DOCUMENTO DI REGISTRAZIONE

Emittente

immobiliare
grande distribuzione
societa di investimento
immobiliare quotata spa

SIQ

Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Investimento Immobiliare Quotata S.p.A.
Sede legale in Ravenna (RA) via Agro Pontino n. 13
Sede operativa in Bologna, Via Trattati Comunitari Europei 1957-2007 n.13
Capitale Sociale sottoscritto e versato € 599.760.278,16
suddiviso in n. 81.304.563 azioni ordinarie
Partita IVA e n. Iscrizione al Registro Imprese di Ravenna 00397420399
R.E.A. di Ravenna: 88573

Societa soggetta alla Direzione e Coordinamento di Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop.

Il Documento di Registrazione é stato redatto ai sensi del regolamento di attuazione del D. Lgs. del 24 febbraio 1998, n. 58, concernente la
disciplina degli emittenti, adottato dalla CONSOB con delibera del 14 maggio 1999, come successivamente modificato e integrato, e
dell’articolo 4 del regolamento (CE) n. 809/2004 della Commissione europea del 29 aprile 2004, recante le modalita di applicazione della
Direttiva 2003 /71 /CE, come successivamente modificato e integrato.

Il Documento di Registrazione é stato depositato presso la CONSOB in data 22 marzo 2018, a seguito di comunicazione del provvedimento di
approvazione con nota del 22 marzo 2018, protocollo n. 0079028/18.

L’adempimento di pubblicazione del Documento di Registrazione non comporta alcun giudizio della CONSOB sull’opportunita dell’investimento
proposto e sul merito dei dati e delle notizie allo stesso relativi.

Il Documento di Registrazione & disponibile presso la sede legale dell’Emittente, in Ravenna, via Agro Pontino, n. 13, nonché sul sito internet
dell’Emittente www.gruppoigd.it.



[PAGINA VOLUTAMENTE LASCIATA IN BIANCO]



Avvertenze per I'investitore

Al fine di effettuare un corretto apprezzamento dell’investimento, gli investitori sono invitati a
valutare attentamente, nel loro complesso, (i) le informazioni contenute nel Documento di
Registrazione e quelle contenute nella nota informativa sugli strumenti finanziari (la “Nota
Informativa’) e nella nota di sintesi (la “Nota di Sintesi” e, unitamente alla Nota Informativa, le “Note”)
- entrambe le Note relative all’offerta in opzione agli azionisti delle azioni rivenienti dall’Aumento di
Capitale e all’ammissione alle negoziazioni delle stesse sul Mercato Telematico Azionario - nonché (i)
gli specifici fattori di rischio relativi all’Emittente, al Gruppo IGD e al settore di attivitd in cui esso
opera riportati nel Capitolo IV (“Fattori di Rischio”) del Documento di Registrazione e (iff) i fattori di
rischio relativi agli strumenti finanziari offerti riportati nel Capitolo Il (“Fattori di Rischio”) della Nota
Informativa.

Si avvertono in particolare gli investitori di quanto segue:

1. In data 12 febbraio 2018 [I’assemblea straordinaria dei soci di Immobiliare Grande
Distribuzione SIIQ S.p.A. (di seguito, “IGD”, la “Societa” o I""Emittente”) ha deliberato un aumento di
capitale a pagamento, in via scindibile, per un importo massimo, comprensivo dell’eventuale
sovrapprezzo, di Euro 150 milioni, da eseguirsi entro il 31 dicembre 2018, mediante I'emissione di
azioni ordinarie, prive del valore nominale, godimento regolare, da offrire in opzione agli azionisti
della Societa ai sensi dell’art. 2441, primo comma, cod. civ. ('"Aumento di Capitale”). In data 21
marzo 2018 il Consiglio di Amministrazione dell’Emittente ha fissato I'importo massimo dell’Aumento
di Capitale in Euro 149.977.861,10.

Le risorse derivanti dall’Aumento di Capitale sono destinate a contribuire al finanziamento
dell’acquisizione di taluni rami aziendali (i “Rami d’Azienda”), costituiti da Gallerie Commerciali e un
Retail Park (I'*Acquisizione”, cfr. infra) e a rimborsare parte dei debiti del Gruppo IGD.

Si evidenzia che la capacita di effettuare investimenti da parte del Gruppo IGD é cruciale rispetto
all’obiettivo di contrastare la concorrenza nel settore di riferimento e di preservare i margini
reddituali. In data 15 dicembre 2017 [I’Emittente ha stipulato un contratto preliminare con
Eurocommercial Properties Italia S.r.l. per effetto del quale si € impegnato a stipulare entro il primo
semestre del 2018 un atto notarile di acquisizione avente quale unico ed inscindibile oggetto i Rami
d’Azienda. Il valore complessivo dell’investimento connesso all’Acquisizione & pari ad Euro 196,3
milioni, pertanto I’Aumento di Capitale (circa Euro 150 milioni) & insufficiente rispetto
all’Acquisizione, dovendo I’Emittente fare ricorso per il suo finanziamento oltre che ai proventi
dell’Aumento di Capitale anche all’assunzione di indebitamento. Si evidenzia che la mancata
effettuazione degli investimenti secondo le misure e le tempistiche programmate dall’Emittente,
anche in relazione a quanto previsto in merito all’Acquisizione, pregiudicherebbe la capacita del
Gruppo di contrastare la concorrenza di altri operatori nel settore e, conseguentemente,
determinerebbe impatti negativi, anche significativi, sulla redditivita del Gruppo IGD.

2. Sebbene alla Data del Documento di Registrazione Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. (“Coop
Alleanza”), azionista di maggioranza dell’Emittente, abbia assunto I'impegno irrevocabile e




incondizionato a sottoscrivere la quota di pertinenza dell’Aumento di Capitale (pari a circa il 40,92%),
per un controvalore pari a circa Euro 61,37 milioni, si evidenzia che tale impegno non e garantito.
Inoltre il contratto con il quale Banca IMI S.p.A., BNP Paribas e Morgan Stanley & Co. International plc (i
“Garanti”), in data 21 marzo 2018, si sono impegnati a sottoscrivere, disgiuntamente e senza alcun
vincolo di solidarieta tra loro, le azioni IGD rimaste eventualmente inoptate al termine dell’Offerta in
Borsa effettuata ai sensi dell’art. 2441, terzo comma, cod. civ., fino all’importo massimo complessivo
di circa Euro 88,60 milioni (e dunque al netto dell’impegno di Coop Alleanza), & soggetto a talune
condizioni sospensive e prevede la facolta dei Garanti di recedere dal contratto medesimo in talune
circostanze. Alla Data del Documento di Registrazione non vi & pertanto certezza circa il buon esito
dell’Aumento di Capitale.

Si evidenzia che I’Aumento di Capitale ha natura scindibile e pertanto, ove non interamente
sottoscritto, verra eseguito e si intendera limitato all’importo delle sottoscrizioni effettuate. Ove per
qualsivoglia ragione I’Aumento di Capitale non fosse interamente sottoscritto, il Gruppo dovrebbe far
ricorso integralmente all’indebitamento al fine di dare esecuzione agli impegni assunti in relazione
all’Acquisizione. In tale evenienza, I'indebitamento finanziario netto del Gruppo IGD, pari ad Euro
1.059,9 milioni al 31 dicembre 2017, si accrescerebbe di Euro 196,3 milioni. In assenza di flussi di
cassa sufficienti per far fronte ai propri debiti alla rispettiva scadenza la sostenibilita economico-
finanziaria dell’indebitamento del Gruppo IGD sarebbe pregiudicata, con impatti negativi significativi
sul patrimonio e sulla redditivita del Gruppo.

Nel caso di mancato successo dell’Aumento di Capitale, ove I’Acquisizione fosse finanziata
interamente con mezzi di terzi, detta operazione comporterebbe un incremento della Leva Finanziaria
del Gruppo (rapporto tra I'indebitamento finanziario netto del Gruppo rettificato e il valore di perizia
del Portafoglio Immobiliare consolidato) che passerebbe dal 47,36% (al 31 dicembre 2017) a circa il
51,80%. Si richiama I’attenzione degli investitori sulla circostanza che nel caso in cui il livello di Leva
Finanziaria del Gruppo dovesse attestarsi per un periodo prolungato nel tempo sopra ai 50 punti
percentuali, tale circostanza potrebbe determinare il downgrading del rating assegnato alla Societa da
Moody’s Investors Service. A fronte di tale downgrading la Societa cesserebbe di avere un rating
nell’area c.d. “/nvestment grade’, con un effetto sfavorevole sulle opportunita del Gruppo di accedere
al mercato dei capitali a causa del peggiorato merito di credito e con un incremento degli oneri
relativi ai prestiti obbligazionari in essere alla Data del Documento di Registrazione, nonché con
effetti negativi anche significativi sulla situazione economica, patrimoniale e/o finanziaria
dell’Emittente e del Gruppo (per la descrizione delle ulteriori circostanze che potrebbero determinare
I'abbassamento del rating dell’Emittente si fa rinvio al Capitolo IV, Paragrafo A.20, del Documento di
Registrazione).

3. La stima del fabbisogno finanziario complessivo netto del Gruppo IGD per i dodici mesi
successivi alla Data del Documento di Registrazione - determinata tenendo conto dell’impegno
assunto dall’Emittente in relazione all’Acquisizione - & pari ad Euro 301,9 milioni. L’Emittente prevede
di coprire il suddetto fabbisogno finanziario in parte mediante i proventi dell’Aumento di Capitale e in
parte mediante il ricorso al mercato dei capitali attraverso emissioni obbligazionarie. Nel caso in cui il
Gruppo IGD non fosse in grado di portare a termine con successo le suddette azioni, in assenza di
ulteriori iniziative volte ad assicurare la copertura del fabbisogno finanziario complessivo netto, si




determinerebbe nel breve termine una crisi di liquidita del Gruppo con effetti negativi rilevanti sulla
situazione economica, patrimoniale e/o finanziaria del Gruppo stesso e sul valore dell’investimento in
azioni IGD.

4, Si evidenzia che la totalita dell’indebitamento finanziario lordo del Gruppo IGD (pari ad Euro
1.062,6 milioni al 31 dicembre 2017) e caratterizzata da covenant finanziari, clausole di negative
pledge e/o altre previsioni che comportano limiti all’utilizzo delle risorse finanziarie del Gruppo (ivi
incluse clausole c.d. di default e cross-default).

