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YERBALF DELI’ASSEMBLEA ORDINARIA DEGLI AZIONISTI DEL 3 MAGGIO 2016
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Il cinque maggio duemilasedici, in Torino, presso la sede legale della Societd, via Nizza
n. 262/59, alle ore 11,00, si & riunita in seconda convocazione, essendo andata deserta la prima
convocazione del 28 aprile 2016, 'Assemblea Ordinaria degli Azionisti di IPI S.p.A., convocata
con avviso pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale n. 43 del 9 aprile 2016, in conformitd a quanto
prescritto dall’articolo 9 dello Statuto sociale, per discutere e deliberare sul seguente:

ORDINE DEL GIORNO

1. Bilancio al 31 dicembre 2015. Relazione sulla gestione ¢ Relazione dei Collegio

Sindacale. Delibere relative.
2, Provvedimenti ex art. 2446 del Codice Civile.
3. Conferimemo dell’incarico di revisione legale dei conti per gli esercizi 2016-2018 e

determinazione del relativo corrispettivo.

Al sensi dell'articolo 11 dello Statuto sociale, non potendo essere presente il Presidente del
Consiglio di Amministrazione, che ha chiesto di giustificare la propria assenza, assume la
presidenza e regola lo svolgimento dell'Assemblea I’ Amministratore Delegato, Dr. Vittorio
MOSCATELLL il quale, con il consenso dell'Assemblea, chiama a fungere da Segretario per la
redazione del presente verbale la Dr.ssa. Noemi MONDO,

Informa che ¢ funzionante un sistema di registrazione dello svolgimento dell’ Assemblea al fine
di agevolare la stesura del verbale della riunione e che sono presenti in sala alcuni collaboratori
per motivi di servizio.

Comunica che I'elenco nominativo dei partecipanti all'Assemblea verra inserito quale allegato al



presente verbale sotto la lettera “A” per farne parte integrante e sostanziale; dallo stesso potranno
essere desunti i dati concernenti 'Azionista, l'eventuale soggetto da questi delegato a partecipare
ai lavori, nonché 1 partecipanti in qualita di creditori pignoratizi o usufruttuari.

Per favorire una corretta verbalizzazione, il Presidente della riunione prega coloro che dovessero
assentarsi di volerlo far constare alla Presidenza e al Segretario.

Fa presente che, dalle risultanze del libro soci, la Societd & controllata con numero 77.626.556
azion ordinarie pari al 94,576% del capitale sociale da TP DOMANI S.p.A.

Informa che gli Azionisti iscritti a libro soci al 28 aprile 2016 erano n, 335,

Osserva che oltre ad esso, quale Amministratore Delegato, sono presenti i Consiglieri:
Sig.ra Ester LAMBERTO ¢ Dr. Claudio RECCHI.

Precisa che ¢ inoltre presente I’intero Collegio Sindacale nelle persone dei Signori: Dr. Aldo
MILANESE, Presidente, Dr. Luigi NANI ¢ Dr, Tizianoc BRACCO, Sindaci effettivi.

Comunica che ha giustificato la propria assenza, oltre al Presidente del Consiglio di
Amministrazione Dr. Massimo SEGRE, il Consigliere Rag. Esterino CERIA.

Informa che il capitale sociale di IPT S.p.A., interamente versato, ammonta a euro 82.078.066,00
rappresentato da n, 82.078.066 azioni ordinarie del valore nominale di euro 1,00 cadauna.
Chiede a chi fosse eventualmente carente di legittimazione al voto ai sensi di legge di farlo
presente.

Nessuno avendo significato un proprio impedimento, dichiara che si & proceduto alla verifica
della identita ¢ della legittimazione all'esercizio dei diritti di voto in capo ai partecipanti
allAssemblea a sensi di legge e che sono presenti in proprio o per delega Azionisti
rappresentanti n. 77.629.787 azioni con diritto di voto pari al 94,58% delle n, 82.078.066 azioni
costituenti il capitale sociale.

Adempiute tutte le formalitd prescritte dalla legge, che invita il Segretario a verbalizzare,

dichiara I'Assemblea validamente costituita in seconda convocazione ai sensi di legge e di
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Statuto e atta a discutere ¢ deliberare sugli argomenti posti all’ordine del giorno.



Il Presidente della riunione informa che nel fascicolo di bilancio consegnato a tutti gli intervenuti
¢ allegato al presenie verbale sotto la lettera “B” per farne parte integrante e sostanziale, insieme
alla relazione sulla gestione ¢ al bilancio separato, vi ¢ il bilancio consolidato di gruppo
dell'esercizio 2015 che, pur non essendo oggetto di discussione ¢ di approvazione da parte
dell'Assemblea, fornisce una pitt ampia e significativa informazione agli Azionisti.

Passa quindi alla trattazione del punto 1) all’ordine del giomo: “Bilancie al 31 dicembre 20135.
Relazione sulla gestione e Relazione del Collegio Sindacale. Delibere relative” e chiede
all'Assemblea se & d'accordo a che venga omessa la lettura della relazione sulla gestione del
bilancio separato, procedendo ad una pit generale illustrazione dell'andamento del Gruppo e
dando invece integrale lettura della proposta di destinazione de! risultato d'esercizio.

Non avendo alcuno manifestato la propria contrarietd, il Presidente della riunione da lettura della
proposta di delibera, riportata alla pagina 65 del fascicolo di bilancio distribuito in sala e che qui
di seguito integralmente si trascrive:

"Signori Azionisti,

Vi proponiamo di:

1) approvare il Bilancio separato al 31 dicembre 2015 di IPI Sp.A., che vi abbiamo
softoposto, che si chiude con una perdita di euro 52.680.810,98;

2} portare a muovo la perdita dell’esercizio di euro 52.680.810,98 rinviando ogni
determinazione in merifo alla sua copertura - essendo superiore ad un terzo del capitale
sociale — al Bilancio dell’esercizio successive considerato che dopo la chiusura
dell’esercizio la societa MONTENAPQ 15 Sr.l., di cui IPI Sp.d. ¢ unico socio, ha
realizzato una plusvalenza di oltre 65 milioni di cui potra beneficiare il bilancio 2016 di
IPISp A"

Passa quindi la parola al Presidente del Collegio Sindacale Dr. Aldo MILANESE il quale ricorda
che la Relazione del Collegio Sindacale ¢ contenuta nel fascicolo di Bilancio consegnato a tutti i

presenti e, con il consenso dell’ Assemblea, ne omette la lettura.



Il Dr, Vittorio MOSCATELLI ringrazia il Collegio Sindacale € procede ad illustrare brevemente
I"andamento della Societa. |

Richiama preliminarmente ’attenzione sulle due operazieni che hanno determinato effetti
rilevanti sul bilancio dell’esercizio 2015, riconducibili alla svalutazione dell’intero credito
residuo di euro 43,6 milioni vantato nei confronti di Porta Vittoria S.p.A. e all’aumento del
capitale sociale per circa euro 10 milioni,

Spiega quindi le ragioni per cui si & ritenuto, a titolo prudenziale, svalutare integralmente il
credito verso Porta Vittoria S.p.A. e, in particolare, evidenzia come la societd debitrice abbia
presentato domanda di concordato preventivo essendo pendenti a proprio carico tre istanze di
fallimento.

Informa che il Tribunale di Milano ha ammesso Porta Vittoria S.p.A. alla procedura di
concordato preventivo, € non di fallimento, ritendo che ci fossero le condizioni per un
pagamento parziale ai credifori chirografari.

Precisa, inolire, che nell’ordinanza di ammissione alla procedura di concordato preventivo, il
Tribunale di Milano demanda ai commissari giudiziari di determinare se il credito vantato da
IPI S.p.A. debba considerarsi, come sostenuto dalla controparte, postergato rispetto a quelli
vantati dagli altri creditori sociali.

L’Azionista Sig. Aldo GNAVI chiede se ci sono possibilita di riscuotere il credito nell’ipotesi in
cui lo stesso venga considerato postergato,

I Dr. Vittorio MOSCATELLI spiega che nel caso ipotizzato dall’ Azionista non ci sarebbero
possibilita di incasso del credito, ragione per cui & stato prudenzialmente svalutato.

Evidenzia quindi come, nel mese di marzo 2016, sia stata conclusa 1’importante operazione di
vendita dell’immobile di proprietd della controllata MONTENAPO 15 S.r.1., di cui IPI SpA. ¢
unico socio, realizzando una plusvalenza di circa euro 65 milioni ¢ la conseguente riduzione
dell’indebitamento verso banche di circa euro 34 milioni e un miglioramento della posizione

finanziaria di circa eurc 118 milioni.



Il Dr. Vittorio MOSCATELLI fa rilevare come, seppur di competenza del bilancio 2016, tale
plusvalenza, unitamente alla migliore posizione finanziaria, abbia indotto il Consiglio di
Amministrazione a proporre di riportare a nuovo la perdita dell’esercizio 20135, avendo la
ragionevole certezza della sua copertura.

Raggiunge la riunione I’ Azionista Dr. Marco BAVA.

Il Presidente della riunione fornisce quindi i principali dati economico-finanziari consolidati di
IPT S.p.A. osservando preliminarmente come il 2015 sia stato un anno di parziale ripresa del
settore immobiliare.

Il Gruppo IPI ha conseguito nella gestione ordinaria dell’esercizio 2015 un margine operativo
lordo (EBITDA) di euro 1 milione (euro 5,2 milioni nell’esercizio 2014) ¢ un risultato operativo
negativo di euro 0,9 milioni (risultato positivo di euro 3,2 milioni nel 2014), senza considerare la
svalutazione del credito vantato nei confronti di Porta Vittoria S.p.A. di euro 43,6 milioni nel
2015 e di euro 10 milioni nel 2014.

Sottolinea come il peggioramento del margine operativo, nonostante la riduzione dei costi, sia
essenzialmente riconducibile all’accantonamento per rischi fiscali di euro 3,5 milioni, alla
minusvalenza sulle vendite immobiliari per euro 0,7 milioni e alla diminuzione dei ricavi da
locazione per euro 1,1 milioni,

I1 Dr. Vittorio MOSCATELLI spiega che ’accantonamento per rischi fiscali & riconducibile a un
accertamento dell’Agenzia delle Entrate sull’operazione di cessione di un contratto di leasing
immobiliare da una societd lussemburghese a MONTENAPQ 135 S.r.l. che ha successivamente
riscattato I’immobile dalla societa di leasing italiana, In particolare, I’ Agenzia delle Entrate ha
contestato il fatto che "operazione di cessione del contratto di leasing sia stata assoggettata ad
IVA e non al regime IVA del reverse change,

L’ Azionista Sig. Aldo GNAVT chiede se I’[VA pagata erroneamente potrd essere rimborsata alla

societa MONTEMNAPO 15 S.r.l.



II Dr, Vittorio MOSCATELLI esclude di poter ottenere il rimborso dell’IVA erroneamente
pagata alla Societa lussemburghese, cui era stato versata,

Per quanto concerne le minusvalenze sulle vendite immobiliari, descrive sinteticamente le unita
che sono state cedute in perdita non ritenendo che potessero acquisire valore nel tempo.
Comunica che nel 2015 i canoni di locazione sono diminuiti principalmente a causa della
disdetta da parte di Intesa San Paolo, conduttore di una superficie importante al Lingotto.

Sono imvece incrementati i ricavi nei servizi immobiliari e mantenuti costanti, rispetto
all’esercizio 2014, quelli derivanti dalla gestione alberghiera.

Per quanto concerne il progetto di costituire una SIIQ (Societd di Investimento Immobiliare
Quotata) con gli obiettivi di creare una societd che raccogliesse capitali sul mercato da investire
in immobili, ricorda come il Gruppo IPI avesse conferito nel mese di aprile 2015 alcuni immobili
a reddito per un controvalore di euro 196,9 milioni in Sorgente RES SIIQ; conferimento
condizionato al collocamento sul mercato delle azioni € conseguente ammissione di tale Societa
alla quotazione al MTA gestito da Borsa Italiana.

Cio premesso, il Dr. Vittorio MOSCATELLI evidenzia come il collocamento delle azioni
Sorgente RES SIIQ nen sia riuscito e 1a quotazione non sia avvenuta,

Sebbene il termine ultimo previsto negli atti di conferimento, per il verificarsi della condizione,
sia alla fine del mese di tuglio 2016, si ha la certezza che la quotazione non potra avvenire a
causa della situazione in cui versa il mercato borsistico e per le diverse scelte compiute da
Sorgente Group, partner di maggioranza e promotore del progetto.

Osserva quindi come, stante la mancata realizzazione del progetto Sorgente RES SIIQ, occorra
ridefinire una strategia in tema di investimenti immobiliari anche alla luce della liquidita
riveniente dalla citata vendita dell’immobile di Via Montenapoleone a Milano.

Proseguono nel frattempo le attivita di valorizzazione del patrimonio immobiliare; I'immobile di
Firenze, in Via Campofiore, & stato classificato “Area di Trasformazione” nel Regolamento

Urbanistico approvato nell’aprile 2015, con destinazioni d’uso 80% residenziale e 20%
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direzionale; mentre sull’immobile di Marentino ¢ in corso di presentazione un piano urbanistico
di valorizzazione.

su esplicito quesito posto dall’Azionista Sig. Aldo GNAVI, il Dr, Vittorio MOSCATELLI
informa che nel corso del 2013 ¢ proseguita la vendita frazionata del complesso sito in Corso
Magenta a Milano. Osserva come siano rimaste invendute una decina di unitd immobiliari, per lo
pih costituite da seminterrati, A fronte delle riscontrate difficoltd a locarle o a venderle, precisa
che si sta valutando I’opportunita di ristrutturare le unitd residue ai piani fuori terra e affittarle
arredate,

Conclude la propria esposizione osservando come riguardo al contenzioso fiscale non ¢i siano
particolari aggiornamenti da comunicare rinviando a quanto descritto nella Relazione sulla
Gestione

Il Presidente della riunione chiede se qualcuno intende prendere la parola.

Il Sig. Aldo GNAVI, in qualitd di delegato dell’Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHERO,
informa di aver ricevuto dallo stesso un elenco di domande da porre in Assemblea, di cui da
lettura.

In sintesi, I’Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHERO ringrazia preliminarmente per I’avvenuta
pubblicazione del Bilancio dell’esercizio 2015 sul sito internet della Societd, lamentando al
contempo la mancanza di aleuni verbali e relazioni relativi ai periodi 2012-2014.

Evidenzia come sia stato mantenuto soltanto in parte I'impegno assunto dal Dr. Vittorio
MOSCATELLI nel corso della riunione assembleare di approvazione del bilancio 2014, di
riordinare la documentazione pubblicata sul sito internet.

Dopo aver sottolineato come non sia consolante aver realizzato al 31 dicembre 2015 risultati
economici disastrosi, malgrado si sia ottenuto un incremento dei ricavi dell’8,8%, osserva che
pur decurtando la svalutazione del credito verso Porta Vittoria S.p.A. la situazione non sarebbe
positiva.

Si stupisce dell’ottimismo manifestato nel corso dell’ Assemblea degli Azionisti del 29 giugno
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2015 dal Dr. Vittorio MOSCATELLI in merito alla recuperabilita del credito vantato nei
confronti di Porta Vittoria S.p.A., essendo lo stesso stato azzerato soltanto sei mesi dopo.
Lamenta aliresi come anche I’ operazione Sorgente RES SIIQ sia stata un fallimento.

Pone infine alcune domande di dettaglio che riguardano la vendita frazionata degli immobilj di
Corso Magenta a Milano, la presenza dell’amianto nella proprieta di Villastellone e le
provvigioni incassate da [PI Intermediazione S.r.],

Prima di rispondere ai quesiti finora posti, il Presidente della riunione chiede se qualcun altro
intende intervenire.

Prende la parola I’Azionista Dr. Marco BAVA, il quale, manifesta il proprio imbarazzo nel
considerare come, pur in presenza di un management di primissimo livello, la Societd faccia
fatica a sopravvivere non disponendo delle risorse necessarie per far fronte alle problematiche
derivanti da un mercato immobiliare diverso rispetto al passato.

Ritiene che 'unico responsabile della situazione drammatica in cui versa la Societd sia
I’ Azionista di maggioranza nonché Presidente della Societa, Dr. Massimo SEGRE, nei confronti
del quale promuove una denuncia al Collegio Sindacale ai sensi dell’art. 2408 del codice civile,
Presumendo, infatti, come sia stato lo stesso Presidente a scegliere la data dell’odierna riunione
assembleare, I’ Azionista Dr. Marco BAVA reputa non giustificata la sua assenza.

Conunica di aver fatto il possibile per partecipare alla presente Assemblea e si scusa per aver
raggiunto la riunione in ritardo.

L’ Azionista Dr. Marco BAVA dichiara di voler inolire promuovere un’azione di responsabilita
soltanto nei confronti del Presidente, riconoscendo la difficolta per i componenti il Consiglio di
Amministrazione di I[Pl S.p.A. di intervenire nella gestione di una Societd ove 1’Azionista di
maggioranza, detenendo una cosi elevata percentualf; di partecipazione al capitale sociale,
persegue il proprio interesse personale.

Nel ribadire come la Societa operi in un settore in fase di cambiamento, ritiene che per non

soccombere & necessario adeguare il proprio mestiere, cambiare strada e reinventarsi,



A sostegno della propria tesi, porta 1’esempio del successo riscosso dalla start-up
“immobiliare.it” nell’ambito dei portali internet, quale strumento di business per il futuro.
L’Azionista Dr, Marco BAVA lamenta, inoltre, I’assenza di iniziative relativamente alla
problematica dell’inquinamento nell’area di Pavia, dove non sono ancora state effettuate opere di
risanamento.

Precisa infine che intende promucvere un’azione di responsabilitd nei confronti del Presidente
per la sua totale incapacita strategica di gestire la Societa e, in particolare, per aver mal condotto,
fin dal principio, ’operazione con il Sig. Danilo COPPOLA.

Nessun altro avendo chiesto la parola, il Presidente della riunione risponde preliminarmente ai
quesiti posti dall’ Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHERO a mezzo del suo delegato.

Riguardo all’osservazione relativa all’ottimismo manifestato dal Dr. Vittorio MOSCATELLI
sulla recuperabilitd del credito vantato nei confronti di Porta Vittoria S.p.A,, ribadisce come in
allora fossero considerazioni realistiche quelle concernenti possibilitd di incassare tale credito.
Se il complesso di Porta Vittoria fosse stato venduto, IPT S.p.A. avrebbe incassato integralmente
il proprio il credito.

Precisa infatti come, nonostante siano state presentate da parte di primari gruppi almeno tre
manifestazioni di interesse a rilevare ["intero complesso a valori tali da consentire a IPI S.p.A. di
incassare integralmente il proprio credito, ’azionista di Porta Vittoria S.p.A. abbia deciso di non
vendere poiché a quel prezzo sarebbe riuscito soltanto a pagare i creditori.

Ricorda come sia quindi emerso il rischio che il credito vantato da IPI S.p.A. nei confronti di
Porta Vittoria S.p.A, possa essere, come dalla stessa sostenuto, considerato postergato rispetto a
quello degli altri creditori soctali, a fronte del quale ¢ stata eseguita la gid descritta svalutazione.
I Dr. Vittorio MOSCATELLI fornisce qualche accenno in merito all’origine di Porta
Vittoria S.p.A, rammentando come nell’anno 2009 la stessa sia stata ceduta da IPT S.p.A.
accettando ’acquirente di compensare if credito di euro 80 milioni scaduto secondo il creditore o

in scadenza al 31 dicembre 2009 secondo IP1, vantato nei confronti della Societa,



Sottolinea come IPI S.p.A. non possedesse liquidita sufficiente per poter far fronte al proprio
debito nonostante I’aumento di capitale che era stato eseguito pochi mesi prima.

Fa quindi rilevare come le molteplici cause promosse da IPI S.p.A. nei confronti di Porta
Vittoria S.p.A. dimostrino I’insussistenza di posizioni amicali verso il Sig. Danilo COPPOLA al
quale fa’ riferimenio la citata societa,

Per quanto coneerne, invece, il progetto Sorgente RES SIIQ, il Dr. Vittorio MOSCATELLI
precisa che non si tratta di un fallimento bensi di un tentativo non andato a buon fine per cause
non imputabili a IP1 S.p.A. ma legate a problematiche di mercato.

In risposta al suggerimento dell’Azionista Dr. Marco BAVA relativamente al perseguimento di
idonee strategie atte a far fronte ai cambiamenti del mercato immobiliare, fa notare come
Poperazione con Sorgente RES SIIQ, se fosse stata perfezionata, sarehbe stata un’ottiima
occasione di sviluppo per il gruppo IPI in quanto avrebbe consentito di mettere a reddito un
patrimonio immobiliare ben definito con un veicolo societario quotato nel quale IPT S.p.A.
avrebbe detenuto una significativa partecipazione,

Il Dr. Vittorio MOSCATELLI, proseguendo con le risposte alle domande di dettaglio formulate
dall’ Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHERO, riguardo alla vendita frazionata dell’immobile di
Corso Magenta a Milano, integra le risposte precedentemente fornite all’Azionista Sig. Aldo
GNAVI facendo rilevare che, come avviene in genere in caso di frazionamenti, siano rimaste
soltanto delle unita immobiliari difficili da collocare sul mercato. Tra questi vi ¢, per esempioc, un
locale custodia di circa 28 metri quadri che sard ristrutturato con I’ obiettivo di darlo in locazione
temporanea,

Evidenzia inoltre che, non essendoci domanda di mercato per la tipologia delle unitd immobiliari
in questione, non & possibile attribuire alle stesse un valore commerciale che tragga origine da
una coniparazione con unitd immobiliari similari in zona.

Per quanto concerne il quesito posto in merito alla percentuale delle provvigioni incassate da

IPI Intermediazione S.r.l, diminuite in percentuale sul valore dell’intermediato, il Dr. Vittorio
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MOSCATELLI premette come ['attivita di intermediazione svolta dalla societda sia
principalmente rivolta al business cosiddetto “corporate” o di frazionamenti, che consiste nella
vendita di uffici, capannoni e singole unitd commerciali ove le percentuali delle provvigioni si
aggirano intorno all’1,5%, mentre per le vendite di appartamenti le provvigioni sono pari a circa
il 2-3%.

Evidenzia inoltre che le percentuali delle provvigioni si riducono nel caso di vendite immobiliari
di significativo valore, come avvenuto per esempio per I'intermediazione della vendita di un
intero palazzo a Samsung, che ha determinato I'incasso di una provvigione di euro 500 mila,
corrispondente allo 0,5% del valore immobiliare.

Infine, per rispondere all'ultima domanda formulata dall’Azionista Rag. Carlo Maria
BRAGHERO a mezzo del suo delegato, relativamente alla presenza di amianto sull’immobile di
Villastellone, il Dr, Vittorio MOSCATELLI comunica che si intende rimuovere tutto ’amianto
dalle coperture beneficiando della legge di stabilita, la quale prevede un credito fiscale pari al
50% del costo di smaltimento,

A seguito esplicito quesito posto dall’Azionista Dr. Marco BAVA, il Dr. Vitorio
MOSCATELLI comunica che il costo stimato per la rimozione del’amianto dalle coperture si
aggira intorno ai 600 mila euro.

Per quanto concerne, invece, la bonifica dell’area di Pavia, rispondendo alla domanda
dell’ Azionista Dr. Marco BAVA, il Dr. Vittorio MOSCATELLI evidenzia come sia pendente
una causa contro la societd, ora in liquidazione, che doveva eseguire la bonifica, essendo
inadempiente agli impegni che si era assunta di provvedere alla bonifica.

Sempre in merito all’intervento dell’ Azionista Dr. Marco BAVA, il Dr. Vittorio MOSCATELLI,
pur condividendo la necessita di definire nuove strategie, non ritiene drammatica la situazione
per la Societa,

Fa infafti rilevare come, grazie alla plusvalenza realizzata dalla vendita dell’immaobile di Via

Montenapoleone a Milano, la Societa abbia ricostituito il patrimonio netto e disponga di una
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consistente liquidita da poter impiegare per i futuri e necessari investimenti, valorizzazione di
immobili e quant’altro necessario per lo sviluppo dell’attivita sociale.

Sottolineando inoltrc come la vicenda di Porta Vittoria non si sia ancora conclusa, evidenzia che
esiste la possibilitd per IPT S.p.A. di rilevare ’intero complesso per procedere alla sua vendita e
recuperare parte del credito vantato.

Su esplicita richiesta dell’ Azionista Sig. Aldo GNAVI, il Dr. Vittorio MOSCATELLI informa
che 11 pegno sulle azioni di Porta Vittoria & stato fatto venir meno con deliberazioni
dell’ Assemblea dei Soci della societd debitrice, delibere che sono state impugnate da IPI e il
relativo giudizio ¢ tuttora pendente avanti il Tribunale di Milano.

Nel dettaglio, spiega come dalla lettura della descrizione dei fatti successivi riportati nel bilancio
2013 di Porta Vittoria S.p.A., si sia riscontrato il rilascio di una fidejussione di euro 65 milioni
da parte della societa debitrice a favore di una societa lussemburghese.

Precisando come tale operazione sia stata immediatamente contestata e non avendo ottenuto la
rinuncia da Porta Vittoria S.p.A., si & dichiarata la decadenza dal beneficio del termine in merito
al credito vantato da IPI S.p.A.

A quel punto, con delibera straordinaria innanzi a un Notaio di Milano, I’Assemblea degli
Azionisti di Porta Vittoria S.p.A., ha approvato una situazione patrimoniale dalla quale emerge
una perdita di eure 65 milioni per effetto della avvenuta escussione della fidejussione da parte
della citata societd lussemburghese. A seguito di tale operazione il capitale sociale ¢ stato
azzerato ed € stato sottoscritto un aumento del capitale da parte del creditore sociale che &
sempre una societd lussemburghese riferibile allo stesso azionista Coppola e moglie.

Tali operazioni hanno fatto venire meno il pegno posto sulle azioni di Porta Vittoria a garanzia
del credito vantato da IPI, per la cui tutela sono in corso una serie di iniziative giudiziarie.

It Presidente della riunione, dopo aver chiesto se altri intendano prendere la parola, domanda al
Collegio Sindacale s¢ desidera esprimere un proprio parere sull’azione di responsabilita.

Interviene il Presidente del Collegio Sindacale, Dr. Aldo MILANESE, dichiarando come a suo
12



parere tale azione di responsabilitd non abbia ragione di esistere.

Nessun altro domandando la parola il Presidente aggioma i dati dei partecipanti all’ Assemblea e
comunica che sono presenti, in proprio ¢ per delega, Azionisti rappresentanti n. 77.629.790
azioni con diritto di voto pari al 94,58% del capitale sociale,

Mette in votazione per alzata di mano ’azione di responsabilitd promossa dall’Azionista
Dr, Marco BAVA chiedendo rispettivamente chi sia favorevole, contrario o astenuto,

Al termine, dichiara che I'azione di responsabilitd non & stata approvata avendo ottenuto voto
favorevole dal solo Azionista Dr. Marco BAVA per complessive n. 3 azioni e voto contrario
dal’Azionista 1P DOMANI S.p.A., rappresentato dalla Dr.ssa Noemi MONDO, per
n. 77.626.556 azioni ¢ dagli Azionisti 8ig. Aldo GNAVI, in proprio per n. 600 azioni e quale
delegato del Rag. Carlo Maria BRAGHERO per n. 2.631 azioni e pertanto complessivamente
n. 77.629.787 azioni.

Nessun voto astenuto.

Mette quindi in votazione per alzata di mano I’approvazione del Bilancio separato al
31 dicembre 2015 ¢ la proposta di destinazione del risultato di esercizio, contenuta nella
relazione sulla gestione, chiedendo rispettivamente chi sia favorevole, contrario o astenuto.
Ultimata la votazione, il Presidente dichiara che il primo punto all’ordine del giorno & stato
approvato a maggioranza.

Ha espresso voto favorevole I’Azionista IPI DOMANI S.p.A., rappresentato dalla

Dr.ssa Noemi MONDO, per n. 77.626.556 azioni.

Ha espresso voto contrarig 1’ Azienista Dr. Marco BAVA per n, 3 azioni.

Hanno espresso voto astenuto gli Azionisti Sig, Aldo GNAVI, in proprio per n. 600 azioni e
quale delegato del Rag. Carlo Maria BRAGHERO per n. 2.631 azioni, e pertanto
complessivamente n, 3,231 azioni.

L’elenco delle domande presentate dall’Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHERO a mezzo del

delegato Sig. Aldo GNAVI viene allegato al presente verbale sotto la lettera “C” per fame parte
13



integrante e sostanziale.
Il Presidente della riunione passa quindi alla frattazione del punto 2) all’ordine del giorno:
“Provvedimenti ex art. 2446 del Codice Civile”.
Come anticipato nel precedente punto all’ordine del giorno, alla luce della vendita, avvenuta nel
corso  del mese di marzo 2016, dell’immobile di proprietd della controllata
MONTENAPO 15 Sl di cui IPI S.p.A. & unico socio, che ha consentito il realizzo di una
plusvalenza di circa ewro 63 milioni, ¢ stato proposto ed & stato approvato dall’odierna
Assemblea di riportare a nuovo la perdita dell’esercizio 2015, avendo gia ragionevole certezza
della sua copertura.
Evidenzia come I’Assemblea sia tuttavia tenuta a deliberare in ordine ai provvedimenti di cui
all’art. 2446 del codice civile in quanto il risultato al 31 dicembre 2015 ha mostrate perdite
complessive accumulate superiori al terzo del capitale sociale.
11 Presidente della riunione informa che il Collegio Sindacale ha formulato, ai sensi di legge, le
proprie osservazioni contenute nella gia citata relazione allegata al fascicolo di bilancio.
Sottopone quindi all’approvazione dell’Assemblea la proposta di delibera che qui di seguito
integralmente si trascrive:
“L 'Assemblea degli Azionisti di IPIS.p.4..

- preso aifo della situazione patrimoniale della Societé alla data del 31 dicembre 2015 ¢

delle osservazioni del Collegio Sindacale ivi contenute;
- preso alto della relozione illustrativa del Consiglio di Amministrazione,
delibera
o di rinvigre all'Assemblea di approvazione del Bilancio di esercizio ol 31 dicembre 2016

I'eventuale adozione, ricorrendone i presupposti dei prowedimenti previsti
dall’art. 2446, comma 2, del Codice Civile”.

11 Presidente della riunione chiede se qualcuno intende prendere la parola.
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Interviene |’Azionista Dr. Marco BAVA per ribadire come ritenga oppottuno effettuare
un’ulieriore operazione di aumento del capitale sociale, anche in funzione della scarsa
probabilitd che in futuro si possano realizzare plusvalenze significative dalla vendita di altri
immobili facenti parte del patrimonio sociale, quali per esempio Villastellone e Pavia.

Considera inoltre che, se si verificasse la possibilita enunciata dal Dr, Vittorio MOSCATELLI di
poter acquisire il complesso di Porta Vittoria, sarebbe necessario disporre di una consistente
liquidita.

I Dr. Vittorio MOSCATELLI osserva come [’organc amministrativo si sia innanzitutto
preoccupato di evitare una riduzione del capitale. La citata normativa civilistica prevede infatti
che se entro ’esercizio successivo la perdita non risulta diminuita a meno di un terzo del capitale
sociale, lo stesso deve essere ridotto in proporzione delle perdite accertate.

Nessun altre avendo chiesto di intervenire, comunica che 1 partecipanti non sono variati rispetto
all’ultimo aggiornamento e mette in votazione per alzata di mano la proposta di delibera
surriportata chiedendo rispettivamente chi sia favorevole, contrario o astenuto,

Ultimata la votazione, il Presidente accerta che tale delibera & stata approvata a maggioranza.

Hanno espresso voto favorevole I'Azionista IPT DOMANI S.p.A., rappresentato dalla

Dr.ssa Noemi MONDO, per n, 77.626.556 azioni e gli Azionisti Sig. Aldo GNAVI, in proprio
per n. 600 azioni e quale delegato del Rag. Carlo Maria BRAGHERO per n. 2.631 azioni, e
pertanto complessivamente n, 77,629.787 azioni.

Ha espresso voto astenuto I’ Azionista Dr. Marco BAVA per n. 3 azioni.

Nessun voto contrario,

Il Presidente della riunione passa quindi alla trattazione del terzo e ultimo punto all’ordine del
giorno: “Conferimenio dell 'incarico di revisione legale dei conti per gli esercizi 2016-2018 ¢
determinazione del relativo corrispettivo”,

Informa che con I’approvazione del bilancio al 31 dicembre 2015 & giunto a scadenza 1’incarico

di revisione legale dei conti conferito a KPMG S.p.A.
15



Ricorda che ai sensi dell’art. 13 del D.Lgs. 27 gennaio 2010 n. 39, il conferimento dell’incarico
alla Societd di Revisione e la determinazione del relativo corrispettivo compete all’ Assemblea
degli Azionisti, su proposta motivata dell’organe di controllo.
Passa quindi la parola al Presidente del Collegio Sindacale Dr. Aldo MILANESE il quale ricorda
che la proposta motivata é contenuta nella documentazione consegnata a tutti i presenti e, con il
consenso dell’ Assemblea, ne omette 1a lettura.
Il Presidente della riunione sottopone quindi all’approvazione dell’Assemblea la proposta di
delibera formulata dal Collegio Sindacale e che qui di seguito integralmente di trascrive:
“L°Assemblea Ordinaria degli Azionisti di IPISp.A.:

-~ esaminati § disposti dell’art. 13 del D.Lgs. 27 gennaio 2010, n° 39;

- udita la proposta motivata del Collegio Sindacale,

delibera

di conferire alla KPMG Sp A, l'incarico di revisione legale dei bilanci d’esercizio ¢ dei

bilanci consolidati di IPI S.p.A. con chiusura al 31 dicembre 2016, 2017 ¢ 2018, nei termini

e alle condizioni previste nell 'offerta dolla stessa presentata in data 25 marzo 2016,
[l Presidente della riunione precisa che il compenso previsto € di 30.000 euro per anno rispetto ai
38.000 dell’incarico precedente.
Chiede se qualcuno intende intervenire e, nessuno avendo chiesto la parola, informa che
I’ Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHERO, a mezzo del suo delegato, lamenta una discrasia tra
le date riportate nell’offerta della Societd di Revisione KPMG S.p.A., nella relazione illustrativa
del Consiglio di Amministrazione e nella proposta motivata formulata dal Collegio Sindacale.
I Dr. Vittorio MOSCATELLI, premettendo di condividere le riflessioni dell’ Azionista,
evidenzia che la relazione del Consiglio di Amministrazione riporta la data della riunione
consiliare in occasione della quale & stata consegnata al Collegio Sindacale I'offerta ricevuta
dalla Societa di Revisione KPMG S.p.A. che non deve essere sottoposta all’esame dell’organo

amministrativo il quale la sottopone ai sensi di legge alla disamina dell’organo di controllo.
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Precisa che si.tratta di una relazione illustrativa predisposta al fine di una migliore comprensione
degli Azionisti, la cui impostazione ¢ stata condivisa dal Consiglio di Amministrazione nel corso
della citata riunione del 29 marzo 2016.

II testo della relazione ¢ stato successivamente integrato con la proposta motivata formulata dal
Collegio Sindacale. |

Nessun altro avendo chiesto di intervenire, il Presidente della riunione comunica che i
partecipanti non scno variati rispetto all’ultimo aggiornamento e mette in votazione per alzata di
mano la proposta di delibera surriportata chiedendo rispettivamente chi sia favorevole, contrario
o astenuto, precisando che il testo dell’offerta della Societd di Revisicne, richiamato dalla
delibera, viene allegato sotto la lettera “D” per costituirne parte integrante e sostanziale,

Dopo prova e controprova, dichiara che tale delibera & stata approvata all’unanimita.

