogrebbero rendere le informazioni

riprodotte inesatte o ingannevoli.

214



CAPITOLO XIX - 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)

f)

9)

h)

Statuto;
Documento di Registrazione;

Relazione finanziaria semestrale e bilancio semestonsolidato abbreviato per il
primo semestre chiuso al 30 giugno 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

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 delttbridi voto e di blocco avente ad
oggetto le azioni dellEmittente stipulato da CoAgdriatica S.c.a r.l. e Unicoop
Tirreno Societa Cooperativa in data 20 dicembre32fiime comunicato alla Consob
nei termini e con le modalita previste dall’art21d| TUF in data 1 luglio 2014;

Documento informativo redatto ai sensi dell’artd® Regolamento Parti Correlate
con riferimento alla sottoscrizione da parte di 1@Ddue contratti preliminari aventi
ad oggetto I'acquisizione e la contestuale locazidnun portafoglio composto da
immobili di proprieta di Coop Adriatica e UnicoofrfEno;

Verbale dell’Assemblea degli azionisti del 7 agdXia4.
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Appendici

Relazione della Societa di Revisione sui prospettonsolidati proforma al 31 dicembre

2013
s

pwec

RELAZIONE SULL’ESAME DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE—-FINANZIARIA
CONSOLIDATA PRO-FORMA, DEL CONTO ECONOMICO CONSOLIDATO PRO-FORMA
E DEL RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO PRO-FORMA DELLA
IMMOBILIARE GRANDE DISTRIBUZIONE SIIQ SPA PER L’ESERCIZIO CHIUSO AL 31
DICEMBRE 2013

Al Consiglio di Amministrazione della
Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ SpA

i Abbiamo esaminato gli allegati prospetti relativi alla situazione patrimoniale-finanziaria
consolidata pro-forma, al conto economico consolidato pro-forma e al rendiconto finanziario
consolidato pro-forma per I'esercizio chiuso al 31 dicembre 2013 della Immobiliare Grande
Distribuzione SIIQ SpA (di seguito la “Societd” o “IGD” e, congiuntamente con le societa da
questa controllate, il “Gruppo IGD”), corredati dalle relative note esplicative (di seguito i
“Prospetti Consolidati Pro-forma”) inclusi nel paragrafo 15.2 “Informazioni finanziarie pro-
forma” del documento di registrazione.

I Prospetti Consolidati Pro-forma derivano dai dati storici relativi al bilancio consolidato del
Gruppo IGD chiuso al 31 dicembre 2013 e dalle scritture di rettifica pro-forma ad essi applicate
e da noi esaminate. Il bilancio consolidato chiuso al 31 dicembre 2013 ¢ stato da noi
assoggettato a revisione contabile a seguito della quale abbiamo emesso la nostra relazione in
data 20 marzo 2014.

Per quanto concerne i prospetti relativi alla situazione patrimoniale-finanziaria consolidata
pro-forma, al conto economico consolidato pro-forma e al rendiconto finanziario consolidato
pro-forma per il semestre chiuso al 30 giugno 2014, inclusi nel sopra citato paragrafo del
documento di registrazione, si rimanda alla nostra relazione emessa in data 11 settembre 2014.

1 Prospetti Consolidati Pro-forma sono stati redatti sulla base delle ipotesi descritte nelle note
esplicative, per riflettere retroattivamente gli effetti delle seguenti prospettate operazioni (di
seguito le “Operazioni”):

i)  acquisizione, da parte della Societa, di un portafoglio immobiliare da Coop Adriatica Scarl
¢ Unicoop Tirreno Sc per un controvalore complessivo pari a circa Euro 92,7 milioni;

i) aumento del capitale sociale della Societd a pagamento per un importo di Euro 200
milioni.