Nel caso di mancato rispetto delle suddette clausole e/o previsioni il Gruppo potrebbe essere tenuto
al rimborso anticipato (rispetto alle scadenze contrattuali) dei debiti; detta circostanza potrebbe
incidere sulla capacita dell’Emittente di pagare dividendi e utili ai propri azionisti e, pertanto,
potrebbe non consentire all’Emittente di rispettare gli obblighi distributivi previsti dalla normativa
applicabile alle SIIQ, con conseguente decadenza dal regime speciale e mancata applicazione delle
agevolazioni fiscali ivi previste (per le informazioni di dettaglio in ordine ai requisiti inerenti allo
status di SIIQ e ai connessi profili di rischio si fa rinvio al Capitolo IV, Paragrafo A.5, del Documento di
Registrazione).

5. L’Emittente e il Gruppo IGD hanno significativi rapporti di natura commerciale, finanziaria ed
economica con parti correlate. La parte piu rilevante di tali rapporti & relativa ai rapporti con i soci
Coop Alleanza, societa che alla Data del Documento di Registrazione controlla IGD ai sensi dell’art. 93
del D. Lgs. n. 58/98 ed esercita su di essa attivita di direzione e coordinamento ai sensi dell’art. 2497
del cod. civ., e Unicoop Tirreno. Nell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2017 circa il 28% dei ricavi e
degli altri proventi del Gruppo & stato conseguito con Coop Alleanza, Unicoop Tirreno e con le societa
facenti parte dei relativi gruppi. Il Gruppo ¢ esposto al rischio che i contratti di locazione in essere alla
Data del Documento di Registrazione stipulati con il socio Coop Alleanza cessino, non siano rinnovati
ovvero siano rinnovati a condizioni diverse da quelle in essere alla Data del Documento di
Registrazione, con effetti negativi anche significativi sulla situazione economica, patrimoniale e/o
finanziaria del Gruppo stesso.

6. Il Gruppo & esposto al rischio che i valori del Patrimonio Immobiliare come risultanti dalle
perizie di stima non trovino riscontro negli attuali e/o futuri prezzi di mercato degli immobili. Inoltre
la mancata esecuzione di investimenti secondo le misure e le tempistiche pianificate potrebbe
produrre impatti negativi significativi sui flussi di cassa attesi utilizzati per la valutazione del
Patrimonio Immobiliare, comportando la necessita di rilevare significative svalutazioni di tale
Patrimonio. Una significativa svalutazione del Patrimonio Immobiliare potrebbe avere (i) impatti
negativi sul rispetto dei covenant finanziari (previsti nei contratti di finanziamento) collegati al
superamento dell’indicatore soglia rappresentato dal rapporto tra i debiti assunti e il valore di perizia
degli immobili acquistati con i suddetti debiti e conseguentemente (ii) effetti negativi rilevanti sulla
situazione economica, patrimoniale e/o finanziaria dell’Emittente e del Gruppo (per ulteriori
informazioni, si rimanda al Capitolo IV, Paragrafo A.7, del Documento di Registrazione).
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DEFINIZIONI

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

Acquisizione L’acquisizione di quattro rami di azienda relativi a quattro Gallerie
Commerciali e un Retail Park, di proprieta del gruppo facente capo a
ECP, per un valore complessivo pari a Euro 187 milioni oltre oneri ed
imposte di trasferimento, oggetto del Contratto Preliminare.

Aumento di Capitale L’aumento di capitale sociale a pagamento, in via scindibile, per un
importo complessivo massimo di Euro 150 milioni, da eseguirsi
entro e non oltre il 31 dicembre 2018, mediante emissione di azioni
ordinarie prive dell’indicazione del valore nominale, godimento
regolare, da offrire in opzione agli azionisti della Societa, ai sensi
dell’art. 2441 primo comma, cod. civ., in proporzione al numero di
azioni dagli stessi detenuto, approvato dall’Assemblea Straordinaria
in data 12 febbraio 2018.

Bilanci Congiuntamente il Bilancio 2015, il Bilancio 2016 e il Bilancio 2017.

Bilancio 2015 Il bilancio consolidato del Gruppo IGD relativo all’esercizio chiuso al
31 dicembre 2015, assoggettato a revisione contabile dalla Societa
di Revisione che ha emesso la propria relazione in data 21 marzo
2016.

Bilancio 2016 Il bilancio consolidato del Gruppo IGD relativo all’esercizio chiuso al
31 dicembre 2016, assoggettato a revisione contabile dalla Societa
di Revisione che ha emesso la propria relazione in data 20 marzo
2017.

Bilancio 2017 Il bilancio consolidato del Gruppo IGD relativo all’esercizio chiuso al
31 dicembre 2017, assoggettato a revisione contabile dalla Societa
di Revisione che ha emesso la propria relazione in data 2 marzo
2018.

Borsa ltaliana Borsa lItaliana S.p.A., con sede legale in Milano, Piazza degli Affari n.
6.

Codice di Autodisciplina Codice di Autodisciplina delle societa quotate adottato dal Comitato
per la Corporate Governance delle societa quotate e promosso da
Borsa Italiana, ABI, Ania, Assogestioni, Assonime e Confindustria.

Codice Etico Il codice etico adottato dal Gruppo, nel quale vengono esplicitati la
cultura e i valori di riferimento di IGD dai quali derivano i principi di
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CONSOB

Contratto Preliminare

Coop Adriatica

Coop Alleanza

Data del Documento di
Registrazione

Dato Previsionale

Documento di
Registrazione

EPRA

Eurocommercial
Properties o ECP

Gruppo IGD o Gruppo

IFRS o Principi Contabili
Internazionali

comportamento nei confronti di tutti i soggetti, interni ed esterni,
con i quali sono intrattenute, direttamente o indirettamente,
relazioni.

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

Il contratto preliminare di acquisizione dei rami d’azienda oggetto
dell’Acquisizione, sottoscritto in data 15 dicembre 2017 tra
I’Emittente (in qualita di promissario acquirente) e Eurocommercial
Properties Italia S.r.l. (in qualita di promittente venditore).

Coop Adriatica S.c.a r.l., societa con sede legale in Villanova di
Castenaso (BO), dalla cui fusione con le societa Coop Estense e Coop
Consumatori Nordest, avvenuta in data 1° gennaio 2016, ha avuto
origine Coop Alleanza.

Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop., con sede in Villanova di Castenaso
(Bologna), Via Villanova 29/7.

La data di approvazione del Documento di Registrazione.

La stima di EBITDA margin della gestione caratteristica relativa ai
centri di proprieta del Gruppo (freehold management relativa
all’esercizio che chiudera al 31 dicembre 2018, contenuta nel Piano
2016-2018 del Gruppo.

Il presente documento di registrazione, redatto in conformita allo
schema di cui all’Allegato | del Regolamento (CE) 809/2004.

European Public Real Estate Association, con sede in Square de
Meels 23, 1000 Bruselles, Belgio.

Eurocommercial Properties N.V., societa costituita ai sensi del diritto
olandese, con sede legale in Herengracht 469, Amsterdam (Paesi
Bassi).

Collettivamente, I'Emittente e le societa da esso direttamente o
indirettamente controllate, ai sensi degli articoli 2359 del codice
civile e 93 del Testo Unico.

Tutti gli “/nternational Financial Reporting Standards”, adottati
dall’Unione Europea, che comprendono tutti gli “/nternational
Accounting Standards’ (IAS), tutti gli “/nternational Financial
(IFRS) e tutte e
dell’*/nternational Financial Reporting Interpretations Committee”

Reporting  Standards’ interpretazioni
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IGD, la Societa o
I’Emittente

IMU

Indicatori Alternativi di
Performance (IAP)

IRAP

IRES

IRPEF
Istruzioni di Borsa

IVA

Monte Titoli

MTA

Patrimonio Immobiliare

Portafoglio Immobiliare

Piano 2016-2018 o il

Piano

PMI

(IFRIC), precedentemente denominato “Standing Interpretations
Committee’ (SIC), adottati dall’Unione Europea.

Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Investimento
Immobiliare Quotata S.p.A., con sede legale in Ravenna, Via Agro

Pontino n. 13.
Imposta Municipale Unica.

Indicatori di performance economici e finanziari diversi da quelli
definiti o specificati nell’lambito della disciplina applicabile
sull’informativa finanziaria. Gli IAP sono solitamente ricavati dagli
indicatori del bilancio redatto conformemente alla disciplina
applicabile sull’informativa finanziaria, rettificati mediante I’aggiunta

o la sottrazione di importi relativi a dati presentati nel bilancio.
Imposta regionale sulle attivita produttive.

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 degli Affari n. 6.

Mercato Telematico Azionario organizzato e gestito da Borsa
Italiana.

I beni immobili facenti parte del patrimonio della Societa alla Data
del Documento di Registrazione.

Portafoglio di immobili costituito (i) dal Patrimonio Immobiliare e (ii)
da immobili di terzi concessi in locazione al Gruppo.

Il Piano Strategico 2016-2018 approvato dal

Amministrazione di IGD in data 10 maggio 2016.

Consiglio di

Ai sensi dell’art. 1, comma 1, lett. w-quater.1) del TUF, per “PMI” si
intendono: “fermo quanto previsto da altre disposizioni di legge, le
piccole e medie imprese, emittenti azioni quotate, il cui fatturato
anche anteriormente all’ammissione alla negoziazione delle proprie
azioni, sia inferiore a 300 milioni di Euro, ovvero che abbiano una
capitalizzazione di mercato inferiore ai 500 milioni di Euro. Non si
considerano PMI gli emittenti azioni quotate che abbiano superato
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Prestito Obbligazionario
2014

Prestito Obbligazionario
2015

Prestito Obbligazionario
2016

Prestito Obbligazionario
2017

Procedura OPC

Regolamento (CE)
809/2004

Regolamento di Borsa

Regolamento Emittenti

Regolamento Parti
Correlate

entrambi i predetti limiti per tre anni consecutivi’.

Il prestito obbligazionario non garantito per un importo nominale
residuo di complessivi Euro 125 milioni, denominato “750,000,000
3.875 per cent. notes due 7 January 2019, emesso dalla Societa in
data 7 gennaio 2014.

Il prestito obbligazionario non garantito per un importo nominale di
complessivi Euro 162 milioni, denominato “762,000,000 2.65 per
cent. notes due 21 April 2022’, emesso dalla Societa in data 21
aprile 2015.

Il prestito obbligazionario non garantito per un importo nominale di
complessivi Euro 300 milioni, denominato “300,000,000 2.500 per
cent. notes due 31 May 20271", emesso dalla Societa in data 31
maggio 2016.

Il prestito obbligazionario non garantito per un importo nominale di
complessivi Euro 100 milioni, denominato “€700,000,000 2.25 per
cent. Senior Notes due 11 January 2024°, emesso dalla Societa in
data 11 gennaio 2017.