Esawrita la trattazione essendo le ore 12,45 circa, il Presidente della riunione ringrazia gli
intervenuti e dichiara chiusa I'Assemblea.

Torine, 5 maggio 2016

Il Presidente . , It Segretario
W@EW@ ¥l ?i Vol Wonde
(Dr. Vittorio MOSCATELLI) (Dr.ssa Noemi MONDO)

Allegati:

» sotto la lettera “A” l'elenco nominativo dei partecipanti, in propric o per delega,
all'assemblea;

e sotio la lettera “B” il fascicolo di bilancio al 31 dicembre 2015 redatto in conformita ai
principi contabili internazionali;

o sotto la lettera “C” le domande dell’ Azionista Rag, Carlo Maria BRAGHERO;

s sotto la lettera “D” I’Offerta della Societa di Revisione KPMG S.p.A.

17



AR GFsT T

CIUVIENDES 1T

AR TENONDY ageent (33

Yw%pm WYY @gw_w

SINATSEE TT

ks

iwx Sed

00°IT IO — 910T/S0/50 THA ANOIZVIOANOD 11
VIAVNIQIAO VATHIWNHSSV

vVd's 1dX

52/l ObE BIOR| RRY BIoH ©O9 TeeL

_ C / < / oy o | G
yeofa | 009 / OD / CRYVY AWWENDY | T
swio | rg9'¢g e g / Oy NoND | TR oy TEERRORG ) ¢
7G| OST QYT Yy oST Qv Yy / N S waaey S9T o7
wyilop|  Pre ey e oL xR / NGNS SRS WO WOl ST

% JIVIOL vOITdd ¥4d ORI M AINVINASHAddVH/QLYOHTIA OLLIFId HLNAAY oN

INOIZV N
HZNASHAd J1Tdd O3NATH




CPIENL Yeegsy ﬁ@i @S@ﬁ@g?

OIdVLAYDES TI ILNIQISHYL 11

90€ ¢y 89 V'd'S INVINOJ Idl 'dO00 208 FdvV10d0d OONvVd V'd'S INVINOQ Idi

INOIZV oN VvV OLOA OldVI0iddNdd VLSINOIZY

VIZNYHEYO [d INMOONIA

vdSldl



DU
CEvo S
7




IP{ S.p.A

Sede legale Via Nizza, 262/59 - 10126 Torino

Capitale sociale: Euro 82.078.066 i.v.

Registro delle Imprese Ufficio di Torino

e Codice Fiscale: 02685530012

REA Torino n. 582414

Societa soggetta a direzione e coordinamento di MLMO.SE S.p.A.



Indice

CONVOCAZIONE DI ASSEMBLEA ORDINARIA DEGLI AZIONIST]

ORGANI DI AMMINISTRAZIONE £ CONTROLLO

2

3

STRUTTURA SOCIETARIA DEL. GRUPPO E INFORMAZIONI SULLE AZION! E SUGLIAZIONISTI 4
5

RELAZIONE SULLA GESTIONE
s Principall dati economico - finanziari 3
o Scenario di mercato 14
o Aree di ativita )
e Risorse umane 2%
¢ Contenzioso 28
ANDAMENTO ECONOMICO-FINANZIARIO CONSOLIDATO 38
ANDAMENTQ ECONOMICO-FINANZIARIO DELLA P S.P.A. 42
ANDAMENTO SOCIETA CONTROLLATE 46
RAPPORT] INFRAGRUPPO E CON PARTI CORRELATE 56
(GESTIONE DEL RISCHIO FINANZIARIO: OBIETTIV! E CRITER) 58
FATTI DI RILIEVO INTERVENUTI DOPO LA CHIUSURA DELL'ESERCIZIO 84
E PREVEDIBILE SVILUPPO DELLA GESTIONE
PROPOSTA Di DESTINAZIONE DELLA PERDITA DI ESERCIZIO 65
BILANGSO DI ESERCIZIC [P S.P.A. 66
e Situazione Patrimoniale Finanziaria 67
e Conte Economico Complessivo 69
¢ Variazione Patrimonio Netto 70
» Rendiconto Finanziario . 71
¢  Principi contahili & note esplicative 72
BHLANCIO CONSOLIDATG 125
¢ Situazione Patrimoniale Finanziaria 127
« Conto Economice Complessivo 128
¢ Variazione Patrimonio Netto 130
» Rendiconto Finanziario 131
e Principi coniabili e note esplicative 132
ALLEGATI

RELAZIONE DELLA SOCIETA’ DI REVISIONE AL BILANCIO D'ESERCIZID

RELAZIONE DELLA SOCIETA’ Di REVISIONE AL BILANGIO CONSOLIDATO

RELAZIONE DEL COLLEGIO SINDACALE AL BILANCIO D'ESERCIZIO

RELAZIONE DEL COLLEGIO SINDACALE Al BILANCIO CONSOLIDATO




Convocazione della Assemblea degli Azionisti
| avviso di convocazione & stato pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale n 043/2016 def 9/4/2016

Gli Azionisti di IPI S.p.A. sono convocati in assembiea ordinaria presso la sede legale in
Torino, Via Nizza n° 262/59 alle ore 11:00 del 28 aprile 2016 in prima convocazione e
occorrendo in seconda convocaziong, per il giomo 5 maggio 2016 stesso luogo ed ora, per

deliberare sul seguente

ORDINE DEL GIORNO

1. Bilancic al 31 dicembre 2015, Relazione sulla gestione e Relfazione de! Collegio
Sindacale. Delibere relative.

2. Provvediment ex art.2446 del codice civile

3, Conferimento dellincarico di revisions legale dei conti per gli esercizi 2016 - 2018 e
determinazione del relativo comispettivo.



Organi di Amministrazione e Controilo

Consiglio di Amminisirazione

Presidente Massimo Segre

Amministratore Delegato Vittorio Moscatelli

Amministratori Esterino Ceria
Claudio Recchi
Ester Lamberio

In carica sino alfAssemblea degli Azionistl per |' approvazione del Bilancio al 31 dicernbre 2017,

Collegio Sindacale

Presidente Aldo Milanese

Sindaci Effettivi Luigi Nani
Tiziano Bracco

Sindaci Supplenti Alessandro Galizia
Federica Cozza

In carlea sino all' Assembiea degli azlonisti per 'approvazione del Bilancio &l 31 dlcembre 2017,

Societa di Revisione
KPMG S.p.A.

Incaricata dall' Assemblea deg!l Azionisti in data 11/04/2014 con durata in carica sino all Assemblaa dagll azionisti di
approvazlone dei Bilancio al 31 dicembra 20185,



Struttura Societaria del Gruppo 1Pl al 3111212015

- Lingotto 2000 S.p.A. - |
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100%

97.56% |
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Informazioni sulle azioni e sugli azionisti

Azioni
Capitale sociale Euro 82.078.066
Azioni ordinarie del valore nominale di 1 euro n. 82.078.066

Nellesercizio & siato softoscritto & versate un aumento di capitale dl Euro 10.705.833

Azionisti

L'azionista principale risulta essere IPI Domani S.p.A. con 77.626.556 azioni pari al 84,576%
del Capltale Sociale. Mi.Mo.Se. 8,p.A. & unico azionista di Pl Domani S.p.A. e quindi ha il
controllo di [P 8.p.A. sulla quale esercita attivita di direzione e coordinamento.



RELAZIONE sulla GESTIONE
BILANCIO dellESERCIZIO al 31 dicembre 2015



Principali Dati Economico - Finanziari

Grandezze di performance

Nella Relazione sulla Gestione e nel Bilancio consolidato del Gruppo IP] al 31 dicembre 2015, in
aggiunta alle grandezze finanziarie previste dagli JFRS, vengono presentate alcune grandezze da
queste ultime derivate che non sono previste dagli IFRS.

Tali grandezze sono presentate al fine di consentire una migliore valutazione dell'andamento
economico e finanziario del Gruppo & non devono essere viste come sostitutive di quelle previste
dagli IFRS,

Le grandezze utilizzate sono: Margine Operativo Lordo (EBITDA} & il Risultato operativo ante
ammortamenti, plus/minusvalenze e ripristini di valore/svalutazioni di atlivité non correnti.
{'EBITDA & una grandezza economica intermedia che deriva dal Risultato Operativo (EBIT) al
quale vengono sommatifsottratti alcuni costi/proventi di natura non monetaria {Ammartamenti,
Svalutazioni/Ripristini di valore di attivita non correnti), nonché le Minusvalenze/ Plusvalenze da
realizzo di attivita non correnti {escluse quelle relative alle attivita cessate/destinate a essere
cedute e quelle derivanti dalla cessione di partecipazioni diverse da quelle consofidate).

Tale grandezza economica rappresenta un’unita di misura per la valutazione delle performance
operative del Gruppo in aggiunta al Risultato Operativo {EBIT).

Indebitamento Finanziario Netto,

L'Indebitamento Finanziario Netto & lindicalore che esprime la capacitd di fare fronte alle
obbligazioni di natura finanziaria, £’ costituito dal debito finanziario ridotto della cassa & delle
disponibifita liquide equivalenti nonché delle altre affivitd finanziarle. Nel'ambito delia relazione
sulla gestione & inserita una tabella che evidenzia i valori dello stato pattimeniale utifizzati per i
calcolo dellindebitamento finanziario netto.



Principali dati Economico-Finanziari Consolidati

2015 2014
{euto mifioni)

Dati Econhomici
Ricavi e Proventi 40,6 37,3
Margine operativo lordo (EBITDA) 1,0 52
Risuitatc operativo {(EBIT) (44,5) {6,8)
Risultato prima delle imposte {54,2) (16,9)
Risultato netfo di periodo {54 2) (17,0)
Utile (perdita) complessiva (52,3} (22,9)
Dati Patrimoniali 31.12.2015 31.12.2014
Immohili 306,3 3202
Posizione finanziaria netta (232,6) (213,3}
Indebitamento finanziario 2457 2648
Patrimonic netto 40,7 82,3
Capitale investito netto 2733 295,6

2015 2014
Numero medio dei dipendenti 1443 162,0
Numero dipendenti al 31 dicembre 146 141
Principali Indicatori
ROE - Redditivita del capitale proprio -133% -21%
ROl - Redditivita operativa -13% -2%
ROS ~ Redditivita dei ricavi -113% -19%
Indebitamento finanziario netto/Patrimonio netlo 571 2,59
Patrimonio netto per azione 0,50 1,15

Per 'analisi delle variazioni si vedano i commenti di pag. 12 e successive



Principali Dati Economico-Finanziari di IPi S.p.A.

2015 2014
{euro milioni}

Dati Economici
Ricavi e Proventi 8.8 6,1
Margine operafivo lordo (EBITDA) (3,9) {2,1)
Risultato operativo (EBIT) (48,9) {15,0)
Risultato prima delle imposte {54,3) {19,9)
Risultato netto di periodo (52,7 (18,3}
Utile (Perdita) per azione espressa in euro {0,64) 0,13

(Risultato/n.azion)

Dati Patrimoniali

31.12.2015 31.12.2014

Posizione finanziaria nefta

{73,1) (36,5)

Patrimonio netio

32,6 73,0




Relazione sulla Gestione

Signori Azionisti,

prima di entrare nella disamina dellandamento delia gestione nellesercizio 2015, dobbiamo

richiamare T'attenzione su operazioni rilevant con effetti determinantl in sense negativo e positivo

sul bilancio delia Societa:

La svalutazlone nel bilancio 2015 - delfintero credifo residuo di 43,6 milioni verso Porta
Vittoria s.p.a. (nel bilancio 2014 era stato svalutato di 10 milioni) viste le tre istanze di
falimento pendenti e la domanda di concordato preventivo presentata dalla stessa Porta
Vittoria, sulle quali il Tribunale di Milano dovrebbe esprimersi nel corso del mese di aprile
2016, La svalutazione determina la perdita delf'esercizio 2015;

La vendita nel mese di marzo 2016 dellimmobile di proprietd della controllata
Montenapo15 s.r.l, {di cui [Pl @ unico socio) realizzando una plusvalenza di circa 65 mifioni
di euro, e |a conseguente riduzione dell'indebitamento finanziario di circa 34 milioni di euro
e una disponibilita di cassa di circa 84 mifioni di euro. La plusvalenza seppur di
competenza del bilancio 2016, unitamente alla migliore posizione finanziaria ci consentono
di riportare a nuovo Ja perdita dell'esercizio 2015, avendo la ragionevole certezza della sua
coperfura, -

L'aumento del capitale sociale per 10 milioni circa sottoscritto e versato nell'estate del
2015

It 2015 & stato un anno di ripresa del settore immobiliare, con la domanda sia per acquisto sia per

locazione leggermente in crescita che ha comportato un piccolo incremento nel numerc di

transazioni anche se con prezzi stablli. Quantomeno & per ora terminata la caduta di prezzi e la

diminuzione del numero delle transazioni.

1P nel 2015 ha Incrementato le vendite di immobili e i ricavi nei servizi immobiliari, | canoni di

locazione sono diminuiti in relazione alia disdetta da parte del conduttore di un contratto di una

superficie importante, ma vi & una domanda di spazi che lascia ben sperare sulla possibilita di

concludere nuovi contratti di locazione per gli uffici vuoti. La gestione alberghiera ha confermato,



senza aumentare, i ricavi del'anno precedente, ma sono migliorati | margini per effetto di interventi
sulla gestione.

L'esercizio 2015 del Gruppo IP| & stato determinato e caratterizzato da:

e |a vendita di immobili per 10,8 milioni di euro in crescita rispetto ai 6,7 milioni di euro
del 2014;

s canoni di locazione per 12,2 milioni di euro in diminuzione rispetio ai 13,3 milioni di
euro del 2014,

e unincremento del 18% deiricavi nei servizl di consulenza e sostanzigimente invariati
i ricavi di intermediazione;

s ricavi stabili nella gestione degli atherghi con un miglioramento dei margini;

e un aumento di capitale di cltre 10 milioni di euro fotalmente sottoscritto e versato;

s patrimonio immobiliare che, a valori di bilancio, si attesta sui 306,3 milioni di euro
rispatto ai 320,2 milicni di eurc del 2014,

s la diminuzione dellindebitamento finanziario di 19 milioni;

» la svalutazione del credito verso Porta Vittoria S.p.A. per oktre 43 milioni di euro,

|'accantonamento di 3,5 milioni di eure per un rischio fiscale.

| principali dati economico-patrimeniali e finanziari del bilancio consolidato 2015 sone:

2015 2014
(eurc milioni}

Dati Economici
Ricavi e Proventi 40,8 37,3
Margine operativo lordo (EBITDA) 1,0 5,2
Risultato operativo (EBIT) (44,5) {6,8)
Risultato prima delle imposte (54,2) {16,9)
Risultate netto dell'ssercizio (54,2) (17,0
Utite (perdita) complessiva (52,3) (22,9)

Determinante sul risultato operativo ed il risultato dell'esercizio sono la svalutazione per 43,6
milioni det credito vantato nei confronti di Porta Vittoria S.p.A., e I'accantonamento per 3,5
milioni per rischi fiscall
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Dati Patrimoniali 31.12.2015 31.12.2014

Immobil 306,3 320,2
Posizione finanziaria nefta (232,5) (213,3)
indebitamento finanziario 2457 2649
Patrimonio netto 40,7 82,3

Il Gruppo P! ha conseguito nella gestione ordinaria un margine operativa di 1 milione di euro (5,2
milioni nel 2014) e un risultato operative negativo di 0,9 milioni di euro (risultato positivo di 3,2
milioni nel 2014), senza considerare la svalutazione del credito Porta Vittoria di 43,6 milioni di euro
nel 2015 e di 10 milioni nef 2014,

Ii peggioramento del margine operativo — nonostante vi sia stata una riduziene dei costi - €
ficonducibile, oltre che alla svalutazione del credito verso Porta Vittoria, alla diminuzione dei ricavi
da locazione di 1,1 milioni di eure, all'accantonamento per rischi fiscali di 3,5 milioni di euro e alla
minusvalenza sulle vendite immobiliari di 0,7 milioni di euro.

La perdita dellesercizio 2015 ¢ stata di 54,2 milioni di euro {perdita di 17,0 milioni di euro
nell'esercizio 2014) di cui — ripetiamo — 47,1 milioni tra svalutazione credito e accantonamento
rischi. I risultato complessivo — tenendo conto dell'effetto dei derivati di copertura del rischic tassi
di interesse e della classificazione degli utili/perdite attuariali allintemo delle altre componenti del
conto economico complessivo - & una perdita nel 2015 di 52,3 milioni di euro, rispetic ad una
perdita di 22,9 milioni di euro nel 2014. _

Il credito verso Porta Vittoria S.p.A. di oltre 53 milioni di euro (di cui 10 mikioni gia svalutati nel
bilancio 2014), & sorto quando 1P| ha ceduto nel 2009 la partecipazione che costituiva lintero
capitale scciale di Porta Vittoria S.p.A. proprietaria di un'area edificabile in Milano, viale Umbria -
via Cena sulla quale sono stati pol costrulti oltre 160 appartamenti e uffici, un albergo di 250
camere, 20 spazi commerciali, una fitness oltre a box e posti auto. I credito scaduto il 31 marzo
2015, era garantito dal pegno delle azioni che costituivano Vintero capitale sociale di Porta Vittoria.
La societd Porta Vittoria S.p.A, con un'operazione straordinaria a fine 2014 ha fatto venir meno |
pegno di 1PI sulle azioni; 1PI ha chiesto al tribunale competente di annullare gli atti che hanno
determinato 1a perdita del pegno in quanto non validi; il giudizio & tuttora in corse.

Il complesso immobiliare risulta sostanziaimente ultimato gia nel 2014 e occorreva procedere alla
vendita per rimborsare i finanziamenti ricevuti compreso quello di 1P, Valutazione da parte di
esperti indipendenti incaricati da Porta Vittoria stessa, nonché nostre valutazioni, confermano che i
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valore di vendita degli immobili realizzati - in una situazione normale & non concorsuale o di
inadempimento come lo & ora nei confronti delfamministrazione comunale - pofrebbe essere
sufficiente per pagare tutti i debiti. Di fatto Ja societd Porta Vittoria, per ragioni non dichiarate, non
ha mai effettivamente cercato di vendere e risulta inadempiente nei confronti dei principali creditort
A fine luglio 2015 stante linadempimentc di Porta Vittoria, Colombo Costruzioni e il Banco
Popolare hanno chiesto al Tribunale di Milano la dichiarazione di falimento di Porta Vittoria che a
sua voita ha fatto opposizione e ha presentato domanda di concordato preventivo. Dopo alcune
udienze interlocutorie si prevede che nel mese di aprile 2016 il Tribunale di Milano si pronunc
dichiarando it fallimento o ammettendo Porta Vittoria S.p.A. al concordato preventivo,

Essendo il credito IP! di natura chirografaria nell'ambito di procedure concorsuali non si recuperera
alcun importo owvero se lo si recuperera lo sara per un ammontare marginale e tra moltl anni. Da
qui la decisione di svalutare lintero credito di 43,6 milioni nel bilancio 2015 dopo la svalutazione di
10 milioni nef 2014,

Nel 2015 canoni di locazione per 12,2 milioni di euro (in diminuzione di 1 mifione rispetto al 2014)
sono stati generati dal patrimonio immodbiliare a reddito. La gestione del patimonic immobiliare &
stata improntata alla sua valorizzazione e la movimentazione é stata consequenziale, vendendo —
alla luce anche dellindebitamento finanziario - alcuni immobili non a reddito o per i quali non si €
ritenuto avessero possibilita di crescita di valore in un orizzonte temporale di breve terming,

Nei servizl immobiliari di advisory, Pl & focalzzata nel agency, property, valutazioni, due
diligence, project management, ha incrementato i ricavi e Ia sua guota di mercato ponendo le basi

per una ulteriore crescita e sviluppo nei prossimi esercizi.

il risultato consolidato dell’esercizic 2015 & una perdita di 54,2 milioni di euro, rispetio a
una perdita di 17 milieni di euro del 2014.

i risultato complessive & una perdita di 52,3 milioni di euro (perdita di 22,9 milioni di surc nel
2014) rilevando nel risuitate complessivo l'effetto dei derivali contratiualizzati negfi esercizi
precedenti per la copertura de! fischio tassi di interesse. | derivati di copertura hamno

contribuito positivamente per 1,8 milioni di euro nel 2015 al risultato complessive.
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Il conto economico della gestione corrente 2015 evidenzia, prima delle svalutazioni, degli
accantonamenti e delle minusvalenze un risuitate in finea con i 2014 considerato con gli stessi

criterl,

| patrimonio immobiliare de! Gruppo IP1 & iscritto in bilancio al 31 dicembre 2015 per 306,3
milioni di euro rispstto ai 320,2 milioni di eurc di fine 2014 con un valore di mercato che
ragionevolmente & stato stimato in circa 400 mifioni di eure. Il portfolio immobiliare & costituito
da immobili a reddito, un portfolio dinamico & aree da sviluppo. La diminuzione in valore
assoluto di 13,9 milioni di euro & Peffelfo prevalente delle vendite, degli ammortamenti, al
netto dellincremento di valore per interventi di ristrutturazione. Le svalutazioni di circa 2,3

milioni di euro hanno trovato compensazione nei ripristini di valore.

1’indebitamento finanziario & di 245,7 milioni di suro a fine 2015 rispetto ai 264,9 milioni di
euro del 2014 con un miglioramento di 19 milioni al quale hanno concorso l'aumento del
capitale sociale, le vendite di immobifi, il imborso da parte dell'erario di un credito IVA, Dopo fa
chiusura dell'esercizio lindebitamento finanziario & diminuifo ancora in misura significativa a
seguito della vendita dell'immeobile In Milano, via Montenapolecne,

La posizione finanziaria netta al 31/12/2015 & negativa per 232,6 mitioni di euro (213,3 mifioni
a fine 2014) e il peggioramento & esclusivamente da imputare alla svalutazione del credito
verso Porta Vittoria che era classificato tra i crediti finanziari. Dopo 1a chiusura dell'esercizio
con la vendita dellimmobile in Milano via Montenapoleone la posizione finanziaria € migliorata
di 118 milioni.

|'indehitamento & per Ja maggior parte a medio-lungo termine e consente al Gruppo 1Pl di
operare per una valorizzazione degli immobili nelf tempo.

Con l'oblettivo di rafforzare i mezzi propri ne! 2015, a seguite anche della svalutazione del
credito verso Porta Vittoria per 10 milioni, & stato deliberato un aumento di capitale di 10,8
milioni interamente sottoscrittc oltre che dall'azionista di controllo, anche da diversi piccoli
azionisti che hanno cosi espresso un segnale di fiducia sulle prospettive di IPI.

Nel 2016 saranno da rimborsare 29 milioni di euro di quote capitale di mutui o finanziament), e

la Societa dispone gia dei mezzi finanziari per provvedervi.
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L'indebitamento finanziaric & a tasso variabile € su circa la meta del’'ammontare del debito, |l
fischio variazione tassi di interesse & coperto con adeguati contratti derivati,

Il Loan to Value {debito finanziario / fair value degli immobil) del 61% a fine 2015 (63% al
2014) & un indice sostenibile.

|| Patrimonio Netto di eurc 40,7 milioni di eure diminuisce per la perdita del'esercizio ai netto
delfaumento del capitale sociale. Lo stesso sara ripristinato e inlegrato grazie al previsto utile
dellesercizio 2016 dato in particolare dalla plusvalenza di oltre 65 milioni derivante dalla
vendita dellimmobile in Milano, via Montenapoleone conclusasi il 23 marzo 2016,

Da pag. 38 e successive si trovano gli schemi di bilancio riclassificati comprensivi di indici.

Scenario di Mercato

Il mercato immobiliare

Nel corso del 2015 il mercato immobiliare itafiano ha invertito il ciclo negativo degli ultimi anni e
chiude con una crescita complessiva del fatturato del 2,7%, grazie al miglioramento dei clima
gconomico e ad una leggera riduzions della disoccupazione.

Tuttavia, la crescita del mercato italiano continua a esser inferiore rispetie alla media degli altri
paesi della Unione Europea, a causa dell'effetto solo parziale delle riforme strutturali ¢ alla
scarsa vivacita degli investifori, sia famiglie che operatori professionaii. Le prospettive sono di
un incremento pili consistente, inforno al 3,6 % per i1 2016,

If peso fiscale rimane alto, anche se la cancellazione dell'imu e della Tasi sulla prima casa a
fine anno hanno migliorato le aspettative delle famiglie. Le banche hanno ripresc ad erogare
mutui, creando le premesse per un potenziamento dei mercati nel 2016, In miglioramento |
bilanci delle imprese che, grazie anche al Jobs Act, hanno ripreso ad assumere, con effetti
positivi sia sul mercato residenziale sia sul terziaro/uffici.

|’ ltalia atfira linteresse degli investitori immobiliari intemazionali € il volume di acquisti, sia

diretti che attraverso fondi, & torato a fivelli pre-crisi. L'interesse é polarizzato sugl immobili di
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qualita elevata e trophy asset, con forte concentrazione a Milano e Roma, con conseguente
riduzicne dell'offerta disponibile.

La scarsa offerta e la compressione dei rendimenti comportano una crescita dell'attenzione
verso le zone di secondo livello, in linea con quanto avviene nel resto dell'Europa. Nelle
posizioni secondarie & carente lofferta di trophy asset, mentre predominano cespiti da
valorizzare.

|'evoluzione del mercato taliano non riguarda solo la crescita del volumi e dei valori, ma si sta
affermando un nuovo paradigma, incentrato sulla capacita defl'offerta di rispondere, in termini
di qualita e fruibilita degli immobili, alle esigenze della domanda che si affermano in seguito
alla evoluzione dei modi di abitare, lavorare e produrre,

La maggior sfida dei prossimi anni € la capacita del mercato di rispondere alle nuove richieste
nei comparti @ maggiore potenziale di sviluppo, quali coworking, housing sociale, residenze
universitarie, RSA.

Risulta dunque indispensabile # rinnovamento di un mercato che, rispetto ai Paesi europei pil
evoluti, ha dimsnsioni modeste ed & costituito da una percentuale elevata di immobili obsoleti,
| driver fondamentali dei prossimi anni saranno i processi di riqualificazione urbana e
sostituzione edilizia con la possibile creazicene di nuove asset Class,

|’evoluzione del mercato comporta anche la crescita e il riposizionamento delle principali
societa operanti nel real estate, che nel 2015 si sono orientate verso la Borsa {con le Siig) o
hanno portato avanti profondi cambiamenti organizzativi e societari, con Fobiettivo di un
rafforzamento in vista delle sfide del prossimi anni.

Un importante tema molto presente nel mercato italiano rimane I'enorme massa di Non
Performing Loan, che ad oggi valgone circa 200 miliardi di euro. L'assenza di una bad bank e
Vincertezza della durata delle procedure concorsuali ed esecutive limita Verogazione di nuovo
credito allimmobiliare essendo gran parte dei non peeforming loan legate direttamente (come
finanziamenti} o indirettamente (come garanzie) allimmobiliare . La durata media dei
procedimenti esecutivi (3/7 anni) costiuisce un limite strutturale di sistema rispetto ai mercati
nill maturi, La Spagna ha posto in essere azioni d fistrutturazione politica ed economica, come
la bad bank, che hanno permesse al Paese di avviare il processo di ripresa del settore

immobiliare pit velocemente.
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il mercato immobiliare in Italia

It mercato residenziale

Il 2015 ha confermate le aspettative di ripresa delle compravendite, attestandosi su 445 mila,
con un incremento del 7.2% rispetio allanno precedente, E' un indicatore di rifrovata fiducla
verso il mercatc residenziale, attribuibile al miglioramento dello scenario economico, ma
sopraftutio alleffetto combinato del processo di defiscalizzazione, seppure ancora in fase
iniziale, e allincremento dei mutui erogati, quasi raddoppiati negli ultimi dodici mesi,

La progressiva normalizzazione dei rapporti tra sistema bancaric e mercato immobiliare
residenziale & confermata dallaumento di abitazioni acquistate con l'ausilio del mutuo, salita
nellultimo anno dal 45 &l 55 %, nonostante I'alta percentuale di surroghe. L'accesso al mutuo
& una delle condizioni necessarie per stimolare fa domanda potenziale, stimata intorno ad 1
milione di famiglie.

La leggera ripresa dell'occupazione, soprattutto giovanile contribuisce a ritanciare il mercato
della casa anche in questa fascia di etd, che negh ultimi anni si era orientata verso la
locazione. Il crollo dei prezzi reali delle abitazioni nella fase recessiva, quantificablle in una
media del 20% a punte del 25% (escluse le top location), ha reso il mercato accessibile a
seftori sempre pilt ampi di popolazione perché i redditi sono rimasti stabill

La ripresa nel 2015 si ¢ concentrata soprattutto nelle grandi cittd, anche al sud, dove € piu
forte la pressione abitativa, ma & destinata ad ampliarsi al resto del Paese nel 2016.

A fronfe di un aumento della domanda delle compravendite, le quotazioni medie hanno
mostrato ancora una lieve flessione, inftome allo 0.6 % nel corso delfanno, Tuttavia, nelle zone
pil richieste come i centrl storici o le aree residenziali di pregio, ci sono stati increment] lievi
rispetto all'anno precedente, Il 2016 doviebbe rappresentare una fase di stabilizzazione defle
quotazioni medig, con tendenza alla riduzione degli sconti in sede di trattativa. Tuttavia il
mercato sard sempre pill "qualitativo’, con accentuazione del divario tra | diversi segmenti. |
prodotti di classe energetica elevata in localizzazioni centrali manterranno il propric prezzo ¢
vedranno un lieve rialze a seconda delle zone, mentre I'usato registrera ulteriori contrazioni de

valoti.
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Anche nel mercato locativo la domanda & in aumento, soprattutio di alloggi di plecole
dimensioni nelle grandi cittd, mentre i canoni sono in lieve cale e la tendenza dovrebbe
proseguire nel 2016. A Milano il settore della locazicne ¢ stato oggetto di importanti novita in
quanto, in occasione di Expo, ¢ stata atfivata la formula degli affitti brevi € sono state riviste le
tariffe dei "canoni concordati’, con Tobiettivo di risponders ad una domanda sempre pid
segmentata e diversificata.

| settore delle costruzion residenziali continua a essere fortemente penalizzato e un possibile
aumento dellVA con fa legge di stabifita potrebbe avere un impatto estremamente pesante su
volumi gia modesti. Nel 2015 si calcolano investimenti in costruzions per un valore inferiore a
130 miliardi di euro, i trenta percento in meno rispetto a 10 anni fa. Inolfre, nel 2015 | circa 54
mila permessi per costruire usi residenziali rappresentane meno di un sesto rispetto a fivelli
del 2007.

If mercato terziario/uffici

Il mercato degli uffici ha chiuso il 2015 con un aumento del fatturato de! 5%, dopo un lungo
periodo di contrazione. Il 2016 dovrebbe consolidare i segnali di crescita e terminare con un
incremento quasi analogo.

Lo sviluppo & attribuibile soprattutio alla crescente affivith da parte degli investitori
internazionali, attirati dai rendimenti superiori rispetto alla maggior parte delle aitre principali
piazze europee, nonostante la recents compressione. Spessc il ritorno dellinvestimento &
visto in un'cltica di riqualificazione e riposizionamento degli asset. In aumento anche |
dinamismo degli operatori domestici, soprattutto fondi immobiliari e privat, che spostano
sul'immobiliare una parte dei capitali investiti nei prodetti finanziari a basso rischie, che non
sono pit in grado di offrire rendimenti competitivi,

Permane una forte disomogeneitd tra e diverse aere geografiche. La crescita del mercato
riguarda quast esclusivamente alcune citta: innanzi tutto Mitano, che concentra la quasi totalita
della domanda estera, seguita da Roma, Torino e Bologna. Il mighoramento ha riguardato in
modo marginale | capaluoghi intermedi, mentre sono esclusi i piccoli centri.

L'assorbimento, in lieve calo rispetto alfanno scorso, & guidato alla domanda di spostamento
dagli immobili di Classe B a quelli di classe A, in un'ottica di oftimizzazione degli spazi e di

risparmio gestionale, che spesso implica un processo di efficientamento. £ apprezzato
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sopratfutto il prodotto nuovo, anche perché spessc & realizzato sulla base delle specifiche
richieste di domanda.

La concentrazione della domanda sugli spazi moderni comporta il diffuso calo del vacancy rate
degli uffici di classe A, mentre la disponibilitd degli immebili , di classe B o C, & in aumento. Le
esigenze di adeguamento dello stock comportano interessanti opportunita di recupero e
cambio di destinazione d'uso, ponendo perd il problema delfequilibrio funzionale urbano e
sociale. Per la prima volta dopo divers anni & in crescita Fattivitd degli sviluppatori, con una
componente importante del settore pubblico.

Le quotazioni sone ancora in calo a fivelio nazionale, ma stabilt nelle top location € in rialzo nei
business district. Le prospettive per i 2016 sono di un lieve ritocco verso Falto dei canoni di

locazione, e di aumento pill consistente dei prezzi per gli immobili di classe A.

il mercato degli immobili ad uso produttivo - logistica

Il comparto industriale evidenzia i primi segnali di miglioramento dovuti verosimilmente ad un
aumento della produzione industriale che direttamente ha innescato 1a crescita defla domanda
immobiliare rimanendo comungue ancora debole. E' sicuramente condizionata da interventi
finalizzati a processi di ristrutturazione delle societd, centralizzazione delle operazioni,
riduzione dei costi di trasporto e gestione oftre che al miglioramento e al riposizionamento
dellimmagine sul mercato,

L'acquisto nel segmento degli immobili d'impresa & sempre meno diffuso salve casi
riconducibili ad una particolare esigenza dell'utilizzatore, Investitori richiedono posizioni
strategiche e utilizzatori con rating adeguati, limifando fortemente attivita speculative, ma
intervenendo nella ristrutturazione dei propri immobili solo in casi di accordi pre-let.
{'assorbimente di immebiii logistici & in forle aumento, principalmenie in Lombardia e a seguire
in Piemonte, Allinizio del 2015 il mercato & stato particolarmente attivo nelfarea nell'intomo di

Bologna. | canoni prime rimangono stabili.

Le previsioni per questo seftore sono particolarmente positive. Continua ad essere forte
linteresse degli investitori soprattutto stranieri, per la sua alta redditivita, che perd non trova

una risposta adeguata nello stock esistente. Ecco perché, grazie al miglioramento defle
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prospettive economiche e della domanda per spazi logistici in [talia, il 2016 potrebbe essere
Fanno che vedra il cauto ritorno degli sviluppi speculativi.

I mercato retail

1l 2015 per Teconomia italiana ha rappresentafo 'anno della svoita, sostenuta dai principali
indicatori, Ci¢ nonostante la ripresa rimane timida.

Gli investimenti nel settore retail si mantengono nelfintorno di 1.5 mifiardi, che per la maggiore
hanno interessato centri commerciali, comunque in contrazione rispetto al 2015, Trend in
rallenfamento dovuto soprattutto alle difficoltd di trovare prodotto di qualita, anche se permane
linferesse degli investitort.

| canoni sona rimasti stabili ma a domanda dei retailers sta crescendo per centri commerciah
non solo prime e ¢id potrebbe influire sul trend future dei canoni.

Nel settore High Street i canoni prime a Milano e a Roma sono aumentati ulteriormente per
una crescita annua pari al + 16/18 %.