PricewaterhouseCoopers SpA

Sede legale e amministrativa: Milano 20149 Via Monte Rosa 91 Tel. 0277851 Fax 027785240 Cap. Soc. Euro 6.890.000,00i.v., C.F.e P.IVAe
Reg. Imp. Milano 12979880155 Iscritta al n°® 119644 del Registro dei Revisori Legali - Altri Uffici: Ancona 60131 Via Sandro Totti 1 Tel.
0712132311 - Bari 70124 Via Don Luigi Guanella 17 Tel. 0805640211 - Bologna 40126 Via Angelo Finelli 8 Tel. 0516186211 - Brescia 25123 Via
Borgo Pietro Wuhrer 23 Tel. 0303697501 - Catania 95129 Corso Italia 302 Tel. 0957532311 - Firenze 50121 Viale Gramsci 15 Tel. 0552482811 -
Genova 16121 Piazza Dante 7 Tel. 01029041 - Napoli 80121 Piazza dei Martiri 58 Tel. 08136181 - Padova 35138 Via Vicenza 4 Tel. 049873481
- Palermo 90141 Via Marchese Ugo 60 Tel. 091349737 - Parma 43100 Viale Tanara 20/A Tel. 0521275911 - Rom: 54 Largo Fochetti 29
Tel. ino 1 Qrso. 011F 8 i ioli Viale Felis:
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I Prospetti Consolidati Pro-forma sono stati predisposti ai fini della loro inclusione nel
documento di registrazione da redigersi ai sensi dell’articolo 94, comma 4, del DLgs 24
febbraio 1998, n. 58, in conformit a quanto previsto dal Regolamento (CE) n. 809/2004 e
successive modifiche e integrazioni, nell’'ambito della sopra citata operazione di aumento di
capitale sociale.

L'obiettivo della redazione dei Prospetti Consolidati Pro-forma € quello di rappresentare,
secondo criteri di valutazione coerenti con i dati storici e conformi alla normativa di
riferimento, gli effetti delle Operazioni sull'andamento economico e sulla situazione
patrimoniale-finanziaria del Gruppo IGD, come se le stesse fossero virtualmente avvenute il 31
dicembre 2013 per quanto riguarda la situazione patrimoniale-finanziaria e, per quanto si
riferisce agli effetti economici ed ai flussi di cassa, all'inizio dell’esercizio 2013. Tuttavia va
rilevato che, qualora le Operazioni fossero realmente avvenute alle date ipotizzate, non
necessariamente si sarebbero ottenuti gli stessi risultati rappresentati nei Prospetti Consolidati
Pro-forma.

La responsabilita della redazione dei Prospetti Consolidati Pro-forma compete agli
amministratori della Societa. E' nostra la responsabilita della formulazione di un giudizio
professionale sulla ragionevolezza delle ipotesi adottate dagli amministratori per la redazione
dei Prospetti Consolidati Pro-forma e sulla correttezza della metodologia da essi utilizzata per
l'elaborazione dei medesimi prospetti. Inoltre, & nostra la responsabilita della formulazione di
un giudizio professionale sulla correttezza dei criteri di valutazione e dei principi contabili
utilizzati.

1l nostro esame € stato svolto secondo i criteri raccomandati dalla Consob nella
Raccomandazione n. 1061609 del 9 agosto 2001 per la verifica dei dati pro-forma ed
effettuando i controlli che abbiamo ritenuto necessari per le finalita dell'incarico conferitoci.

A nostro giudizio, le ipotesi di base adottate dalla Societa per la redazione dei Prospetti
Consolidati Pro-forma sono ragionevoli e la metodologia utilizzata per 'elaborazione dei
predetti prospetti & stata applicata correttamente per le finalita informative descritte in
precedenza. Inoltre, riteniamo che i criteri di valutazione ed i principi contabili utilizzati per la
redazione dei medesimi prospetti siano corretti.