La procedura per le operazioni con parti correlate approvata dal
Consiglio di Amministrazione in data 11 novembre 2010 e
successivamente aggiornata, in occasione della revisione triennale ai
sensi dell’art. 2391-b/is cod. civ. e dell’art. 4, commi 1 e 3, del
Regolamento Parti Correlate, il 7 novembre 2013 e il 15 dicembre
2016.

Regolamento (CE) n. 809/2004 della Commissione del 29 aprile
2004, recante modalita di esecuzione della direttiva 2003/71/CE del
Parlamento Europeo e del Consiglio per quanto riguarda le
informazioni contenute nei prospetti, il modello dei prospetti,
I'inclusione  delle informazioni mediante riferimento, la
pubblicazione dei prospetti e la diffusione di messaggi pubblicitari e
successive modificazioni e integrazioni.

Regolamento dei Mercati organizzati e gestiti da Borsa Italiana in
vigore alla Data del Documento di Registrazione.

Il regolamento approvato dalla CONSOB con deliberazione n. 11971
in data 14 maggio 1999 e successive modificazioni e integrazioni.

Il regolamento recante disposizioni in materia di operazioni con parti
correlate approvato dalla CONSOB con deliberazione n. 17221 in
data 12 marzo 2010 e successive modificazioni e integrazioni.
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Societa di Investimento
Immobiliare Quotata o

slQ

Societa di Revisione o
PwC

Statuto

Testo Unico o TUF

Unicoop Tirreno

Winmagazin

Societa di Investimento Immobiliare Quotata, disciplinata
dall’articolo 1, commi da 119 a 141, della Legge Finanziaria 2007
(Legge 27 dicembre 2006, n. 296), cosi come integrata e modificata
dalla Legge Finanziaria 2008 (Legge 24 dicembre 2007, n. 244), e
dal Regolamento recante disposizioni in materia di SIIQ (Decreto 7
settembre 2007, n. 174 del Ministero dell’lEconomia e delle Finanze).

PricewaterhouseCoopers S.p.A., con sede legale e amministrativa in
Milano, Via Monte Rosa n. 91, iscritta al Registro delle Imprese di
Milano, numero di iscrizione, codice fiscale e partita IVA
12979880155, iscritta nel Registro dei revisori legali con numero di
iscrizione 119644.

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

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

Unicoop Tirreno Societa Cooperativa, con sede in Piombino (LI),
frazione Vignale Riotorto, S.S. 1 Via Aurelia, km 237.

SC Win Magazin S.A., con sede in Bucarest (Romania), 25-29 Decebal
Blvd. Olympia Tower Building, 9th Floor District 3.
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GLOSSARIO

Si riporta di seguito un elenco dei termini tecnici utilizzati all’interno del Documento Registrazione.

Tali termini, salvo diversamente specificato, hanno il significato di seguito indicato.

Agency

Centro Commerciale

Centro Commerciale
Prime

City Center

EBITDA

EPRA Net Initial Yield o
NIY

EPRA “topped-up” NIY

Facility Management

Funds From Operations
o FFO

Galleria

Attivita I'individuazione del 7Tenant Mix e per la

negoziazione dei contratti di locazione dei Negozi presenti all’interno

svolta per

delle Gallerie.

Immobile composto da un Ipermercato e da una Galleria, con

infrastrutture e spazi di servizio comuni.

Centro Commerciale con una GLA non inferiore a 50.000 mq (incluso
I'lpermercato), un numero di visitatori annuo superiore a 8 milioni e
un fatturato degli operatori maggiore di Euro 4.500/mq (escluso
I’lpermercato).

Immobili di natura commerciale siti nelle principali vie commerciali di
centri urbani.

L’EBITDA, o margine operativo lordo, letteralmente “Earnings before
Interests, Taxes, Depreciation & Amortization’, € un indicatore della
performance operativa, costituito dagli utili consegquiti prima degli
interessi, delle imposte, degli ammortamenti, degli accantonamenti
per rischi e oneri diversi e delle variazioni di fair value.

L’EPRA Net Initial Yield & un indice di misurazione delle performance
ed esprime il rapporto tra i redditi da locazione di fine periodo
annualizzati (comprensivi di ricavi variabili e temporanei), al netto dei
costi operativi non recuperabili, e il valore di mercato del Patrimonio
Immobiliare, al netto degli immobili in via di sviluppo.

L’EPRA Topped-up NIY € un indice di misurazione delle performance
ottenuto rettificando I'EPRA Net Initial Yield con i redditi da locazione
di fine periodo annualizzati (comprensivi di variabili e
temporanei) e a ossia escludendo eventuali
temporanei (quali riduzioni del canone e step up).

ricavi

regime, incentivi

Fornitura di servizi specialistici legati ai Centri Commerciali.

Il Funds From Operations €& un indice di misurazione delle
performance ampiamente utilizzato nelle analisi del settore real estate
(SIIQ e REITS). L'FFO della gestione caratteristica definisce i flussi

generati dalla gestione ricorrente e caratteristica del gruppo.

Immobile che comprende un’aggregazione di Negozi di vendita,
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Gearing ratio

Gestione esente

GLA

Gross Yield

Gross exit cap rate o
Gross cap out

Interest Cover Ratio o
ICR
Immobile per trading

Ipermercato

Like for like

Livello di Hedging

Loan To Value o Leva
Finanziaria

Media Superficie

nonché gli spazi comuni su cui gli stessi insistono.

Il gearing ratio € il rapporto tra la posizione finanziaria netta e il
patrimonio netto, comprensivo delle interessenze di terzi, e al netto
delle riserve di cash flow hedge.

Tutte le componenti di conto economico derivanti dall’attivita di
locazione di immobili posseduti a titolo di proprieta o altro diritto
reale e i dividendi percepiti da SIIQ. A seguito delle modifiche
introdotte dal Decreto Legge 12 settembre 2014, n. 133, convertito
con legge dell’l11 novembre 2014, n. 164, la gestione esente e
destinata ad includere anche le plusvalenze o minusvalenze relative a

immobili destinati alla locazione.
Superficie lorda affittabile (letteralmente, “Gross Leasable Area”).

Rendimento lordo dell’investimento calcolato sulla base dei contratti
di affitto, rapportato al
dell’investimento complessivo.

stabilizzati e annualizzati, valore

Rendimento dell’investimento calcolato come rapporto tra ricavi lordi
(canoni, temporanei e variabili) dell’ultimo anno del Discounted Cash
Flow su valore di uscita.

Rapporto tra EBITDA e gestione finanziaria.

Immobile del Patrimonio Immobiliare destinato alla vendita.

Immobile avente area di vendita superiore a 2.500 mq adibito alla
vendita al dettaglio di prodotti alimentari e non alimentari.

Modalita di comparazione dei risultati tra esercizi differenti, a parita di
numero di immobili e di mg per immobile.

Il Livello di Hedging esprime il rapporto tra il totale dei mutui bancari
coperti da /interest rate swap (IRS) e bond a tasso fisso e tutti i mutui
bancari e bond.

Rapporto tra credito erogato nell’lambito di un contratto di
finanziamento e valore di perizia dell’immobile acquistato con tale
credito. A livello consolidato, rapporto tra I'lIndebitamento Finanziario
Netto consolidato del Gruppo (rettificato al fine di non includere il
debito finanziario per /easing relativo alla sede di IGD) ed il valore di

perizia del Portafoglio Immobiliare consolidato del Gruppo.

Immobile avente area di vendita compresa tra 250 mqg e 2.500 mq
adibito alla vendita al dettaglio di prodotti di largo consumo non
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Negozio

NAV o Net Asset Value

NNNAYV o Triple Asset
Value

Net Yield

Net operating income

Occupancy (rate) o
Financial Occupancy
(rate)

Pilotage

Pre-/etting

Rating

alimentari.

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

Il Net Asset Value, calcolato in base alle indicazioni dell’ European
Public Real Estate Association, rappresenta il fair value degli attivi
netti considerando un orizzonte temporale di lungo periodo e la
continuita aziendale.

Il Triple Net Asset Value, calcolato in base alle indicazioni
dell’ European Public Real Estate Association, rappresenta il valore del
patrimonio netto di pertinenza del Gruppo, includendo nel calcolo il
fair value delle principali componenti patrimoniali che non sono
comprese nel NAV, quali (i) gli strumenti finanziari di copertura, (ii) il
debito finanziario e (iii) le imposte differite.

Rendimento netto dell’investimento calcolato detraendo i costi non
recuperabili, stabilizzati e annualizzati, dalla base di calcolo del gross
yield.

Indica la differenza tra (7) i ricavi generati dai contratti di affitto e/o
locazione, annualizzati e stabilizzati (e pertanto stimando un canone
di 12 mesi al lordo di eventuali sconti e riduzioni temporanei), e (/i) i
costi non recuperabili dagli affittuari e/o conduttori, annualizzati e
stabilizzati, quali le spese per I'imposta municipale unica e i premi
assicurativi a carico del Gruppo.

Rapporto percentuale tra mq affittati valorizzati a canoni di mercato
su mq totali affittabili valorizzati a canoni di mercato.

Servizio di supporto all’allestimento degli spazi e delle unita
commerciali che si articola nelle seguenti fasi: interfaccia tecnica,
analisi e approvazione tecnica/burocratica, monitoraggio nelle fasi di
allestimento, verifica della conformita normativa e burocratica delle
opere e della documentazione di fine lavori, assistenza
nell’avviamento dello spazio/unita commerciale.

Attivita di promozione e incentivazione commerciale, sia con il
portafoglio esistente degli operatori sia con nuovi potenziali
operatori, volte alla stipula dei contratti di locazione e affitto relativi ai
Centri Commerciali in fase di sviluppo.

Valutazione della qualita di una societa o delle sue emissioni di titoli
di debito sulla base della solidita finanziaria della societa stessa e
delle sue prospettive. Tale valutazione viene eseguita da agenzie
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Retail Park

SICAF
SIINQ

Superficie netta di
vendita

Supermercato

Tenant Mix

specializzate.

Parco commerciale, gruppo di tre o piu superfici che aggregano piu di
4.500 mq, con parcheggio condiviso.

Societa di Investimento a Capitale Fisso.
Societa di Investimento Immobiliare Non Quotate.

Superficie di un esercizio destinato alla vendita compresa la parte
occupata da banchi scaffalature e simili. Non costituisce superficie di
vendita quella destinata a magazzino, depositi, locali di lavorazione,
uffici e servizi.