La crescita della distribuzione multi canale, delfe-commerce e di tute le forme di commercio
on-line stanno cambiando le abitudini del consumatore. La selezione dei prodotii oltre a essere
veicolata dal costo ¢ dalla qualita viene anche influenzata dall’ esperienzialita e | confronto
attraverso blog e social network.

Questo cambiamento porta | retailers a rafforzare la presenza di un network consolidato di
negozi riconducibili, sia nelle highstreet che nei centri commerciali, rappresentando it brand in
modo efficace.

Il mercato alberghiero

I settore che nel 2015 ha registrato la migliore performance & stato 'alberghiero, che ha visto
crescere il fatturato del 10,5 % toccando i 2,1 miliardi di euro, Ci sono state una ventina di
transazioni riguardanti strutture a quattro e cinque stelle per un numero di 3700 camere.

Il mercato italiano degli investimenti immobiliari nel settore atberghiero resta di fatto ancora
dominato da “trophy asset’, che rappresentano circa '80%, su cui sl concentrane le attenzioni
di fondi sovrani o di operatori che dispongono di altissima liquidita.

| prodotti trophy owviamente sono in numero ridotto mentre altri immobili, che nascono da
situazioni distressed o addirittura da Non Performing Loan, hanno pili spazio e opportunita

necessitando perd di maggior Javoro in fase di preparazione del deal,
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Il mercato itafiano rimane un mercato molto attraente in termini di risultati gestionali anche se
specificitd marcate rendone | volumi di transazioni ridotli, L' elevata frammentazione delle
strutture alberghiere in mano a singoli proprietar, spesso di natura familiare, condizicnano il
mercato ad avere Una bassissima quota delle catene internazienali,

L'appeal dellimmobiliare turistico deriva anche dai rendimenti che tale settore offre.

AREE di ATTIVITA’
Patrimonio Immobiliare

| patrimonic immobillare del Gruppo IP1 & compaoste da immebili a reddito, un portafogiio
dinamico e aree da sviluppo.
Nella tabella seguente & rappresentate if patrimonio immobiliare, con i valori di bilancio dei

beni classificat! secondo la suddivisione gestionale.

Valori al 31/12/2015 Valori al 31/12/2014

mercato contabile mercato contabile

Immobili a reddito 312137 228.043 321.970 231.943
Portafoglio dinamico 50.274 48.407 62.644 58,598
Aree da sviluppo 35.820 29.808 35.550 29.669
Totale |  397.931 306.258 420.164 320.210

In un'ottica di rotazione del portafaglio immobiliare sono stati venduli come previsto, alcuni
immobili del portfolio dinamico, per i quali si ritiene non abbianc nel breve-medio fermine un
apprezzabile crescita di valore, mentre le aree da sviluppare non hanno avuto movimentazieni
per la particolari difficolta da parte del sistema a finanziare nuove iniziative di sviluppo e per il

lento procedere dei piani urbanisticl.

20




Nel corso del 2015 € stata avviata fa procedura di vendita dellimmobile in Milano via
Montenapoleone - un investimento che non era destinato alla vendita -, per far fronte al
mancato incasso a scadenza del credito verso Porta Vittoria ¢ alle perdite derivanti dalla
svalutazione de! credito stesso. La vendita di Montenapoleone n®15 & stata perfezionata nel

marzo 2016 e produrra i suoi effetti economico-finanziari nell'esercizio 2016

Progetto SHIQ

Nel 2015 & stato condiviso con un partner il progetto di costituire una SIIQ - Societa di
Investimento Immobiiiare Quotata con gli obiettivi di creare una societa che raccogliesse
capitali sul mercato da investire in immobili che uritamente a quelli conferiti dai soci fendatori
cosfituisse una societa con un portafoglio immobiliare a reddite importante e diversificato, che
avesse | vantaggi fiscali delle SIQ. I Gruppo IP1 ha conferito nel mese di aprile 2015 degli
immobili & redditc per un controvalore di euro 196,9 milioni in Sorgente RES SHIQ, softo
condizione del collocamento sul mercato delle sue azioni e conseguente ammissione alla
quotazions al MTA gestito da Borsa ltaliana. || collocamento delle azioni Sorgente RES sul
mercato non & riuscito e la quotazione nen & avvenuta. Sebbsne sia a fine juglio 2016 i
termine ulimo previsto negli atti di conferimento per i verificarsi della condizione, sia per le
condizioni del mercato barsistico sia per e diverse scelte compiute dal partner di maggioranza
e promotore del progetto: Sergente Group, € cerfo che non i sara la quotazione di Sorgente
RES SliQ.

Il mancato verificarsi del progetto S1IQ obbliga WPI a ridefinire 1a propria strategia in tema di
investimenti immobiliari alla fuce anche della liguidita riveniente dalla vendita nel corente
mese di marzo dell'immobile di via Montenapoleone

Immobili a reddito

Gli immobili a reddito sono iscritti in bilancio per 228 milioni di euro, per una superficie lorda
sviluppata di circa mg, 274,532, Questi immobill hanno generato 12,2 milioni di euro di canon
e circa 12 mifioni di euro di ricavi per Fattivita alberghiera. Lo yield medio risulta cosi essere del
5,3%. Sulla base delle valutazioni inteme effettuate, si ritiene che it valore di mercato sia ben

superiore a quelio di bilancio,
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Sono considerati in questa classificazione: #f complesso del Lingotto in Torino costituito da
uffici per ma. 46.332 ¢ magazzini mq 5.175, due alberghi per complessive 382 camere,
parcheggi per 3.384 posti auto; un immabile in Milano via Montenapoleone di mg. 1.600 ad
uso retail, quattro immobili ad uso direzionale in Bologna, Torino, Padova e Marghera per una
superficie lorda sviluppata di mq.47.269

Sullarea di via Pianezza a Torino sono localizzati cinque immobili, tre dei quali locati ad ufficl.
L'area era siata inserita in un pilt vasto Programma di Rigenerazicne Urbana promosso dal
Comune di Torino a fine 2013, comprendente anche le aree ex Thyssen ornai dismesse. A
fronte della cessione alla Cifta di una porzione per usi pubblici e al cambio d'usc da servizi per
lindustria ad ASP! (attivith di servizio alle persone e alle imprese) la superficie complessiva
edificabile verrebbe incrementata da una consistente quota di residenza. L'iter urbanistico in
corso ha tempi di sviluppo pidl lunghi di quelli attesi, ma nel corso del 2016 dovrebbero esserci
sviluppl positivi. Quando sar& approvata Ja variante urbanistica farea sara riclassificata tra e
aree da sviluppo

Questi immobili sono gestiti in un’ottica di ottimizzazione della reddifivita,

In una strategia di valorizzazione e gestione dinamica la societa é disposta anche alfa vendita
di interi o porzioni degii immobili a reddito.

La movimentazione degli immobili & cosi avvenuta:

Import in €000 Tinvestimento a lungo tennine | Aras da sviluppare [ iImmoblli da trading| Totale
Saldo al 31 dicernbre 2014 231,942 24.001 84.266 320.210
Acquisti 4}
Vendite (12.547) (12.547)
Cosll incrementat|v 138 139
Riclasslfiche 5664 {5.668)
Rivalutazioni {Svalutazioni} {2.356) 2.386 0
Ammortameni {1.544% {1.544)
Saldo al 3 dicembre 2015 228,043 20.808 408.407 306,258

Alcuni valori di bilancio di immobili sono stati allineati a valori di mercato. L'allineamento non
ha prodotto effetti sul conto economico essendo di segno opposto tra loro. Le svalutazioni
deghi immobili in Padova e Marghera sono originate da alcune disdette di contratti di locazione,
mentre il ripristino di valore delfimmobile in Firenze € avvenuto a seguito dell'approvazicne del
pianc regolatore che permette 1a trasformazione ad uso residenziale in uffici plurimi e ad uso
privato, in precedenza la destinazione era ad uso uffici pubblici, che consente a lavori eseguiti

di vendere o locare 'immobile con pill possibilita e ad un valore maggicre.
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Portafoglio dinamico

It portafoglio dinamico & costituito da immobili ubicati in Toring, Milano,, Genova e Firenze con
un valore di bilancic al 31 dicembre 2015 di 48 mikioni di euro per una superficie lorda
sviluppata di circa mq. 62,000, senza considerare i terreni e boschi non edificabili. Le
destinazioni di questi immobili sono diverse, dal residenziale agii uffici al produttivo, Sono
destinati alla vendita nelfambito di un processo di valorizzazione che per alcuni immobili
consiste anche in interventi ediiizi di ristrutturazione o riqualificazione. Nel corso del 2015 €
proseguita la vendita frazionata del complesso in Milano, Corso Magenta e quella del
fabbricato in Milano, Via Manzoni.

Limmobile di Firenze in via Campofiore, & classificato Area di Trasformazione nel
Regolamento Urbanistico approvato nelfaprile 2015, con destinazioni d'uso 80% residenziale
{comprensivo degli esercizi commerciali di vicinato) e 20% direzionale (comprensive delle
attivith private di servizio). Per effetto della diversa destinazione d'uso ¢ stato ripristinato il
valore deliimmobile di Firenze per allinearlo al valore di mercato. E' stato affidato a fine 2015

lincarico professionale per il progetto di trasformazione dellimmobile.

Onerazioni di sviluppo.

Le aree di proprieta che rientrano tra le operazioni di sviluppo sono localizzate a Pavia, Napol,
Marentino {TO), Villastellone (TO) con una possibilitd edificatoria di olfre 68.000 mq di
superficie lorda di pavimento (SLP) a destinazione residenziale, alberghiero, direzionale,
commerciale e produttivo, # valore di bilancio di queste aree & di 29,8 milioni di euro pari a
circa euro 481 €/mq di SLP realizzabile, valore che & ritenuto in linea con | correnti valoti di
mercato,

L'area ex Snia di Pavia & ur’area industriale dismessa di oltre mg.170.000 di cui Torino Uno sr
(controliata al 100% da IPI S.p.A.) & proprietaria di circa il 28%. Il PGT approvato recepisce il
progelto di Programma Integrato di Intervento proposto dai proprietari, che prevede la

realizzazione di funzioni miste, residenziali, terziarie, commerciali per una SLP complessiva di
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mq. 107.000 di cui mq. 28.600 di competenza TorinoUno-IPI. Sull'area sono presenti alcuni
immobili vincolati dalla Soprintendenza; nel corso del 2015 sona proseguite le attivita di
frantumazione, analisi e ricollocamento all'internc dell'area delle macerie derivanti dalle ulims
demolizioni e da quelle effettuate anni prima {2006}, nonché lo smaltimento di rifiuti anche
speciali in centri specializzat], ritrovat! in superficle dell'area. L'iniziativa @ ferma in quanto ia
proprieta di oltre il 68% dellarea e che doveva farsi carico della bonifica & inadempiente & in
liquidazione,

Il complesso di Marentino {TO), gia centro di formazione del gruppo FIAT ormai dismesso da
anni, & costituito dalla Villa Monplaisir e da annesse aule, i tutto inserito in un vasto parco sul
quale & possibile la costruzione di olfre mg.5.500 di residenze ¢ la trasformazione dei volumi
esistenti compresi quelle della villa in destinazioni non residenziali. Nel marzo 2015 ¢ stato
affidato incarico professionale per la formazione di variante urbanistica e Piano. Le relative
atfivita sono in corso e dovrebbero portare nel corso del 2016 alla adozione del piano attuativo.
L'area di Napol a destinazione ricettivo-alberghiero € parte di un pili vasto comparto urbang in
cui sono in corso prefiminarl afttivitd di bonifica ambientale. L'avvio del processo di
valorizzazione avra pertanto tempi lunghi. Peraltro questa area @ stata ed ¢ ancora oggetio di
occupazione abusiva da parte di persone che hanno realizzato baracche di fortuna, per cui e
stata sporta denuncia/querela all'autoritd gludiziara con richiesta di sgombero, & dopo Ia
chiusura dell'esercizio 1a magistratura accogliendo una richiesta di.IP1 ha dispesto il sequestro
preventivo del’area al fine di procedere aflo sgombro della stessa dagli occupanti abusivi.

IPI & proprietaria di una consistente porzione di area industriale a Villasteflone (circa 120.000
mq di superficie) ormal completamente dismessa e sulla qaule insitono capannoni per circa
mg.50.000 di SLP, per la quale, nella Variante al Piano Regolatore approvata a febbraio 2015
& stata prevista la possibilita di trasformazione in attivitd per il tempo libero, commercio e
produttivo.

Intermediazione Immobiliare
L'attivitd di intermediazione immobiliare & svolta dalla controllata IPI Intermediazione S.rl. che
opera sul territorio con proprie strutture operative in Roma, Milano, Genova, Torino, Bologna,

Padava, oltre che con uffici vendita in complessi in costruzione
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L'intermediato nel 2015 & stato di 153 milioni di euro rispetto ai 136 milioni di euro del 2014; le
provvigioni maturate sono state 2,5 milioni di euro (2,2 milioni di euro nel 2014)

Al 31 dicembre 2015 risuitano conferiti a 1P incarichi di intermediazione per vendita o
locazione per 335 milioni di euro.

Lo sviluppo delle attivita corporate ha fatto sentire | suci effetti positivi sui volumi e sui ricavi
portando per contro Ia diminuzione della provvigione media.

La Societd ha mantenuio le Filiali dirette che aveva, senza nuove aperture, confermando
altresi 1 proprio posizionamento prevalente sul segmento degli immobili "corporate” ciog gli
immobili deqli investitori isfituzionall, delle e per le aziende, gli studi professionali, gii edific!

direzionali, produttivi e commerciali, nonché sui fraziohamenti e i cantieri.

La mediazione creditizia — finalizzata alla intermediazione di mutul per 'acquiste di immaobili -

nel 2015 ha intermediato mutui per 19,4 milioni di euro rispetto ai 14,6 milioni di eure del 2014.

Servizi di advisory per la gestione, valutazione, consulenza,
promozione e coordinamento di operazioni immobiliari

| servizi immobiliari sono esercitati dalla confrollata Pl Servizi S.r.l. e riguardano 1a gestione
globale ed integrata di patrimoni immobiliari, attraverso attivitd di advisory in particolere di
property e facility management, due diligence, valutazioni e perizie, project e development
management.

L'attivita, nel corso del 2015, si & focalizzata oltre che sul patrimonio immobifiare del Gruppo
1P1, su quello di alcuni soggetti istituzionali, fondi immobiliari e aziende. Diversi nuovi incarichi
sono stati acquisiti. Si & inverdito il trend negativo e quindi proseguire nell’ incremento del
clienti e degli immobill gestiti & unc degli obiettivi per il 2016.

L'attivita di gestione tecnico/famministrativa ha riguardato £.298 unita immobiliari rispetto alle
2.566 del 2014, per una superficie sviiuppata fotale di  2.312.000 mq., 417 contratti di
locazione gestiti per 51 mifioni di euro circa di canoni annui. '

La valutazione di immobili ha riguardato patrimoni per un valore di 2.222 milioni di euro.

Sono inoltre proseguite fe attivita di Due Diligence Tecnica, soprattutto per la pubblica
amministrazione, sla direttamente sia tramite RT1 - Raggruppamento Temporaneo di Imprese,
Sono state allargate le attivita di Project Management che offre alle proprieta del gruppo 1P
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sono state effettuate anche a clienti terzi, Le attivita di cosrdinamento di attivita di sviluppo
immobiliare hanno riguardato principaimente gli immobili del gruppo IP!.

Attivita Alberghiera

La coniroltata Lingotto Hotels S.rl esercita l'aitivita alberghiera gestendo direttamente i due
alberghi di proprietd in Torino sotto linsegna NH Lingotto Congress e NH Lingotto Tech,
entrambi di quattro stelle, con 382 camere complessive, oltre a sale riunioni, ristoranti e bar.
L'attivita alberghiera & esercitata con relativa soddisfazione, anche se non ¢ il core business
del Gruppo IP1, con ritori se non migliori sicuraments in linea con le ipotesi fin qui negoziate di
locazione dei due immobili di proprietd a destinazicne alberghiera. Per questo la gestione
alberghiera continuerd ad essere esercitata direttamente fin @ quando non si frovera una
offerta di gestione da parte di terzi che dia ritomi almeno equivalenti alla societa

Nel 2015 Tattivita alberghiera ha avuto un consolidamento dei ricavi e una crescita del margine
operativo lordo (EBITDA) che si e assestato a 1 milioni di auro (0,8 milioni di euro nel 2014).

Risorse Umane

Al 31 dicembre 2015 il personale del Gruppe & composto da 146 dipendenti cosi suddivisi:

o Aftivit Immobiliari 62 62
e Affivitd Mediazione creditizia 2 3
» Attivita Gestione parcheggi 5 5
s Hotels 77 71

Totale Generale
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»  Dirigenti 7 7

¢ |mpiegati 98 97
+ Operal 41 37

Totale Generale

It Gruppo IP1 disulta essere un'azienda mediamente “giovane” con eté media di 42,7 anni, con

una presenza femminile equivalente al 50%.

L'attivita formativa del personale é proseguita in un'otfica di aggiomamento delie procedure:
formazione in materia di riforma sul lavoro, di valutazione immcbiliare e di sicurezza,
formazione specifica per i dipendenti che svolgono attivita di mediazione creditizia,

IPl S.p.A., IPl Intermediazione S.r.l. e IP) Servizi S.r.l., hanno citenuto la conferma della
certificazione del proprio Sistema di Gestione per la "Quaiita” secondo le norme intermazional
1SQ 9001:2008. )

Per quanto riguarda le Informazioni obbligatorie sul personale, si evidenzia in Lingotto Hotels
S.r.l. fre casi di infortunio sul lavoro, tutti di lieve eniita,

Per quanto riguarda le altre informazioni obbligatorie sul personale e sulambiente non si
evidenziano casi elo eventi riconducibili axmorti sul lavoro; addebiti in ordine a malaitie
professionali su dipendenti ¢ ex dipendenti e cause di mobbing; danni causati allambiente;
sanzioni o pene definitive inflitte allimpresa per reati o danni ambientali; emissioni gas ad

cffetto serra.
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Contenzioso

IP! e alcune societd del Gruppo sono coinvolte in iff giudiziare. Per i contenziosi in essere

sono stafi apposiati adeguati fondi a bitancio, ogni gualvolta faccoglimento della pretesa di

controparte fosse ritenuta probabile. 1 contenziosi di maggiore rilevanza tuttora pendenti sono:

Porta Vittoria S.p.A. — verso la quale 1P} vanta un credito di oltre 53 milioni garantito
dal pegno delle azioni della societa stessa - senza alcuna valida ragione economica
si & appurato che nel maggio 2014 aveva rilasciato una fideiussione di 65 miiioni
nellinteresse della propria contrallante, violando il contrétto di finanziamento e I'atio
di pegno, Per questo, risultati vani | tentativi di ottenere una postergazione da parie
del beneficiario della fideiussione se non la revoca della stessa, [Pl ha dichiarato
Porta Vittoria decaduta dal beneficio del termine e ha radicato un giudizio per
ottenere il pagamento del proprio credito, Il Tribunale di Torino ha accolto la
richiesta di P! dichiarando la decadenza dal beneficio del termine e condannando
Porta Vittoria, unitamente alla garante PASI, al pagamento della somma
compressiva di € 51.849.441, oltre interessi e spese. |l titolo esecutive ¢ stato
azionato con un atto di intervento nella procedura esecutiva immobiliare. Alla fine
2014 1a fideiussione di 65 milioni & stata escussa e l'assemblea degl azionisti di
Porta Vittorla — con una delibera viziata per cui & stata impugnata - ha approvato
una situazione patrimoniale rilevando il debito/costo per la fidefussione escussa (e
non il credilo in surroga verso la controllants) che ha portato il patrimonio netto ad
essere negativo, per cui I Assemblea degli azionisti di Porta Vittoria ha deliberato Ja
riduzione del capitale sociale € un aumento sotfoscrilto interamente dai terzo
creditore con if che & stato eliminato il pegno a favore di IP1. Per tall ragioni ¢ in
essere altra giudizio, attualmente in istruttoria, promosso da IP}, volto ad ottenere
Fannullamento della delibera assembleare che con la riduzicne del capitale sociale
ha fatto venir meno il pegno in viclazione del patto di pegno,

Un avvocato che vantava crediti professionali per oltre 3 milioni verso ferzi, per
recuperare le proprie speftanze, ha citato in giudizio IP! S,p.A,, Tikal Prima S.A,,
PAS| S.A. e Gruppo !mmobiliare 2004 Sp.A. in liquidazione al fine di sentire
accertare e dichiarare l'inefficacia ai sensi dell'art. 2901 codice civile "dell’ Accordo
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Quadro del 26.08.2009", del conseguente atfo di esecuzione degli accordi del
11.11.2009: cessione della IP1 Porta Vittoria S.p.A. nonché delle cessioni di credito e
relative compensazioni intervenute tra le parti nel periodo immediatamente
antecedente.. 1 Tribunale di Mitano con sentenza ha respinto le domande proposte
nei confronti di [P}

lLa curatela del Fallimento di Gruppo Immobiliare 2004 S.p.A. ha richiesto
I'accertamento dellinefficacia delf'atto di cessiene di un suo credite di 80 milioni a
favore di PAS! vantato nei confronti di IP! e conseguentemente lnefficacia di tutti
quegli afti che hanno portato alfesecuzione dell"Accordo Quadro del 26 agosto
2009" in quanto ritenuti dal Curatori del Fallimento lesivi rispetto al credito
inizialmente vantato dal Fallimento nei confronti di Tikal Plaza S.A., E' stato alfresi
richiesto, per ['effetto, 'assoggettamento ad esecuzione forzata dei diritll trasferiti ed
in particolare quello di escutere i credito vantato nei confronti di IP! da Tikal Plaza
S.A., credito ceduto da questa a PASI S.A.. La causa & attuaimente in istruttoria.
Lingotte Parking ha avviato un procedimenio avanti it TAR quale organo
giurisdizionale parimenti competente, al fine di oftenere una pronuncia in ambito
amministrativo circa la legittimita delfapplicazione del canone di concessione {(circa
550mita euro alfanno) richiesto dal Comune di Torino e previsto nella Convenzione
che regolamenta nello specifico la gestione dei parcheggi ad usopubblico. La
pronuncia in prime grado & stata di rigetto della domanda di Lingotto Parking ed &
attualmente pendente ricorso, avverso tale decisione, avanti il Consiglio di Stato.
Nell'ambito di un progetto di rigualificazione di un complesso industriale dismesso in
Pavia denominato “Ex Snia Viscosa" di cui Torino Uno s.r.l. € proprietaria di parte
deli"area per 47.700 mq, la controllata da IP1 ha convenuto in giudizio la Societa
proprietaria defla porzione maggiore delfarea al fine di veder accertato I'obbligo
contraftuale di provvedere alle bonifiche della parte di area di proprieta di Torino
Uno s.r.. {di cui IP) & unico socio) e di conseguenza condannarle alfesecuzione di
tutte le attivita di bonifica occorrenti. In altri termini 1P} aveva acquistatc questa
porzione di area con Fimpegno da parte dei cedentl a bonificarla a foro cura & spese,
impegno per ora disatteso. E' stato inoltre richiesto giudiziaimente alle medesime

conventite il risarcimento di futte le spese di bonifica eventualmente effettuate da
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Torino Uno per altivita eventualmente imposte dalle Autoritd Amministrative nonché
la liguidazione dei danni derivanti dalla mancata possibilita di utilizzo dellarea, La
causa é attualmente in attesa di decisione. La quantificazione del costo delie
bonifiche non & ancora possibile non essendo stato ancora redatto un progetio
nemmeno un piano di carafterizzazione completo.

s Fiat CIE! in liquidazione ha promosso causa per if recupero del deposito di
1.070mila euro che aveva costituito nel 2003 {per maggior importo} a favore di IPI
ner il pagamento delle bonifiche di un'area ex industriale Fiat a Spilamberto che
doveva effettuare I'acquirente dell'area stessa. IPI si & resa disposta alla restituzione
del residuo deposito di 1,07 milioni a condizione di avere dal soggetto al quale deve
liquidare e somme ad avanzamento delle bonifiche, la liberatoria che a oggi non
hanno rilasciato. |l procedimento in corse prosegue {ra le parti in fase Istruttoria,
mentre la procedura esecutiva avviata da Fiat Ciei nei confronti di IPl & stata
sospesa dal Tribunale fino alla decisione sul merite della causa,

o E' pendente lappelio della della societd terza condannata con senfenza del
Tribunate di Roma che ha riconosciuto a IP! il diritto alla restituzione di 1,6 milioni di
euro di commissioni di intermediazione pagate negli anni 2005/2006 a fronte della
concessione di finanziamenti e leasing. La debitrice ha versato una parte

delfimporto che la sentenza di primo grade ha riconosciuto a IPl.

Contestazioni e accertamenti della Agenzia delle Entrafe

Diverse sono | contenziosi aperti con I'Agenzia delle Entrate per lo pili refativi ad operazioni ed
atti compiuti negli anni anteriori al 2009. In particolare:

a) dalle verifiche effettuate dalla Guardia di Finanza tra il 2007 e il 2008, FAgenzia delle

Entrate elevd contestazioni alla capogruppo e alle controllate 1S! S.el,, Lingotto Hotels

Srl e Frala Srl Le societa suddette accantonarono nei precedenti esercizi

esclusivamente gli importi relativi ai rischi probabifi per complessivi 2,8 milioni di euro.

A seguito del supplemento di verifica condotfo nel secondo semestre 2008 dalla

Direzione Regionale delle Entrate fu notificato a IPF S.p.A in data 16/03/03 un

Processo Verbale di Constatazione (PVC) dal quale scaturl, in base al parere di

primario studio tributario, un accantonamento nel bilancio al 31/12/2008 di ulteriori 3,9
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milion! di euro ritenendo essere il fischio probabile a fronte di un potenziale rischio di
oltre 6 milioni di euro. _

Inoitre sempre IAgenzia delle Entrate nofificd il 12 giugne 2008 una richiesta di
chiarimenti ai sensi delle disposizioni antielusive con fiferimento ai conferimenti
cessioni di aziende avvenuti nel 2005 fra Lingotto S.p.A. (ora Lingotto Hotels S.r.l.) ed
ISIS.rl.

Nella citata richiesta di chiarimenti 'Agenzia delle Entrate manifestd per la prima volta
in fermini analitici il proprio intendimento di contestare l'elusivita defle operazioni poste
in essere in tali esercizi.

La societd, assistita dai propri consulenti, predispose le memorie contenenti |
chiarimenti richiesti nelle quali trovavano motivazicne i presupposti secondo i quali si
strutturarono le operazioni evidenziandone le valide ragioni economiche al fine di
dimostrare che non vi fu indebito risparmio d'imposta efo aggiramento di cbblighi o
divieti.

Ancorché |a societa avesse ritenuto che le operazioni a suo tempo poste in essere
avessero avuta valide ragioni economiche e non fessero elusive, il tema in discussione
& aperto a diverse interpretazioni, anche in merito alle modalita operative con le quali
le operazioni furono state realizzate.

Nei mesi di dicembre 2009 e gennaio 2010 furono notificati da parte della Agenzia
delle Entrate a Pl e alla controllata IS degli avvisi di accertamento di imposte che
sarebbero state dovute principaimente a sequite delle  operazioni di
conferimentifcessioni di aziende ritenute elusive effettuate nel 2005 nelfambito del
Gruppo |Pl. La richiesta della Agenzia — che la societa contesto presentando ricors
alla Commissione Tributaria competente - era di oltre 21,4 milioni di euro di imposte
(considerando le sanzieni minime ¢ gli interessi, I'onere a carico del Gruppo sarebbe
stato di oltre 45 milioni di euro) a fronte dei quali, pur nella convinzione che non
fossero dovuti, sono stati effettuati accantonamenti nel 2009 per 7 milioni euro
portande il fondo rischi per questi accertamenti a 14 milioni di suro.

IP1 ed 18I, con il supporto dei propri consulent fiscali, contestarono i rilievi presentando
ricorso alle Commissioni Tributarie contro tutti gl accertamenti ricevuti.
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Con sentenza pronunciata il 16 novembre 2010 la Commissione Tributaria Provinclale
di Torino decideva su tutti | ricorsi presentati accogliendoli nella parte refativa alla
contestazione di  presunta elusivity delle operazioni straordinarie  di
conferimento/cessione e nella parte relativa alle presunte irregolarita allatio della
pessione di contratti di leasing; i ricorsi venivano respinti in relazione ad altri rilievi
marginali, quantificabili {comprendendo sanzioni ed interessi) in circa 3,6 milioni di
eure,

Le cartefle esattoriali relative alliscrizione a ruolo provvisoria degli importi dovuti a
seguito della presentazione dei ricorsi sono atiualmente oggetio di versamento
rateale.

L'Agenzia defle Entrate presentava appelic in Commissione Tributaria Regionale ; P!
ed 1S} si sono fitualmente costituite in giudizio presentando appelio incidentale. La
Commissione Tributaria Regionale, nef primo semestre 2013, con Sentenza n.
77122113, ribaltando il giudizio della Commissione Provinciale ha confermato
l'accertamento al fini IRES/ARAP per 'anno 2005 sull'ipotesi elusiva contestata dalla
Agenzia delle Entrate, accogliendo invece il ricorso e annullande 'accertamento — che
invece era stato confermato dalla Commissione Provinciale - su altre posizion! sempre
riferita al 2005.

IPI ha interpesto ricorso in Cassazione (depositato in. data 21 oltcbre 2013} e
contestualmente chieste alla Commissione Tributaria Regionale la sospensione della
riscossione.

in data 21/02/2014, il Collegio ha accolfo listanza di sospensione subordinandola a
iscrizione volontaria di ipoteca da parte delfe societa richiedenti su beni immobili liberi
e eventuaimente per it residuo su quelli gia vincolati. In data 17 ottobre 2014 le societa
hanno trasmesso allUfficio fiscale latto di iscrizione volontaria di ipoteca, Rogito
Notaio Lazzaroni, registrato a Torino il 15 cftobre 2014, su immobill in Napol,

Villastelione & Torino, via P.Amedeo per un valore compiessivo di Euro 33,9 milioni,
Nel corso del mese di dicembre 2011, inoltre, furono notificat! da parte delia Agenzia

delie Entrate a 15| due avvisi di accertamento per I'esercizio 2006, il primo ai fini IRAP
ed VA, il secondo ai fini IRES (quest'uttimo notificato anche ad 1Pl in qualita di societa
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cansclidante e responsabile sofidalmente). L'accertamento al fini IRAP ed VA, con il
quale vennero confestate la detraibility dellIVA su spese considerate non inerenti e |2
deduzione di componenti negative del valore della produzione al fini IRAP, fu
prontamente impugnato in Commissione Tributaria Provinciale. L'atto notificato nel
corso del mese di dicembre 2011 ai fini IRES fu annullato in autotutela dall'Ufficio
fiscale e sosfituito senza il vizio che ne causava la nullita. Il nuovo atto fu notificato nel
corso del mese di febbraio 2012 quando erano ormal scaduti | termini ordinari per
l'accertamento, L'Ufficio fiscale motivd il proprio compertamento con i fato che |
termini di decadenza dovevano intendersi raddoppiati (non quaftro anni dalta data di
presentazione della dichiarazione bensi otto) in quante la vioclazione contestata
avrebbe comportato Fobbligo di denuncia penale. Con tale atte impositivo, preceduto,
analogamente allesercizio 2005, da una richiesta di chiarimenti al sensi delle
disposizioni antielusive cui la societa ha ottemperato nel termini, vennero disconosciuti
gli effetti fiscali derivanti dafle operazioni di conferimento aziendale effettuate nel corso
del 2008. L'accertamento IRES recuperd a tassazione un'imposta di Euro 11.536.308
oltre a sanzioni ed inferessi; in base alla normativa fiscale di recente introduzione, 1P,
in qualita di society consolidante titolare delle perdite fiscali del gruppo accumulatesi
nei precedent] esercizi, ha comunicato in forma telematica alf Agenzia delle Entrate la
propria disponibilita ad utilizzare le perdite fiscali disponibili in compensazione dei
maggiori redditi accertati. Ne & seguita la notifica di un nuove atto d'accertamento,
sostitutivo de! precedente, con i quale I'Ufficio ha compensato il maggiore reddito
imponibile accertato con le perdite fiscall pregresse disponibili, IP1 ed 11 hanno quindi
presentato nei termini di legge ricorso in Commissione Tributaria per ottenere nel
merito 'annullamento del rilievo contestato, oltre che per impugnare i vizi di forma e di
sostanza dell'intero procedimento accertativo, confidando comunque che, al termine
delliter contenzioso che si auspica favorevole, anche la parte di perdite utifizzate in
compensazione dei maggiori redditi accertati per Tesercizio 2006 rientrl nella
disponibilita del gruppe.

In data 21 'gennaio 2013 si & tenuta Fudienza dinanzi alla Commissione Tributaria
Provinciale che ha accolto i ricorsi in punto IRES ed VA respingendoli solo in

relazione alla maggiore IRAP accertata. Per effetto della sentenza ritomerannc nella
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disponibilita della societd perdite fiscali utilizzabili in compensazione per Euro
34.958.510, L'IRAP dovuta a sequito delia sentenza & pari ad Euro 124.803 ed é gia
stata parzialmente versata in data 3/10/2013 [Ufficio ha nofificato alla Societa ricorso
in appello avverso fa Sentenza della CTP n. 28/03/13, In data 2/12/2013 la Societa ha
notificato alfUfficic le proprie controdeduzioni e appelic incidentale

La Commissione Tributaria Regionale, con Sentenza n. 1451/38/14 del 17 novembre
2014, ha confermato le decisioni del Giudici di prime cure. L'Agenzia delie Entrate
tramite 1Awvocatura dello Stato ha proposto ricorso per Cassazione, La soclets, a
mezzo dei propri legali, ha presentato controricorso e ricorso incidentale. L'Avvocatura

dello Stato ha proposto a sua volta controricorse avverso it ricorso incidentale.

Nel mese di dicembre 2010 furono notificati da parte dellAgenzia delle Entrate a
Lingotto Hotels e ad 1P {in qualit3 di incorporante di Frala} deghi avvisi di accertamento
riferiti allesercizio 2005 conseguenti alle verifiche effefiuate negli anni precedenti, nel
corso delle quali era stata contestata fa presunta indebita deduzione di costi per difetto
di competenza e di inerenza, L.e somme complessivamente dovute in esito al primo
giudizio di merito ammontano complessivamente a ¢irca Euro 0,3 milioni (le richieste
complessive ammontavano a circa 1,1 milioni di Euro).A seguito della presentazione di
ficorso, e udienze dinanzi alla Commissione Tributaria Provinciale di Torino hanno
visto riconoscere interamente le ragioni di Lingotto Hotels (futti i rilievi sono stati
annullati ad eccezione di uno di imporio immateriale). Quanto a Frala (incorporata da
IPl), i giudicl hanno annullato parziaimente i rilievi operati dall'Ufficio confermando
unicamente la contestazione relativa alla presunta indebita deduzione di costi per
difetto di inerenza e documentazione.