Bologna, 11 settembre 2014

PricewaterhouseCoopers SpA

B\ eots Sl

Roberto Sollevanti
(Revisore legale)
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RELAZIONE SULL’ESAME DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE-FINANZIARIA
CONSOLIDATA PRO-FORMA, DEL CONTO ECONOMICO CONSOLIDATO PRO-FORMA
E DEL RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO PRO-FORMA DELLA
IMMOBILIARE GRANDE DISTRIBUZIONE SIIQ SPA PER IL SEMESTRE CHIUSO AL 30
GIUGNO 2014

Al Consiglio di Amministrazione della
Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ SpA

1 Abbiamo esaminato gli allegati prospetti relativi alla situazione patrimoniale-finanziaria
consolidata pro-forma, al conto economico consolidato pro-forma e al rendiconto finanziario
consolidato pro-forma per il semestre chiuso al 30 giugno 2014 della Immobiliare Grande
Distribuzione SIIQ SpA (di seguito la “Societd” o “IGD” e, congiuntamente con le societa da
questa controllate, il “Gruppo IGD”), corredati dalle relative note esplicative (di seguito i
“Prospetti Consolidati Pro-forma”), inclusi nel paragrafo 15.2 “Informazioni finanziarie pro-
forma” del documento di registrazione.

I Prospetti Consolidati Pro-forma derivano dai dati storici relativi al bilancio consolidato
semestrale abbreviato del Gruppo IGD al 30 giugno 2014, da noi assoggettato a revisione
contabile limitata a seguito della quale abbiamo emesso la nostra relazione in data 8 agosto
2014, e dalle scritture di rettifica pro-forma a essi applicate e da noi esaminate.

La revisione contabile limitata € consistita principalmente nella raccolta di informazioni sulle
poste del bilancio, nell'analisi dei criteri di valutazione e dei principi contabili utilizzati tramite
colloqui con la direzione della Societd, e nello svolgimento di analisi di bilancio. La revisione
contabile limitata ha escluso procedure di revisione quali sondaggi di conformita e verifiche o
procedure di validita delle attivita e delle passivitd e ha comportato un'estensione di lavoro
significativamente inferiore a quella di una revisione contabile completa. Di conseguenza, non &
stato espresso alcun giudizio professionale di revisione sul bilancio consolidato semestrale
abbreviato di IGD.

Per quanto concerne i prospetti relativi alla situazione patrimoniale-finanziaria consolidata pro-
forma, al conto economico consolidato pro-forma e al rendiconto finanziario consolidato pro-
forma per I'esercizio chiuso al 31 dicembre 2013, inclusi nel sopra citato paragrafo del
documento di registrazione, si rimanda alla nostra relazione emessa in data 11 settembre 2014.

I Prospetti Consolidati Pro-forma sono stati redatti sulla base delle ipotesi descritte nelle note
esplicative, per riflettere retroattivamente gli effetti delle seguenti operazioni (di seguito le
“Operazioni”):

i) acquisizione, da parte della Societa, di un portafoglio immobiliare da Coop Adriatica Scarl
e Unicoop Tirreno Sc per un controvalore complessivo pari a circa Euro 92,7 milioni;
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ii)  aumento del capitale sociale della Societa a pagamento per un importo di Euro 200
milioni.

I Prospetti Consolidati Pro-forma sono stati predisposti ai fini della loro inclusione nel
documento di registrazione da redigersi ai sensi dell’articolo 94, comma 4, del DLgs 24 febbraio
1998, n. 58, in conformita a quanto previsto dal Regolamento (CE) n. 809/2004 e successive
modifiche e integrazioni, nell’ambito della sopra citata operazione di aumento di capitale
sociale.

L'obiettivo della redazione dei Prospetti Consolidati Pro-forma ¢ quello di rappresentare,
secondo criteri di valutazione coerenti con i dati storici e conformi alla normativa di riferimento,
gli effetti delle Operazioni sull'andamento economico e sulla situazione patrimoniale-finanziaria
del Gruppo IGD, come se le stesse fossero virtualmente avvenute il 30 giugno 2014 per quanto
riguarda la situazione patrimoniale-finanziaria e, per quanto si riferisce agli effetti economici ed
ai flussi di cassa, all'inizio del semestre chiuso al 30 giugno 2014. Tuttavia va rilevato che,
qualora le Operazioni fossero realmente avvenute alle date ipotizzate, non necessariamente si
sarebbero ottenuti gli stessi risultati rappresentati nei Prospetti Consolidati Pro-forma.