Immobile avente area di vendita compresa tra 250 mqg e 2.500 mq
adibito alla vendita al dettaglio di prodotti alimentari e non alimentari.

Insieme degli operatori e delle insegne commerciali presenti
all’interno delle Gallerie.
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CAPITOLO | - PERSONE RESPONSABILI

1.1 Responsabili del Documento di Registrazione

L’Emittente assume la responsabilita della veridicita e completezza dei dati, delle informazioni e
delle notizie contenuti nel Documento di Registrazione.

1.2 Dichiarazione di responsabilita

IGD, responsabile della redazione del Documento di Registrazione, dichiara che, avendo adottato
tutta la ragionevole diligenza a tale scopo, le informazioni in esso contenute sono, per quanto a
propria conoscenza, conformi ai fatti e non presentano omissioni tali da alterarne il senso.
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CAPITOLO Il - REVISORI LEGALI DEI CONTI

2.1 Revisori legali dell’Emittente

Alla Data del Documento di Registrazione, la societa incaricata della revisione legale dei conti
dell’Emittente & PricewaterhouseCoopers S.p.A. (“PwC” ovvero la “Societa di Revisione”), con sede
legale e amministrativa in Milano, Via Monte Rosa n. 91, iscritta al Registro delle Imprese di
Milano, numero di iscrizione, codice fiscale e partita IVA 12979880155, iscritta nel Registro dei
revisori legali con numero di iscrizione 119644.

In particolare, in data 18 aprile 2013 I’Assemblea Ordinaria del’Emittente, su proposta motivata
del Collegio Sindacale, ha conferito alla Societa di Revisione I’incarico di revisione legale dei conti
per gli esercizi 2013-2021.

Tale incarico ha ad oggetto, tra I'altro:
/) larevisione contabile del bilancio d’esercizio e del bilancio consolidato dell’Emittente;
/i) la revisione contabile limitata della relazione semestrale individuale e consolidata;

ifi) la verifica della regolare tenuta della contabilita sociale e la corretta rilevazione dei fatti di
gestione nelle scritture contabili.

Le informazioni finanziarie relative agli esercizi chiusi al 31 dicembre 2017, al 31 dicembre 2016,
e al 31 dicembre 2015 sono state sottoposte a revisione contabile da parte della Societa di
Revisione che ha espresso il proprio giudizio senza rilievi o rifiuti di attestazione.

2.2 Informazioni sui rapporti con la Societa di Revisione

Fino alla Data del Documento di Registrazione non e intervenuta alcuna revoca dell’incarico
conferito dall’Emittente alla Societa di Revisione né la Societa di Revisione ha rinunciato all’incarico
stesso, né si e rifiutata di emettere un giudizio o ha espresso un giudizio con rilievi sui bilanci
dell’Emittente.
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CAPITOLO Il - INFORMAZIONI FINANZIARIE SELEZIONATE

Premessa

Sono di seguito riportati i principali dati patrimoniali, finanziari ed economici consolidati del Gruppo
IGD relativi agli esercizi chiusi al 31 dicembre 2017, 2016 e 2015. Tali informazioni sono state
estratte dalla relazione e dal Bilancio 2017, dalla relazione e dal Bilancio 2016 e dalla relazione e
dal Bilancio 2015. Il Bilancio 2017, il Bilancio 2016 e il Bilancio 2015 sono stati assoggettati a
revisione contabile da parte di PricewaterhouseCoopers S.p.A. che ha emesso le relative relazioni,
rispettivamente, in data 2 marzo 2018, 20 marzo 2017 e 21 marzo 2016.

Sono inoltre riportati taluni indicatori alternativi di performance finanziari, cosi come definiti dal
documento “Guidelines on Alternative Performance Measure’ pubblicato dall’ European Securities
and Market Authority (ESMA) nel mese di ottobre 2015, e non finanziari del Gruppo IGD, determinati
sulla base dei sopramenzionati Bilanci, nonché di elaborazioni del management della Societa,
effettuate sulla base delle risultanze della contabilita generale e gestionale.

L’Emittente si avvale del regime di inclusione mediante riferimento dei Bilanci ai sensi dell’art. 11
della Direttiva 2003/71/CE e dell’art. 28 del Regolamento (CE) 809/2004.

Tali documenti sono a disposizione del pubblico sul sito dell’lEmittente (www.gruppoigd.it), nonché
presso la sede dell’Emittente e Borsa Italiana.

Per agevolare l'individuazione dell’'informativa nella documentazione contabile, con riferimento al
Bilancio 2017, al Bilancio 2016 e al Bilancio 2015, si rimanda al Capitolo XX, Paragrafo 20.1 del
Documento di Registrazione.

L'Emittente ha ritenuto di omettere le informazioni selezionate riferite ai dati dei bilanci d'esercizio,
ritenendo che le stesse non forniscano elementi aggiuntivi rispetto a quelli consolidati di Gruppo.

Le informazioni economiche, patrimoniali e finanziarie di seguito riportate devono essere lette
unitamente ai Capitoli V, IX, X, XIX e XX del presente Documento di Registrazione.

3.1 Informazioni economiche, patrimoniali e finanziarie

Nella seguente tabella sono rappresentati i principali dati economici consolidati del Gruppo IGD per
gli esercizi chiusi al 31 dicembre 2017, 2016 e 2015.

Conto economico consolidato 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015

(in migliaia di Euro)
Ricavi 138.915 131.296 121.142
Altri proventi 6.176 5.529 5.085
Ricavi da vendita immobili 5.116 1.999 2.289
Totale ricavi e proventi operativi 150.207 138.824 128.516
Variazioni delle rimanenze dei lavori in corso di costruzione (4.633) 247 (599)
Totale ricavi e variazione delle rimanenze 145.574 139.071 127.957
Totale costi operativi 43.760 43.883 42.090
Totale Amm.ti, accantonamenti, svalutazioni e variazioni di fair value 21.354 17.104 (1.635)
RISULTATO OPERATIVO 123.168 112.292 84.232
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Risultato gestione partecipazioni e cessione immobili (45) (236) 190
Saldo della gestione finanziaria (34.393) (42.108) (39.532)
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 88.730 69.948 44.890
Imposte sul reddito del periodo 2.276 3.044 (310)
RISULTATO NETTO DEL PERIODO 86.454 66.904 45.200
(Utile)/Perdita del periodo di pertinenza di Azionisti Terzi 0 1.425 439
Utile del periodo di pertinenza della Capogruppo 86.454 68.329 45.639
- utile base per azione 1,063 0,840 0,602
- utile diluito per azione 1,063 0,840 0,602

Nella seguente tabella, sono rappresentati i principali dati patrimoniali

per gli esercizi chiusi al 31 dicembre 2017, 2016 e 2015.

consolidati del Gruppo IGD

Situazione patrimoniale - finanziaria consolidata 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
(in migliaia di Euro)

TOTALE ATTIVITA NON CORRENTI (A) 2.221.230 2.152.432 2.057.544
TOTALE ATTIVITA CORRENTI (B) 57.082 86.806 117.051
TOTALE ATTIVITA (A + B) 2.278.312 2.239.238 2.174.595
PATRIMONIO NETTO:

Totale patrimonio netto di gruppo 1.115.753 1.060.701 1.022.053
Capitale e riserve attribuibili agli azionisti di minoranza 0 8.725 10.150
TOTALE PATRIMONIO NETTO (C) 1.115.753 1.069.426 1.032.203
TOTALE PASSIVITA NON CORRENTI (D) 1.039.795 976.859 856.760
TOTALE PASSIVITA CORRENTI (E) 122.764 192.953 285.632
TOTALE PASSIVITA (F=D + E) 1.162.559 1.169.812 1.142.392
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA (C + F) 2.278.312 2.239.238 2.174.595

Nella seguente tabella, sono rappresentati i principali dati del rendiconto finanziario consolidato del
Gruppo IGD per gli esercizi chiusi al 31 dicembre 2017, 2016 e 2015.

RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO - dati di sintesi 31/12/2017 {31/12/2016 | 31/12/2015
(in migliaia di Euro)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA D'ESERCIZIO 78.420 43.396 58.765
FLUSSO DI CASSA UTILIZZATO IN ATTIVITA DI INVESTIMENTO (41.912) (70.877) (128.901)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA DI FINANZIAMENTO (37.001) 6.965 78.502
Differenze cambio di conversione delle disponibilita liquide (82) 3) (5)
INCREMENTO (DECREMENTO) NETTO DELLE DISPONIBILITA LIQUIDE (575) (20.519) 8.361

3.2 Indicatori alternativi di performance

L’Emittente utilizza alcuni indicatori alternativi di performance (di seguito “IAP” o “Indicatori
Alternativi di Performance’), per (i) monitorare I’andamento economico e finanziario del Gruppo, (7))
anticipare eventuali tendenze del business per poter intraprendere tempestivamente le eventuali
azioni correttive e (7ii) definire le strategie di investimento e gestionali e la piu efficace allocazione
delle risorse. La Societa ritiene che gli IAP di seguito riportati siano un ulteriore importante
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parametro per la valutazione della performance dell’Emittente rispetto alle informazioni desumibili
dai propri bilanci consolidati, in quanto permettono di monitorare piu analiticamente I’andamento
economico e finanziario dello stesso.

Nel presente paragrafo sono forniti i principali IAP utilizzati dall’Emittente, con una descrizione

della metodologia utilizzata per la determinazione degli stessi. Ai fini di una corretta lettura degli
IAP di seguito riportati, si segnala che:

la determinazione degli IAP utilizzati dall’Emittente non e disciplinata dagli IFRS e non
devono essere considerati come misure alternative a quelle fornite dai prospetti di bilancio
dell’Emittente per la valutazione dell’landamento economico del Gruppo e della relativa
posizione finanziaria;

gli IAP devono essere letti congiuntamente alle informazioni finanziarie contenute nei
Capitoli V, IX, X, XX del presente Documento di Registrazione;

gli IAP sono determinati sulla base dei (o ricavati dai) dati storici dell’Emittente, risultanti dai
Bilanci, dalla contabilita generale e gestionale, e di elaborazioni effettuale dal management
della Societa, in accordo con quanto previsto dalle raccomandazioni contenute nel
documento predisposto dal’ESMA, n. 1415 del 2015, cosi recepite dalla
Comunicazione CONSOB n. 0092543 del 3 dicembre 2015;

come

gli IAP non sono stati assoggettati ad alcuna attivita di revisione e non devono essere
interpretati come indicatori dell’andamento futuro della Societa;

la modalita di determinazione degli IAP, come precedentemente indicato, non e disciplinata
dai principi contabili di riferimento per la predisposizione dei bilanci, e quindi il criterio
applicato dall’Emittente per la relativa determinazione potrebbe non essere omogeneo con
quello adottato da altri gruppi; pertanto gli IAP rappresentati dall’Emittente potrebbero non
essere comparabili con quelli eventualmente presentati da altri gruppi;

gli 1AP utilizzati dal Gruppo risultano elaborati con continuita e omogeneita di definizione e
rappresentazione per tutti i periodi per i quali sono incluse informazioni finanziarie nel
presente Documento di Registrazione.