Alla luce degli esiti del primo grado di giudizio, si ritenne congruo il fondo rischi di 389
mila euro gia accantonato negli esercizi precedenti,

In relazione al contenziose di Lingotto Hotels, I'Ufficio fiscale ha presentato appelio
coniro la sentenza che ha visto annullare pressaché interamente | rilievi operati; ia
societd ha presentato nei termini le proprie controdeduzioni. In data 18/11/2013 &
avvenuta la trattazione ed & stata pronunciata la Sentenza 176/38/13 con cui i Giudici

hanno rigettato ['appelio presentato dall'Ufficio,
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L'Agenzia defle Entrate, tramite 'Awvocatura dello Stato, ha proposto ricorso per

Cassazione; la societa ha presentato coniroricorse,

Quanto al contenzioso Frala, la cui sentenza di primo grado & stata depositata nel
mese di gennalo 2012, la societa e 'Ufficio hanno presentato appello nei termini di
legge per fichiedere la riforma della sentenza nelle parti in cui risuitavano
reciprocamente soccombenti, E' d'obbligo precisare che per uno dei due rilievi in
relazione ai quall | Giudici hanno accolto il ricorse di 1P|, [Ufficio fiscale non ha
presentato appello e pertanto, sul punto specifico (del valore di circa Euro 0,2 milioni),
la Sentenza & passata in giudicatc. In data 2 luglio 2013 si & tenuta Fudienza di
traftazione del ricorse in appello dinanzi alla Commissione Tributaria Regionale;

| Giudici della CTR, con Sentenza 178/36/13, depositata in data 15 dicembre 2013,
hanno confermato le decisionj impugnate e rigettato ghi appelii.

La Societd ha proposto ricorso per Cassazione; ' Avvocatura dello Stato ha proposte a
sua volta controricorso. Ne! mese di novembre 2011 & stato inoltre notificato ad Pl (in
qualita di incorporante di Frala) 'accertamento ai fini soli fini IVA per J'esercizio 2006
con il quale viene recupsrata l'imposta sui costi ritenuti non inerenti e documentati
nellesercizio 2005 {di cui al contenzioso di cui gia si & detio). La societa ha presentato
ricorsa in Commissione Tributaria Provinciale. Con Sentenza n. 1369/04/14 del 10
aprile 2014, depositata in data 26 giugno 2014, la Commissione Tributaria Provinclale
ha accolto le motivazion della societd accogliendo integralmente il ricarso, L'Uificio
fiscale ha appellato la Sentenza nel corso del mese di febbraio 2015; la societa ha
depositato presso la Commissione Tributaria Regionale di Torino le proprie
controdeduzioni, |

e)  Relativamente alla verifica fiscale operala alla fine del 2011 a carico di Lingotto
2000, & stato notificato nel corso del mese di luglio 2012 un accertamento ai fini [VA
per I'esercizio 2008 con il quale & stato contestato un rilievo di importe immateriale e
privo di pregio relativo a note di credito per conguaglio spese emesse a favore di
clienti In data 8 febbraic 2013 & stato presentato ricorso  allUfficio fiscale, Con
Sentenza emessa in data 11 giugno 2015, depositata in data 8 ottobre 2015, la
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h)

Commissione Tributaria Provinciale ha accolto i ricorso e condannaio !'Ufficio al
pagamento delle spese. L'Ufficio fiscale ha presentato ricorso in appelfio in

Commissione Tributaria Regionale.

Alla societa IP! Intermediazione S.r.. & stato ntificato un awviso di accertamento nel
corso del mese di agosto 2014 ai fini dellimposta di registro In relazione all'atto di
cessione ¢'azienda avente per oggetto altivita di mediazione creditizia dalla stessa
societd a Imutuipi S.r.l.. L'importo accertato & immateriale (un migliaic di euro); & stato
presentato ricorso nel corse del mese di novembre 2014,

La societd Montenapp15 S.r.k. & stata oggetio di verifica fiscale da parte dell'Agenzia
delle Entrate con rifedmento allannualita 2011, il controfio si & concluse con la
consegna in data 3 dicembre 2015 del processo verbale di constatazione con il quale
¢ siafo rilevato il mancato asscggettamente al regime VA del reverse charge delia
fattura di acquisto di contratto di leasing immobiliare. Limposta recuperata a
tassazione ammonta a Euro 2.828.000.

| a socicta ha presentato ali'Agenzia delle Entrate in data 29 dicembre 2015 il modelio
per la comunicazione di adesione al processo verbale di constatazione.

La nofifica dellatto di accertamento, nei confronti de! quale la societa prestera

acquiescenza, é attesa nel corso del primo semestre 2016,

Ad IP! S.p.A. & stato netificato un avviso di accertamento nel corso del mese di ottobre
2015 avente ad oggetto FIMU versata nefl'anno 2012 al Comune di Napoi, Le ragioni
del recupero risiedone nella diversa valorizzazione, ai fini del pagamento deflimposta,
di un'area fabbricabile di cui la societa, all'epaca, non poteva disporre a causa della
sua occupazione da parte di estranei.

L'importo delimposta richiesta in pagamente ammonta a Euro 40 mighiaia. E' stato
presentato tempestivo ricorse in data 24 dicembre 2015, con spedizione del fascicolo

alla Commissione Tributaria Provinciale competente in data 11 gennaio 2018.

i} Lingotto Parking S.rl. ha ricevuto nel mese di aprile 2015 la notifica di due
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accertamenti da parte dell'Ufficio del Terrtorio delfAgenzia delle Entrafe,
riguardanti 1a rettifica del valore ~ nl' ambito di una procedura di accatastamento -
di due arse destinate a parcheggio situate al’intemo del Comprensoric del
Lingotto.

La societa ha presentato tempestivo ricorso contro i due atti di accertamento in
data 22 giugno 2015 e 25 giugno 2015 {entrambi ol atti sono stati depositati in
Commissione Tributaria Provinciale in data 15 luglio 2015).

Nel mese di dicembre 2015 & stato successivamente notificate un ferzo atto d
accertamento, avente ad oggetto la medesima rettifica catastale di cui ad uno dei
due attf notificati nel mese di aprile, nel frattempo annullato in autotuiela,

Anche quest'ultimo atto & stato tempestivamente impugnato in data 17 febbraio
2016, sussistendo le ragioni per il suo annullamento in considerazione del valore
attribuito dalf Utficio de! Territorio ad immobili limitrofi,

Protezione dei dati personali - Documento programmatico sulla sicurezza

La Societa ha adempiuto a quanto previsto in materia di protezione dei dati personali; non

gssendo pill tenuta non ha elaborate il documento programmatico sufia sicurezza
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Andamento economico e finanziario Consolidato

Conto economico consolidato riclassificato

Importi in migliaia di euro 2015 2014
Vendite immohili 10.795 6.680
Canoni di locazigne 12.246 13.271
Prestazioni di sendzi (consulenze immobiliari) 1.025 870
Intermediazione immohbiliare e creditizia 1.961 2.025
Prestazioni alberghiere 11.803 11.683
Recupero spese 1.632 1.728
Ricavi 39.462 36.258
Altro 1.147 1.047
Altri ricavi 1.147 1.047
VALORE DELIL.A PROBUZIONE 40.609 37.305
VARIAZONE DELLE RIMANENZE {12.194) (5.923)
Acquisti di materiale e senizi esterni 13.350 14.692
Costo del Personale 7.618 8.552
Altri costi opearativ 2.835 2.855
Accantonamento fondi 3.632 50
TOTALE COSTI 27.435 26.449
Rilascio fondi 53 10
Margine operativo fordo (EBITDA) 1,033 5.243
Ammortamenti 1.870 2.002
Svalutazione Credito Porta Vittoria 43.671 10,000
Minusvalenze (Piusvalenze)

Risuvifato operativo {44.508) {6.759)
Proventi {oneri) finanziari (0.649) {10.153)
Proventi {oneri) straosdinari - -
Risultato Ante Imposte (54.157) {16,912}
imposte {29) {98)
Azionisti di minoranza

Utile (perdita) di periodo {54.186)| (17.010)

Si rimanda ai commenti di pag.12 e seguenti
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Stato Patrimoniale consolidato riclassificato

Fmporti in migliaia di eure 2015 2014
Rimanenze 197.706 | 209.899
Crediti Commeruiali 3.385 3.246
Debiti Commerciali 7.170 8.5758
Capitale Circolante Netto Operativo 193.921 | 204.570
Altre Attivitd Correnti 8.526 9.561
Altre Pagsivita Correnti 226241 16774
Capitate Circolante Netto 179.823 | 197357
Immobilizzazioni Materiali 111.382 ; 112.836
Immebilizzazioni immateriali 126 230
Partecipazioni 8 33
Crediti a lungo termine 83 87
Attivita per imposte anticipate 2.070 2.070
Totale Attive Enmobilizzatoe 113.667 | 115.256
TFR e Altri fondi relativi al persanale 2.087 2137
Fondi Rischi e Oneri e debiti vari non correnti 18.148 1 14.888
Totale Fondl 20235 17.026
Capitale Iuvestito Netto 273.255 | 295.587
Patrimonio Netto 40679 82.269
Totale Patrimonio Netto 40.679 | 82.269
Cassa e Banche (11.838)] (7.944)
Crediti finanziari e altve artivita financiarie (1.302); (43.650)
Finanziamenti a fungo termine 188,088 | 190.986
Deblti financziari a breve 36.426 | 43.412
Altri Finanziatori - Societd di Leasing a lunge 20.199 | 30.514
Indebitamento Finanziario Netto 232.576 | 213.318

Per una migliore comprensione delle dinamiche economico patrimoniali si riportano di seguito

una serie di indicator! econemice finanziari,
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Analisi strutturale o per margini
Importi in miglaia di ewro 2015 2014
AF= Attmtéﬁsse R 113.66? N 115.256
RD = Reahzzablhta (@ nmanenzeo cl!spomblhté) 197.708 | 200.849
LD quuldtté differite (crediti) 13.213 | 56,457
LI = Liquiditd immediate 11.835 | 7.944
CN o PN = Capitale netto (o pmpﬂo 0 patrlmomo netla) - 40.678 - 82269
PF =Passivith fisse 230.135 ~ 238.608
PC = Passivita correntl 65807 | €8.681
TA Totale attwlta CI - Capitale inv vestito 336.421 | 389, 556
TP= Totale passivita _ 336.421 389.556
AC= Aftfivitd commenti (RD+LD+LI) Cap1tale circojante lordo (CCL) 222.754 274,300
(MS) Margine di Struttura (CN - AF) - 72988 (- 32987
(CCN) Capﬁfalé Circolante Netﬁ) F'%.nhnziar.in.( (Lf+LMRDj -PC) - 157.147 205.619
(MT) Margine di Tesoreria (LI+LD) - PC) - 40559 |- 4.280
Analisi per indici €/000

Formula 2015 2014
Solidita
Crado di copertura detle immobilizzazioni con fonti durevoli CN+PF/AF 2,38 2,78
Crado di copertura delle immobilizzazieni con capitale propno CNIAF 0,36 0,71
Rapporta Indebitamenio con Patrimonio netto Deh.Fin/PN 6,04 3,22
Grado di indipendenza dai terzi CN/PC+PF 0,14 0,27
Liquidith
Indice di disponibilitd Li+.D+RD/PC 3.40 3,99
Indice di liquidita Li+LD/IPC 0,38 0,94
Tumover dei crediti venditefcrediti comm. 11,58 11,12
Turmo ver dei debiti acquisti /debiti comm. 1,86 1,72
Reddiivit Lo |
ROE - Redditivita del capitale proprio RN/CN (1,33} (0.21}
RO - Redditivita operativa RO/TA {0,13) {0,02)
ROS - Redditivitd delle vendite RO/vendiie {1,13) {0,18)
MOL (margine operative lordo) MOL Vendite 0,03 0,15
Efficienza
Giormi d'incasso 3 33
Giorni di pagamento 106 212
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Gli indici di disponibifita e liquidith contengono il valore delle rimanenze di magazzino i cul
tempi di realizzo potrebbero avere in parte tempi superiori al'esercizio.

Posizione Finanziaria Netta

La posizione finanziaria netta & negativa per 232,6 milioni di euro al 31 dicembre 2015
rispetto al valore negativo di 213,3 milioni di euro del 2014

- (Lmporti in prighiata & eurs) 31122015 | 31122004
A Cassa L . Coes| a0
"B, Altre disponibiliti liguide: _ _ o -
o/ cbaneari ¢ postali _ 11.770 | 7.904
- i ewid @ parti carvelate
. Litoli detenuti per la negoziazione ) ) - -
. D : Liquidita (A) + (B) +(C) - _ 11.835 | 7.944
E.  Crediti finanziaci coreenti o 1302 ¢ -
C o -de pftery ) ) _ 1.302

- i cui of park carrelare
: N - ol euti vf collegate - ;
"F.  Debiti bancari correnti _ (19012)]  (30.427)

G.  Parte corrente dell'indebitamento non cotrente {16.801}) (12.372)
H, . Aliri debiti finanziari correnti . ] : {613) (613}
~df exd  f porti correlote _ 1 . - -

-l e o] attri L I R 17 (613)

) - enef of banche per finan giamenti ) - -

_ i Indebitamento finanziario corrente (F) + (G} + (H) - (36.426) (43.412)
“J. ¢ Indebitamento finanziario corrente netta (D) + (E) + (1) (23.289) (35.468)
K. . Debiti bancadi non mrrenti _ b asvesy| sy
L.__. . Z Crediti finanziad non coreenti - _ : - 43.650
‘M. Alddcbitinon oeenti _ _ (20.199) (50.189)
: N. Indebitamento finanziario non coctente (K) + (L) + (M) {209.287) {177.850)
0. " Posizione finanziaria newa (1) + (N) (232.576)|  (213.318)

La variazione & da imputare in prevalenza alla svalutazione per 43,6 milioni del credito verso
Porta Vitoria che ha annullate la diminuzione di 18,2 milioni dellindebitamento avutasi grazie
alla vendita degli immobili e alfaumento de! capitale,
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Andamento economico e finanziario della Capogruppo iP1 S.p.A.

Conto economico riclassificato

Importi in mighiaia df euro 2015 2014
Vendite immobili 4,319 1.760
Canoni di locazione 2.8926 2,963
Prestazioni di senizi {consulenze immobiliari e infragruppo} - -
Recupero spese 96 162
Ricavi 7.341 4.875
Altra 1.436 1.191
Altri ricavi 1.436 1.191
VALORE DELLA PRODUAONE 8.777 6.066
VARIAZACNE DELLE RIMANENZE (7.330) (2.119)
Acquisti di materiale e senizi esterni 2.467 2.839
Costo del Personale 2171 2.425
Alkri costi operativ 702 728
Accanionamento fondi - 2B
TOTALE COST] 5.340 6.020
Rilascio fondi 23

Margine operativo lordo (EBITDA) {3.870) (2.073)
Ammortamenti 98 152
Svalutazione credito Porta Vittoria 43.660 10.000
Ripristini / (Svalutazione Partecipazioni) (1.313) (2.793)
Risultato operativo {48.941){ (15.018)
Proventi (ones) finanziati (5.3243 (4,905)
Imposte 1.584 1.597
Utile {perdita) {52.681)] {18.326)
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Stato Patrimoniale riclassificato

Impord in migliaia di enro 2015 2014
Rimanenze 63.849 | 71.178
Crediti Commerciali 126 573
Debiti Commerciali 1.557 1.818
Capitale Circolante Netto Operative 62418 | 69.833
Altre Attivitd Correnti 11.668 | 14.605
Altre Passivita Correnti 3.478 3.739
Capitale Circolante Netto 70,610 | 80.699
Immobilizzazioni Materiaki 136 161
Immobilizzazioni Ienatetiali 51 77
Partecipazioni 45,699 | 39.497
Crediti a lungo termine 78 82
Attivitd per imposte anticipate 2.070 2.070
TFotale Attivo lmmeohilizzato 48.032 1 41.887
TFR 475 507
Fondi Rischi e Oneri e debiti vari non correnti 12.274 | 12.297
A ltre passivita a lungo termie 174 211
Totale Fondi e alire passivitd a lungo termine 12.923 | 13.015
Capitale Investito Netto 105.718 | 109.571
Patrimonio Netto . 32,585 73.044
Totale Patrimonio Netto ) 32,585 | 73.044
Cassa e Banche {1.385}| (3.078)
Crediti finanziari e altve attivita finanziarie (86.609)| (137.219)
Finanziamenti a lungo termine 114.080 | 113.612
Debiti finanziari q breve 269331 40.915
Altri Finansiatori - Societd di Leasing a lungo 20,1151 22,297
Indebitamento Finanziario Netto 73.134 | 36.527
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Analisi struttyrale o per margini
Imporii in migliia di euro 2015 2014
AF = Attivita fisse 48,032 41.887
RD = Realizzbilita (o rimanenze o disponibilitd) 63.848 71.178
LD = Liguidita differite (crediti) 98.403 | 162.397
L1 = Liguidita immediate 1.385 3.078
CN o PN = Capitale netto (o proprio o patrimonio netto) 32.586 73.044
PF = Passivit fisse 146,944 148.713
PC = Passivild comrenti 32.140 46,783
TA = Totale attivitd = CI = Capitale investito 211,668 268,540
TP = Totale passivita 211.669 268.540
A C= Attivita comenti (RDALDHLI} = Capitale circolante lordo (CCL) 163.637 | 2268.653
(MS) Margine di Strottura (CN - AF) - 15447 31.157
(CCN) Capitale Circolante Netto Finanziario ( (LHLD+RD) - PC) 131.497 | 179.870
(MT) Margine di Tesoreria ((LHLD) - PC) 67.648 | 108.692
Analisi per indici €/000

Formula 2015 20t4
Solidita
Grade di copertura delle immobilizzazioni con fonti durevoli CN+PFIA|-" 3,74 5,28
Grado di copertura delle immobilizzazioni con capitale proprio CN/AF 0,68 1,74
Rapporto Indebitatiento con Patrmwnio netio Deb.Fin/PN 4,94 2,42
Grado di indipendenza dai terzi CN/PC+PF a.18 0,37
Ligquidita
Indice didizponibiita LI+LD+RD/PC 5,09 4,54
Indice di liguidita _LHLDYPC 3.10 3,32
‘Furnover dei ¢rediri vendite/crediti comm. 58,26 §,51
Tumaover dei debiti acqulsti idebiti comm, 1,568 1,48
Redditivitd
ROE - Redditivita del capitalz proprio RN/CN {1.62) (0,25}
ROI - Redditivitd operativa RO/TA (0,23} {D,086)
ROS - Redbditivita delle vendite RO/MNendite (8,87} (3,08)
MOL {margine operativo lordo) WMOL Vendite {0,53) {0,43)
Efficienzn
Giorni d'incasso B 43
Giormni di pagamenta 230 247
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Gli indici di disponibilita e liquidita contengono il valore delle rimanenze di magazzino i cui

tempi di realizzo potrebbero avere in parte una tempistica superiore all'esercizio.

Posizione Finanziaria Netta

La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2015 della Capogruppo & negativa per 73,1
milioni di euro rispetio a un valore negativo di 36,5 milioni di euro del 2014. La struttura della
posizione finanziaria risulta nella tabella che segue:

(migliaia di euro) 31,12.2015 31.12.2014
A, Cassa - -
B. Altre disponibilita liuide:
¢/ cbanari ¢ postali 1.385 3.078
-dieni of partt correlats -
. Titoli detenuti pet la negoziazione
D. Liquidit (A) + {B) +(C) 1.385 3078
E Crediti finanziari cortenti 22,489 93.569
-di ewi vl parti corvelate 22489 23,569
- owi o tergd - -
F.  Debitd bancari correnti {9.727) {15.678)
G.  Parte corrente deil'indebitamento non corrente (5.188) {7.1%)
H. Aliri debid finanziari correnti (12.018) (17.064)
-di i uf pasti corvelate (11.405) {16.451)
dicui of verzi (613) (613)
1. Indcbitamento finanziario carrente (F) + (G} + (H) (26.933) (30.760)
I8 Indebitamento finanziario corrente netto (D) + {E) + (I) (3.059) 56.886
K.  Debiti bancari non cottenti | (94.361) 95.091)
L. Ceediti finanziad aon mrenti 64120 43.650
~ i cud  uf parti correlate 64.120 -
M Altn debiti non correntd (39.834) 41972
N. Indebitaments finanziario non coteente (R) + (L} + (M) (70.075} {93.413)
] Posizione finanziaria netta (J) + (N) (73.134) (36.527)

La variazione & da imputare in prevalenza alla svalutaziore per 43,6 mifioni del credito verso
Porta Vitteria che ha annuliato 1a diminuzione deflindebitamento avutasi grazie alla vendita
degli immobifi e allaumento dei capitale.
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Andamento societa controllater

IPLINTERMEDIAZIONE S.R.L. — SOCIETA CONTROLLATA AL 100%

La societd svolge attivita di intermediazione nella compravendita e locazione di beni immobili
opera sul teritorio nazionale aftraverso filiahi dirette in Torino, Milano, Genova, Bologna,
Padova e Roma. Tra dipendenti e collaboratori la Societd opera con 35 persone. A fine 20156
gli incarichi/mandati ricevuti della societd e in essere erano per 335 milioni di euro di vendite e

per 16 milioni di eurc di locazioni

Andamento economico del 2015:

Importiin €/00¢ 2015 2014 Deita

Ricavi 2539 2.162 377
Altri Proventi 26 53 (27)
EBITDA {598) (1.342) 744
EBIT (661) (1.398) 735
Risuitato ante imposte (701) (1.429} 728
Utile (Perdita) {721 {1.429) 708

U'incremento dei ricavi & riconducibile alla timida ripresa del mercato immobiliare e al
riconoscimento che la societa inizia ad avere anche per gli immabili corporate che le permette
di crescere. Il risultato operativo & molto miglicrato anche se rimane negativo, con I'auspicio
che nel 2016 ad ) ulteriore incremento dei ricavi si accompagni un sostanziale pareggio
eCconemico.

La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2015 & positiva per un importo di 2.370 mila euro,
rappresentata per la quasi fotalita da un credito di conto corrente di corrispondenza fruttifero in
essere con la controllante,

“| dali defle societa contrallate fanno riferimento ai bilanci redatti sscondo i principi contabili #aliani & considarano anche i rapport infragruppe
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IPt SERVIZI 8.R.L. — SOCIETA CONTROLLATA AL 100%

La societd presta servizi immobiliari di advisory di property e facility management, due
diligence e valutazioni, project management olire che per terzi clienti, fondi immebiliari,
investitori istituzionali anche per il Gruppo IP1,

Andamento economico del 2015:

Imparti in €000 2015 2014 Delta

Ricavi per servizi immobiliari 1.997 1.365 632
Ricavi per appalti 0 408 {408)
Altri Proventi 5 11 (6)
EBITDA 153 (421) 574
EBIT 65 (421) 486
Risultato ante imposte 117 {371) 488
Utile {Perdita} 19 (398} 417

| ficavi per servizi immobiliari si sone incrementati del 46% per i nuowvi clienti sia privati sia entl
pubblici e per la ridefinizione dei compensi refativi alla gestione del patrimonio di Gruppo.

If risultato 2015 & positivo per 19 mila euro.

E in atto un processo di trasformazione volto al cambio generazionale con Fobiettivo di
mantenere e implementate le competenze sviluppate nel corso dei decenni di attivita.
L'obiettivo della societa & di proseguire nelacquisizione di nuovi clienti & quote di mercato in
modo da valorizzare le professionalita e le potenzialita della socistd per incrementare i ricavi e
migliorare if risultato.

La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2015 & positiva per un importo di 902 mila euro,
rappresentato per la quasi totalitd da un credito di conto corrente di corrispondenza fruttifero in

essere con Ja controllante.
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MANZONI 44 S.R.L, — SOCIETA CONTROLLATA AL 100%

La societd ha in vendita le unitd immobiliari  del fabbricato in Milano, via Manzoni n°44 a
destinazione terziario e residenziale,

Andamente economico del 2015:

Importin €/60 2015 2014 Delta

Ricavi 5.617 2.961 2.656
Altri Proventi 0 1 (N
ERITDA {1.352) (603) (749)
EBIT {1.352) (603) (749)
Risultato ante imposte {1.917) (1.838) (79)
Utile (Perdita} (1.917) (1.838) (79}

| ricavi derivano dalla vendita di due unitd immobiliari delfimmobile in Milano via Manzoni n®
44,. La vendita di una unitd immobiliare ha fatto registrare una minusvalenza anche per |
altribuzione del costo sulla base della rendita catastale alfacquisto che non corrispondeva al
valore di mercato delle diverse unita immobiliari

| minori oneri finanziari hanno compensato la minusvalenza sulle vendite assestando il risultato
in linea con 'esercizio precedente. -

La societd ha in essere un'apertura di credito ipotecaria di circa 8 milioni di euro. L.a posizione
finanziaria netta al 31 dicembre 2015 & negativa per 10 mitioni di eure.

Nel corso del 2015 la controliante ha provveduto a far fronte alle necessita di cassa con un

versamento in conto copertura perdite di 2,1 milieni di euro.
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IS]— [Pl SVILUPP! IMMOBILIARI S.R.L. — SOCIETA CONTROLLATA DA IPI S.P.A, AL 97,56%
E PARTECIPATA DA LINGOTTQ HOTELS SRL AL 2,44%

La societd & propristaria di immobili siti in Bologna in gran parte Jocato e in Firenze da
ristrutturare e convertire in residenze ¢ uffici per privati, e controlla le societa Lingotto Parking
S.r.l. e Lingotto 2000 S.p.A.

Andamento economico del 2015:

import in €4000 2015 2014 Delta

Ricavi 2470 3.887 (1.417)
Altri Proventi 40 0 30
EBITDA 3477 2.088 1.408
EBIT 3.989 3.779 210
Risuliato ante imposte 2.758 2.307 451
Utile (Perdita) 2.705 2102 603

| Hcavi per locazione sono diminuiti del 15% a seguitc della ri-negoziazione del contratte di
locazione dellimmobile in Bologna. | ricavi per vendita immobili sono diminuiti del 57% pari a
1,1 milioni di euro. Nellesercizio ¢ stato venduto un immobile a Torine per 860 mila euro
corrispendente al valore di bilancic, Per il confronte con l'esercizio precedente, occorre tener
conto che nel 2014 Ia vendita di un immobile aveva generato una plusvalenza di circa 800 mila
euro. La Societa nel 2015, inoltre, ha ripristinato al costo il valore della partecipazione nella
Lingotto 2000 SpA incrementando il valore di 554 mila euro, mentre nel 2014 Fincremento fudi
1,8 milioni di euro e quindi il conto economico nel 2016 ha beneficiato di minor provent
finanziari per 1,3 milioni. Infine ¢ stato ripristinato al costo i valore dell'immobile di Firenze per
2,3 milioni di euro, considerato che & esecutiva la variante al Piano regolatore della citta di
Firenze che consente la trasformazione del’immobile da uffici pubblici a residenze e uffici
nrivati. La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2015 & negativa per 39,8 milioni di euro,
rappresentata da un mutuo di 24,8 milioni di euro rimborsabile in 15 anni (scadenza
31.12.2026) e per la restanie parte dal debito finanziario di 14,6 milioni di euro circa verso a

controlante, al netto dei depositi bancari.
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Per il 2018 si prevede una gestione in linea con quelia del 2015 per quante riguarda le
locazioni, & possibile — se 'amministrazione comunale di Firenze rilascia i relativi permessi —
dare corso ai lavorl di trasformazione delfimmobile in Firenze,

Nell'esercizio ha conferito a Sorgente RES SIiQ limmobile in Bologna. Si veda commento a
patrimonio immobiliare della presente relazione.

LINGOTTO 2000 S.P.A. - SOCIETA CONTROLLATA AL 100% DA ISI S.R.L.

La societa & proprietaria degli uffici e dei magazzini del *Lingotto” di Terino, pertanto i ricavi

sono da canoni di locazione.

Andamento economico del 2015:

Importin €/000 2015 2014 Delia

Ricavi 5,860 6,298 (438)
Altri Proventi 85 3 82
EBITDA 3.450 3.609 (159)
EBIT 2.518 2.877 (159)
Risultatc ante imposte 1.940 2.01 {71}
Utile (Perdita) 1.212 1.336 {123)

| ricavi 2015 relativi alle Jocazioni hanno avuto un decremento del 7% per la diminuzione degll
spazi locatl. Al 31.12.2015 la superficie non locata & parl a mq 14.115 circa e rappresenta il
35% della superficie totale, per effetto della disdetta con effetfo giugno 2015 di una grande
superficie.

La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2015 negativa per 63.003 mila euro &
rappresentata principalmente dal debito regolato a condizioni di mercato verso fa capogruppo
IPI S.p.A

| ‘evoluzione dell'attivita & nella direzione di concludere nuovi coniratti di locazione per gli uffici
che si sono liberati, provvedendo in relazione alie esigenze degli utilizzatori ad effettuare lavori
di manutenzione straordinaria inferna agli uffici stessi. Le nuove locazioni possono essere

concluse a canoni pill elevati rispetto a quello del contratto terminato che aveva in locazione
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pilt di 13 mila metri quadri ad un canone basso perché convenute molti anni fa’ e alfapertura
del Lingotto ristrutturato.

Nell'esercizio la societd ha conferito in Sorgente RES SIIQ tutto Iimmobile di proprieta sotto
condizione che le azioni di Sorgente RES SHQ siano collocate sul mercato e quotate al MTA
gestito da Borsa Italiana, operazione che non & avvenuta,

Si veda commento a patrimonio immobfliare della presente relazione.

LINGOTTO PARKING S.R.L. ~ SOCIETA CONTROLLATA AL 100% DA ISIS.R.L.

La societa é titolare dei parcheggi siti nel complesso “Lingotte” in Torino. 1 fcavi sona dati dai

ticket orari, dagli abbonamenti e da canoni di locazione dei posti auto

Andamento economico del 2015:

lmpartin €/000 2015 2014 Delta

Ricavi 1.544 1.730 (186)
Altri Proventi 157 325 (168)
EBITDA 174 343 {169)
EBIT 93 82 [169)
Risultato ante imposte 17 31 {(194)
Utile (Perdita) 19 150 {131}

| ricavi 2015 sone diminuiti del 10,75% rispetto al 2014 essendo terminata il 31 dicembre 2014
la gestione del parcheggio F - di proprieta diterzi, | ricavi degli altri parcheggi di proprieta sono
incrementati rispetto alfesercizio precedente ma non in misura sufficiente & compensare
I'uscita del parcheggio F. il margine ha beneficlate di un contenimento dei costi di servizi,

La posizione finanziaria nelta al 31 dicembre 2015 é positva per 2.307 mila euro,
rappresentata per la quasi totalitd dal saldo del conto corrente di corrispondenza con la

capogruppe IP), al netto del mutuo residuo di 260 mila suro.
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LINGOTTO HOTELS S.R.L. —SOCIETA CONTROLLATA AL 100 %

La societd & proprietaria e gestisce gli hotel del complesso def Lingotto in Torino:  NH
Lingotto {cendotto in leasing) di 240 camere e NH Lingofte Tech di 140 camere, avvalendosi
della organizzazione & del marchio del gruppo alberghiero internazionale NH Hoteles, con il
quale € in essere un contratio di management.

Andamento economico de! 2015:

Imporiin €000 2015 2014 Delta

Ricavi 11.659 11,589 70
Altri Proventi 217 160 57
EBITDA 977 794 183
EBIT 423 186 237
Risultato ante imposte 511 321 190
Utile (Perdita) 122 54 68

L'esercizio 2015 ha chiuso conseguendo ricavi in linea con quelli dell'esercizio presedente e
con un EBITDA incrementato rispetto a quello defl'esercizio precedente. L 'esercizio chiude con
un utile di 122 mila euro rispetto & un utile di 54 mila euro nel 2014,

La posizione finanziaria netta ai 31 dicembre 2015 & positiva di 1.558 mila euro ed ¢
principalmente rappresentata dal saldo dei conto cortente di corrispondenza con la
Capogruppo al netto dei depositi bancari. Oltre a cid la societd ha un leasing finanziario
relativo ad un hotel con un residua debito capitate di 9,3 milioni di euro che terminera nel 2016
e per il quale la societa ha gia esercitato opzione di riscatto.

Per il 2016 ¢i si attende ancora un leggero miglioramento dei ricavi e dei margini.
Nel'esercizio ha conferito in Sorgente RES SHQ limmobile ad uso albergo in leasing,
condizionato al collocamento e alla quotazione in borsa delle azioni della societa conferitaria,
cosa che non € avvenuta.

Si veda commento a patrimonio immoblliare della presente relazione.
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MONTENAPO 15. S.R.L.— SOCIETA CONTROLLATA AL 100%

La societa & propristaria deflintero immobile in Milane, via Montenapolecne n®15

Andamento economico del 2015:

linporti n €000 2015 2014 Delta

Ricavi 2133 2133 0
Altri Proventi 21 21 0
EBITDA 1.584 1.861 (277)
EBIT {1.932) 1.845 (3.777)
Risukato ante imposte (2.751} 838 {3.639)
Utile (Perdita) (3.083) 535 {3.598}

| ricavi si riferiscone a canoni di locazione.

Nel corso del 2015 come gia descritto nel capitolo del contenzioso tributario delia presente
relazione, cui si rimanda, & stato contestata una violazione ai fini IVA (mancata applicazione
della inversione contabile sulfacquisto di un contratio di leasing) tale da far accantenare un
fondo di 3,5 milioni. I risultato negativo & esclusivamente riconducibile a questo
accantonamento.

La Capogruppo IPI ha provvedutoe a fornire | mezzi necessari per far fronte afla perdita con la
rinuncia & parte del suo credito per la costituzione di una riserva copertura perdite pari a 2,7
milioni di euro.

A fine 2015 ¢ stato firmato un prefiminare di vendita dellimmobile per 118 milioni di euro,
stipulato il rogito di trasferimento della proprieté e incassato il prezzo in data 23 marzo 2016
con plusvalenza di circa 65 milioni, e dopo 'estinzions del mutuo di circa 34 milioni & rimasta

una cassa positiva di circa 84 milioni di euro,
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La posizione finanziaria neita al 31 dicembre 2015 & negativa per 33,8 milioni di euro,
rappresentata per a quasi totalité da un mutuo di 34,3 milioni di euro rimborsabile i 10 ann!
(scadenza 31.03,2021),

Dopo la vendita dellimmobile di proprieta e con le disponibilita finanziaria nel 2016 andra
definita 1a strategia delia societa.

IMUTUIPl 8.R.L— SOCIETA CONTROLLATA AL 100%

imutulPi S.r.1., societa con oggetto sociale esclusivo la mediazione creditizia ai sensi del D.Lgs
141/2010.

Andamento economico del 2015;

Importin €/090 2015 2014 Delta

Ricavi 231 168 63
Altri Pravent] 1 0 1
EBITDA (152} (200) 48
EBIT {202) (250) 48
Risultato ante imposte (208} (260) 52
Utile {Perdita) {208) {260} 52

La Societa — focalizzata nella intermediazione di mutui per V'acquisto di immobili — opera
attraverso collaborateri per ora nelle ¢itta di Torino, Milano e Roma. Nel 2015 ha intermediato
per 19,4 milioni di euro rispetto ai 14,6 milioni dl eurc del 2014, Grazie a un'attenta gestione
dei costi si & riusclti a contenere la perdita a 208 mila euro rispetto alla perdita di 260 mila
euro de! 2014. Lincremento dell'intermediato e dei ricavi indispensabile per raggiungere il
pareggic passa da un aumento dei collaboratori sul territorio € una maggior sinergia con la
intermediazione immobifiare che sona 'obiettivo del 2018,
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Nel corso del 2015 la controllante ha provveduto a far fronte alle necessita di cassa con un

versamente di 230 mila euro in conto copertura perdite.