La responsabilita della redazione dei Prospetti Consolidati Pro-forma compete agli
amministratori della Societa. E' nostra la responsabilita della formulazione di un giudizio
professionale sulla ragionevolezza delle ipotesi adottate dagli amministratori per la redazione
dei Prospetti Consolidati Pro-forma e sulla correttezza della metodologia da essi utilizzata per
I'elaborazione dei medesimi prospetti. Inoltre, & nostra la responsabilita della formulazione di
un giudizio professionale sulla correttezza dei criteri di valutazione e dei principi contabili
utilizzati.

Il nostro esame ¢ stato svolto secondo i criteri raccomandati dalla Consob nella
Raccomandazione n. 1061609 del 9 agosto 2001 per la verifica dei dati pro-forma ed effettuando
i controlli che abbiamo ritenuto necessari per le finalita dell'incarico conferitoci.

Dal lavoro svolto nulla é emerso che ci induca a ritenere che le ipotesi di base adottate dalla
Societa per la redazione dei Prospetti Consolidati Pro-forma non siano ragionevoli per riflettere
retroattivamente gli effetti delle Operazioni, che la metodologia utilizzata per I'elaborazione dei
predetti prospetti non sia stata applicata correttamente per le finalita informative descritte in
precedenza e, infine, che nella redazione dei medesimi prospetti siano stati utilizzati criteri di
valutazione e principi contabili non corretti.

Bologna, 11 settembre 2014

PricewaterhouseCoopers SpA

'
”6\0\&7@' NS VR
Roberto Sollevanti
(Revisore legale)
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RELAZIONE DELLA SOCIETA’ DI REVISIONE SUI DATI PREVISIONALI

Al Consiglio di Amministrazione della
Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ SpA

1 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 SIIQ 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. Il 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 mercato 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 Piano
Industriale e del Documento di Registrazione, compete agli amministratori della Societa.

2 Il 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 includono, 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 I’evoluzione,
riepilogate nel Capitolo 8 del Documento di Registrazione (di seguito le “Assunzioni
Ipotetiche”). Le principali ipotesi e Assunzioni Ipotetiche alla base del Dato Previsionale sono le
seguenti:

a) l'apertura 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;

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;

¢) 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;

x =
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d) la positiva conclusione delle attivita di rifinanziamento del debito in scadenza e di copertura
dell’ulteriore fabbisogno finanziario derivante dagli investimenti previsti.

Il nostro esame € stato svolto secondo le procedure previste per tali tipi di incarico
dall’International Standard on Assurance Engagements (ISAE) 3400 “The Examination of
Prospective Financial Information” emesso dall’ITnternational 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 farci
ritenere, alla data odierna, che le suddette ipotesi ed elementi non forniscano una base
ragionevole per la predisposizione del Dato Previsionale, assumendo il verificarsi delle ipotesi e
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 e del bilancio
consolidato semestrale abbreviato per il semestre chiuso al 30 giugno 2014, predisposti 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 concretizzarsi 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 ipotesi e Assunzioni Ipotetiche, descritte in sintesi
nel precedente paragrafo 2, si manifestassero.

La presente relazione ¢ stata predisposta ai soli fini di quanto previsto dall’articolo 8.2
dell’Allegato XXIII al Regolamento della Commissione Europea n° 809 del 29 aprile 2004 e con
Pobiettivo di essere inclusa nel Documento di Registrazione, e non potra essere utilizzata, in
tutto o in parte, per altri scopi.

Il nostro esame si € concluso in data 24 settembre 2014 e, quindji, le informazioni e gli
avvenimenti successivi a tale data non sono stati presi in considerazione. Pertanto, non
assumiamo la responsabilita di aggiornare la presente per eventi o circostanze che dovessero
manifestarsi dopo il 24 settembre 2014.

Bologna, 24 settembre 2014

PricewaterhouseCoopers SpA

Roberto Sollevanti
(Partner)
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