Di seguito sono riportati i principali IAP utilizzati dal’Emittente per monitorare I'andamento
economico, finanziario e patrimoniale del Gruppo.

Fdek

(in migliaia di Euro) 31/12/2017 | 31/12/2016 | 31/12/2015
1) | EBITDA gestione caratteristica 101.187 94.855 85.012
1) | EBITDA margin gestione caratteristica (%) 69,74% 69,30% 67,30%
2) | FFO gestione caratteristica 65.633 53.910 45.328
3) | INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO - GRUPPO IGD 1.059.646 1.055.428 984.815
4) | NAV per azione 14,30 13,69 13,25
4) | NNNAV per azione 13,67 12,85 12,45
5) | GEARING RATIO 0,94 0,97 0,93
6) | LOAN TO VALUE (%) 47,36% 48,25% 47,07%
7) | COSTO MEDIO DEL DEBITO (%) 2,82% 3,30% 3,67%
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8) | COSTO MEDIO EFFETTIVO DEL DEBITO (%) 3,13% 3,86% 4,00%
9) | INTEREST COVER RATIO (ICR) 2,93 2,24 2,14
10) | LIVELLO DI HEDGING (%) 94,72% 93,78% 91,57%
11) | EPRA NET INITIAL YIELD (NIY) 5,40% 5,37% 5,27%
11) | EPRA 'TOPPED-UP' NIY 5,52% 5,50% 5,42%

Di seguito si riporta la modalita di costruzione di tali indicatori da parte del Gruppo.
1) EBITDA

L’EBITDA, o margine operativo lordo, letteralmente “£arnings before Interests, Taxes, Depreciation &
Amortization’, & un indicatore della performance operativa della Societa, costituito dagli utili
conseguiti prima degli interessi, delle imposte, degli ammortamenti, degli accantonamenti per rischi
e oneri diversi e delle variazioni di fair value. Nella tabella seguente si riporta la metodologia
adottata dal Gruppo IGD per la determinazione dell’EBITDA.

EBITDA 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
( in migliaia di Euro)

RISULTATO OPERATIVO 123.168 112.292 84.232
Amm.ti materiali e immateriali 1.027 1.118 1.264
Accantonamento/(utilizzi) per rischi ed oneri diversi 153 154 411
(évalutazmne)/Rlprlstlnl immobilizzazioni in corso e 3.670 3.808 2240
rimanenze

Variazioni di fair value (27.556) (23.389) (3.778)
EBITDA consolidato 100.462 93.983 84.369
(-) EBITDA Progetto “Porta a Mare” (725) (872) (643)
EBITDA della gestione caratteristica 101.187 94.855 85.012
EBITDA margin gestione caratteristica 69,74% 69,30% 67,30%

La Societa, al fine di monitorare puntualmente la gestione caratteristica, ha provveduto inoltre a
scorporare dal calcolo del’EBITDA la gestione del Progetto “Porta a Mare” di Livorno. Il Progetto
prevede la realizzazione di un centro multifunzionale, in parte destinato alla vendita, con
destinazione di tipo commerciale, terziario, residenziale e ricettivo all’interno dell’area denominata
“Porta a Mare” sita in Livorno, di circa 70.616 mq (cfr. Capitolo V, Paragrafo 5.1.5 e 5.2.2 del
Documento di Registrazione). Si tratta di un progetto articolato, che non rientra nell’attivita
caratteristica del Gruppo IGD, rappresentata dalla gestione immobiliare e locativa di immobili a
destinazione commerciale e dallo svolgimento di servizi alla stessa correlati (c¢fr. Capitolo VI del
Documento di Registrazione).

2) Funds From Operations

Il Funds From Operations (“FFO”) e un indice di misurazione delle performance ampiamente
utilizzato nelle analisi del settore real/ estate (SIIQ e REITS). L'’FFO della gestione caratteristica
definisce i flussi generati dalla gestione ricorrente e caratteristica del Gruppo ed & composto
dall’EBITDA, dalla gestione finanziaria, dalla gestione partecipazioni/ straordinaria e dalle imposte
correnti. Tali componenti vengono rettificate da poste non ricorrenti.

31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015

(in migliaia di Euro)

EBITDA gestione caratteristica 101.187 94.855 85.012
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Gestione Finanziaria Adj (34.350) (39.817) (38.946)
Gestione Partecipazione/Straordinaria Adj 0 (125) 218
Imposte corrente Adf (1.204) (1.004) (956)
FFO gestione caratteristica 65.633 53.910 45.328

Al 31 dicembre 2017, I’FFO risulta pari ad Euro 65.633 migliaia, registrando un incremento di Euro
11.723 migliaia, pari al 21,7% rispetto all’analogo periodo dell’esercizio precedente. Tale
andamento riflette il miglioramento del’EBITDA della gestione caratteristica e della gestione
finanziaria. L’FFO al 31 dicembre 2016 registra un significativo incremento di Euro 8.582 migliaia,
pari al 18,9% rispetto all’esercizio precedente. Tale andamento riflette il sensibile miglioramento
dell’EBITDA della gestione caratteristica.

3) L’indebitamento finanziario netto

L’'indebitamento finanziario netto - ESMA & determinato conformemente a quanto previsto dal
paragrafo 127 delle raccomandazioni contenute nel documento predisposto dal’lESMA, n. 319 del
2013, attuative del Regolamento 2004/809/CE.

Indebitamento finanziario netto - ESMA

(in migliaia di Euro) 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti (2.509) (3.084) (23.603)
Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti vs. parti (96) (151) as1)
correlate

Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti (42) 0 (9.023)
LIQUIDITA (2.647) (3.235) 32.777)
Passivita finanziarie correnti 48.681 110.929 179.954
Quota corrente mutui 34.904 34.178 64.947
Passivita per /easing finanziari quota corrente 323 313 303
Prestito obbligazionario quota corrente 13.189 20.340 7.951
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE 97.097 165.760 253.155
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE NETTO 94.450 162.525 220.378
Passivita finanziarie non correnti vs altri finanziatori 0 0 375
Passivita per /easing finanziari quota non corrente 3.928 4.251 4.564
Passivita finanziarie non correnti 285.522 314.904 477.642
Prestito obbligazionario 676.089 574.141 282.349
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NON CORRENTE NETTO 965.539 893.296 764.930
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO - ESMA 1.059.989 1.055.821 985.308

Nella seguente tabella si riporta la modalita di determinazione dell’indebitamento finanziario netto,
cosi come monitorato dall’Emittente.

Indebitamento finanziario netto - GRUPPO IGD

(in migliaia di Euro) 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO - ESMA 1.059.989 1.055.821 985.308
(+) Attivita finanziarie non correnti (343) (393) (493)
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO - GRUPPO IGD 1.059.646 1.055.428 984.815

4) Net Asset Value e Triple Net Asset Value
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Il Net Asset Value (“NAV”) e il Triple Net Asset Value (‘NNNAV”) esprimono il valore del patrimonio
netto di pertinenza del Gruppo, calcolato in base alle indicazioni dell’ European Public Real Estate
Association (EPRA) che prevedono alcune rettifiche.

Il NAV rappresenta il fair value degli attivi netti considerando un orizzonte temporale di lungo
periodo e la continuita aziendale; €& calcolato partendo dal patrimonio netto di pertinenza del
Gruppo escludendo alcune attivita e passivita che ci si attende non si manifestino in condizioni di
normale attivita, come il fair value degli strumenti derivati di copertura o le imposte differite sulle
valutazioni a mercato degli immobili e degli strumenti derivati di copertura. Il NNNAV vuole invece
fornire le informazioni piu rilevanti sul valore di mercato di attivita e passivita e rettifica dunque il
NAV per tenere conto del fair value (i) degli strumenti finanziari di copertura, (/i) del debito e (/i)
delle imposte differite.

I NNNAV rappresenta il valore del patrimonio netto di pertinenza del Gruppo includendo nel calcolo
il fair value delle principali componenti patrimoniali che non sono comprese nel NAV, quali (i) gli
strumenti finanziari di copertura, (ii) il debito finanziario e (iii) le imposte differite. Il NAV per
azione, riportato nei bilanci di IGD per gli esercizi chiusi al 31 dicembre 2017, 2016 e 2015, &
calcolato sommando al patrimonio netto la plusvalenza/minusvalenza potenziale sugli immobili di
proprieta e sulle azioni proprie detenute in portafoglio, rispetto ai valori contabili. Da tale risultato
viene poi detratto I’effetto fiscale. Il Net NAV (NNAV) cosi ottenuto viene poi diviso per il totale delle
azioni emesse. Di seqguito si riporta il calcolo del NNAV per azione.

31/12/17 31/12/16 Delta 31/12/15 Delta
% %
(in migliaia di (Euro per (in migliaia (Euro per (in migliaia (Euro per
Euro) azione) di Euro) azione) di Euro) azione)

Numero di azioni Totali (*) 81.304.563 81.304.563 81.304.563
1) Patrimonio Netto di Gruppo 1.115.753 13,72 1.060.701 13,05 5,2% 1.022.053 12,57 3,8%
Esclude
Fair value Strumenti Finanziari 20.397 28.748 -29,0% 34.990 -17,8%
Fiscalita differita 26.517 23.633 12,2% 19.917 18,7%
Avviamento da fiscalita differita
2) NAV 1.162.667 14,30 1.113.083 13,69 4,5% 1.076.960 13,25 3,4%
Include
Fair value Strumenti Finanziari (20.397) (28.748) -29,0% (34.990) -17,8%
Fair value del debito (4.713) (15.749) -70,1% (9.560) 64,7%
Fiscalita differita (26.517) (23.633) 12,2% (19.917) 18,7%
3) NNNAV 1.111.040 13,67 1.044.952 12,85 6,3% 1.012.492 12,45 3,2%

(*) I numero di azioni tiene conto del raggruppamento delle azioni ordinarie IGD nel rapporto di n. 1 nuova azione ordinaria
ogni n. 10 azioni ordinarie possedute.