GHIAC S.R.L.— SOCIETA CONTROLLATA AL 100%

La societd ha una porzione costituita da tre abitazioni dellimmobile in Milano via Manzoni 44
nellambito di un progetto che la vede impegnata a proporle in locazione anche per fempl
limitati, previa ristrutturazione e anche arredo delle stesse, sfruttando la location favorevole

del'immobile {quadrilatero della moda di Milano)

Andamento economico del 2015:

Import in €/000 2015 2014 Delta

Ricavi 24 4 20
Variazioni di magazzino 0 276 (276)
EBITDA {70) {102) 32
EBIT (74) (106) 32
Risuitate ante imposte (449) (443) {6)
Utile (Perdita) (449) (443} (6}

Il risultato dell'esercizio & determinato dagli oneri finanziari in assenza quasi di ricavi. La
societd ha in essere un mutuo ipotecario di circa 6 milioni di euro. La posizione finanziaria
netta al 31 dicembre 2015 & negativa per 7,6 milioni di euro,

Nel corso del 2015 la confrollante ha provveduto a far fronte alle necessita di cassa con un

versamento in conto copertura perdite di 0,5 milieni di euro.
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TORINO UNQ S.R.L. = SOCIETA CONTROLLATA AL 100%

La socletd & proprietaria dellarea di Pavia, con il relativo debito finanziario, con l'obisttivo di

elaborare un progetto e un'operazione di sviluppo.

Andamento economico dei 2015:

Importi in €/000 2015 2014 Delta

Variazioni di magazzino 139 222 {83)
EBITDA (75} (96) 21
EBIT {76) {97) 21
Risuitato ante imposte {784) {749) {35)
Utile {Perdita) (784} (749) (35)

Si rimanda a! commento riportato nella presente relazione a pag.23.
La societa ha in essere un finanziamento ipotecario di circa 10,6 milioni di euro. La posizione

finanziaria netta al 31 dicembre 2015 € negativa per 13,1 milioni di euro.

ALTRE

Progstto 101 Srl & un veicolo immobiliare (unico socio & IP! s.p.a.) per opportunitd future.
La IPl S.p.A. inoltre detiene partecipazioni di minoranza in consorzi e societa consortil
(Consorzio Lingotio, Sirio) a bilancio per poche migliaia di euro, strumentall ad alcune iniziative

immobiliari,

Rapporti infragruppo e con parti correlate

Le operazioni tra IPI S,p.A € le societa del Gruppo e le parti correlate sono effettuate sulla
base di valutazioni di reciproca convenienza economica. In attuazione del Regolamento sulle
operazioni con parti correlate approvato dalla Consob con defibera n. 17221 del 12 maggio
2010, I! Consiglio di Amministrazione ha adettato la procedura attuativa che & in vigore ed e

applicata per le operazioni concluse con parti correlate.
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Rapporti con la societa controllante, le controliate e le altre parti correlate

IPI DOMAN! S.p.A. — interamente confrollata da MLMO.SE. Sp.A. (I 100% del capitale
sociale & posseduto da Massimo Segre) - detiene il controllo di iPt con il 94,576 % del capitale
sociale,

Nel corso dell'esercizio 2015 1P| S.p.A. e le sue controllate non hanno intrattenute rapporti con
la controllante diretta 1P| DOMANI S.p.A. ad eccezione dell'aumento di capitale sottoscritto e
versato dalia controllante stessa.

Nel corso dell'esercizio con ['azionista indiretto di controllo Dott, Massima Segre e con societa
dallo stesso controllate, ¢i sono stati rapport! di consulenza in materia fiscale, societaria, di
amministrazione del personale, a condizioni di mercato, che hanno determinato per it Gruppo
IPI costi per servizi di 146 mila euro circa e, verso gli stessi, [P ha debiti commerciali a fine
anno per 541 mila euro circa. _

La Montenapoi5 S.r.l, ha un debito {sorto a seguito delf'operazione relativa allacquisto
deilimmobile in Milano, via Montenapaleone) verse la controllante indiretta MLMO.SE. S.p.A,
di euro 8.060.000 che verra rimbarsato nel 2016 dopo [a vendita dellimmobile.

IP1 Servizl S.r.}. ha realizzato ricavi per 4 mila uro nel confronti di MI.MO.SE S.p.A, per servizi
di project management e due diligence.

Rapporti tra la Societa e le sue controllate

Nel 2015 [a Capogruppo 1Pl S.p.A. per effetto delle operazioni eseguite con le sue controliate
ha consuntivato:
Ricavi per 1.057 migliala di euro, di cui cancni di locazione per 198 mila euro; servizi
amministrativi, fiscali, legali e societari per 789 migliaia di euro; servizi di asset management
per 70 mila euro;
Costi per 489 mila euro, di cui per consulenze 292 mila suro, canoni di locazione per 168 mila

euro e riaddebiti spese per 28 mila euro.
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Proventi Finanziari, rappresentati da interessi attivi per un totale di euro 1.382 migliaia di euro,
di cui relativi a finanziamenti per 786 migliaia di euro e conti correnti di corrispondenza per 536
migliaia di euro;

Oneri Finanziarl, rappresentati da interessi passivi su conti cortenti di comrispondenza per 288
mila euro;

Crediti commerciall e alir crediti al 31/12/2015 ammontano a 8,0 milioni di euro e sonc perla
quasi totalita rappresentati da crediti verso controllate - sorti nel'ambito del consolidato
fiscale.;

| Debiti commerciali e altri debiti al 31/12/2015 ammontanc a 357 mila euro di cui sorti
nel'ambito del consolidato fiscale per 279 mila euro, € nell'ambito dei rapporti commerciali per
78 mila suro.

| Crediti Finanziari al 31/12/2015 ammontano a 85,4 milioni di eurc e sono costituiti da:
finanziamenti infruttiferi per 20,3 milioni di euro e fruttiferi per 43,8 milioni di euro, questi ultimi
cancessi alle controllate a normali tassi di mercato; saldi dei conti correnti di corrispondenza
per 21,3 milioni di euro,,

| Debiti Finanziarl al 31/12/2015 ammontane a 11,4 milioni di euro e sone relativi ai saidi dei

conti correnti di carrispondenza.

Azioni proprie e della Controllante

IP1 S.p.A. ¢ le sue controllate non posseggone azioni proprie né della controllante ne sono

state possedute nel corso delf'esercizio.

Piani di Stock Option

La societa non ha approvato e non ha in essere piani di stock option,

Gestione del rischio finanziario: obiettivi e criteri

| principali rischi identificati & gestiti dal Gruppo IP1 sono | seguenti, tutti connessi alla sua
operativita:
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» |l rischio di mercato (principalmente rischio di tasso): derivante dall'esposizione alla

fluttuazione dei tassi di interesse;

o il rischio di credifo: col quale si evidenzia la possibilita di insolvenza (default) di una

controparte o l'eventuale deterioramento del merito creditizio assegnato;

e il rischio di liquidita: che esprime il rischio che le risorse finanziarie disponibili risultino

insufficienti & mantenere § propri impegni di pagamento.

I Gruppo monitora costantemente i rischi finanziari a cui risulta esposto, in modo da valutarne
gl effetti potenziali negatvi con adeguato anticipo e intraprendere le conseguenti azioni
correttive.

| principali strumenti finanziari del Gruppo, diversi dai derivati, comprendono i finanziamenti
bancar, i leasing finanziar, | depositi bancari a vista e a breve termine. L'obiettivo principale di
tali strumenti & di finanziare le attivita operative de! Gruppo. 1 Gruppoe ha diversi altri strument
finanziar, come debiti e crediti commerciall, derivanti dall attivita operativa.

I Consiglio di Amministrazione riesamina & concorda le politiche per gestire detti rischi, come
riagsunte di seguito.

Rischio di fasso di interesse

I} rischio di tasso dinteresse identifica la variazione inattesa dellandamento futuro dei tassi di
interesse che potrebbero determinare maggiori oneri finanziari a carico del Gruppo.

il Gruppo ha un indebitamento finanziario di circa 245 milioni di euro, compresi i leasing
finanziar, tutto in valuta euro e tutto a tassi di interesse varlabile con parametro di riferimento
I'Euribor (3 0 6 mesi},

L'indebitamento & costituito per oftre il 83% da mutui o leasing strutiuralmente a medio-lungo
termine che hanno finanziato I'acquisto degli immobifi, per lo pilt focati a terzi, con canoni che
si adeguano in base alla variazione dei prezzi al consumo.

Ne consegue che i tassi di interesse e i canoni di locazione non sono correlati, determinando
cosi un rischic di insufficienza di risorse per servire il debito finanziario rispetto al cash flow

atteso.
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Lo oscillazioni dei tassi di interesse sono molto marcate in questi anni, cost come le incertezze
sulla loro evoluzione, accentuando cosi it rischio per la societd che si verifichi un rialzo
significativo dei tassi tali da rendere i canoni di locazione degli immobili totaimente insufficienti
a servire il debito. Peraltro anche gli indici-parametri di adeguamento degii interessi e del
canoni sono diversi, con il rischic di accentuare la divaricazione dei flussi,

L'attuale congiuntura rende quanto mai difficoltoso ipotizzare il futuro andamento dei tassi. Per
quantificare I'mpatto delle oscillazioni positive o negative dei tassi si voglia far riferimento al
neso di 100 basis point sull'indsbitamento al 31.12.2015 di circa 134 milioni di euro, non
coperio dal rischio tassi, pari a 1,34 milion! di euro.

In questo scenario 1PI ha ritenuto di operara, nel 2011, una copertura del rischio variazione
tassi di interesse su una parte del debito finanziario, in un momento nel quale la curva del tassi
di interesse a lunge era a un punto retativamente basso e il differenziale tra tassi a breve e
tassi a lungo termine, ridotto rispetto ai periodi precedent.

Al momento con la decisione di copertura di circa il 45% dellindebitamenio si & voluto
stabilizzare una parte dei cash flow futuri che la societd dovra pagare per il debite finanziarie,
lascianda fibero di fluttuare i restante 55%, tenuto conto del livello dei tassi a breve di molto

Inferiore al rendimento degli immabili,

Nel 2015 sono in essere due diversi contratti (stipulati nel 2011} per 12 copertura rischio tassi:
un interest rate swap (IRS) sul residuo mutuo di 24,2 milioni di euro dalla societa ISI Sl e
un ¢oliar sul residuo mutuo di 78,2 milion! di euro delia societd Pl S.p.A..

Con IRS si & tradotio il tasso variabile in un tasso fisso ad un livello ritenuto compatibile con i
tasso di rendimento dellimmobile che il mutuo & andato a finanziare, facendo venir meno cosi
ogni aleatorieta nel costo del debito.

Con il Collar si & mirato alfobiettive di fissare un “cap” del 5%, sostenibile dalla redditivité
dellimmobile, ottenendo con una option a zero premio, un floor pit basso del tasso IRS in quel
momento ottenibile in relazione al merito creditizio della societa, sostenendo quindi oneri
finanziarl almeno per un certo periodo inferiori a quelli che sarebbe dovuti con un IRS, & nel

contempo proteggendosi per il caso di crescita incontrollata e anomala del Euribor, limitando
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I'effetio della oscillazione dei tass! di interesse ad un range ben definifo e sostenibile per la
societa.

Nell'esercizio 2015 gli aneri finanziari, rispetio alleserclzio precedents, sono diminuiti del 7%
sia per |andamento dei tassi sia per la riduzione dell'indebitamerto.

Rischio di credito

Per quanto riguarda i crediti commerciali, il Gruppo non presenta aree di rischio di particolare
rlevanza. Con riferimento ai crediti commerciali a rischio di insolvenza, si € provvedute alla
svalutazione.

Il rischio di credito riguardante le attivita finanziarie del Gruppo, che comprendono credi
finanziari e disponibility fiquide, presenta un rischio massimo di 162,148 migliala di euro
(compresi 93.644 migliaia di euro di garanzie prestate in favore delle controllate e 1.717
migliaia di euro prestate a favore di compagnie di assicurazione neilinteresse di societa
cedute) pari al valore contabile di queste in caso di insolvenza della controparte.

| crediti finanziari di oltre 53 milioni di euro, azzerati in bilancio dalle svalutazione di pati
importo, sone Tiferiti alla posizione verso 1a societa Porta Vittoria S.p.A.. Detfo credito, scaduto
il 31 marzo 2015, era assistito dalla garanzia del pegno sulle azioni della societa debitrice
proprietaria delfomonima area a Milano, ma con deliberazioni —~ impugnate poi da Pl -
delf Assemblea dei Soci delta debitrice — di fatto & stato fatto venir meno il pegno. Sono in

corso una serie di iniziative giudiziarie a tutela dei diritti di P,

Rischio di liquidita _

L'obiettivo del Gruppo & di conservare un equilibrio tra fa certezza di disporre della necessaria
provvista e 1a flessibilita aftraverso I'uso di scoperti, finanziamenti e leasing finanziari. | due
principali fattorl che determinano la situazione di liquidita del Gruppo seno costifuiti dafle
risorse generate o assorbite dalle attivitd operative e di investimento e dalla capacita di credito

e di rinnovo delfindebitamento finanziario.
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Per ridurre il rischio di crisi di iquiditd sono stati assunti finanziamenti a medio lungo termine in
sostituzione di quelli a breve termine e in scadenza, il che consente di gestire e programmare |
flussi di cassa riducendo cosi i rischi.

Con riferimento all'aftivith ordinaria, il Gruppe adotia una serie di politiche e di processi volti a

oftimizzare 1a gestione delie risorse finanziarie:

o gestione centralizzata dei flussi di incasso e pagamento (sistemi di cash
management);

+ mantenimento di un adeguato livello di liquidita disponibile;
« diversificazione degli strumenti di reperimento delle risorse finanziarie;
e ottenimento di linee di credito adeguate;

e monitoraggio delle condizioni prospettiche di liquidita, in relazione al processo di

pianificazione aziendalg,

o frasformazione delle scadenze a breve in scadenze a lungo termine

Le caratteristiche di scadenza delle passivity e delle attivita finanziarie del Gruppo -
nellesercizio 2015 e in quello precedente - sono riportate nelle tabelle seguenti dalle quali
risulta evidente I'allungamento della scadenza media de! debito
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{emigliaia di euro}

31 dicembre 2015 A vista |Enfro 4 anno|Entre § anni|Oltre 5 anni Totale
PASSIVITA

Dehiti finanziari verso terzl 613 25,500 93.367 98,721 215.601
Debiti locazioni finanziarie 9.913 20.199 20912
Dehiti comemerciali {erzi 7170 7170
Diehiii commerciall verso comelate 8.060 8.080
Altri dehiti (9 5.682 1.070 286 7.041
Totale passivita finanziarie 21,626 36.883 113.865 5,721 267.984
ATTIVITA

Crediti finanziari verso comelate - B
Crediti finanziar verso terzi 1.302 53.650 54,952
Craditi commerciall terzi 3.385 1.391 4776
Fsc {1.391} {53.650) {55.041)
Altni craditi terzi () - -
Disponibilita liquide 8.213 3.622 11.835
Totzle attivlia finanziarie 11.698 4,824 - - _16.522 |
Esposizione netta ol 31 dicembre 2015 {9.827) {32.068) (113.855) {95.721) {251.462)
{% con aschusions del crecitifdebiti rbutarl, ve rso enti previdenzlall, verso personale, versa azionksll, ratel e dscandi non finanzlari

{migliaia di euro)

31 dicembre 2014 Avista |Entra t anno{Entre 5 anni|Oltre § annl Totale
PASSIVITA'

Dahbiti finanziar verso terzi 613 39.282 72.505 118,561 230.961
Deblti locazioni finanziarie 3.437 30.514 35,954
[ehiti commersiali terzi 8.675 8.575
Debiti commerclali varso comelata 8.065 B.0BS
Altri dehifi {7 493 1.070 i02 1.665
Igg_le passivitd finanziarie 17.746 43,789 103,121 118,561 283.217
ATTIVITA

Crediti inanziar wrso correlate - -
Crediti finanziarl wrso terzi 43.880 43,650
Crediti commerciali terzi 3.246 1.354 4 600
Fsc {1.354)
Altd crediti terzi (3 74 74
Disponibilita fiquide 3.860 4.084 7.944
Toizle atlivitd finanziarie 7.180 _ 5.438 43.650 - 54,914
Esposizione netta al 31 dicembre 2014 {10.566) {38.351) {59.471) (118.561) {228.303)
{7 con esclusione dei crediitdebili trdutar, ve 1so ent previdenziali, verso personale, verse azionisli, rated e dscanti nen finanzlarl

Il Gruppo gestisce le uscite correnti attraverse le entrate correnti derivanti principelmente dai

canoni di locazione, dal ricavi del servizi immobiliari e dalla gestione alberghiera e de

parcheggi. Il capitale circolante include il magazzino immobili destinati alla vendita ed & di

entita tale da coprire le esigenze finanziarie, oltre alle uscite corrent], a condizione di poter

monetizzare i beni iscritti a magazzino in misura e tempi coerenti con il fabbisogno finanziario

alle relative scadenze.

Si ritiene che I'esposizione netta sard coperta a breve dalla liquidita derivante dalla vendita

dellimmobile di via Montenapoleone a Milano oltre che dalla normale gestione operativa,
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Modello organizzativo e codice etico

IP! ha adottato un modello di “Organizzazione, Gestione e Confrolio” che prevede un insieme
di misure e procedure preventive idonee a prevenire il rischio di commissione di reati all'interno
della organizzazione aziendale.

La finalita & stata quella di diffondere allinterno del gruppo una vera e propria cultura dei
"rispetto delle regole” sancita anche dal Codice Etico adottato, che rappresenta un elemento
qualificante dell'attivita del Gruppo 1P1,

Fatti di rilievo intervenuti dopo la chiusura dell’esercizio
e prevedibile evoluzione della gestione

Nella Relazione sulla Gestione sono gia stati illustrati i fattl di riieve che si sono verificali dopo
la chiusura dellesercizio., con particolare riferimento alla vendita del'immabile di via
Montenapoleone a Milano, al credito verso Porta Vittoria s.p.a., alfevoluzione della posizione
finanziaria, nonché al contenzioso anche tributario,

Qlire a quelli gia indicati e gia commentati non ¢i sono altri accadimenti degni di nota.
L'evoluzione della gestione nel 2016 & determinata dalla vendita dellimmobile di via
Montenapoleone che, oltre a generare una plusvalenza di oltre 65 milioni che emergera nel
bilancio dell'esercizio 2016 e contribuire con i mezzi finanziari per far fronte ai rimborsi dei
mutui e finanziamenti in essere, permetterd di effetfuare investimenti sugli immobill gia di
proprieta per la loro valorizzazione, sia di acquistare immobili o partecipare ad iniziative
immobiliari. Infine la plusvalenza realizzata da Montenapo 15 S.rl. potra essere ulile per
caprire la perdita dell'esercizio che & risultata superiore ad un terzo del capitele sociale della
Capogruppo.

Dopo che il progstio SIHQ con Sorgents RES non ha avuto Yesito sperato, si cercheranno altre
alternative per confinuare nella strategia di investitore immabiliare, da affiancare a quello di
“advisor’ cercando di acquisire quote di mercato e incrementare i ricavi nel servizi di property,

agency e brokerage, valutazioni, due diligence, project management.
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Proposta di destinazione del risultato d’esercizio

Signori Azionisti,
Vi proponiamo di:

1} approvare il Bilancio separato al 31 dicembre 2015 di 1Pl S.p.A,, che vi abbiamo
sottoposto, che si chiude con una perdita di eure 52.680.810,98;

2) portare a nuovo la perdita delfesercizio di euwro 52.680.810,98 rinviando ogni
determinazione in merito alla sua copertura — essendo superiore ad un terzo del
capitale sociale - al bilancio dell'esercizio successivo considerato che dopo la chiusura
dellesercizio la societd Montenapo15 s.r.l., di cui 1Pl s.p.a. € unico socio, ha realizzato

una plusvalenza di oltre 65 milioni di cui potra beneficiare il bilancio 2016 di IP1 s.p.a.

Torino, 29 marzo 2018

Per il Consiglio di Amm@i::;;ifone
ThenauandAL
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Villa Monplaisir - Marentino (TO)

IP1 S.p.

DI ESERCIZ
Al 31 dicembre 2015

LANCI




Nota Integrativa al Bilancio separato al 31 dicembre 2015

PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE ~ FINANZIARIA

ATTIVITA'

{imperti espressi In migliala dl eura) Note 81.12.2015 31.12.204

Attlvitd non correnti
Attivitd Immatertall
- Avviamento e altre atlivila inmateriali a vita indefinita -

= Atlivita immateriati a vita definita 4 51- 77
51 144

Attivita materlall _ :
- immobili, impianti & macchinar di pro prleta 5 66 £1

- BeniIn locazione finanziaria - .

ETEET
Alire attivitd non correnti o o
Partecipazioni é N 4588 39497
-Pariecipazioni in imprese controllate  4seee 30470
- Partevipazion! In imprese collegafe valutale secondo il metodo def palrimanio nefto - L 27
- Parteciparions i aftra imprase T o
Titolle creditifinanziarl e
- Titofl diversi daite partecipazion . ; .
Crediti flnanziari e altre altlvita finanziarie non carrenti v o G410 ) 43 660
D cui v/paitl correlate o 64,120 : o )
Crediti varie altre attlvité non comenti 8 - [ 82
Di gui w/part corelate i :
.. Tsgss - 83.228
Attivita per Impa ste anticipate 9 2070 .j 2070
TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI (A} 2152 | B5.537
Rimanenze di magazzino i  e3sdgl  Tme
Credlti commerclalt, vari e altre attivitd cornenti o nvd7 L B.178
- Crediti per lavori su commessa o _ P -
- Credit commercial H ' S
Dl cui viparti oo trelate s 526
- Credili varl e alire attivild corrantt 2 : 4,605
04 cui wparli correlate 8.6547
Titoll diveral dalle partecipazioni IR
Credili finanziar e altre ativiafinandarle corrent] k:] 93 569
Df cuf vipartf correlale @3.569
Cassa e altre dis ponibilita liquide squivalenii o 3.078
Df eui viparti corstats - .
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (8) 08 517 183.003
TOTALE ATTIVITA' {A+B) 21,669 268.540
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Nota Integrativa al Bilancio separato al 31 dicembre 2015

PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE — FINANZIARIA

PASSIVITA'E PATRIMONIO NETTO

{importi aspressl in migliaia dieura) Nete 31.12.2075 3112204
FPATRIMONIC NETTQ B
- Capltale { alnefto delle aziani proprig) S 82078 71372
- Riserve { ai nelto delle aziont proprie ) . Boso 28 405
- Riserva di co pertura flussidicassa o {Be0Ry 8407
- LRl ( perdite ) del periodo {52689 {1.326)
TOTALE PATRIMONIO RETTO {A) 32.58% 73.044
Passivita non correnti o
P assivité finanziarie non correntt ... BABS 135.909
- Drebiti finanzan B - TH.080 ee
- Passivita per locadoni finanziarie L o _20.1)5 22287
- A ltre passivila finanziarie - o -
TFR ealir fondi relativi al persenale 7 o 4738 507
Fondo Imposte differite o -
Fandi per rischi ed onerl futuri L] o 274 £.297
Dicui viparti cotrelate _ _ .
Debiti varie altre passivianon comenti B 174 21t
TOTALE PASSIVITA' NON CORRENTH{B) Uu7.118 148.924
Passivita correnti )
P assiviia finanzarie correnti .. .. 9533 40,915
- Dehiti finanzlari 20 24 539 38,443
O cui Woerdl correlate 1405 64571
- Passiyita per locazloni finanziarie 20 1781 1850
- Altra passivitafinanziarie 20 61’ 68
Debiti commersiail, per imposie, varl s altre passivita carrenti o 5033 5857
- Deblti commerciali 24 o 1587 198
Dif cuf w/parli correlate . o 696
- Debili per imposte correnti 38 -
- Drebili vari e alire passivita carrenti 22 3438 3.739
i il vparti correfate 278 761
TOTALE PASSIVITA' CORRENT1(C) I1.966 46.572
TOTALE PASSIVITA' CESSATE DESTINATE AD ESSERE CEDUTE (£) . -
TOTALE PASSIVITA' (EmB+C) we.084 196,486
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASBIVITA' [A®E) 21662 26B.640
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Nata Integrativa al Bilancio separaro al 31 dicembre 2015

PROSPETTO DEL CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO

CONTD ECONOMICQ COMPLESSIVO

{Impottiespressiin migliaiadi suro) Nale $1.12.2015 31.12.2014
Ricavi 24 7341 4875
Di cuif v/parti comsiate N
Adr proventi 25 1436 181
Di cuf v/part! correlate 1057 1629
Totals ricayvl e proventl operativi 8777 B.066
Acquisli di materiati e servizi eslemi ] 36 (2.467) {2.839)
Oi o wiparti carrelate (574) (524)
Costidel personele n {2.7% (2425
Allri cosliaperativl 28 {v02) (728)
DI cuf v/parti cosrelate {44} i48)
Accantonamenio fondi 28 a (28}
Rilascio fondi ) 23
O cuf wiparl correlate .
Variazione delle rimanenze kAl {7330} {28}
RISULTATO OPERATIVO ANTE AMMORTAMENTI,
PLUSIMINUSVALENZE E RIPRISTINYSYALUTAZIONI DIATTIVITA' NON
CORRENTI 13.870) {2.073}
Ammartamenti 32 (88} (152}
Plusvaknze /M invavalenze da realizzo di altivita non correntl
RipristinifSvalutazioni di valore di aitivit non correnti 33 {44973 (12.793)
RISULTATO OPERATIVO {48,941} (15.018)
Guuota del risultati delle partacipazio ni in imprese co llegate valulale secondo i melodo del
patrmonlio netto _
Pravent! finanzart 34 1385 186D
D guf wparlf comrefale 1382 1508
CnerHinanziari 34 (879 {6.765)
D cusf wigarti corefate {244} {202}
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE DERIVANTE DALLE ATTIVITA' IN
FUNZIONAMENTO {54,268) (19.323}
Imposte sul reddito del periedo s 1584 1697
UTILE DERIVANTE DALLE ATTIVITA' IN FUNZIONAMENTOQ
Litile (parditz) netla da altivita cessate destinate ad essere cedule - -
UTHLE (PERDITA) DI PERIQDO {52.681) {18,326}
A lire componenti del conto econamico complessive
Componentl che nen sarannc mairiclassifical| nelluiile f(perdita) dellesercizde
Rivelutazioni delle pass ivitaf{aitivita) nette per beneticl deflalti © [24)
Impoate su componenti che na n saranne mal rickssificat] nelfutile{perdita) delfeaerclzio
Campoenenti che poirane essere riclassificatt successivaments neffutils /{pardita)
defesercizo
Variagione netta del falr value delie co perture di flussi di cassa riclassificali nel fisultato
o' esercizip 3B tae 1765
Queota sfficace delle varfazioni nette di tak velue dells copertura difussidi cassa 36 (307} (8.2210
Ulile [perdita} da altre componentl del conto economice complessive 1.517 {4.480)
Utile (perdita) complessivo di perfado (51164} {22.806}
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Nota Integrativa al Bilancio separato al 31 dicembze 2015

PROSPETTO DELLE VARIAZIONI DI PATRIMONIO NETTO

Adkre
FirHR
Rirernt FFseen Riserr of Tutal

saprfpneRe Rivw  Riserve & canreisiape LN (pardite)  vapentun fless Résseffuter Frat imsawia
{valod in mighiaia di ) Cispidiale wxonl keate mivlwtagions Al rhiers TFRY  postati o weroun i arterat Wil cicricgn P
Salda al | geonaio 2014 1372 2150 14274 15.933 12,585) (208 12 (3.951) (7.754) 95,850
Deatinazione dol risultate dleserazio 2003 - {7.754) T.754 -
Awnento di oxpicale -
Dlestivazinnr a Riserva Lepale
Dz eritazicne divilendn
Altri mavimenti -
Utile {perdin) i purindn {10326 {18.326)
Mt utili (perdize) vom plessivi [beat] {4456} {4.
Tutade wiik (perdivg complessivi - . {24 - f {4.456) {18.326) {22 806)
Saldo al 3 dicembre 2094 71372 9.150 14.274 15.933 (2985} _ (20D (P.742] {8407y (€8, 524y 13,044
Destinazivae d dsaltate deserdeio 3004 {9,150} (1.020) (15935 45 7ML 133 -
Aumento di apide TG HLTOG
Avanzo Pusivne Frala -
Dustinazione a Riserva Legnke R
Distetbmcione dividendo -
A mavinenti {1 {1}
Uhibe (perdiva) di prooda (52081} {32,001}
Alprd utdli (peediret omplessivi 12 1,505 L5t7
Tarale unili [pendice) cxmplessivi - - - . 12 - 1575 (52.AR1} [EE T
Saldo al 31 dicembre 2015 H2.078 - 13.254 - {2.986) (201} - 6,902} (52,680} 32585
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Mot Integrativa al Bilancio separcato al 31 dicembre 2015

RENDICONTO FINANZIARIO

{in mipliaia di cueo) Note 31.12.2015 31.12,2014
| A) Disponibilith liquide all’inizio dell’anno 3.078 2.652
B} Disponibilit monetarie generate (assorbite) dalle operazioni dell’esercizio:
Risultato d’esercizio (52.681) (18.326}
Ammuortament 938 152
Lifferti relativi ai dedvad per la componente mefficace 24 (226}
Tiffetta las 19 i2 (243
Svalutazione credite Porta Vittoria 43.660 10.000
Svalutazione rivalurazione partecipazion _ 1.313 2793
Varazione netta del fondo TFER e di altri fondi relativi al personale 37.1 (32) {182
Imposte pagate - -
Variazione imposte differite
Minus {plusvalenzc) da realizzo immobitizzazion - -
Variazioni del capitale d'esercizio:
- Credii commerciali, vard ed altre attivitd correnti ¢ non corrent 37.2 3.457 {2.559)
- Rimanecnze nette 37.3 7.329 2119
- Dchiti commerciali, per imposte, var ed altre passivied correntl e non correntl 374 {66ty 480
- Fondo imposte ed altri fondi 37.5 23 -
| Torale 2.476 (5.753)
C) Disponibilith monetarie generate (assorbite) dalle attivitd di investimento:
Investimenti i
- Partecipaziont 37.6 {7.530) (5.680)
- Immobilizzazioni materiali 9% {6)
- Beni immateriali e costi pluriennali 28) {9)
- Bent in locazione finanziaria
Disinvestimenti i
- Partecipazioni 27
- ITmmobilizzazion materiali / immatertali
- Beni in locazione finanziaria - -
Plusvalenze (minusvalenze) su regliza - -
Vatiazioni perimetro di consolidamento
| Totale (7.550) (5.780)
D) Dispenibilita monetarie generate (assorbite) dalle attivied di finanziamento:
incremento fdecremento dei eredit finaneiari 37.7 1.191 (807
Assunrione nuovi finanziament - 28.700
Rimboso dei Branziament (8.516) {(15.934)
Aumento di capitale 10.706
Variazione area consolidamernto riserve
Distribuzione di dividend:
Totale 3.331 11,959
E) Variazione netia delle disponibilith monetarie {1.693) 426
F) Disponibilita liquide a fine esercizio 1.385 3.078

Gli oneri finanziari effetiivamente pagati nel corsa dell’esercizio non si discostano significativamente da quelli compresi nel

risultato d'esercizio del presente rendiconto finanziario,
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Nota Integrativa al Bilancio separato al 31 dicembre 2015

PRINCIPI CONTABIL! E NOTE ESPLICATIVE

1. INFORMAZIONI SOCIETARIE
La [PI S.p.A. ha sede legale e operativa a Torino presso it Lingotto in Via Nizza n. 262/59.

La [Pl S.p.A & una immebiliare che direttamente o tramite veicoli ha investimenti a lungo termine, in aree da

sviluppo e immobili da trading, olire ad essere Capogruppo di societa specializzate nei servizi immobiliari,

Una parte importante del business & ancora rappresentata dall'acquisto e vendita di immobili  aree da sviluppo
con un ciclo operativo non sempre coincidente con Fanno solare in attesa del verificarsi delle migliori condizioni

economiche per il loro realizzo,

La pubblicazione del bilancio di IPI S.p.A. per 'esercizio chiuso al 31.12.2015 ¢ stata autorizzata con delibera
del Consiglio di Amministrazione del 28 marzo 2016.

Per le altre informazioni si rimanda a quanto gia trattato nella Relazione sulia Gestione.

Al 31.12.2015 [Pl S.p.A. & controllata da IPI DOMAN! S.p.A. che possiede complessivamente n, 77.626.555
azioni pari al 94578 % del capitale soclale. Unico azionista di IP| Domani sp.a. € MIMO.SE. Sip.a. il oui
capitale sociale & posseduto per il 100% dal dott. Massimo Segre.

2. FORMA E CONTENUTO

2.1 Criteri di formazione e struttura de! bilancio
I bilancio della P! S.p.A. & redatto, a partire dallesercizio 2008, in conformita agli International Financial

Reporting Standards {IFRS) emessi dalInternational Accounting Standards Board & omologati dalfUnione
Europea, alla legistazione nazionale vigente,

I Bilancio relativo all'esercizio chiuso al 31 dicembre 2015, & costituito dal prospetto della situazione
palimoniale - finanziaria, dal prospetio di conto econemico complessivo, dal prospetto dei movimenti di

patrimonio netto, dal rendiconto finanziario e dalle note esplicative.

Neflo schema della situazione patrimoniale — finanziaria, le aftivith e passivita sono classificate distintamente in
gorrenti e non cotrenti, mentre ne! confo economico complessivo | costi sono classificat! per natura, Le attivita
correnti includono tra le rimanenze di magazzino immobili che sono venduti nellambite del normale ciclo
operativo, che per lattivita di trading immobiliare ha durata pluriennale, anche quando non € previsto che la

vendita sia realizzata entro dodici mesi dalla data di chiusura del'esercizio.

Nelle note al bilancio viene indicata la parte delle imanenze che si prevede di realizzare oltre | dodici mesi dalla

data di chiusura delfesercizio,
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Il rendiconto finanziario & redatto secondo lo schema del metodo indiretto, per mezzo del quale l'utile
d'esercizio & stato depurato dagli effetti delle operazioni di natura non monetaria, da qualsiasi differimento o
accantonamento di precedenti o futuri incassi o pagamenti operativi e da elementi di ficavi o costi connessi con

i flussi finanziari derivanti dafl'attivita di investimento ¢ finanziaria.

It hilancio & stato redatto in base al principio del casto storico, tranne che per quelle voci di bilancio per le quali
i principi contabili di riferimento richiedono diverso trattamento { es. strumenti derivati al fair value)

La valuta funzionale del presente bilancio & I'Euro, utilizzato nella totalita delle operazioni della Societa. Qve
non differentemente indicato, tutti gli importi sono espressi in migliaia di Euro.

Nelle present Note esplicative verranne commentate le variazioni pill significative.

1l bilancio & disponibile sul sito www.IPl-spa.com e presso la sede della societa.

La revisione coniabile del bilancio & svolta dalla societa di revisione KPMG S.p.A..

2.2 Criteri di redazione

Principi contabili ed emendamenti_adottati dal Gruppo dal 1° gennaio 2015:

Non ¢i sono modifiche nei principi contabifi e criteri di valutazione adottati per il bilancic delfesercizio 2015

rispetto a quelli adottati per il bilancio dell'esercizio precedente.

Nuovi document] con efficacia negli anni successivi ma non adottati in via anticipaia dalla societa .

Processi di improvement 2010-2012 e 2012-2014: questi documenti hanno apportato alcuni miglioramenti a
numerosi principi (IFRS 2, IFRS 3, IFRS 8, IAS 16, 1S 24, IAS 38, IFRS 5, IFRS 7, IAS 19 ¢ IAS 34), Non si
prevedona peraltro sffetti significativi per la Societd, che applichera tali modifiche a partire dal 1° gennaio
2016.