Sia il NAV che il NNNAV al 31 dicembre 2017 risultano in aumento rispetto all’esercizio precedente
(+4,5% e +6,3% rispettivamente). L’incremento riflette principalmente I'andamento delle seguenti
componenti: (i) la crescita derivante dal risultato ricorrente (FFO), pari al +6,3%; (ii) la variazione
positiva del fair value degli immobili, pari al +2,3%; (iii) la variazione positiva della valutazione al
fair value del debito, determinato attualizzando i flussi a un tasso composto dal tasso free risk e
dallo spread di “mercato”, pari al +1,0%; tale variazione & dovuta all’utilizzo di una curva del tasso
free risk e del tasso spread di mercato aggiornata con le condizioni in essere al 31 dicembre 2017,
oltre alla diversa composizione del debito, sia in termini di duration che in termini di onerosita; (iv)
la variazione positiva della riserva di cash flow hedge, e altre variazioni minori pari al +0,2%. Le

-27 -



variazioni positive commentate in precedenza sono state ridotte dall’erogazione dei dividendi in
corso d’anno (impatto pari al -3,5%).

Al 31 dicembre 2016 il NAV risulta in aumento rispetto al 31 dicembre 2015 (+3,4%)
sostanzialmente per effetto delle variazioni del patrimonio netto.

Al 31 dicembre 2016 anche il NNNAYV risulta in aumento rispetto all’esercizio precedente (+3,2%).
L’incremento riflette principalmente la crescita derivante dal risultato ricorrente (FFO) e la variazione
positiva del fair value degli immobili mentre si registra I'impatto negativo della valutazione al fair
value del debito, determinato attualizzando i flussi a un tasso composto dal tasso free risk e dallo
spread di “mercato”. Tale variazione e dovuta all’utilizzo di una curva del tasso free risk e del tasso
spread di mercato aggiornata con le condizioni in essere al 31 dicembre 2016, oltre alla diversa
composizione del debito, sia in termini di duration che in termini di onerosita.

5) Il Gearing ratio

Il gearing ratio & dato dal rapporto tra la posizione finanziaria netta e il patrimonio netto,
comprensivo delle interessenze di terzi, e al netto delle riserve di cash flow hedge. Esprime il grado
di solidita e di efficienza della struttura patrimoniale in termini di incidenza relativa delle fonti di
finanziamento tra mezzi di terzi e mezzi propri, oltre a consentire analisi di benchmark con gli
standard del settore.

(in migliaia di Euro) 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015

INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO - GRUPPO IGD (A) 1.059.646 1.055.428 984.815
Totale patrimonio netto 1.115.753 1.069.426 1.032.203
(-) Riserva di Cash Flow Hedge (15.959) (22.037) (25.128)
Patrimonio netto (esclusa la riserva di CFH) (B) 1.131.712 1.091.463 1.057.331
GEARING RATIOA/B 0,94 0,97 0,93

6) Loan To Value

Il Loan To Value esprime il rapporto tra la posizione finanziaria netta (rettificata al fine di non

includere il debito finanziario per /easing relativo alla sede di IGD) e il valore di mercato del

Patrimonio Immobiliare.

(in migliaia di Euro) 31/12/2017 | 31/12/2016 | 31/12/2015

INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO - GRUPPO IGD 1.059.646 1.055.428 984.815
(-) Debito per leasing 4.251 4.564 4.867
INDEBITAMENTO FINANZIARIO al netto del debito per /easing finanziario (A) 1.055.395 1.050.864 979.948
Valore di mercato degli investimenti immobiliari (B) 2.228.229 2.177.775 2.082.011
LOAN TO VALUEA/B (%) 47,36% 48,25% 47,07%

7) Costo medio del debito

Il costo medio del debito & calcolato senza considerare gli oneri accessori ai finanziamenti
(ricorrenti e non), sostenuti dalla societa per i capitali presi a prestito. E dato dal rapporto tra: la
somma degli interessi passivi maturati nel periodo di riferimento (riguardanti finanziamenti a breve
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termine, mutui ipotecari, mutui chirografari, differenziali IRS, bond e oneri finanziari su /easing) e la
media del valore nominale dei finanziamenti a lungo e a breve termine rilevati ad ogni chiusura
trimestrale e all’inizio dell’esercizio.

8) Costo medio effettivo del debito

Il costo medio effettivo del debito e calcolato considerando gli oneri accessori ai finanziamenti
(ricorrenti e non), sostenuti dalla societa per i capitali presi a prestito. E dato dal rapporto tra: la
somma degli interessi passivi maturati nel periodo di riferimento (riguardanti finanziamenti a breve
termine, mutui ipotecari, mutui chirografari, differenziali IRS, bond e oneri finanziari su /easing) e
la media del valore nominale dei finanziamenti a lungo e a breve termine rilevati ad ogni chiusura
trimestrale e all’inizio dell’esercizio.

9) Interest Cover Ratio

L’ /nterest Cover Ratio (ICR) indica il numero di volte in cui 'EBITDA copre gli interessi netti. E un
indicatore di solvibilita e della capacita di indebitamento dell’impresa. Il calcolo prende in
considerazione il rapporto tra EBITDA e “Gestione finanziaria”.

(in migliaia di Euro) 31/12/2017 | 31/12/2016 | 31/12/2015
EBITDA CONSOLIDATO (A) 100.462 93.983 84.369
Saldo della gestione finanziaria 34.393 42.108 39.532
(-) Svalutazione credito finanziario 50 100 140
Gestione finanziaria (B) 34.343 42.008 39.392
Interest Cover Ratio (A/B) 2,93 2,24 2,14

10) Livello di Hedging

Il Livello di Hedging esprime il rapporto tra il totale dei mutui bancari coperti da /interest rate swap
(IRS) e bond a tasso fisso e tutti i mutui bancari e bond.

Per ulteriori dettagli si rimanda ai Capitoli IX e X del Documento di Registrazione.

11) EPRA Net Initial Yield (NIY) e I’EPRA Topped-up NIY

L’EPRA Net Initial Yield (NIY) € un indice di misurazione delle performance ed esprime il rapporto tra
i redditi da locazione di fine periodo annualizzati (comprensivi di ricavi variabili e temporanei), al
netto dei costi operativi non recuperabili, e il valore di mercato del Patrimonio Immobiliare, al netto
degli immobili in via di sviluppo.

| redditi da locazione annualizzati comprendono tutte le rettifiche che la Societa & contrattualmente

legittimata a considerare alla data di chiusura di ogni esercizio (indicizzazione e altre variazioni).

Il Patrimonio Immobiliare da considerarsi ai fini del NIY (c.d. Patrimonio Immobiliare completato)
include: (/) gli immobili interamente detenuti dell’Emittente; (/) eventuali immobili detenuti in joint
ventures e (ii)) gli immobili detenuti per trading. Non sono ricompresi gli immobili in via di sviluppo
e i terreni (investimenti immobiliari in sviluppo).
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L’EPRA Topped-up NIY & un indice di misurazione delle performance ottenuto rettificando I’EPRA
Net Initial Yield con i redditi da locazione di fine periodo annualizzati (comprensivi di ricavi variabili
e temporanei) e a regime, ossia escludendo eventuali incentivi temporanei (quali riduzioni del
canone e step up).

Di seguito si riporta una tabella degli indici EPRA Net Initial Yield (NYI) e EPRA “Topped-Up” NYI al
31 dicembre 2017, al 31 dicembre 2016 e al 31 dicembre 2015.

Consuntivo Consuntivo Consuntivo
NIY e “Topped-Up” NIY
31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015
(in migliaia di Euro) ltalia Romania Totale ltalia Romania Totale ltalia Romania Totale

Investimenti immobiliari di
proprieta
Investimenti immobiliari

2.037.669 159.530 2.197.199]1.962.125 164.910 2.127.035| 1.862.321 170.600 2.032.921

detenuti in joint ventures
Investimenti immobili per
trading (incluso immobili 31.030 0 31.030 50.740 0 50.740 49.090 0 49.090
detenuti in Joint Ventures)

Meno Investimenti immobiliari

. . -71.053 0 -71.053 | -113.666 0 -113.666 -98.493 0 -98.493
in sviluppo

Patrimonio Immobiliare
completato
Costi di transazione stimati 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1.997.646 159.530 2.157.176|1.899.198 164.910 2.064.108|1.812.918 170.600 1.983.518

Patrimonio Immobiliare lordo

1.997.646 159.530 2.157.176| 1.899.198 164.910 2.064.108| 1.812.918 170.600 1.983.518
completato (B)

Ricavi da locazione annualizzati 121.031 9.707 130.739 114.902 9.622 124.523 108.670 8.970 117.640
Costi operativi non recuperabili -13.260 -955 -14.215 -12.703 -917 -13.620 -12.249 -861 -13.110

Ricavi da locazione annualizzati

i 107.772 8.752 116.524 102.198 8.705 110.903 96.421 8.109 104.530
netti (A)

Aggiungere il valore del canone

] . . 2.189 297 2.486 2.330 281 2.611 2.569 365 2.935
a regime o altri incentivi
Ricavi da locazione annualizzati
netti e a regime (Topped-up) 109.961 9.049 119.009 104.529 8.986 113.514 98.990 8.474 107.464
©
EPRA NIY (A/B) 5,39% 5,49% 5,40% 5,38% 5,28% 5,37% 5,32% 4,75% 5,27%
EPRA “topped-up” NIY (C/B) 5,50% 5,67% 5,52% 5,50% 5,45% 5,50% 5,46% 4,97% 5,42%

Si segnala che I’Emittente ha incluso per la prima volta ’EPRA Net Initial Yield (NIY) e I’EPRA
“Topped-up” NIY nel bilancio d’esercizio 2017, completando cosi il set di raccomandazioni EPRA.
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CAPITOLO IV - FATTORI DI RISCHIO

Il presente Capitolo del Documento di Registrazione descrive gli elementi di rischio relativi
all’Emittente, alle societa del Gruppo e al settore di attivita in cui esso opera.

| fattori di rischio descritti di seguito devono essere letti congiuntamente alle informazioni
contenute nel Documento di Registrazione, inclusi i documenti e le informazioni ivi incorporate
mediante riferimento, nonché alle informazioni e agli ulteriori fattori di rischio che saranno
contenuti nell’apposita nota informativa sugli strumenti finanziari.

! rinvii a Sezioni, Capitoli e Paragrafi si riferiscono alle Sezioni, ai Capitoli e ai Paragrafi del
Documento di Registrazione.