IAS 16 amendment e 1AS 38 amendment; Le modifiche chiariscono {inapropriatezza dell'utilizzo dei metodi
hasati sui ricavi per caicolare l'ammortamento di un bene. L'impatto dell'adozione di tale principio sulia
Societd non si prevede essere significativo. La Societa applichera tale principio a partire dal 1° gennaio 2016.
IAS 1 amendment; Le modifiche introdotte al principio sone principalimente volte a rendere maggiormente
chiara Pesposizione delle voci riconducibili alle altre compenenti di conto economico complessivo, agevolando
la distinzione fra le componenti di conto economico complessivo e la quota parfe delle affre componenti di
conto economico complessivo di pertinenza di societa collegate & joint venture contabilizzate con # metado

del patrimonio netto. La Societa applichera tale principio a partire dal 1° gennaio 2016.
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IAS 27: 1l principio prevede la possibifita di valutare, nei bilanci separati, le partecipazioni in societa
controllate, joint venture e socleta collegate con il metodo del patrimonio netto. La Societd applichers tale
principio a partire dal 1° gennaio 2016.

{FRS 9:1 principio emenda significativamente il trattamento degli strumenti finanziari e, nella sua versione
definitiva, sostituira lo IAS 38. Allo stato attuale lo |ASB ha medificato i requisiti relativi alia classificazione e
valutazione delle attivita finanziarie attualmente previsti dallo 1AS 38. La nuova impostazione complessiva in
tema di strumenti finanziari & tuttavia oggetto nel suo complesso di discussione tra | vari organismi competenti
e la data di adozione non & al momento prevedibile. L'attuale versione dell'IFRS 9 sara applicabile, previa
omologazione da parte del'Unione Europea, a partire dal 1° gennaio 2018.

[FRS 15: Il principio ridefinisce le modality di rilevazione del ricavi, che devono essere rilevati al momento del
trasferimento del controlio di beni o servizi ai clienti, e prevede Informazioni aggiuntive da fornire. L'impatto
dell'adozione dei tale nrincipio sulla Societd & attuaimente oggetto di analisi. La Societa applichera tale

principio a partire dal 1° gennaio 2018.

Determinazione del fair value

Diversi principi contabili e alcuni obblighi di informativa richiedeno alla societa la determinazione del fair value
delle attivita e delle passivita finanziarie e non.

L'IFRS 7 richiede che le variazioni del fair value rilevali nella situazione patrimoniale e finanziaria vengano
classificate in base ad una scala gerarchica che rifletta la significativita degli input utilizzati nella determinazione
del fair value. Si distinguono i sequenti tre livelli:

.Livello 1 — quotazioni rilevate su un mercato attivo per attivita o passivita oggetto di valutazione;

.Livello 2 ~ dati di input diversi da prezzi quotati di cui al punto precedente, che sono osservabili direttamente o
indirettamente;

.Livello 3 - dati di input non basati su dati di mercato osservabilt.

In bilancio le valutazioni def fair value sono classificabili nel livello 2 e 3 e riguardano principaimente
Informativa legata al valore di mercato degli immobili in portafoglio (fipo 3) e alla determinazione del fair value
degli strumenti derivati di copertura {tipo 2). Per le altre valutazioni in riferimento alle attivité/passivita finanziarie

é stato utilizzato un livello 3.
If fair value degli immobili in portafoglio si basa sui valori di mercato, rappresentati dal corrispettivo stimato al

quale un immobile potrebbe essere scambiato alla data di acquisizione in una libera transazione tra un

acquirente & un venditore disponibili, a seguito di opportune negoziazioni in cui ciascuna delle parti ha agito con
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consapevolezza e senza costrizione. La valutazione annualmente viene effettuata da un esperto interno
secondo le diverse tecniche, riconosciute sul mercato, adatte allimmobile da valutare. Per ghi immobili a
reddito, generalmente si prevede un DCF che attualizza | flussi di cassa futuri determinati, prima dai canoni
effettivi, e a scadenza i canoni ritenuti ragionevoli in base alla situazione di mercato e lo stato in cui si trova
I'immobile. Per gii immabiii non a reddito & utilizzato il metodo della trasformazione, sulla base di una stima del
fair value defla costruzione completata e, successivamente, deducende da tale importo i costi stimati per

completamento della costruzione, gli oneri finanziar e un ragionevole margine.

Per quanto riguarda gli strumenti derivati, la determinazione del fair value viene effettuata da un consulente

estemno.

2.3 Valutazioni discrezionali e stime contabili significative
Principali decisioni assunte nelf'applicazione det principi contabili

Nell'effettuazione delle verifiche di impairment, i flussi finanziari futuri sonc stati stimati utilizzando i pili recenti
piani di sviluppo previsionali aggiomati per tener canto dei consuntivi e del budget pid recenti. La direzione
aziendale, in assenza di effelti e circostanze successivi tali da pregiudicare 'attendibilita dei piani stessi, ritiene

che essi esprimano la migliore stima dei flussi finanziari futuri,

Principali fattori di incertezza nell effettuazione delle stime

La redazione del bilancio ha richiesto l'ufilizzo di stime e assunzioni sia nella determinazione di alcune atiivita e
passivita, sia nefla valutazione delle aftivita e passivitd potenziall. Gii eventi potrebbero non confermare

pienamente le stime.

| principali dati stimati si riferiscono al valore recuperabile degli immobili iscritli tra le immobilizzazioni e a
magazzino, ai fondi rischi e oneri, ai fondi svalutazione crediti, alle imposte anticipate e alla valutazione del fair

vatue dei contratti derivati,

Le stime e le assunzioni sono riviste periodicamente e gli effetfi di ciascuna variazione sono iscritti nel conto

sconomico complessivo o nelle altre componenti del conto economico complessivo,

Le assunzioni fondamentali riguardanti il futuro e le altre cause di incertezza nelfeffettuazione delle stime, alla
data di riferimento del bilancio, che possono causare rettifiche rilevanti ai valori contabili riflessi nel bilancio
entro 'esercizio successivo, riguardanc principalmente il processo di valutazione degli immobili e la stima dela

recuperabilita del valore dei crediti.
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2.4 Sintesi dei principali criteri contabili
ATTIVITA’ IMMATERIALI

Le attivith immateriali acquistate sono isctitte allattivo, secondo quanto disposio dallo 1AS 38 (Attivita
immaterial}, quando & probabile che Iuso dellattivita generera benefici economici futuri e quando if costo
delf'attivita pud essere determinato in modo aftendibile.

| e immobilizzazioni immateriali acquisite separatamente sono inizialmente capitalizzate al costo, mentre quelle
acquisite attraverso operazioni di aggregazione di imprese sono capitalizzate al fair value alla data di
acquisizione. Dopo la filevazione iniziale, le attivith immateriali sono iscritte al costo al netto dei fondi di
ammoriamento ¢ di eventuali perdite di valore accumulate. Le immobilizzazioni immateriali prodotte
internamente, a eccezione dei costi di sviluppo, non sono capitalizzate e sl rilevano nel conto economico
dellesercizio in cui sono state sostenute. La vita utile delle immobilizzazioni immateriali & valutata come definita
o indefinita, Le atfivitd immateriali a vita utile definita sono ammortizzate lungo la lore vita utile e sottoposte a
test di impairment per valutare 1a loro recuperabiliti ogni volta che vi siano indicazioni di una possibile perdita di
valore. I periodo e It metedo di ammeortamente ad esse applicao viene riesaminato alla fine di ciascun esercizio
finanziario o pidl requentemente se necessaric. Yariazioni della vita utile aftesa o delle modalita con cui i futuri
benefici economici legati alattivita immateriale sono conseguiti dalla Societd, sono rilevate modificando
netiodo o il metodo di ammortamento, e frattate come modifiche delle stime contabiil. Le quote di
ammortamento delle attivita immateriali con vita finita sono rilevate a conto economico nella categoria di costo
coerente con la funzione dell'aftivita immateriale.

La Societa non ha iscritto in bilancio attivitd immateriali a vita utite indefinita,

Qui di seguito riepiloghiamo i principl applicat! dalla Sccieta per le altivita immateriali:

Software e licenze

Vita utile Finita

Metodo utilizzato Software ammortizzate in 3 anni

Licenze ammortizzate in base alla ioro

durata
Test di congruita per la rilevazione di perdite di valore ftest quando si riscontra un'indicazione di
sui valori recuperabili perdita di valore.

Gli utili 0 le perdite derivanti dall'alienazione di un bene immateriale sono misurati come la differenza fra i
ricavo netto di vendita e il valore contabile del bene e sono rilevati a conto economico al momento

dellalienazione.
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HMMOBILI, IMPIANTEE MACCHINARI

Gli immobili impianti e macchinari sono rilevati al costo storico, al netto  del relativo fondo di ammortamento e
delle perdite di valore cumulate. L'ammortamento € calcolato a quote costanti in base alla vita utile stimata del
bene.

L'ammortamento, che inizia nel momento in cui il bene diviene disponibile per fuso, & calcolato a quote costant
in base alla vita utile stimata del bene e tenuto conto del suo valore residuo. Le aliquote di ammoramento

utilizzate, che rispecchianc la vita utile generaimente attribuita alle varie categorie di beni sono le seguenti:

» Fabbricati e costruzioni leggere dal 1% al 3%
a |mpianti @ macchinari dal 8% al 15%
« Mobili e arredi ufficio 12%

o Altri beni dal 20% al 25%

| terreni, avendo di norma una vita utile illimitata, non sono soggetti ad ammertamento.

Il valore contabile di immobili, impianti @ macchinari & sottoposto a verifica per rilevare eventuali perdite di
valore quando eventi o cambiamenti indicano che il valore contabile non pud essere recuperato, secondo |l
piano di ammortamento stabilito. Se esiste un'indicazione di questo tipo e nel caso in cui il valore contabile
ecceda il valore presumibile di realizzo, le attivith o le unitd generatrici di flussi finanziari @ cui i benl sono

allocati vengono svalutate fino a riflettere il loro valore di realizzo.

Il valore residuo del bene, la vita utile e i metodi applicati sone rivisti con frequenza annuale e adeguati se
necessario alla fine di ciascun esercizio.

Un bene materiale viene eliminato dal bilancio al momento della vendita, o quando non sussistono benefici
economici futuri aftest dal suo uso o dismissione. Eventuali perdite o utili {calcolati come differenza tra i proventi

netti della vendita e il valore coniabile) sono inclusi a conto economico nell'anno della suddetta eliminazione.

INVESTIMENTI IMMOBILIARI

Gli investimenti immobiliari sono iscriti &l costo d'acquisto, comprensive degll oneri accessori di diretta
Imputazione, al netto degli ammortamenti e delle perdite di valore cumulate. L'ammortamento & calcolato a
quote costanti in base alla vita utile stimata del bene.

L'ammortamento, che inizia nel momento in cui il bene diviene disponibile per l'uso, & calcolate a quote costanti
in base alla vita utile stimata del bene e tenuto conto del suo valore residuo. L'aliquota di ammortamento
utiizzata, che rispecchia la vita utlle specificatamente attribuita a tali beni, & del 1,69%. | terreni, avendo di

norma una vita utile illimitata, non sono soggetti ad ammortamanto,
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Il valore contabile degli immobili é sottoposto a verifica per rilevare eventuali perdite di valore quando eventi o
cambiamenti indicano che 1| valore contabile non pud essere recuperato, secondo il piane di ammortamento
stabilito. Se esiste un'indicazione di questo tipo & nel caso in cui il valore contabile ecceda il valore presumibile
di realizzo, le atiivitd o le unita generatrici di flussi finanziari a cui i beni sono allocat! vengeno svalutate fino a
riflettere il loro valore di realizzo.

I valore residuo de! bene, la vita utile e | metodi applicati sono rivisti con frequenza annuale e adeguati se
necessano alla fine di ciascun esercizio.

Un bene materiale viene eliminato dal bilancio al momento della vendita, o quando non sussistono beneficl
economici futuri attesi dal suo uso o dismissione. Eventuali perdite o utifi {calcolati come differenza fra i proventi

netti della vendita e il valore contabile) sono inclusi a conto economice nelf'anno della suddetta eliminazione.

-EASING

| beni acquisiti con contratto di leasing finanziaric sono iscritti al fair value del bene locato o, se minore, al
valore attuale dei canoni di leasing e successivamente ammortizzati secondo la laro vita utile. Nel passivo viene
iscritto un debito di pari importo, che viene progressivamente ridotto in base al piano di rimborso delle guote di

capitale incluse nei canoni contrattualmente previsti.

| canoni di leasing sono ripartiti tra quota capitale e guota interessi, in modo da ottenere 'applicazione di un
tasso d'interesse costante sul saldo residuo del debito (quota capitale). Gli oneri finanziari sonc addebitati a

conto economico.

PARTECIPAZION|

Le partecipazioni in societa controllate e collegate sono valutate al costo rettificato per le perdite di valore.
Quando vengono meno i motivi che hanno determinato tale riduzione, i valore viene ripristinato fine a
concorrenza del relativo costo originario. Tale ripristine viene iscritto a Conto Economico.

La data di chiusura contabile delle controllate & allineata a quella della Societa.

PERDITA DI VALORE DELLE ATTIVITA

Annualmente, ad ogni chiusura di bilancio la Societa valuta l'eventuale esistenza di indicatori di perdita di
valore delle attivita immateriali, degli immobili, impianti e macchinari di proprietd e dei beni in locazione
finanziaria. Nel valutare se esistono indicazioni che le attivita possano aver subito una perdita di valore si

considerano fonti inteme ed esteme di informazione, Relativamente alle prime {fonti inferne) si considera:
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I'obsclescenza o- il deterioramento fisico dell'attivita; se si sono verificati nellesercizio significativi cambiament|
nelfuso dellattivita: se Fandamento economico dellattivita risulta peggiore di quanto previsto. Relativamente
alle fonti esterne, invece, si considera: se i prezzi di mercato delle aftivita hanno registrato significative flessioni;
se vi sono discontinuitd tecnologiche o di mercato o normative in grado di ridurre il valore dellaftivita,
Indipendentemente dal fatto che vi siano indicazioni interne o esterne di riduzioni di valore, 'avviamento, € le
altre eventuali attivita immateriali con vita utile indefinita, sono scttoposte a verifica per riduzione di valore
almeno una vola alfanno.

In entrambi i casi, verifica annuale del valore coniabile dell'aviamento o delle altre atfivitd materiali ed
immateriali a vita utile definita in presenza di indicatori di perdita di valore, la Socleta effettua una stima del
valore recuperabile. i valote recuperabile & il maggiore fra il fair value di un’attivita o unitd generatrice di flussi
finanziar al netto dei costi di vendita e 1l suo valore d'uso e viene determinalo per singola attivita, tranne
quando tale attivitd non generi flussi finanziari che slano ampiamente indipendenti da quefli generati da altre
attivita o gruppi di attivita nel qual caso la Societa stima il valore recuperabile defl'unita generatrice di flussi di
cassa cui 'atiiviid appartiene. In particolare, poiché 'avviamento non genera flussi finanziari indipendentemente
da altre attivitd o gruppl di attivita, la verifica per riduzione di valore riguarda Funita o 1 gruppo di unita cui
I'avviamento ¢ stato aliocato.

Se il valore contabile di un'attivitd o unita generatrice di flussi finanziari @ superiore al suo valore recuperabile,
tale altivita ha subite una perdita di valore ed & conseguentemente svalutata fino & riportaria al valore
recuperabile. Nel determinare il valore d'uso, fa Societa sconta al valore attuale i flussi finanziari stimati futuri,
utilizzando un tasso di attualizzazione ante-imposte che rifiette le valutazioni di mercato sul valore temporale
del denaro e | fischi specifici dell'atfivita.

Le perdite di valore subite da attivita in funzionamento sono rilevate a conto economico nelle categorie di costo
coerenti con la funzione dell'attivita che ha evidenziato la perdita di valore.

A ogni chiusura di bilancic viene inolfre valutata l'eventuale esistenza di indicazioni del venir meno (o della
riduzione) di perdite di valore precedentemente rilevate e, qualora tali indicazioni esistano, stima il valore
recuperabile. | valore di un'attivita precedenfemente svalutata, ad eccezione dell'awviamento, puo essere
ripristinato solo se vi sono stati cambiamenti nelle stime utiizzate per determinare il valore recuperabile
dell'atiivita dopo Tultima rilevazione di una perdita di valore. In tal caso il valore contabile dell'attivita viene
portato al valore recuperabile, senza tuttavia che il valore cosi incrementato possa eccedere il valore contebile
che sarebbe stato determinato, al netto dellammortamento, se non si fosse rilevata alcuna perdita di valore
negli anni precedenti. Ogni ripristine viene rilevato quale provento a conto economico, tranne quando Yattivita &
iscritta @ un importo rivalutate, caso in cui il ripristino & trattato come una rivalutazicne. Dopo che & stato

riievato un ripristino di valore, la quota di ammortamento dellattivita & rettificata nei periodi futur, al fine di
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ripartire i valore contabile modificato, al netto di eventuali valori residui, in quote costanti jungo la restante vita
utile. In nessun caso il valore dellavviamento precedentemente svalutato pud essere ripristinato al valore
originario.

ATTIVITA FINANZIARIE

Le aftivita finanziarie sono inizialmente rilevate al fair value — maggiorato degli oneri accessori alacquisto,
normalmente ceincidenti con il valore del comispettivo pagato. Successivamente all'iscrizione iniziale, le attivita
finanziarie sono valutate in relazione alfa loro destinazione funzionale,

Finanziament; atfivi e crediti finanziari

| finanziamenti e crediti sono attivith finanziarie non derivate con pagamentt fissi o determinabili, che non sono
quotati su un mercato attivo. Tali attivita sono rlevate secondo il criterio del costo ammortizzato, usando
metodo del tasso di sconto effettive. Gl utifi e le perdite sono iscritti a conto economico quando i finanziamenti
e | crediti sano contabiimente eliminati o al manifestarsi di perdite di valore, oltre che aitraverse il processo di

ammortamento.

RIMANENZE

Le rimanenze scno valutate al minore fra il cosio di acquisto o di produzione e il valore netto di presumibile
realizzo. Essendo costituite esclusivamente da unita immobiliari destinate alla vendita, lindividuazione del costo
avviene con determinazione specifica per ogni unita.

i} valore netto di presumibile reafizzo & costituito dal normale prezzo stimato di vendita dedotti i costi stimati di
completamente e i costi stimati per realizzare la vendita.

Qualora necessario, sono inoltre stanziati dei fondi svalutazione per tenere conto del loro presumibile vaiore di

realizzo.

CREDITI COMMERCIALI £ ALTRI CREDITI

| crediti commerciali, che generalmente hanno scadenze a 30-90 giorni, sono rilevati af loro importo nominale,
al netto del fondo svalutazione crediti, rappresentativo del coste ammortizzato. Tale accantonamenio €
effettuato in presenza di prove oggettive che la Societa non sard in grado di incassare il credito, ! credit
inesigibili vengono svalutati al momento della loro individuazione. 1 crediti per i quali & stato concordato un
periodo di pagamento significativamente pil esteso rispetto alle normali condizioni commerciali vengono

attualizzati e rilevati secondo il criterio del costo ammortizzato, usando il metodo del fasso di sconte effeftive.

DISPONIBILITA LIQUIDE E MEZZI EQUIVALENTI
Le disponibilita liquide e depositi a breve termine nello stato patrimoniale comprendono il denaro in cassa € |
depositi a vista e a breve termine, in quest'uitimo caso con scadenza originaria prevista non oltre i tre mesi, o

inferiore e sono valutati al fair value, generalmente coincidenie con il valore nominale.
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Ai fini del rendiconto finanziario, le disponibifita liquide e mezzi equivalenti sono rappresentate dalle dispenibilita

liquide come definite sopra.

FINANZIAMENT)

Tultl i finanziamenti sono rievati inizialmente al valore equo del corrispettivo ricevuto al netlo degli oneri
accessori di acquisizione del finanziamento.

Dopo l'iniziale rilevazione, i finanziamenti sone valutati con |f criterio del costo ammortizzato, usando il metodo
del tasso di inferesse effettivo.

Ogni utile o perdita & contabilizzato a conto economico quando fa passivith & estinta, oftre che attraverso il

processo di ammortamento,

CANCELLAZIONE D) ATTIWITA E PASSIVITA FINANZIARIE
Attivita finanziarie

Un'attivita finanziaria (o, ove applicabile, parte di un'attivita finanziaria o parti di un gruppo di attivita finanziarie
simili) viene cancellata da bilancio quande:

i diritti a ricevere flussi finanziari dall'attivita sono estint;

. la Societa conserva il diritte a ricevere flussi finanziari dall'attivita, ma ha assunto ['obblige contraftuale di
corrisponderli interamente e senza ritardi a una terza parte;

. la Societa ha trasferito il diritto a ricevere flussi finanziari dall'attivita e (a) ha trasferito sostanzialmente tutti |
rischi e benefici della proprieta dellattivita finanziaria, oppure (b) non ha trasferito né trattenuto sostanzialmente
tutti i rischi e benefici dell'attivita, ma ha trasferito il controlio della stessa.

Nei casi in cui la Socleta abbia trasferito i dirittl a ricevere flussi finanziari da un'atiivita e non abbia né trasferito
né trattenuto sostanzialmente tutti i rischi e benefici o non abbia perso il controllo sulla stessa, l'attivita viene
rilevata nel bilancio nella misura del suo coinvolgimento residuo nelfattivita stessa. 1 coinvoigimento residuo
che prende la forma di una garanzia sullattivita trasferita, viene valutato al minore tra it valore contabile iniziale

dellattivita e il valore massimo del corrispettivo che la Societ3 potrebbe essere tenuta a corrispondere.

Passivita finanziarie

Una passivita finanziaria viene cancellata dal bilancio quando I'obbligo softostante la passivita & esfinto, o
annuflato o adempiuto.
Nei casi in cui una passivita finanziaria esistente & sostituita da un'altra dello stesso prestatore, a condizioni

sostanzialmente diverse, oppure le condizioni di una passivita esistente vengono sostanziaimente modificate,
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tale scambio o modifica viene trattata come una cancellazione contabile della passivita originale e la rilevazione

di una nuova passivita, con iscriziong a conto economico di eventuali differenze tra i valori contabil.

PERDITE DI VALORE DI ATTIVITA FINANZIARIE
| a Societa valuta a ciascuna data di chiusura del bilancio se un'attivita finanziaria o gruppo di attivita finanziarie
ha subito una perdita di valore.

Attivita valutate secondo il criterio del coste ammortizzato

Se esiste un'indicazione oggettiva che un finanziamento o credito iscritto &l costo ammortizzato ha subito una
perdita di valore, Fimporto della perdita & misurato come la differenza fra il valore contabile deff'attivits e il
valore attuale del flussi finanziari futuri stimati (escludendo perdite di credito future non ancora sostenule)
scontato al tasso di interesse effetiivo originale dell'attivita finanziarla (ossia il tasso di interesse effettivo
calcolato alla data di rilevazione iniziale). Il valore contabile dellatfivita verra ridotto sia direttamente, sia
medianie I'ufilizzo di un fondo accantonamento, L'importo della perdita verra rilevato a conto economico.

Se, in un esercizio successivo, 'entita della perdita di valore si riduce e fale riduzione pud essere
oggettivamente ricondotta a un evento verificatosi dopo la rilevazione della perdita di valore, i valore
precedentemente ridotto pud essere ripristinato. Eventuali successivi ripristini di valore sono rilevati a conte
economico, nella misura in cui il valore contabile dellattivith non supera if costo ammortizzato alla data del
ripristino.

FONDI PER RISCHI E ONER

Gli accantonamenti a fondi per rischi e oneri sono effettuati quando, a fronte di un'ebbligazione attuale (legale o
implicita) risultante da un evenfo passato, & probabile un eshorso finanziario per tale obbligazione ed &
possibile effettuare una stima affidabile del suo ammontare. Quando si ritiene che un accantenamento al fondo
rischi e oneri sara in parte o del tutto rimborsato, per esempio nel caso di rischi coperti da polizze assicurative,
Pindennizzo ¢ rilevato in mado distinto e separato nell'attivo se e solo se, esso risulta praticamente certo. In tal
caso, nel conto ecomomico & presentato il costo delleventuale relativo accantonamento, al netto
dellammontare rilevato per lindennizzo. Se effetto di attualizzazione del valore del denaro ¢ significativo, gl
accantonamenti sono attualizzati utilizzando un tasse di sconto ante imposte che riflette, ove adeguato, i rischi
specifici delle passivita, Quando viene effettuata Fattualizzazione, lincremento dell'accantonamento dovuto ai

trascorrere del tempo ¢ rilevato come onere finanziarie.

TFR E ALTRI BENEFIC1 Al DIPENDENTI
i fondo TFR, calcolato in conformita alie leggi ed ai contratti di lavero vigenti, & atiualizzato, ad ogni fine

esercizio, in base alla proiezione di ipotesi di evoluzione future specifiche della societd. Gli utili e le perdite
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derivanti dall'effettuazione del calcolo attuarigle sono imputati tra le altre componenti del conto economico

complessivo. Ad eccezione del TFR, non sussisteno piani a benefici definiti.

RILEVAZIONE DEI RICAV

| ricavi sono rilevat nella misura in cui é probabile che i benefici economici siano consegulti dalla Socista e i
relativo importo possa essere determinato in modo affidabile. | seguenti criteri specifici di rilevazione dei ricavi
devono essere rispettati prima dell'imputazione a conto economico:

Vendita di beni

Il ricavo & riconosciuto quando Fimpresa ha trasferito allacquirente tutti | ischi e benefici significativi connessi
alla proprieté del bene.

Prestazione di setvizi

| ricavi derivanti da prestazioni di servizl (gestione patrimoni, facility management e altre prestazioni varie) sono
riconosciuti quande sono resi,

Interessi

Sono rilevati come proventi finanziari a seguite dell'accertamento di interessi atlivi di competenza (effettuato
utilizzando it metodo dellinteresse effettivo che ¢ il tasso che attualizza esattamente i flussi finanzian futuri
attesi in base alla vita attesa deilo strumento finanziario al valore contabile netto dell'attivita finanziaria).
Dividendi

| dividendi ricevuti sono contabitizzati a Conto Economico secondo il principio della competenza che coincide
con l'esercizio in cui sorge il diritto al relativo pagamento, a sequito della delibera assembleare di distribuzione
dei dividendi delle partecipate.! dividendi distribuiti sono contabilizzati nellesereizio in cui sono deliberati dalla
Assemblea degli azionisti.

ONERI] FINANZIARI

Gli oneri finanziari si rilevano a conto economico, secondo il criterio defla competenza.

IMPOSTE SUL REDDITO

imposte conenti

Le imposte correnti atfive e passive per F'esercizio corrente e precedenti sono valutate per Fimporto che ¢i si
atiende di recuperare o corrispondere alle autorita fiscall, tenuto conto del'adesione delle societa controllate al
consolidato fiscale. Le afiquote e la normativa fiscale utilizzate per calcolare l'importo sono quelle in vigore alla

data di chiusura di bilancio.
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imposte differite

Le imposte differite sono calcolate sulle differenze temporanee risultanti alla data di bilancio fra i valori fiscall
presi a riferimento per le attivita e passivita e i valori riportati a bilancio.

Le imposte differite passive sono rilevate & fronte di tutte le differenze temporanee tassabili, ad eccezione:

. di quando le imposte differite passive derivino dalla rilevazione iniziale dellavviamento o di un'attivita o
passivita in una transazione che non & una aggregazione aziendele e che, al tempo della transazione stessa,
non comporti effetti ne sull'utile dell'esercizio calcolato a fini di bilancio né sulfutile ¢ sulla perdita calcolati a fini
fiscali;

. con riferimento a differenze temparanee tassabili associate a partecipazioni in controliate, cofiegate e joint
venture, nel caso in cuf il rigiro delle differenze femporanee puo essere controllato ed & probabile che esso non
si verifichi nel futuro prevedibile.

l.e imposte differite aftive sono rilevate a fronte di futte le differenze temporanee deducibili e per le atiivita e
passivita fiscali portate a nuovo, nella misura in cui sia probabile 'esistenza di adeguati utili fiscali futuri che
possano rendere applicabile 'utilizzo delle differenze temporanee deducibili e delle attivitd e passivita fiscali
portate a nuovo, eccetto il caso in cui;

. limposta differita aftiva collegata alle differenze temporanee deducibili derivi dalla rilevazione iniziale i
un'attivita o passivita in una transazione che non & un'aggregezione aziendale e che, al tempo della
transazione stessa, non influisce né sull'utile deli'esercizio calcolato a fini di bilancio né sullutie o sulla perdita
calcolati a fini fiscali;

- con riferimento a differenze temporanee tassabili associate a partecipazioni in controllate, collegate e joint
venture, le imposte differite aftive sono rilevate solo nella misura in cui sia probabile che le differenze
temporanee deducibili si riverseranno nellimmediato futuro e che vi siano adeguati utili fiscali a fronte dei quall
le differenze temparanee possano essere utilizzate.

Il valore da ripertare in bitancio dells imposte differite attive viene riesaminato a ciascuna data di chiusura del
bilancio e ridotto nella misura in cuf non risulfi pitl probabile che sufficienti utili fiscali saranno disponibili in future
in modo da permettere a tutlo o parte di tale credito di essere utifizzato. Le imposte differite aftive non
riconosciute sono riesaminate con periodicita annuale alla data di chivsura del bilancio e vengono rilevate nells
misura in cui & diventato probabile che Futile fiscale sia sufficiente a consentire che tall imposte differite attive
possano essere recuperate.

Le imposte differite aftive e passive sono misurate in base alle aliquote fiscali che ci si attende vengano
applicate all'esercizio in cuf tali atlivita si realizzano o tali passivita si estinguono, considerando le aliquote in

vigore e quells gia emanate ¢ sostanziaimente emanate alla data di bilancio.
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Le imposte sul reddite relative a poste rilevate direttamente a patrimonio nette sono imputate direttamente a
patrimonio netfo e non a conto economico.

Le imposte differite attive e passive vengono compensate, qualora esista un diritto legale a compensare le
attivita per imposte correnti con le passivitd per imposte correnti e le imposte differite facciano riferimento alla

stessa entita fiscale ed alla stessa autorita fiscale.

IMPOSTA SUL VALORE AGGIUNTO

[ ricavi, | costi e le atlivith sono rilevati af netto delle imposte sul valore aggiunto, ad eccezione del caso in cui
tale imposta applicata all'acquisto di beni o servizi risultl indetraibile, nel qual case essa viene rilevata come
parte del costo di acquisto dell'attivita o parte della voce di costo rilevata a conte economico.

L'ammontare netto delle imposte indirette sulle vendite che possono essere recuperate da, o pagate all'erario,

e incluso a bilancio nel crediti o debiti diversi, a seconda def segna del saldo.

STRUMENTI FINANZIAR| DERIVAT!

Gli strument! finanziari derivati sono utilizzati con I'intento di copertura, al fine di ridurre il rischio di cambio, di
tasso e di variazioni nei prezzi di mercato (principaimente commodity e titoli). Coerentemente con guanto
stabilito dallo 1AS 39, gli strumenti finanziari derivati possono essere contabilizzati secondo le modalita stabifite
per Fhedge accounting solo quando, allinizio defla copertura, esiste la designazione formale e la
documentazione della relazione di copertura stessa, si presume che la copertura sia altamente efficace,
Pefficacia pud essere attendibilmente misurata e la copertura stessa & altamente efficace durante i diversi
periodi contabili per i quali & designata. R

Tutti gli strumenti finanziari derivati sono misurati al fair value, come stabilito dallo 1AS 38,

Quando gli strumenti finanziari hanno le caratteristiche per essere contabilizzati in hedge accounting, si
applicano i seguenti frattamenti contabili:

I Fair value hedge ~ Se uno strumento finanziario derivato & designato come copertura dell'esposizione alle
variazioni del falr value di un'attivita o di una passivita di bitancio atribuibili ad un particolare rischio che pud
determinare effetti sul conto economico, l'utile o la perdita derivante dalle successive valutazion! del fair value
dello strumento di copertura sono rilevati a conto economico. L'utile ¢ la perdita sulla posta coperta, altribuibile

al rischio coperto, modificano il valore di carico di tale posta e sono rilevati a conto sconomico,

b Cash fiow hedge - Se uno strumento finanziario derivato & designato come copertura def’esposizione alla
variabilita dei flussi di cassa futuri di unattivita o di una passivita iscritta in bifancio o di un'operazione prevista

altamente probabile e che potrebbe avere effetti sul conto economico, 1a porzione efficace deghi utili o delie
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perdite sullo strumento finanziario derivato é rilevata negli Altri utili/(perdite) complessivi. L'utile o la perdita
cumulati sono stornati dagli Altrl utili/(perdite) complessivi e contabilizzati a conta economico nello stesso
periodo in cul é rilevato il correlato effetto economico dell'operazione oggetto di copertura, Lutile o fa perdita
associati ad una copertura (o a parte di copertura) divenuta inefficace, sono iscritti a conto economico
immediatamente. Se uno strumento di copertura o una relazione di copertura sona chiusi, ma 'operazione
oggetto di copertura non si & ancora realizzata, gli utili e le perdite cumulati, fino a quel momento iscritti negli
Altri utilif{perdite} complessivi, sono rilevati a conto economica in correlazione con [a rifevazione degli effeti
economici delloperazione coperta. Se I'operazicne oggetto di copertura non & pill ritenuta probabile, gli ufili o le
perdite non ancora realizzati sospesi negli Altri utili{perdite} complessivi sono rilevati immediatamente a conto

ECONOIMICH,

I Hedge of a net Investiment - Se uno sirumento finanziario derivato & designato come copertura di un
investimento netto in una gestione estera, la porzione efficace degli utili o defle perdite sullo strumento
finanziario derivato & rifevata negli Altri utili/(perdite) complessivi, L utile o la perdita cumulati sono stornati dal
patrimonio netto e contabilizzati a conto economico alla dismissione dellattivita estera.

Se Fhedge accounting non pué essere applicato, gli utili o e perdite derivanti dalia valutazione al fair value dello
strumento finanziario derivato sono iscritti immediatamente a conto economico.

Gli strumentt finanziari derivati, quando stipulati, sono inizialmente rilevati al fair value (o valore equo) alla data
in cui sono stipulati; successivamente tale fair value viene periodicamente rimisurato. Sono contabilizzati come
attivita quanda il valore equo & positivo e come passivita guando & negativo,

Eventuali utili o perdite risuftanti da variazioni del valore equo sono imputaﬁ-direttamente a conto economico

nelf'esercizio,

3. STAGIONALITA’

I ricavi generati nel corso dellanno nan presentanc particolar effetti legati alla stagionalita delle vendite o dalle

prestazioni,
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ATTIVITA’ NON CORRENTI

4, Attivita immateriali a vita definita

Nel Prospetto che segue vengono riporiate la composizione ¢ le variazioni intervenute nelfesercizio,

{in migliaia di euro} 311214 Ingementd Decement Ridassifiche Ammeortament 31,1215
Diritd utilizzazione opere dellingegno 1.540 19 - 1.559
Diritt di licenza, coneessiont 1.488 - - - 1.488
Altre 43 - - 63
Valore lordo attivita immateriali 3.091 19 - - - 3.110
Diritti utilizzazione opere dellingegno {1467 - - {1 {1.508)
Diritti di licenza, concessinni {1.484) - - 4 (1.488)
Altre (63) (63)
Fondo amm.to attivitd immateriali {3.014) - - - {45) (3.059)
Diritti utilizzazione opete dellingegno 73 19 - 41 51
Didtti di lienza, ;oncessiond 4 - {4

Alrre - - - - -
Valore netto attvitd immateriali 77 19 - - {45) 51

Le attivita immateriali sono costituite prevalentemente da licenze software e non includeno attivith generate

internamente. Non vi sono attivita immateriali a vita utile indefinita.