A. FATTORI DI RISCHIO RELATIVI ALL’EMITTENTE E AL GRUPPO
Al Rischi connessi ai rapporti con il socio Coop Alleanza e con altre parti correlate
1.1.1 Rischi connessi ai rapporti con parti correlate

Le operazioni con parti correlate presentano i rischi tipici connessi a operazioni che intervengono
tra soggetti la cui appartenenza o comunque la vicinanza all’Emittente e/o alle sue strutture
decisionali potrebbe compromettere I'oggettivita e I'imparzialita delle decisioni relative a dette
operazioni. Tali situazioni potrebbero: (i) comportare inefficienze nel processo di allocazione delle
risorse, (ii) esporre I’Emittente a rischi non adeguatamente misurati o presidiati; nonché (iii)
arrecare potenziali danni al’Emittente medesimo e ai suoi diversi stakeholder.

Alla Data del Documento di Registrazione, I'Emittente e il Gruppo IGD hanno significativi rapporti
di natura commerciale, finanziaria ed economica con parti correlate. La parte piu rilevante di tali
rapporti e relativa ai rapporti con i soci Coop Alleanza, societa che alla Data del Documento di
Registrazione controlla IGD ai sensi dell’art. 93 del Testo Unico ed esercita su di essa attivita di
direzione e coordinamento ai sensi dell’art. 2497 del cod. civ., e Unicoop Tirreno, societa che alla
Data del Documento di Registrazione detiene una partecipazione pari al 12,03% del capitale
sociale dell’Emittente.

Nell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2017, i rapporti con parti correlate hanno generato ricavi e
altri proventi per Euro 44,45 milioni (pari al 29,59% dei ricavi del Gruppo) e costi per Euro 2,76
milioni (pari al 6,31% dei costi del Gruppo). In particolare, al 31 dicembre 2017 circa il 28% dei
ricavi e degli atri proventi del Gruppo & stato conseguito con Coop Alleanza, Unicoop Tirreno e con
le societa facenti parte dei relativi gruppi.

Nell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2016, i rapporti con parti correlate hanno generato ricavi e
altri proventi per Euro 43,69 milioni (pari al 31,47% dei ricavi del Gruppo) e costi per Euro 2,10
milioni (pari al 4,78% dei costi del Gruppo). Inoltre, nel corso di tale esercizio, in data 13 dicembre
2016 é avvenuta I'acquisizione della Galleria del Centro Commerciale Marema di Grosseto, oggetto
di un contratto preliminare di acquisto siglato nell’esercizio precedente con Unicoop Tirreno. Il
corrispettivo € stato pari a Euro 43,75 milioni, oltre imposte e oneri accessori. La Galleria si
sviluppa su una superficie lorda affittabile (GLA) pari a 17.110 mq, articolata in 45 Negozi e 6
Medie Superfici e si evidenzia che I'attivita di commercializzazione & al 100%. L’inaugurazione del
Centro Commerciale & avvenuta il 27 ottobre 2016.
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Nell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2015, i rapporti con parti correlate hanno generato ricavi e
altri proventi per Euro 43,25 milioni (pari al 33,65% dei ricavi del Gruppo) e costi per Euro 1,96
milioni (pari al 4,65% dei costi del Gruppo).

Nel periodo a cui fanno riferimento le informazioni finanziarie inserite nel Documento di
Registrazione, i principali rapporti di IGD con parti correlate hanno avuto ad oggetto, tra I'altro: (i)
locazioni attive, da parte di IGD, di immobili del Patrimonio Immobiliare; (7j) assunzione di debiti
connessi a depositi cauzionali su contratti di locazione; (7)) fornitura da parte di Coop Alleanza di
servizi IT in outsourcing, (iv) operazioni poste in essere con societa consortili costituite al fine di
gestire le parti comuni dei Centri Commerciali e la promozione degli stessi; (V) operazioni poste in
essere con i consorzi relative a spese condominiali per locali non locati e a lavori di manutenzione
straordinaria sugli immobili.

Le seguenti tabelle illustrano l'incidenza delle operazioni effettuate con Coop Alleanza sulla
situazione patrimoniale finanziaria ed economica del Gruppo, per gli esercizi chiusi al 31 dicembre
2017, 2016 e 2015. Le voci di bilancio in relazione alle quali I'incidenza delle operazioni con parti
correlate risulta di maggiore rilevanza sono i ‘“ricavi verso parti correlate”, che accolgono i
corrispettivi per le locazioni e gli affitti d’azienda, e i “debiti vari e altre passivita non correnti
verso parti correlate” che accolgono i debiti per depositi cauzionali versati in qualita di conduttore
nell’ambito dei rapporti di locazione con il Gruppo.

Esercizio chiuso al 31 dicembre 2017

Informativa sulle parti correlate Crediti | Crediti Debiti E | Debiti E | Debiti Crediti Vari | Immobilizza | Immobilizzaz
(in migliaia di Euro) E Altre | Finanziar | Altre Altre Finanziari e Altre zioni ioni
Attivita | i Passivit | Passivita Attivita Non | Incrementi Decrementi
Corrent a Non Correnti

i Corrent | Correnti
i *

Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 74 0 179 11.386 0 0 3

Totale 2.054 339 473  11.891 0 0 101 0
Totale bilancio 54.435 481 23.267 21.182 1.062.636 920

Totale incremento/ decremento del periodo 32.574 1.253
Incidenza % Coop Alleanza 3.0 Soc.

Coop. 0,14% 0,00% 0,77% 53,75% 0,00% 0,00% 0,01% 0,00%
Incidenza % complessiva parti correlate 3,77% 70,48% 2,03% 56,14% 0,00% 0,00% 0,31% 0,00%

(*)  Debiti per depositi cauzionali versati da Coop Alleanza in qualita di conduttore nell’ambito dei rapporti di locazione con il Gruppo.

Informativa sulle parti correlate Ricavi da Altri Proventi Proventi Costi Oneri Finanziari
(in migliaia di Euro) locazioni, Finanziari

affitti e

concessione di

spazi

commerciali
Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 27.821 60 0 377 12
Totale 42.278 2.168 3 2.760 14
Totale bilancio 150.207 150.207 143 43.760 34.536
Incidenza % Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop.

18,52% 0,04% 0,00% 0,86% 0,03%

Incidenza % complessiva parti correlate 28,15% 1,44% 2,10% 6,31% 0,04%
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Informativa sulle parti correlate Crediti e Crediti Debiti e Debiti e Debiti Crediti Immobilizzazioni | Immobilizzazioni
(in migliaia di Euro) altre finanziari altre altre finanziari | vari e altre incrementi decrementi

attivita passivita passivita attivita

correnti correnti non non

correnti* correnti

Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 157 0 196 11.514 0 0 724 73
Totale 1.136 444 1.449 13.949 0 0 44.817 73
Totale bilancio 83.571 544 24.797 24.656 1.059.056 89
Totale incremento/ decremento del periodo 78.479 2.196
Incidenza % Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 0,19% 0,00% 0,79% 46,70% 0,00% 0,00% 0,92% 3,32%
Incidenza % complessiva parti correlate 1,36% 81,62% 5,84% 56,57% 0,00% 0,00% 57,11% 3,32%

(*)

Debiti per depositi cauzionali versati da Coop Alleanza in qualita di conduttore nell’ambito dei rapporti di locazione con il Gruppo.

Informativa sulle parti correlate Ricavi da

(in migliaia di Euro)

locazioni, affitti e
concessione di
spazi commerciali

Altri proventi

Proventi finanziari

Costi

Oneri finanziari

Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 27.703 52 0 313 35
Totale 41.994 1.693 5 2.098 40
Totale bilancio 138.824 138.824 272 43.883 42.380
Incidenza % Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. 19,96% 0,04% 0,00% 0,71% 0,08%
Incidenza % complessiva parti correlate 30,25% 1,22% 1,84% 4,78% 0,09%
Esercizio chiuso al 31 dicembre 20715
Informativa sulle parti correlate Creditie | Crediti Debiti e Debiti e Debiti Crediti Immobilizzazioni | Immobilizzazioni
(in migliaia di Euro) altre finanziari altre altre finanziari vari e Incrementi Decrementi
attivita passivita passivita altre
correnti correnti non attivita
correnti* non
correnti
Coop Adriatica s.c. ar.l. 49 0 7.051 11.514 0 0 (1.222) (950)
Totale 1.111 544 7.357 13.956 0 0 (1.077) (950)
Totale bilancio 84.274 9.667 28.241 26.460 1.018.085 90
Totale incremento/ decremento del periodo 29.773 29.894
Incidenza % Coop Adriatica s.c. ar.l. 0,06% 0,00% 24,97% 43,51% 0,00% 0,00% -4,11% -3,18%
Incidenza % 1,32% 5,63% 26,05% 52,74% 0,00% 0,00% -3,62% -3,18%

*)

Debiti per depositi cauzionali versati da Coop Adriatica in qualita di conduttore nell’ambito dei rapporti di locazione con il Gruppo.

Informativa sulle parti correlate Ricavi da Altri proventi |Proventi finanziari Costi Oneri finanziari
(in migliaia di Euro) locazioni, affitti
e concessione di
spazi
commerciali
Coop Adriatica s.c. a r.l. 27.390 103 0 312 57
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Totale 41.458 1.790 5 1.957 69

Totale bilancio 128.516 128.516 92 42.090 39.624

Incidenza % Coop Adriatica s.c. a r.l. 21,31% 0,08% 0,00% 0,74% 0,14%
Incidenza % 32,26% 1,39% 5,78% 4,65% 0,17%

A giudizio della Societa, le operazioni con parti correlate sono poste in essere alle normali
condizioni di mercato. Tuttavia, non vi & certezza che ove tali operazioni fossero state concluse
con parti terze le stesse avrebbero negoziato e stipulato i relativi contratti, ovvero eseguito le
operazioni stesse, alle stesse condizioni e con le stesse modalita.

Si segnala che, in data 11 novembre 2010, la Societa ha adottato, con efficacia dal 1° gennaio
2011, una procedura per le operazioni con parti correlate in attuazione delle disposizioni del
Regolamento Parti Correlate (la “Procedura OPC”). Tale Procedura OPC é stata successivamente
aggiornata dalla Societa in data 7 novembre 2013 e in data 15 dicembre 2016, in occasione della
revisione triennale, previo parere favorevole del Comitato per le Operazioni con Parti Correlate (cfr.
Capitolo XVI e Capitolo XIX del Documento di Registrazione).

Per quanto la Societa ritenga di rispettare la normativa di riferimento, sussiste in ogni caso il
rischio che, nonostante i presidi di controllo previsti dalla normativa di riferimento e dalle
procedure aziendali, i rapporti con parti correlate possano svolgersi in difformita dalla stessa
normativa e dalla procedura applicabile, con conseguenti possibili effetti negativi sull’attivita e
sulla situazione economica, patrimoniale e/o finanziaria dell’Emittente e del Gruppo.

Per ulteriori informazioni, cfr. Capitolo XIX del Documento di Registrazione.

1.1.2 Rischi connessi alla cessazione o all’eventuale mancato rinnovo dei contratti di locazione
con il socio Coop Alleanza

Il Gruppo & esposto al rischio che i contratti di locazione in essere alla Data del Documento di
Registrazione stipulati con il socio Coop Alleanza, uno dei principali conduttori degli immobili del
Gruppo da cui discendono quote significative di ricavi, cessino, non siano rinnovati ovvero siano
rinnovati a condizioni diverse da quelle in essere alla Data del Documento di Registrazione, con
conseguenti effetti negativi, anche significativi, sull’attivita e sulla situazione economica,
patrimoniale e/o finanziaria dell’Emittente e del Gruppo.

Alla Data del Documento di Registrazione, il Patrimonio Immobiliare del Gruppo IGD in Italia risulta
composto da: (/) 25 Ipermercati e Supermercati; (/) 23 Gallerie e Retail Park (inclusa una Galleria in
comproprieta con Beni Stabili S.p.A. SIQ); (/i) 2 terreni oggetto di sviluppo diretto; (/) un
complesso immobiliare denominato “Progetto Porta a Mare”; (V) 6 unita immobiliari di altro tipo
(Palazzo Orlando, uffici, due Negozi e un’area dedicata al fitness, pertinenziali a Centri
Commerciali di proprieta).

Alla Data del Documento di Registrazione, degli immobili facenti parte del Patrimonio Immobiliare,
20 Ipermercati e 1 Supermercato sono concessi in locazione a Coop Alleanza o alle societa dalla
stessa controllate. A giudizio dell’Emittente, i relativi contratti di locazione sono stati stipulati a
condizioni di mercato.

L’eventuale cessazione, il mancato rinnovo ovvero la stipula a condizioni diverse da quelle dei
contratti di locazione in vigore alla Data del Documento di Registrazione con Coop Alleanza o le
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societa facenti parte del relativo gruppo potrebbe avere effetti negativi sull’attivita e sulla
situazione economica, patrimoniale e/o finanziaria dell’Emittente e del Gruppo.

Al 31 dicembre 2017, circa il 28,15% dei ricavi consolidati del Gruppo derivava da contratti di
locazione, affitto d’azienda e concessione di spazi commerciali con parti correlate (al 31 dicembre
2016, tale percentuale era pari a circa il 30,25%). In particolare circa il 23,82% dei ricavi del
Gruppo (circa il 25,62% al 31 dicembre 2016) derivava da contratti di locazione di Ipermercati o
Negozi stipulati con Coop Alleanza e con le societa dalla stessa controllate.

Nel corso degli esercizi chiusi al 31 dicembre 2017, al 31 dicembre 2016 e al 31 dicembre 2015 i
principali rapporti con parti correlate sono relativi: (i) a rapporti commerciali ed economici attivi
relativi all’assegnazione in locazione di immobili con destinazione ad uso Ipermercato; (ii)
all’acquisizione, avvenuta in data 13 dicembre 2016 della Galleria del Centro Commerciale Marema
a Grosseto, per un corrispettivo pari a Euro 43,75 milioni, oltre imposte e oneri accessori. Per
ulteriori informazioni circa i saldi economici e patrimoniali dei rapporti con parti correlate per gli
esercizi chiusi al 31 dicembre 2017, al 31 dicembre 2016 e al 31 dicembre 2015, cfr. Capitolo XIX
del Documento di Registrazione.

La durata media dei contratti di locazione di Ipermercati e Supermercati in essere con il socio Coop
Alleanza alla Data del Documento di Registrazione & pari a circa 8,1 anni.

Sebbene I’Emittente ritenga che, in caso di mancato rinnovo dei contratti di locazione con Coop
Alleanza o con le societa facenti parte del relativo gruppo - anche in considerazione della
localizzazione e delle caratteristiche tecniche degli immobili, nonché della particolare natura
dell’attivita commerciale svolta negli stessi - gli immobili in questione possano essere locati ad
altri operatori del settore titolari delle necessarie autorizzazioni commerciali, sussiste in ogni caso
il rischio che il Gruppo possa non individuare conduttori alternativi a termini e condizioni analoghi
a quelli dei contratti in essere alla Data del Documento di Registrazione e, pertanto, possa subire
una riduzione dei ricavi, con conseguenti effetti negativi sull’attivita e sulla situazione economica,
patrimoniale e/o finanziaria dell’Emittente e del Gruppo.

Infine, il peggioramento del merito di credito di Coop Alleanza, in quanto principale conduttore ed
azionista di maggioranza di IGD, potrebbe determinare "'abbassamento del livello di rating “Baa3
outlook stable’ assegnato alla Societa da Moody’s Investors Service, con un effetto sfavorevole
sulle opportunita del Gruppo di accedere al mercato dei capitali a causa del peggiorato merito di
credito, con conseguenti effetti negativi significativi sulla situazione economica, patrimoniale e/o
finanziaria della Societa e del Gruppo (per ulteriori informazioni in merito alle motivazioni sul
rating attribuito da Moody’s Investors Service all’Emittente relativamente alla concentrazione dei
contratti di locazione ed affitto nei confronti di due soli conduttori (e azionisti di maggioranza),
che generano circa un terzo dei ricavi locativi della Societa cfr. Capitolo IV, Paragrafo A.20, del
Documento di Registrazione).

Per ulteriori informazioni, cfr. Capitolo VI, Paragrafo 6.1.2.2 del Documento di Registrazione.

1.1.3 Rischi connessi al controllo di Coop Alleanza

Alla Data del Documento di Registrazione, IGD e controllata ai sensi dell’art. 93 del Testo Unico da
Coop Alleanza che detiene il 40,92% del capitale sociale di IGD ed esercita su di essa attivita di
direzione e coordinamento ai sensi dell’art. 2497 cod. civ.
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In qualita di azionista di controllo, Coop Alleanza potra nominare la maggioranza dei membri del
Consiglio di Amministrazione di IGD e potra influenzare la gestione dell’Emittente. Di
conseguenza, la possibilita per gli azionisti di minoranza di incidere sulle predette decisioni sara
limitata.

Inoltre, la presenza di un azionista di controllo potrebbe impedire, ritardare o comunque
scoraggiare modifiche degli assetti proprietari di controllo dell’Emittente, negando agli azionisti di
quest’ultimo la possibilita di beneficiare del premio generalmente connesso ad un cambio di
controllo di una societa. Tale circostanza potrebbe incidere negativamente, in particolare, sul
prezzo di mercato delle azioni dell’Emittente medesimo.

Da ultimo, i regolamenti dei prestiti obbligazionari e i contratti di finanziamento relativi a una
quota parte dell’indebitamento del Gruppo, per un ammontare complessivo pari a circa Euro 825,9
milioni, ovvero il 77,7% circa dell’indebitamento finanziario lordo alla data del 31 dicembre 2017,
prevedono la decadenza dal beneficio del termine e/o la facolta degli obbligazionisti e dei
creditori di chiedere il rimborso anticipato dei prestiti nel caso si verifichi un mutamento
significativo dell’azionariato di IGD (evento di “Change of Contro!l’). L’eventuale verificarsi di un
c.d. Change of Control, pertanto, ove tale circostanza non costituisca oggetto di rinuncia,
potrebbe far sorgere in capo all’Emittente I’obbligo di rimborso anticipato delle somme erogate,
con conseguenti effetti negativi sulla situazione economica, patrimoniale e/o finanziaria
dell’Emittente e del Gruppo (cfr. Capitolo X del Documento di Registrazione).

Per ulteriori informazioni, cfr. Capitolo VII, Paragrafo 7.1 e Capitolo XVIlII del Documento di
Registrazione.

A.2  Rischi connessi al capitale circolante netto

Il Gruppo non dispone di capitale circolante sufficiente a coprire il fabbisogno finanziario
complessivo netto per i 12 mesi successivi alla Data del Documento di Registrazione e, pertanto, e
esposto al rischio di mancato reperimento delle risorse finanziarie necessarie a far fronte ai propri
fabbisogni finanziari.

Ai sensi del Regolamento 809/2004/CE e della definizione di capitale circolante - quale “mezzo
mediante il quale 'Emittente ottiene le risorse liquide necessarie a soddisfare le obbligazioni che
pervengono a scadenza” - contenuta nelle Raccomandazioni ESMA/2013/319, I’Emittente dichiara
che alla Data del Documento di Registrazione il Gruppo non dispone di capitale circolante
sufficiente a coprire il fabbisogno finanziario complessivo netto del Gruppo per i 12 mesi
successivi alla Data del Documento di Registrazione, pari a circa Euro 301,9 milioni. Tale importo
comprende: (i) la stima del deficit di capitale circolante del Gruppo alla Data del Documento di
Registrazione (intendendosi per tale la differenza tra attivo corrente e passivo corrente) pari a circa
Euro 183,1 milioni, di cui parte é riferibile al debito verso banche per linee di credito a revoca a
breve termine e parte al Prestito Obbligazionario 2014 in scadenza il 7 gennaio 2019; (ii) la stima
del fabbisogno finanziario netto, con riferimento ai 12 mesi successivi alla Data del Documento di
Registrazione (ulteriore rispetto al deficit di capitale circolante alla Data del Documento di
Registrazione), pari a circa Euro 118,8 milioni.

La stima del fabbisogno finanziario netto, con riferimento ai 12 mesi successivi alla Data del
Documento di Registrazione, & la sommatoria delle seguenti componenti: (i) apporto positivo della
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gestione operativa, pari a circa Euro 123,9 milioni; (ii) fabbisogno dell’attivita di investimento pari
a circa Euro 152,8 milioni, comprensivo del corrispettivo complessivo dell’Acquisizione per un
ammontare di Euro 107,8 milioni; e (iii) fabbisogno della gestione finanziaria pari a circa Euro 89,9
milioni.

Al fine di coprire il fabbisogno finanziario complessivo netto di Euro 301,9 milioni, I’Emittente
intende: (aa) utilizzare i proventi netti del’Aumento di Capitale che, in caso di integrale
sottoscrizione, al netto dei costi accessori dell’operazione, sono stimati in circa Euro 146 milioni; e
(bb) ricorrere al mercato dei capitali attraverso emissioni obbligazionarie. Nel caso in cui la Societa
non fosse in grado di portare a termine con successo le predette iniziative attualmente
programmate a copertura del fabbisogno finanziario complessivo netto del Gruppo, I’Emittente
potrebbe fare ricorso immediato all