Lincremento ¢ relativo agli investimenti nei software a supporte delle aree di business.

5. Attivita materiali

5.1 Immobili, impianti e macchinari di proprieta

Nel Prospetto che segue vengono riportate la composizione e le variazioni intervenute nell'esercizio degli

impianti e macchinari di proprieta.

{in migliaia di euro) 31.12.14 Inodementi  Decementt  Ridassifidhe  Ammort 31.12.15
Migliorie su fablbricati 136 - - - 136
Impianti e macchinari 103 - 103
Alt beni 1,122 28 ~ - 1.150
Valore lordo attivitd materiali 1.361 28 - - - 1.389
Migliarie su fabbriec {136) - - - {116}
Tmpianti e macchinag {73 - - (G) {79
Altd beni (991) - (47) (1.038)
Fondo amm.to attivitd materciali (L,200) - - - (53) (L253)
Migliozie su fabbricati - - - - -
Impiand e maahinas 30 - - {6} 24
Alen beni 131 28 {47 112
Valore netto attivitd materiali 161 28 - - {53) 136
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| valori iscritti negli Altri beni sono cosl formati;

{in mipliaia di eurc) 311214  TInaemenn Deaement Ridassifiche Ammott. 31.12.15
Automezzi - - - -
Mobili e dotazioni d'u fido 519 - - - 519
Macchine elettroniche d'wfido 598 28 - - - 626
Macchinad e apparecchiature vade 5 - - - 5
Yalore lordo altri beni 1122 28 - - - 1150
Automezzi - - - - -
Mobili e dotazioni d'uffide 457y - - - {16) (473}
Macchine eleteronidhe d'nffido {531y - - - (29 (560)
Maochinad e apparecchiatute vare (3} - - - (2) (5)
Fondo amm,to alttri beni {991} - - - (47) (1.038)
Automezzi - - - - - -
Mobili e dotazioni d'uffido 62 - - - (16 46
Macthine elettroniche d'nffido 67 28 - - (20 66
Macchinati e apparecchiature varde 2 - - - (% -
Valore netto aliri beni 131 28 - - {47} 112

6. Partecipazioni

6.1 Partecipazioni in societa controllate

Al 31 dicembre 2015 ammontano ad euro 45,699 migliaia e presentano in sintesi la seguente movimentazione:

Aayuisizioni

Aumenti di Ripistini
(in mmiglinia di euro) 31.12.14 capitale Fusioni  (Svalutazioni)  31.12.15
IPI Intermediazione S.r.l. 1.626 2.000 (721) 2.905
Montenape 15 S.rl 1.325 2.700 4.025
IST Sl 15.054 2704 17,758
Manzoni 44 S 1.557 2,100 {1.861) 1.796
IPF Servizi S.e.l. 413 18 431
Lingnttn Hotels S.rl. 14.885 14.885
Torino Uno S.rl. 4,315 (784 3.531
FoutuiPl S.rl 83 230 {2068) 105
GhiacS.r.l. 112 500 {449 163
Progetto 101 S.x.l. 100 100
Totale partecipazioni in societa controllate 39470 7530 - (1301 45.699

If dettaglio del patrimonio nette, nonché i'analisi defla differenza tra valore di carico e pafrimonio netto relativi

alle societa controllate, sono riportati nella seguente tabella:
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(in mipliaia di eurn}

Risultato
Netto Cont,  deserdzio

Capitale Pattimonio

Sede sodale sodale

Quotadi  Valoredi  Viloredi Differenza
nosaesso  Bilando Pat, Metto Patr,

IPI Intcrm ediazinne S.xl, Totno 2.272 2.505 72n 100% 2.905 2.905 -
hontenapo 15 8.cl. Torine 1.250 965 (3.063) 100%% 4,025 945 {3.0600,
[S1 S.el. TFotine 410 17.75% 2.705 97,56% 17.758 17,758 -
Manzoni 44 Sl Totno 19 1.796 (L9170 100%% 1.796 1.796 -
I Becvist S.rl. Totino 300 431 1% 100°% 431 431 -
Lingotto Hotels 8x]. Tevno 17.264 15.000 122 1000 14.885 15.000 115
Totno Uno S.rl. Todno 5.273 3331 {78) 100% 3.531 3.531 -
ImutuilPl Sel. I'nting 150 105 {208) 100% 105 105 -
Ghine Sl Torno 100 163 {449 100%% 163 163 -
Progetto 101 S.el. Tatno 100 100 1 1004 100 100 -
Totale 27.238 42.755 {3.589) 45.699 42,754 (2.945)

La ISIS 1l ¢ partecipata per il 97,56% direttamente dalla IP1 S.p.A. e per il 2,44% tramite Lingotto Hotels S.r.l.

Le partecipazioni vengono sostanzialmente allineate al patrimonio netto risultante al 31.12.2015 in base alla

percentuale di possesso, quando questo & ritenuto rappresentare il loro valore recuperabile. Nel caso di

Montenapo 15 S.rl. il differenziale trova capienza nel corrispettivo di cessione deffimmobile di proprieta della

controliata, realizzato a marzo 2016, La societd ha effettuato interventi sul capitale delle controllate 1P

intermediazione Si, Montenapo 15 Sd, Manzoni 44 S1,

perdite.

6.2 Partecipazioni in societa collegate

Di seguito la movimentazione:

ImutuiPl S.r.l., e Ghiac S.r.l. per la copertura delle

fin migliaia di eurc) 311214 Agguisizioni Svalurazioni 31.12.15
Gestlotto 6 Soc Consortile in liquidazione - -
Consorzio P.VIL Villastellone 27 - {27} -
Totale partecipazioni in societd collegate 27 - (2 -
6.3 Partecipazioni in altre imprese
Il dettagiio delia voce & casl composto:
(in migliaia di euro) 311214 Aaguisizioni Svalutazioni 31.12.15
Consozio Stio 0,005 - - 0,005
Eumomps S.carcl 0,052 - 0,052
Totale partecipazioni in altre imprese 0,057 .o - 0,057
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7. Crediti finanziari e altre attivita finanziarie non correnti

fmigliaia di euro} 31.12.15 31.12.14 Differenza

Credito verso Porta Vittoria S.p A, - 43.650 (43.650)

Credito verso patti correlate 64.120 64.120

‘Totale crediti finanziari mon correnti 64.120 43.650 20.470

{in miglizia di euro) 311214 Inaementi Decrementt Ridassiim 31,1215
Lingntto 2000 3.p.A. 51.320 51.320
1537 .SR.L 12.800 12.800
Totale finanziamenti verso controliate - - - 4120 54.120

Il credito verso Porta Vittoria ad oggi di oltre 53 milioni di eurc, & soro quando IPI ha ceduto la partecipazione che
cosfituiva Fintero capitale sociale di Porta Vitforia $.p.A. proprietaria di un'area edificabile in Milano, viale Umbria -
via Cena sulla quale sono stati poi costruiti oltre 160 appartamenti e uffici, un albergo di 250 camere, 10 spazi
commerciali, una fitness olfre a box e posti auto. If credito & scaduto il 31 marzo 2015 e i) Tribunale di Torino ha
condannato Porta Vitteria a pagarlo. [l credito era garantito dal pegno delle azioni che costituiscono ['intero capiale
sociale di Porta Vittoria. 1| complesso risulta sostanzialmente ultimato gi& nel 2014 e occorreva procedere alfa
vendita per rimborsare | finanziament! ricevuti compreso quello di IPI, Valutazione da parte di esperii indipendenti
incaricati da Porta Vittotia stessa, nonché nostre valutazioni, confermane che il valore di vendita deghi immobili
realizzati ¢ adeguato per pagare tutti i debiti. Di fatto la societa Porta Vittoria, per ragioni non dichiarate, non ha mal
effeltivamente cercato di vendere e risulta inadempiente nei confroni dei principali creditori. Nel corso del 2015
Banco Popolare ha chiesto il fallimento di Porta Vittoria al Tribunale di Milano. Porta Vittoria ha fatto opposizione e
ha chiesto fa procedura di concordato preventivo.

L'alea delle procedure concorsuali hanno fatto ritenere prudente azzerare il credito.

Il credito verso le societd controliate Lingotto 2000 S.p.A. e ISI S.r.l. si riferiscono a due finanziamenti scaduti nel
corso del 2015 e rinnovati per ulteriori 5 anni dopo essere stati in parte rimborsati. Nel bilancio 2014 arano
classificati tra i crediti finanziari correnti,

8. Crediti vari e altre attivita non correnti

La voce pud essere cosi dettagliata;

{migliaia di eurn) 31.12.15 31.12.14 Differenza
Depositi muzionali 76 B2 - 5
Totale crediti vari non cotrenti 7% 82 {6)
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9. Attivita per imposte anticipate

E' stata confermata la rilevazione delle imposte anticipate su parie delle perdite fiscali pregresse calcolate sulla

base della media storica di utilizzo delle perdite negli ultimi cinque esercizi entro il limite degli imponibili futusi

prevedibili a oggi. Non sono invece state considerate imposte anticipate sulle svalutazioni degli immobili

(imponibile di circa 15 milioni di euro) in quanto non sone al momento determinabili con precisione le tempistiche

di vendita, né sulle perdite pregresse emerse in relazione alle operazioni del 2005 per cui & pendente il processo

in cassazione ( si rimanda al paragrafo relfativo ai rischi fiscali nella relazione sulla gestione).

ATTIVITA’ CORRENTI

10. Rimananze di magazzino

ll magazzino si comporne come segue:

(in migliaia di euro} 31.12.15 31.12.14 Differenza
Immobili 63.84¢ 71.178 {7.329)
Totale rimanenze 63.849 71.178 (7329)

Nel corso dellfesercizio sono state vendute tre unita immobiliari tra quelle a Milano in Corso Magenta per un

totale di 1,8 milioni di euro. Si é provveduto ad allineare a mercato i valori degli immobili di Padova & Marghera

svalutandoli complessivamente di 2,3 milioni di euro. Nel corso del primo semestre 2015 & stato venduto |l

bosco di Monterotondo, nel corse del secondo semestre J'immobile di Agnano.

Di seguito ¢ riportata la distribuzione degli immobili nel teritorio e Iz loro superficie :

31122015 31122014

Citrd Indirizza SLP inmq Citta Indirdzza SLTinmg

Padova via Urnguay 5800 Padova via Uriguay 5.300
Venezia Maghera via Brunacd 10,400 Vencria Macghera via Brunadi 10,400
Marentino (TO) str. Prov. Andezeno Marenting 7.930  Marentino (TO) str. Prov. Andesenc Marentino 1930
Napoti Agnano 1.147

Milana C.so Magenta 81 - 83 2282 Milano C.s0 Magenta 81 - 83 2618
Villastedlone (T0) via Savona 53.440  Villastellone {T()) via Savena 53.440
Monterotondo (RM)  loc semblem - bosan -

Geenova wvia [*Chicsa 3.600 Genova viz P.Chiesa 3.600
Genova Bam picrdarena - bosm - Genova Sam pierdarcna - bosao -
Todnu via Pianezza 10400 Torine vig Planezza 1.400
Todno - posti autu via e Amedeo 12 96 Totino - posti auto via Pr. Amedeo 12 9%
Mapoli via Brecae 4,150  Mapal via Breoee 4,150

It fair value dei suddett! immobili, & calcolato da esperti valutatori interni, in pessesso di qualifiche professionali

riconosciute, ed & valutato annualmente.
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La valutazione al fair value fess cost fo self, pari a 70,2 milioni di euro al 31 dicembre 2015, & stata classificata

come di Livello 3 sulla base dei parametri utifizzati nelle tecniche di valutazione applicate.

La tecnica di valutazione ufilizzata per valutare il fair value, varia a seconda dello stato dellimmobile da

valutare. Si possono a tal fine identificare tre categorie principali:

1. Immobili a reddito per i quali il modello valutativo considera il valore attuale dei flussi finanziari netti
derivanti dallimmobile, includendo stime sul rinnovo dei contratti di affitto in essere, dei periodi di non

occupazione e dei costi non a carico dei locatari e la vendita a fine periodo.

2. Immobiti a reddito con canoni di locazione per i quali il metodo valutativo riflette una capitalizzazione diretta

di canoni locativi di mercato,

3. Immobili e aree di sviluppo per le quali il modello valutativo considera del flussi finanziari netti derivanti
dalle ipotesi di sviluppo relative allimmobile/area oggetto di valutazione, come previsto dalle specifiche
disposizioni dei relativi plani regolatori, includendo le stime dei costi di realizzo delfopera e dei tempi di

esecuzione secondo le ipotesi fatte e sul relativi ricavi,

Nel caso di utilizzo di modelli DCF, i flussi di cassa vengono attualizzati attraverso ['impiego di un tasso "tasso
di attualizzazione” che rispecchia il costo medio ponderato del capitale e che prende in considerazione il tasso
di rendimento in assenza di rischio (BTP), il rischio di settore, il rischio urbanistico if rapporto tra mezzi propri e

capitale di debito e i livello di tassazione degli interessi (spreed),

Nel caso di immobili che producono reddito, oltre alfattualizzazione del flussi di cassa viene capitalizzato il
reddite netto non attualizzato dellulimo periodo, mediante Yapplicazione del tasso di capitalizzazione; tale
tasso & frutte di un'indagine di mercato diversificata per singolo segmento e tiene conto delle principali
componenti di rischio che caratterizzano I'mmobile stesso quali la situazione locativa (inquiini e contrati,
appetibilita deliimmobile e rischio di sfitto}, i fattori estrinseci {ubicazione e trend di mercato) e fattori intrinseci

(superficie, possibilita di frazionamento, stato manutentive e fungibiita),

Gli immobili di Padova, Venezia sono detenuti attraverso contratti di leasing finanziario, Nel corso del 2015
I'immobile di Agnano & stato riscattato e venduto.

La suddivisione del debito verso le societa di leasing & rappresentata come segue:
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M dicembre 2005 31 dicembre 2014
{in_migliaia di cuzo} Rate da pagare  Valore debito  Intereesi  Rate da pagare  Valore debite  Interessi
Leasing immabile Venezia 15725 14108 Lel7 : 17765 15.236 EAL}
Leasing immobile Padova 8583 7.558 1.025 %517 8162 1,355
Lensing immobile Agnano - - 7 841 758 83
Totale 24.308 21.666 2.642 28,123 24,156 3.967
Rarei 230 ] 271 271
Totale debit 21.8%6 3.872 24,427 4.238
Passivid non coceentl .5 22297
Passivitd corrent 1781 1459
Totale debit 21.896 24.156
Entra 1 anno 2366 1.551 Bi5 2598 v 2130 70
Traledanni 219042 20115 1827 25525 22207 3228
Oltee 5 anni - - - -
Totle debiti 24,308 21666 2.642 28.123 f 24,428 3.967

Alla data del 31.12.2015 i seguenti immobili sono gravati da ipoteca a favore di banche a garanzia di mutyl, ;
Milano, Corso Magenta, Torino, via Pianezza. Sono gravati da ipoteca a favore degli obligazionisti i sequent
immobili: Marentino e Genova. Sono gravati da ipoteca a favore dell'agenzia delle Entrate | sequenti immobili
Villastelione, Napoli via Brecce e Torino via Amedeo,

Tra fe rimanenze di magazzino sono iscritti immobili per un valore di 63,8 mitiori di euro il cui realizzo, al fine di
ottenere delie migliori condizioni economiche avverra presumibilmente oftre i dodici mesi dalla data di chiusura
deff'esercizio,

11.Crediti commerciali

il dettaglio dei Crediti Commerciali & riportato neila tabella seguente:

{in migliaia di euro) 311215 311214 Differenza
Crediti commerdali terzi 600 - 601 (0
Ponde svalutazione gediti (554) (554

Totale terzi a6 47 " (1)
Crediti commerdali contmlliate 80 526 (440)
Totale correlate 80 526 {446)
Totale crediti commerciali 126 573 {447)

| Crediti verso clienti sono esposti al netto delie svalutazioni analiticamente operate tenendo conto, tra ['altro,
delfanzianita del credito e della situazione patrimoniale del debitore. Tali svalutazioni vengono accantonate In

un apposito Fondo, la cui movimentazione nef corso dellesercizio & stata la seguente:
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{in migliaia di eurs) 31.12.15 31214
Saldo inizio eserdzio 554 526
Aaantonamenti - 28
Utilizzi nell'eserdzio .

Rilagdes -

Saldo fine esercizio 554 554

11.1 Anaiisi crediti commerciali

| crediti commerciali verso terzi al 31 dicembre 2015 e al 31 dicembre 2014 sono scadenziati come segus:

{in migliaia di euro) 31.12.15 31,12.14 Differenza
Totale crediti a scadere - 24 (24)
Crediti scadusi:

Smaduti da meno di 30 giomi - - -
Scaduti da 30 a 60 giotni - - .
Scaaduti da 60 a 90 giomi 7 8 (1)
Seaduti da 90 4 120 giorni - - -
Saaduti da oltre 120 pioeni 593 569 24
Totale crediti scadut 600 577 23
Totale crediti commerciali verso terzi 600 601 [¢))

Sulle base di un'analisi specifica dei crediti commerciali & stato stanziato un fondo svalutazione crediti per un

importo pari a euro 554 migliaia di euro. | crediti risultanc tutti scaduti.

12. Crediti vari e altre attivita correnti

La voce presenta la sequente composizione:

fin migliaia di euro) 31.12.15 31,1214 Differenza
Crediti tributari 3.305 5.709 {2.404)
Crediti var verso mntrollate 8.033 8.547 {514)
Crediti vari terzi - 16 {16)
Ratel e risconti attivi 283 333 (50)
Totale credit vari ed altre attivitd corrent 11621 14.605 (2.934)
La voce Crediti tributari & cosi suddivisa:

{in migliaia di euro) 312,15 311214  Differenza
VA 201 2.135 (1.934)
Credito TRES 1.463 2.084 {621)
Credito IRAP 19 (19}
Credito d' imposta su TFR 32 (32
Credito vs Agenzia delle entrate non inerssato 740 740 -
Ritenute acconto 68 67 1
Credito Agenzia delle entrate in attesa def.mntenz, 333 632 201
Creditn vetrso etatio pet imposte differite - -
Totale credit tributari 3.305 5.709 (2,404)
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A seguito della richiesta di rimborse presentata nel 2011 per complessivi 10 milioni di euro circa, la socleta ha
oftenuto dall'Agenzia delle Entrate nel 2012 il rimborsa IVA per oltre 8 milioni di euro. Nel 2015 & stata

rimborsata la restante parte pari a 1,9 milioni.

Si ricorda che nel 2011 si & provveduto a iscrivere, tra i credii tributar, Fintero importo delle cartelie di
pagamento ricevute dal'Agenzia delle Entrate negli esercizi 2010 e 2011 connesse ad accertamenti IRES per
gli anni 2005 e 2006 in contenzioso, A fronte di tale credito la societa iscrive un debito di pari importo tra | debiti
tributari ed un fondo rischi, rappresentativo della valutazione de! rischio di soccombenza. Inoltre contabilizza a
crediti le rate via via pagate. L'incremento della voce * Credito Agenzia delle entrate in attesa def.contenz.” &

I'effetto relativo alle rate pagate nelfesercizio.

La voce “Crediti vari v/ controllate” €' costituita da crediti per adesione al consolidato fiscale, all' IVA di Gruppo
(attivo a partire dal 1° gennaio 2009) e al ribaltamento di costi alle controliate. Taii crediti risultano ripartii tra Je

sequenti societa!

(in mipliaia di eurn) 31,1215 311214 Differenza
Credito da consolidate fiscale:

ISISel 986 1.051 {65)
Ipi Intermediazione S.x.l. 150 - 150
Ipi Servizi S.r.1. 156

Lingotto 2000 S.p.A, 2,755 2127 628
Lingotte Hotels Sl 8469 3 483
Lingotto Patking S.r.l, 2.150 1.687 463
Manzoni 44 S.r.], 129 129 -
Montenapo 15 8.p.A. 821 575 246
Ghiac 17 17 -
Totale crediti da consolidato fiscale 8.033 5.967 1.910
Crediti da consolidato IVA:

Lingntto Hotels Sl - - ,
IPI Servizi Srl - 310 (310)
Lingotto Parking S.r.l, - 301 {301}
Montenapo 15 S.p.A. - 383 {383}
I[Pl Intermediazione S.r.L. - 186 (186)
Lingotto 2000 8.p.A, - 1.033 {1.033)
IST S.rl. - 367 (367
Totale crediti da consolidato IVA - 2.580 {2.588)
Totale crediti vari correnti verso controllate 8.033 8.547 {670)

Nel corso dell’esercizio i crediti sa consolidato iva sono tutti stati regolati attraverso la tesoreria centralizzata.
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13. Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti

Nel Prospetto che segue vengeno riportate la composizione e le variazioni intervenute nell'esercizio:

{in migliaia di euro} 311215  31.12.14 Differenza
Interessi verso controllate 47 1.856 {1.809)
C/C di mrispondenza verso eatrollate 21.187 18.334 2.853
Crediti finanziar verso Intesa Sanpaclo 1.302 - 1,302
Credito verso parii oorrelate - 73.379 {73.379)
Totale crediti fimanziari correnti 22.536 93.569  (71.033)

La voce crediti verso parti correlate si riferiva ai finanziamenti attivi erogati alle controllate Lingotto 2000 S.p.A.
(60.564 mila euro} e 15| S.r.l. (12.815 mila eurc) regolati per Ia parte fruttifera d'interessi al tassa Euribor 3 mesi
con uno spread di 150 b.p. A fine 2015 sono stafi ridotti e rinnovati per alfri 5 anni alle stesse condizioni, Si
trovano quindi riclassificati nei erediti finanziari non correnti.

It finanziamento verso ISt S.r.. € quello verso Lingotto 2000 S.p.A. si sono originati, nel’esercizio 2010, dalla
riorganizzazione della struttura finanziaria dei rapporti alfinterno del gruppo depo l'accensione di un mutue di 100
milieni di euro uiilizzate in parte per le controflate. Del finanziamento a Lingotto 2000 S.p.A., la quota di 20 mifioni
di euro & infruttifera di interessi,

| erediti finanziari verso Intesa Sanpaolo si riferiscono ad un pignoramento presso terzi da parte di un mandante

con il quale & in essere un contenzioso commentato nella Relazione sulla Gestione af paragrafo contenzioso,

| saldi attivi dei c/c di corrispondenza intercompany risultano essere :

{in migliain di eure) 312,15 31.12.14 Differenza
C/C corrispondenza Lingoto 200D Sp.A. i.735 - 1.735
C/C corerispondenza Montenapo 15 5p.A. 4431 4940 {515)
C/C corrispondenza Manzoni 44 8., ZA148 5434 {3.7403
C/C corrispondenza IST .ol 5811 3374 2437
C/C corrispondenza Lingotto Hotele S.el. 3164 1.965 1.199
C/C corrigpondenza Inumuipi Sl - 14 {14}
/€ corrispondenza Tarino Uno Sel, 2470 1312 1.258
C/C corrispondenza Ghiac Sel. 1.488 ph] 409
C/C carrispondenza Progetto H1 S.rl. - - -
Taotale G/C di corrispondenza versa controllate 21.187 18.334 2,853

Sono attivi con fe societa controllate conti correnti di corrispondenza fruttiferi (tasso dinteresse; euribor 1
mese/360 + 340 basis point),
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14. Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti

La voce e cosi dettagliata;

fin mipliaia di eure) 31.12.15 31.12.14  Differenza
Depositi banea e postali 1.385 3.078 (1.693)
Denaro e valor in cassa - -

Totale cassa ed altre disponibilita liquide equ 1.385 3.078 {1693}

|l saldo dei Conti correnti bancari & comprensivo delle competenze maturate a fine esercizio,

| deposili bancari a breve sono remunerati a tassi variabili.

15. Patrimonio netto

La composizione ¢ le variazioni intervenute nella consistenza del Patrimonio Netto sono riassunte nel prospetto

che seque:
Aftee
e
Risrria rseer of Riserra df Talale

swrvafprese Riserow Rbure o conrvertane LI (pevdite)  anfertan fibeisf Résuffete Pt rieototes
[radon in m igliaia i caro) Citane AN feant eralatagione Al i {FRS  periadi o wanm & casse deddereriisfa Feito
Salda al | gennaio #HY FLIT 2.150 14,214 15.933 {2.988) (201} iz £3.951) [7.754) 95,850
Destina el rism! o' ween MH 3 - {7.754) 715 .
Auminn di cypitale
Diestinazione a Riscrva Logale
Disenibuzione dividendo
Alen mavimenti
Utike {pealita) di pedoda (1R.320) {1H. 320}
Alee unib {perditg) o rhes s {24 (4450 4R
Tutale wiili {perditg) ovmplesrivi - - - . {24) - - {41503 (18.520) {22.8016)
Saldo a! 31 dicembee 2034 nan 9.158 14.274 15.933 {2.985) {201} (L7405 {8.407] {13,320 THO0M
Drertinacione del nsubaio desemzio 204 (1569 {r.o2m {15,037 35 1142 18320 -
Aumento di eapisale 10,70 AT
Avanzo Fusione Fala
Dizstinaeione a Racrea Legale
Disrtibuzione dividendo
Altn movimenti {n 143
Utile (perdita) di perindin (52681 (52.681)
Al utili {pevdite} enmplbessivi 2 - 1.505 1.517
Tatale vt (perdite) mompbessivi - - - - 12 - - L.505 {R2.6RY) {51.164)
Salde al 31 dicembre 2015 8478 - 13.254 - (2.986) {20} - {6.902) {52,681y 32.588
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Il Capitale Sociale & costituito da 82.078.066 azioni ordinarie del valore nominale di 1 euro, rispetto alle
71.372.333 alla fing def 2014, ed & variato a seguito dell'aumento di capitale alla pari deliberato, sottoscritto e

versato nel corso del 2015. La societd non ha in essere alcun piano di stock option.

La Riserva legale s! e ridotta per |'utiizzo quanto a 1.020 migliaia per la copertura perdite 2014.

La Riserva copertura flussi di cassa per complessivi euro 6.902 migliaia & stata costifuita nel 2011 e
adeguata negli esercizi successivi per accogliere la parte efficace della variazione di fair value del contratti
derivati di copertura in accordo con guante pravisto dallo 1AS 39,

Le Altre riserve sono costituite da una Riserva straordinaria, dalla riserva relativa alle fusioni e dalla Riserva di
conversione che accoglie gli effetti sul patrimonio netto derivanti dalla prima applicazione degli IAS/IFRS al 1
gennaio 2004 e dagli effetti OCI relativi al Tfr, La riserva di rivalutazione é stata definitivamente utilizzata per la
copertura delle perdite ed essendo intervenuta delibera dell Assemblea straordinaria degli azionisti non si rende

necessaria la ricostituziona,

Si riassumonc le informazioni sopra esposte nel Praspetto che segue:

Utilizzi negh wltimi tre escrcizi

Possibilithidi  Quota Per copertom Teraleee
Hura importo utilizzazione  disponibile  perdite rgiuni
Capitale sodsle 82.073.066 - - - -
Riserve di capitale
Riserva da sovmpprezio asiont - - 16.700.380
Riserve di utili
Riserva leyale 13253341 B 13.253.5341 1.021.106
Risetva stranrdinaria {2.985.222} -
Riserva da cnversione IFRS {200,980 -
Riserva di wpertura flussi di cgsa (6.901.991) -
Riserve di rivalutazione - - 15.932.022
Utili {perdite) portate a nuovo {7.753.759) - -
Tatali 77.486.455 13.253.341 33.654.117 -
Quoranon distribuibiie 13253341

Quata disnibuibile

Laganda:A:per aumenti di capilale;B:per coperiura perdite;C:per disiribuzione ai soci
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PASSIVITA’ NON CORRENTI
16. Passivita finanziarie non correnti

16.1 Debifi finanziari

{in migliaia di euro} 311214 Degementi Al Ridass. 31,12.15
Banoo di Samdegna (soad, 30/12/2020)-quota a ungo 1.542 148 (197 1,455
Banco Popolace (scad. 30/11/2025) 73.039 427 2743 76209
Intesa San Pzolo (sad.31/12/2018) 2.800 (1.215) 1.585
Strumenti desivatt 8,519 (1.481) 7.038
Veneto Banea (scud, 31/03/2027) 8,037 (% 803
Prestito ebbligazionario 7% - (2014 - 2021) 19.67% 44 19.719
Totale debiti finanziari non correnti 113.632 {1.481) 875 1,328 114.080

I decrementi sono relativi ai rimborsi effettuati nel corso dell'esercizio.

Il Mutuo con Banco Popolare {scadenza 30.11,2025), per I quale sono stati dati in garanzia gli immobili di
proprieta facenti parte del complesso Multifunzionale Lingotto, & regolato sulla base del tasso Euribor
trimestrale maggiorato di uno spread di 200 b.p., e dopo un periodo nel quale 1a Banca aveva concesso oi
pagare solo gli interessi, da novembre 2013 fino alla rata def 27 febbraio 2015 si é ripreso a pagare anche ia
quota capitale. In data 31 marzo 2015 a seguito dell'accordo di moratoria con Banco Popolare sono state
sospesi | pagamenti delle quote capitali di sei rate trimestrali {dal 31 maggio 2015 al 31 agosto 2016), Per

questo sono state riclassificate ie quote capitale in scadenza,

Le passivita finanziarie non correnti si incrementanc rispetto alfanno precedente per la riclassifica del debito
verso il Banco Popolare che af 31.12,2014 risultava inferiore non potendo considerare la moratoria concessa

nei primi mesi dei 2015,

La vendita di alcuni immobill in corso Magenta a Milano ha permesso la riduzione del finanziamento in corso
con Intesa Sanpaolo che nel corso dell'esercizio 2014 & stato garantito da alcune unity immobiliari in Miano
Corso Magenta anziche dal complesso in Villastellone.

Il prestito obbligazionario scade if 10 aprile 2021, & remunerato al 7% ed & garantito da Immobili e fideiussioni (
si imanda al regolamento pubblicato sul sito www.ipi-spa.com).

Lo strumento derivato, utilizzato per la copertura delle oscillazioni del tassi, come sopra indicato, & un collar,
collegato al piano di ammortamento del mutuo in essere con Banco Popolare, con data iniziale 31.08.2011 e
data finale 30,11.2025. il cap € Euribor 3 mesi al 5% e il floor & Euribor 3 mesi al 2,43%. Le date di scadenza
sono frimestrali per ogni anno e al 31.12.2015 il suo valore di mercato (compreso tra i debiti finanziari) &
hegative di 7.038 migliaia di suro con una parte registrata direttamente in una Riserva specifica del Patrimonio
Netlo intitolata "Riserva di copertura flussi di cassa’, i cui effetto relativo al 2015 & presentato nelle altre

component] del conto economico complessivo,
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16.2 Passivita per locazioni finanziarie

Tale voce si riferisce alla quota non corrente delle passivitd finanziarle relative ai contratti di locazione

Nel Prospetto che segue vengono riportate la composizione e fe variazioni intervenute nellesercizio.

{in migliaia di euro) 31.1214  Incementi Decement Ridass, 31.12.15
Finanziamento immobile Venezia 14.108 (1.016) 13.098
Finanziamento immobile Padova 7.558 (541 7.017
Finanziamento Agnano 631 {631 -
‘Totale passivitd per locazioni finanziarie non correnti 22,297 - {631} (1.551) 20,115

Il leasing delfimmobile in Agnano & stato riscattato in accasione della vendita dellimmobile. Per quanto

riguarda la suddivisione del debito secondo le scadenze future si rimanda alla nota 10,

17. T.F.R. e altri fondi relativi al personale

|l traftamento di fine rapporio ha subito I3 seguente movimentazione;

{in migliaia di evro} 311214 Cosd Interessi Gain/lngs  Droventzzazione Utiliazi 111215

T'FR. 427 1 {13} {146 45
Towle fando TER 427 1 [£5)) {14} , 401
Fondo premi fedelé 17 17
Fondo premi ansiamith 63,Q 3 i {1th 57
Totale altri fondi relatvi al persanale 80 3 1 (€] 74
Totale TFR ed alirs foodi relativi al personale 507 3 1 fE}_ 24y 475

Il Trattamento di Fine Rapporto rientra nei piani a benefici definiti.

Per le Societa che hanne avute nel 2006 un numero medio di dipendenti uguale o superiore alle 50 unita, per Ia

determinazione della passivita ¢ stata utilizzata Ja metodologia denominata Value of Accrued Benefits (VAB),

secondo la quale la valutazione del Fondo, secondo Jo IAS 19, deve essere effettuata proiettando, con criteri

demografico-atiuariali, i TFR civilistico alla data di valutazione alla presumibile data di uscita di ciascun

dipendente, tenendo conte delle future rivalutazioni,

Tale importo deve essere attualizzato, sempre secondo le disposizioni dello 1AS 19, alla data di valutazione,

senza il calcclo def pro-rata {anni di TFR maturati/anni complessivi di TFR). Cio in quanto la Legge Finanziaria

2007 prevede che quanto matura dail'1.01.2007 debba essere versato, a seguito della scelta del dipendente, o

a un Fondo Pensione oppure al Fonde di Tesoraria istituito presso FINPS,
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Pil in dettaglio le ipotesi adottate sono state le seguenti:

Ipotesi demografiche Dirigenti Non Dirigent
Tabelle di mortalita della Tabelle di mortalita della
Probabilita di decesso popolazicne italiana - tavole Si popolazione italiana - tavole S|
2013 distinte per sesso 2013 distinte per sesso
Probabifita di invalidita 0% 0%
Probabilita di dimissioni 11,35% 5,12%
E stato considerato i} E stato considerato il
raggiungimento dei requisiti raggiungimento dei requisiti

Frobabilitd di pensionamento ‘ _ o
previsti dalle uitime disposizioni previsti dalle ultime disposizioni

legislative, legislative,
Probabilitd per un attivo di:
- ricevere un'anticipazione del
1,00% in ciascun anno 1,00% In ctascun anno

TFR (1)
Ipotesi finanziarie Dirigenti Non Dirigenti
incremento del costo della vita 1,50% annuo ~ 1,50% annuo
Tasso di attualizzazione (2)
{Curva Eur Composite AA al 0.59% 1,77%
31.12.2015)
Incremento retributivo

) 2,50% annuo 2,50% annuo
complessivo

(1) Tale percentuale & stata posta pari al 100,00%. In virtn della normativa civilistica, introdotta con la Legge
Finanziaria 2007, non ci saranno pill accantonamenti, in azienda, rispetto al TFR al 30.06.2007 8, quindi, la
percentuale di TFR richiesto in anticipo rispetto a quanto accantonato in azienda, e non al TFR totale disponibile
per it dipendente, risulta essere crescente fino a diventare fotale ad una certa epoca, Si & osservato che guesto
effetto viene raggiunto entro qualche annc e, di conseguenza, si & ritenuto che una percentuale pari al 100,00%

dellaccantenato al 31.12.2014 possa ben interpretare il fenomeno dell'anticipazione, nel suo complesso.

- 101 -



Nota Inteprativa al Bilancio separato 4l 31 dicembre 2015

(2} Si tratta del tasso ricavato (ai sofi fini delle disciosure) come media ponderata dei tassi della Curva Eur

Composite AA al 31.12.2015, utilizzando come pesi i rapporti tra Fimporto pagato e anficipato per ciascuna

scadenza e l'importo totale da pagare e anticipare fino alfestinzione della popolazione considerata. Si precisa che

la Curva Eur Composite AA & una curva dei tassi ricavata dai rendimenti dei Corporate Bond emess! da societa

con rating AA, appartenenti a diversi settori tra cui Utility, Telephone, Financial, Bank ed Industrial, denominati in

eura,

Gli utili fperdite attuariall, secondo quanta previsto dagli emendamenti allo [AS 19, in vigore dall'1/1/2013, sono

stali contabilizzati tra le altre componenti del conto economico complessivo.

Costi per benefici successivi al rapporto di lavoro

TFR Tatale
{in migliaia di eurn) TPR  Integrativo  Altd fondi 2015
Costo - 3 3
Oneri finanziad i - 1
Utili/ perdite attuatiab {13} - 1 {12)
Totale costo per benefici successivi al rapporto di lavoro (123 - 4 {8)
18. Fondi rischi ed oneri futuri
La voce risulta cosl composta:
{in_migiaia di eurs) 311214 Incr. U ilizzi Proventiz.  Altre variaz. 311215 Enwro 12m.  Oltre 12.m,
Canse legali 202 36 {59 - 179 [72
Foado rischi per accettament Fiscali 12095 - - 12.095 120195
Totale altri fondi riechi 12.297 36 {59 - - 12,274 12.274
‘T'otale fondi per rischi ed oneri foturi 12,297 36 {59 - - 12.274 12,274 -

La costituzione dei fondi rischi & legata principaimente a garanzie efo contenziosi,
Rispetto alle scorso esercizio non ci seno state variazioni di rilievo,
Il fondo “attri rischi” accoglie prevalentemente:

1} accantonamenti a copertura del rischio di possibili esborsi nei contenziosi con

contenziosi radicati negli esercizi precedenti ¢ relativi all'attivita della societa;

2) fl"fondo rischi per accertamenti fiscall’ di 12,095 migliala di euro si riferisce:

soggetti diversi per

- per 189 migliaia di euro a un importo stanziato nel 2010 a copertura rischi di accertamento fiscale IRES, IRAP

2005 (ex Frafa);
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- per 990 migliaia di euro a un importo stanziato nel 2007 a copertura dei rischi fiscall relativi al p.v.c. della
Guardia di Finanza relativo a IRES, IRAP e IVA 2006/2007 per prestazioni professionali contestate:

- per 3,916 migliaia di euro al’accantonamento effeftuato nel 2008 a sequito di p.v.c. dell' Agenzia delle
Entrate in relazione a contratti di leasing peride 2005 per IRES e IRAP;

- per 7.000 mighaia di eure alf'accantonamento per imposte sanzioni e interessi relativi a esercizi precedenti
stanziato in relazione alle richieste delfAgenzia delle Entrate nel giugno 2009, in merito a operazioni di
conferimento/cessione d'azienda effettuate nel 2005 e 2006 rawvisandovi gli estremi delfipotesi elusiva

contestata dalla Societa;
Per uiteriori informazioni si veda il paragrafo “Vertenze in carso” della Relazione sulla Gestione.

19. Debiti vari e altre passivita non correnti

L.a variazione della voce in oggetto & riportata nella tabella seguente;

{migliaia di eurc) 311215  31.1214  Differenza
Deponitt cmzionali 35 35 -

Dehiti acquisiti dalla liquidazione Consorzio PIVIL 139 - 139
Incentvi all'esndo - 176 {176}
Totale debiti vari ¢ altee passivitd non correnti 174 211 37

L'importo delfincentivo all'esodo si & ridofto ed stato indicato nei dehiti correnti.

PASSIVITA’ CORRENTI

20, Passivita’ finanziarie correnti

20.7 Debiti finanziari correnti

Nel Prospetto che segue vengono riportate la composizione e le variazioni intervenute nell'esercizio.

{in migliaia di enra) 311215 311214  Differenza
C/C di wrrispondenza con wontroltate 11.405 16.306 {4.901}
Interessi vs ontrollate - 146 {146)
Debiti finanziati verso terzi - -

Debiti finanziari verso bande 13134 21.990 (8.856)
Debiti finanzian per carte di credito - -

‘Totale debiti finanziari correnti 24.539% 38,442 (13,903)

| saldi passivi dei ¢/c di corispondenza con le societa de! Gruppo risultano essers cos] composti:
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{in migliain di eurn) 311215 31,1214 Diffecenza
./ C corrispondoenza IF] [ntermediasione S0, 2260 1504 756
C/C corrispondenza Lingotte Hotels Sl 5.623 46 993
C/C corrispondenza Montenapo 15 S.p.A. -

/T carrispondensza TP Servizi Sel. And 511 353
C/C carrispondenza Lingotto Parking Sr1. 2483 24483 -
C/C carrispondenza Torino Une Sl - -
C/C corrispondenza Lingotto 2000 SpA. TOR {ro81)
C/C corrispondenya ImutuiPi Sl 78 - Th
C/C corrispondenza Ghiac Sel - -
C/C carrspondenza Manzoni 44 Sl - -
C/C corrispondenza Progetta 101 Sel o7 96 1
Touwle debiti finanziari correntt verso controllate 11,405 16.305 {4,900)

Sui saldi passivi dei conti correnti di corrispondenza con le societa controllate sono calcolati interessi al tasso

euribor 1 mese/360 + 145 basis points,

f debiti finanziari verso banche vengono di seguite riepilogati;

{in m_igﬂaiidi euro) 31,1214 Deaementi  Altri Ridassz. 311215

Banco Popolare ex BPN- (sad. 30/11/2025) 6.721 (1.618) (307) (2.743) 1963
Banco di Sardegna (sead, 20/ 12/2020) quota a breve 373 {198) f148) 197 224
Bana delic Marche (sead. 31/12/2015) 3.532 {2.241) 1201
Bana Inteemabiliare (BIM) apertusa di aedito o/ 9124 4.876 (300) 4.576
Bana Inteemobiliaze (BIM) apertura di aedito ¢/c 102164 2498 (510) 1.988
Intesa San Paolo (seud.31/12/2018) quota 1 breve 500 (1.115) 1215 600
Veneto Bana  breve {sad. 31/03/2027) quota a breve 552 273 3 282
Monte dei Tasdhi di Siena (send. 30/06/2016) -

Cassa Risparmio di Bm apecturn aedito of c 270130997 - -
Banw Popolare apertuea credito o/ c 21586 2.655 {783) 1872
Prestitn obbligazienario 7% - (2014 - 2021} quota a beeve 283 56 339
Totale debiti finanziari banche 21.99¢ (6.255) {545) {1.328) 13.134

Le passivita finanziarle correnti diminuiscono per I'effetto combinato della riclassifica relativa alla parte a breve

indicata lo scorso esercizio, cos) come gia indicato al commento della parte def non correnti, della riduzione

verso la Banca delle Marche e della parziale restituzione delf'apertura di credito di 2,5 milioni di euro concessa

dalia Banca Intermobiliare e rinnovata per 2 milioni a fine anno. £’ stato previsto il totale rimborso nel 2016 con

rate fino al 30 seftembre,

20.2 Passivita per locazioni finanziarie correnti

Tale voce si riferisce alla quota corrente delie passivita finanziarie relative ai seguenti contratti di locazione

finanziaria:
{in migliaia di euro) 311214 Incementt Deacment Ridass. 31.12.15
linanziamento immaohile Venezia 1.129 (979 1.010 1.160
Finanziamento immobile Padova 604 (524) 541 621
linanxiamento Apnano 126 (126 _
‘Totale passivith per locazioni finanziarie correnti 1.859 - {1.629) 1.551 1,781
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20.3 Altre passivita finanziarie correnti

Al 31 dicembre 2015 la voce presenta la seguente movimentazione;

{in migliaia di ento) 311214  Incementi Decrement Ridass, 31.12.15
Debiti finanziad Equitalia S.p.A. 613 613
Totale altre passivita finanziarie correnti 613 613

21. Debiti commerciali, per impaste, vari ¢ altre passivita correnti

21.1 Debiti commerciali

Al 31 dicembre 2015 la voce risulta cosi composta:

{in migliaia di eurn) 31215 31.12.14  Differenza
Diebiti aymmerdali terzi 1.557 1.262 295
Acmnti - -
Totale debit comm.li terzi 1.557 1262 2905
Debiti commerdali contimllate - 139 {139
Debiti commerdali collegate - 199 {199
Debiti commerciali aseretate 318 {318)
Totale debit comm li correlate - 636 {656)
Totale debiti eomm.li 1.557 1.918 (361
di cui viparti correlate:
{in migliaia di ento) 311215 31.12.14 Differenza

IPI Servizi S.t.b. 97 {97y
1Pl Intermediazione S.r], 32 {32
Lingotto Hotels S.r.l. 3 (3)
Lingotto 2000 8.p.A. - -

Imutuipi S.r.l. 7 {7
Totale debiti commerciali verso controllate - 139 © (139
Sowe Consottile Geslotto 6 in liquidazione 45 (45)
Consorzio PLVIL 154 (154)
Totale debiti commerciali verso collegate - 199~ (199
Studio Segre 318 (318)
Totale debiti comm.li correlate - 656 (656)

Nel corso dellesercizio sono stati regolati traimite tesoreria centralizzata quelli dellesercizio in corso e quell

del'esercizio precedente,

| debiti commerciall non produceno interessi e vengono regolati nel corso delfesercizio.,
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22. Debiti vari e altre passivita correnti

l.a voce é cosi’ composta:

{(in migliaia di ewro) 311215 31.12.14  Differenza
Debiti tdbutad 1.410 1.248 162

Debid vad vetse mntrollate 273 761 (483)
Debiti vs istituti di previdenza sodale 65 76 (11
Ineeativi all'esodo 176 75 101

Drebitt diversi 1.424 1.483 (5%
Ratel e dsonti passivi 85 06 {11)
Totale debiti vari ed altre passivita correnti 3.438 3.739 (301)

La voce “debifi tributeri® pari a euro 1.410 migliaia al 31 dicembre 2015 € riferita per 740 migliaia al debito

residuo verso I'Agenzia delle Entrate per gli accertamenti come descitti nella nota 12 & in relazione. Tale

importo trova il corrispondente contabile nei credifi tributari. Si rimanda alla nota 12.

L'importo dellincentivo allesode si riferisce a quanto verra liquidato & due dipendenti nel corso del 2018,

La voce “Debiti vari verso controllate * &' composta da debiti per adesione al consolidato fiscale, per adesione

all' IVA di Gruppo e da altri debiti cost come risulta dal seguente prospetto:

{in migliaia di euro)

31.12.15

31.12.14  Differenza

Debito da consalidato fiscale:
IFI Intetmediazione 5.¢.1.
Lingotto Hotels S.e.1.

IST Sl

Lingotto 2000 S.p.A,

Manzoni 44 S.r.].

Lingotto Patking S.e1,
Montenapo 15 S.p.A

Imutuipi S.r.l.

266

12

267

M

Totile debiti da consolidato fiscale

278

270

Dehiti da consolidato IVA:
Maontenapo 15 3.p.A.

IPI Intermedinzione S.rl.
Lingotto 2000 $.p.A.
Lingotro Parking S.kl.

IPI Servizi S.r.l.

TSI Sl

Manzeni 44 S.r.l.

Toting Uno Sl

Lingotto Hotels S.r.1.

159
20
312

(312)

Totale debiti da consolidate IVA

491

(312}

Altrd debiti verso controllate

Torale debiti vari coreenti verso controllate

278

761

{304}

- 106 -



Nota Integrativa al Bilancio separato al 31 dicembre 2015

L.a voce Debit] diversi & cosi composta:

(in mipliaia di guro) 311215 31.12.14 Differenza
Debiti verso petsonale dipendente 201 201 -
Debiti verso organi sodali - 30 30
Debiti verso asionist 37 37 -
Caparee acquisto immobili - -
Antidpazioni 1.070 1.070 -
VA - 76 (76)
Altri 116 [ 48
Totale debit diversi 1.424 1,483 (59)

La voce “anticipazioni” (euro 1.070 migliaia al 31 dicembre 2015), si riferisce alla parte residua rispetto a
quanto ricevuto da Fiat CIEl e da riconoscere a Green Village S.0.A. a ultimazione di opere di bonifica. E' in
corso un contenzioso legato alla richiesta di restituziene delle somme da parte di Fiat CIE! che IP) & disposta a
corrispondere solo dopo aver oftenute anche la liberatoria da Green Village S.p.A. {si rimanda alla relazione
sufla gestione nel paragrafo dei contenziosi).

| “debiti verse personale dipendente” al 31 dicembre 2015 sono pari a euro 201 migliaia (euro 201 migliaia nel

2013) e recepiscono lo stanziamento per ferie maturate e non godute.

23. Composizione attivita e passivita finanziarie

Di seguito Pesposizione del valore contabile e del fair value, compreso il relativo livello della gerarchia del fair
vaiue, relativo alle attivita e passivita finanziarie al 31 dicembre 2015 ed al 31 dicembre 2014. Sono escluse le
informazioni sul fair value delle atiivita e delle passivita finanziarie nen valutate af fair valug, quando il valore

contabile rappresenta ragionevole approssimazicne del fair value:
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J1dicembre 205 Classilicazlone Valore contabile
Passivita
finenziarle
designate al
Craditie costo Perivali di Quota Guetanon
{migllala d| eure) finanziamenti | arnmortlzzata co pernra carrents comenle F air Value
3B LB HEE 3.6 31eH6
ATTIVITA'
Craditl finanziari 86609 22489 6d.20 86,609
Creditl cammere|af °4) T8 26
& ltel erediti (%) 8.109 8023 76 8.9
Dispeoniblita liquide 1388 1385 1385
Totale attivitd finanzlarle 96.229 0 32.038 84.198 96,229
PASSIVITA'
Debili finanzieri 154 080 7.038 26 833 134,95 Blz8
Debili commerciali 1557 1557 1557
Altri debiti {*} 2.359 285 74 2359
Totale passivita flnanziarle o 158.006 ¥.038 30.676 134.369 165.044
{*Icon escluslon_e dei creditVdebiti tibutari, vs enli pravidenziali, verzo personale, verso adanisti, ratei e risconti non finangan.
Adicembrg 20 Classificazions Valore contabile
Passivita
finanziarie
dasignate af
Credilia costo Derivati di Cuala Quotanon
{migliaia di euro) finanziamenti { ammo rtizzato Goperura correnta correrte F air Valua
IEH MM e 34 NEH
ATTMTA’
Crediti finanzari BVZH 03.569 43.650 B7280
Creditlco mmerciall o973 573 573
A kricredili (* 8.629 B.54F a2 8,629
Dispanibilt a iquide 078 aoys 3.078
Tatale attivitd finanzlarie 149.49%9 0 106.767 43,732 49,499
PASSIVITA
Debiti finanziari 18205 BSB 4020 BL.90% 78824
Debiti comrmerciali 1908 198 1908
Albri debiti (%) 2455 2244 211 2455
Totala passivitd finanzjarle Q 72,968 8.51% 45.077 138,120 kN

{" conesclusione de_i credilifdabit} fributari, ve entl pray ldenziali, vers o personale, verso azianisti, ratei o risconti nan finanzian,

Non & stato esposto il fair value delle atfivita e passivita finanziarie a breve, quall i crediti e debiti commerciali,

in quanto il valore contabile approssima in maniera ragionevole il fair value,
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24, Ricavi

La voce risulta cosi ripartita:

{migliaia di euro) 2015 2014 Differenza

Canoni di loazione 2.920 2.963 {37

Vendita immobili - C.s0 Magenta (MI) 4.319 1.760 2.559

Prestazioni di servizi {onsulenze immobilian) - -

Reaspero spese 90 152 {56)

Totale ricavi 7.341 4.875 2.466
25. Altri proventi

La voce presenta la seguente composizione:

{migliaia di eura) 2.5 2014 Differenza
Al proventi infragruppo 1.057 1.02% T8
Abtrd ricor 379 162 217
Totale altri proventi 1436 1191 245

Il dettaglio dei proventi infragruppo € riportato nel commento alle parti correlate.

Lincremento degli altri proventi si riferisce & quanto riconosciuto da un debitore nel corso del 2015 in

riferimento ad un contenzioso in essera.
26. Acquisti di materiali e servizi esterni

La voce presenta la seguente composizione:

{migliaia di euro) 2015 2014 Differenza
Spese sodetare 473 477 (%
Prestazioni amministrative, fiscle e tegali 143 216 -- {73}
Consulenze e prestazioni riferite alle aree di business 498 415 83
Laazioni passive 168 168 -
Utenze e altre spese 303 202 11
Manutenzioni 154 161 23
Nolegpi 99 107 (8)
Spese mndominiali 108 : 183 {75)
Altre consulenze e prestazioni 38 65 {27)
Assicmzioni 169 61 108
Pubbliatz e promozione G0 111 (51)
Matetie di mynsumo 14 13 1
Prestazioni sistemistiche 63 146 {83)
Commissioni benrie 147 424 {271
‘Totale acquisti e servizi esterni 2.467 2,839 {372}

Nel corso delfesercizio si rileva una riduzione della voce del 13% rispetio allanno precedente dovuto al
contenimento dei costi nel foro complesse. La voce assicurazioni trova la sua compensazione nei ricavi
infragruppo in quanto la societa rifattura le quote di loro competenza alle proprie controllate avendo accentrato

ottimizandone i costo,
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La voce Spese societarie puo’ essere cosl riepilogata;

{migliata di eura} 2015 2014 Differenza
Emolumenti spettanti al Consiglio di Amministrazione 220 202 18
Emolumenti spettant al Collegio sindamle 36 3o -

Compensi alla sodeta di revisione H 46 (5)
Altee spese sodetatie 176 193 {i7)
Totale spese societarie 473 477 ()]

| costi relativi agli acquisti di materiali e servizi esterni da parti correlate sono rappresentati da costi per affitti e

consulenze e sono ripartit! come segue;

(mipliaia di euro) 2015 2014 Differenza
IPI Serwizi S.r.l 211 158 R3
Lingotto 2000 $.p.A. 167 167 .
Montenapo S.el. 6 (6)
IS8T S.el - 22 (22)
Lingotto Parking S.x.l, - 20 20)
IPT Intexmediazione S.r.l. 7% 53 20
Lingotto Hotels S.¢.l. 32 30 2
Totale acquisii materiali e servizi verso controllate 489 456 ~ 33
studio Sepre 81 63 i3
Totale acquisii materiali e servizi verso correlate 570 524 46
27. Costi del personale
La voce risulta cosi suddivisa:
{mipliaia di euro) 2015 2014 Differenza
Stipendi 1.606 1.744 (138)
Oneri Sodali 441 564 (123)
Quota TFR e eltd fondi del pesonale 97 97 -
Altid cosri ded pessonale 27 20 7
Totale costi del personale 2171 2.425 {254}

La voce "stipendi” accoglie euro 300.000 (invariato rispetto al 2014), di compensi di Amministratori con cariche

operative,

L'organico medio aziendale ha subito nel corso del'esercizio la seguente svoluzione:

2015 2014 Varazione
Dirigenti 6 6 -
Impiegati/ Quadsi 13 15 (2
Totale 19 21 {2}
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28. Altrl costi operativi

Gli *Altri costi eperativi’ sono cosi composti;

{migligia di enro) 2015 2014 Differenza
IMU 473 481 [ty
Imposte di registro 87 45 2
Altre imposte indirette 21 44 {23
Imposte indirette 581 610 (29)
Oned diversi di gestione 121 118 3
Totale costi operativi 702 728 (26)
29, Accantonamento fondi
La presente voce risulta cosi composta;
{miglinia di euro) 2015 2014 Differenza
Acantonamento al fondo svatutazione aediti comm.li cerzi 28 {28)
Totale Accantonamento fondi 28 28)
30. Rilascio fondi
La presente voce risulta cosl composta:
{migliaia di euro) 2015 2004 Differenza
Proventizzazione fondoe svalutazione altx aediti - - -
Proventizzazione tondi tsdhi ed onerl 23 - 23
Proventizzazione fondi integrativi TFR - - -
Totale rilascio fondi - 23

31. Varlazioni delle rimanenze

La variazione delle rimanenze ha subito la seguente movimentazione:

{migliaia di euro) 2015 2014 Differenza
Vendita immobidi 7.330 2.119 5.211
Variazione delle rimanenze 7.330 2119 5.211

La variazione e relativa alla vendita di ire unitd immobiliari in Milano, Corso Magenta, dellimmabile, condotto

in leasing, in Agnano, al terreno di Monterotondo e alla svalutaziene di Padova e Marghera,

32. Ammortamenti

Gli Ammortamenti imputati a conto economico sono stati determinati secondo guanto ilustrato a commento

delle attivith materiali e degii investimenti immobiliari.
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l.a voce presenta la seguente composizione:

{mighaia di curp) 2015 2014 Differenza
Ammortament attivitd immateriali 45 98 (53)
Ammortamenti attivitd materdali di proprietd 53 54 (1)
Ammortamenti attivitd matedali in leasing fnanziatio - -
Totale ammortament 98 152 {54)
33, Ripristinli{svalutazioni} di valore di attivitd non correnti

{migkaia di euro} 2015 2014 Differenza
TPT Servizi Sl 19 (398) 417
IPI Intermediazione 8.1l {721y (1.430) 709
Svalutazione Credito Porta Vittoria (43.660) (10.000F  (33.660)
Montenapo 15 8.p.A. -
ISI &l 2.704 2.419 285
Manzoni 44 S.r.l. {1.861) (1.893) 32
Linpotto Hotels Sl - -
Totino Uno S.el {784) (748} (36)
ImutaiPl S.c1. (208)  (260) 52
Ghiac$.r.l. (450)  (443) 0
Consorzio Pivil (12) - {12
Gestlotto 6 Soc Consortile in Hguidazione - (41) 41
Ripeistini /Svalutazioni di valore di attivita non corrents (44.973) (12.793) {32,178)

l.a voce alloca la svalutazione operata nelfesercizio delle partecipazioni in 1Pl Intermediazione S.r.l., Manzoni

44 S.r.l., Torino Uno S.rl, ImutuiPl Sirl. e Ghiac S.rl. a seguito delie_perdite realizzate nel 2014 da dette

contrellate, ritenute non recuperabili, e considera il fipristino di valore della partecipazione in 1S] S.r.l. & in Ipi

Servizi S.r.l.

Si e provveduto inoltre alla svalutazione della partecipazione nella collegata Consorzio P.Vil che ha chiuso la

liguidazione nel 2015,

Per la svalutazione del credito verso Porta Vittoria si rimanda al commento della nota 7 della presente nota.
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34, Proventi e oneri finanziari

34.1 Proventi finanziari

| “Proventi finanziar” presentano la seguente composizione:

{migliaia di euro) 2015 2014 Differenza
Interessiattivi su crediti finanziarl controllare 786 932 {146)
Interessi attivi su ¢/ cdi mmispondenza wntolate 596 576 20
Interessi attivi su crediti finanzian altre oorrelate - - -

Tnteressi banche 3 11 {8
Interessi su crediti erario - - -

Quota non efficace della variazione f.v. su prod, detivad di aopertuea - 226 {226)
Interessi teczi 10 115 {105)
Totale provenii finanziari 1.395 1.860 {465)

Gli interessi verso societa controllate sono relativi a finanziamenti concess! alle normali condizieni di mercato e

al conti correnti di corrispondenza regolat! al tasso di interesse (media Euribor 1 mese/360) maggiorato di uno

spread di 340 basis point,

La composizione della voce "Di cui Viparti correlate” risulta cost composta:

{migliaia di eurc) 2015 2014 Differenza
ISIS.el 190 224 {34)
Lingotto 2000 8.p.A. 596 708 {112)
Totale interessi attivi su crediti finanziasi controllate 786 932 {1446}
Lingetto Hotels Sl 87 45 42
ISI S.rl. 143 156 {13
Montenapo 15 5.p.A. 164 137 27
TPT Servizi S.r.l. G (6)
Manzoni 44 S.e.l. 100 197 (57)
Temutuipi Sl 1 1 -
Totine Uno S.el. 54 2 52
GhiacS.r.l 47 32 15
Totale interessi attivi su c/c corrispondenza controflate 596 576 20
Totale praventi finanziari correlate 1.382 1.508 {126)
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34.2 Oneri finanziari

Gli Oneri finanziari sonoe cosi composti:

{migliaia di euro) 2015 2014 Differenza
Interessi passivi su ¢/ cdi mrdspondenza wntrollate 244 202 42
Interessi leasing finanziad 484 571 (87)
Vadazione netta del fv. delle wperture di flusst di eagsa ridassificati nel risultato d'eserdzio 1.812 1.765 47
Quota non efficace della varazione f£v. su prod. dervati di mpertura 24 - 24
Interessi e oner su su debid obbligazionari 1.500 G87 813
Interessi su finanziament bancr 2.653 3.538 {885)
Alen 2 2 -
Totale oneri finanziari 6.719 6.765 {46)
Di cui viparti correlats:

{migliziz di euro} 2015 2014 Differenza
IPI Intemediazione S.r.l. 23 22 1
Lingotto Hotels S.r.1, 53 45 8
IPI Servizi S.i.l. G 1 5
Lingotto Patking S.n.1. 35 33 2
Linpotto 2000 S.p.A, 126 101 25
Progetto 101 S.rl 1 - 1
Totale interessi passivi su c/c corrispondenza controllate 244 202 * 42
Totale cneri finanziari correlate 244 202 42

35. Imposte sul reddito del periodo

Le Imposte correnti sul reddifo rappresentano le imposte dirette dovute dalla Societa e sone cos!

dettagliate:

{miglata di eurn) 2015 2{114 Differenza
IRES {1.647) {1618 {36)
IRAP - 37 14 23
Totale imposte correnti 4 {1,610} > (1.397) 4 {15
Imposte relative ad escedzi precedenti 26 26
Imposte sul reddito diffedte attive - - -
Totale imposte sul reddita del periodo (1.584) (1507} 13

Si ricorda che la Societa ha aderito, insieme alle altre societd del Gruppo, al consolidate fiscale nazionale ex

artt. 117-129 T.U.LR.. I valore indicato nella voce IRES rappresenta il beneficio da adesione a tale istituto in

capo alla consolidante 1Pl S.p.A,
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36. Utile (perdita) da altre componenti del conto economico complessivo

Rappresenta I'effetto dato dalla variazione di fair value sugli strumenti derivati contabilizzati come di copertura,

37. Dettagli Rendiconto Finanziario

37.1 La variazione netta del fondo TFR e di altri fondi relativi af personale pud essere cosi dettagliata:

{in rigliaia di enro) 31.12.15  31.12.14  Differenza
‘TER ¢ altri fondi relativi al personale 475 507 (32)
Totale TFR e altri fondi relatdvi al personale 475 507 (32)

37.2 La variazione dei crediti commerciali e vari & esposta come segue;

{in migliaia di euro) 311215  31.12.14  Differenza
Credit commerdali 126 57% 447
& cid paref corvelate -
Crediti vad aenti 11.621 14.605 2.984
eli eué parti corvelate 8033 8.547 514
Credid var non eorrent 76 82 4
di cut parvs correlate _
Totale crediti commerciali e vari 11,823 15.260 3437

37.3 La variazione delle rimanenze nette risulta dalla seguente tabella:

{in migliaia di eura) 31.12.15 31.12.14 Differenza
Rimanenze 63.849 71.178 7.329
‘Totale timanenze 63.349 71178 7.329

37.4 La variazione dei debiti commerciali, per imposte, vari ed altre passivita correnti derivante dalla dinamica

delattivita & la seguente:

{in migliaia di enro) 311215  31.12.14  Differenza
Debiti commerdali 1557 1918 (361)
o cod parti vorvelate - 626 {625}
Drebin varl cotrenti 3.476 3.739 (263)
di exed parts corvelate 278 761 (483}
Diebiti per imposte -
Diehiti vad non arent 174 211 {37)
Totale debiti commetciali e vari 5.207 5868 (661)

37.5 La variazione dei fondi rischi ed oneri pud essere cosi riepilogata;

{in migliaia di euro) 31,1215  31.12.14 Differenza
Fondi rischi ed oned 12274 12,297 (23]
Totale fondi tischi ed oneti 12.274 12.297 (23)

37.6 La variazione é relativa alle ricapitalizzazioni sffettuate nell'esercizio .
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37.7 La variazione netta dei credili e dehiti finanziari accoglie principalmente:
o 1 milione di euro di crediti relativi alla variazione intervenuta nei conti correnti comispondenza;
« 1,3 milioni relativi a depositi bloccati da Intesa Sanpaolo;
« 5 milioni di euro di debiti relativi alla variazioni intervenuta nei conti comenti di corrispondenza;

9 milioni di rimborso parziale de! finanziamento in essere verso le controllate Lingotto 2000 e IS

38. IMPEGNI E RISCHI
38.1 Garanzie prestate
Snmigaladtowo) 2018 2004
Garanzie prestate
Fldejussionia favore di terd 1717 LI
P alronage a Conlrollate 30.000 30.000
Fideisslonia favore di Conteollate 93644 83 844
Totale " psae 25381
Garanzie reali
P agni 17.264 17.264
Ipoteche 976402 42,350
Tatale Garanzie TH 846 58.644
Impsgni
Impegno allacguisto d Immobilt - 1500
Totale Impegni - 1500
Totale 240.307 188,506

L.e Garanzie prestate si riferiscono:
s Alls fidejussione concessa al Credito Bergamasco a garanzia della finea di credito  dalla stessa concessa
alla controlfata 181 S.r.l. per euro 82,5 milioni;
o Alla fidejussione rilasciata a Intesa Sanpaolo a garanzia defla linea di credito concessa alla controilata Torine

Uno S.r.l. per euro 11,144 migliaia.
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L.

L4

Alla lettera di patronage rilasciata a Banca Popolare di Sondrio nelfinteresse di Manzoni 44 S.r). per 30
milioni di euro.

Alta contro garanzia di 1,7 milioni di euro prestata da Airadius per le garanzie rilasciate da questa al comune
di Mifano per fa bonifica di aree ¢ la realizzazione delle opere private nellarea di Porfa Vittoria, Queste
garanzie P le rilascid quando Porta Vitioria era controllata da iPI.

I finanziamento in poo! per originari euro 100 milioni {con scadenza 30 novembre 2025, stipulate da iPI S.p.A.
in data 12 novembre 2010 con le banche finanziafrici Banca Popolare di Novara S.p.A e Banca Popolare di
Lodi 5.p.A., ora Banco Popolare,  garantito dal pegno del 100% del capitale sociale della Lingoito Hotels S.r.k
per un controvalere di sure 17.264 migliaia.

In data 31 marzo 2015 a seguito dell'accordo di moratoria con Banco Popolare sono state sospesi | pagamenti
delle quote capitali di sei rate trimestrali {(dal 31 maggio 2015 at 31 agosto 2016).

Le garanzie ipotecarie concesse da 1P, sugli immobili iscrittl a magazzino, sono a favore di Intesa San Paolo
per 5,3 milioni di euro, Banca delle Marche per eure 10 milioni, Veneto Banca per euro 18 milioni e Banco di

Sardegna per euro 3,5 milioni,

Pl S.pA. sl & impegnata ad acquistare immobili per Iimporto di eurc 1,2 milioni nel caso in cui la propria
controllata IP! Intermediazione non riuscisse a concludere positivamente la vendita di appartamenti per i quali &

stata incaricata di promuovsrne la vendita entro il primo semestre del 2016,

39. INFORMATIVA SULLE PARTI CORRELATE

La seguente tabella mostra | valori complessivi delle transazioni intercorse nefl'essrcizio con parti correlate,

| dati economici si riferiscono alf'esercizio 2015 ed all'esercizio 2014,

 dati patrimoniali si riferiscone al 31 dicembre 2015 e al 31 dicembre 2015,
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Ricavie Cradii Tabl| . . .
st Cosliper Pray.  Oneri Commbe Commlie  Credi peptt  Creddti - Debll © Creditt = Debif
(e rreiglia i Burm) Anne  proventi  servid  Finanderd Finanziar  wari Vari Finanzad  Finansled  Cormmli . Commli . Var © Warl
PARTICORRELATE
IPI S.p.A.ntermediaztone S.r.l. 2015 372 {79) (23] 1 {256) |2.260) 1. [266).
00 426 (53) @ 96k (298} . (528 109 [@2) 186 . (260}
1P S.p A LIngo1ta Hotels S.rl. 2018 107 {29 LK {53) 1448 - 3,211 5.623] 1118 .
204 56 (30 46 (45) 409 {35) 1999 (4639} 28 [EEELE {312}
P2 9.0.0,1F | Sarylzi B.rl. 2018 242 1213} 18] 56 - [664] 56
204 Bl (58 6 i) 329 {87) & 51 19 {87). 310 . -
IPF S.p.A181 8,13, 2085 33 343 938 0 61t . 885 . 10
Eily a0 () EBO 1463 . #5059 45 1418 .
IP1 S.p.AJLIngateta 2000 §.p.A. 2015 70 [169} 596 [1ae) 2758 28 F3,058 : 2768 28
200 00 87 708 {08 3373 - EA526 (189} 213 : "~ 3,160
IP1 5.p.AJLingotto Parking &.r.l. 08 9B (357 2.%50 12 {2.484) 2.155 . 12 ;
I I {203 {33 2.002 - - (2 608} 14 1.888 |
IPI S.p.A M ontanapo ¥ B.p.A. 201 52 LT a1 12 4,431 : an 12
201 ¥ ) [ 058 . 5051 - 058 - :
IPl S.p.AJdManzoni 44 S.rk 01 a7 04 128 1 z.043 129 . 17 .
208 " By ©3 {64} GO0 4 129 (159-]'
1P S.p.AJimutuipl 5.1l 2015 41 1 112} (78] {12}
0 § i {m k-] {7) - 4)
IPI B.p.AITorno Uno 5.4.1 2086 5 54 - - 2,470 .
2041 4 2 2 (20} 1241 2 . {20]
IPI 3,p.AJGhiag Sl L] 5 48 17 ] 1404 17 [+]
20% 21 32 18 789 - 2 17 )
IFl 3.p.AJFropetto WSl 2015 {h [96)
204 - . - - - - - [8By
TOTALE CONTROLLATE 0B 1057 (489} 1,382 {288) 8.033 (138)  BS.354 {1404] 1 . 8.022 154
204 B4R [456} 1508 (are} H073 1604} 95,568 (8454 b2z (13 8530 1743
IP1 5.p.A.0I1F | Gestloite § Sac. Consopite S.p8, 2015 - [36) |38}
20H 61 {45} 45}
IPI S.p.A/Consorzlo PLVIL. 208 &4 - - a4
20 (F4) {154y
IPI S,p.AJStudlo 3agre low (531} {£32)
204 188 (%) (38
TOTALE ALTRE CORRELATE 2018 - 64 |S6E}) - {568)° - -
204 & (58 - . - (57) . . . &7 - -
TOTALE CORRELATE 2015 1,057 [469] 4.382 [286)  8.087 [768)  95.354 [11.404) 1. (HeB). anmaz ; 1194) .
20 1029 (524) 1508 {203} 4073 (147) 95,668 (545 522 {666). A6 . {743

Termini ¢ condizioni delle transazioni tra parti correlate

Le vendite tra parti correlate sono regolate a condizioni di mercato ritenute normali, tenute conto delle caratteristiche

dei beni e dei servizi prestati. | saldi dei debiti e credifi commerciali in essere al 31 dicembre 2015 non sono assistiti

da garanzie, non generanc interessi e sono regolati per contanti.

Per guanto riguarda i crediti finanziari con parte comelate si rimanda alla nota 13.

40. GESTIONE DEL RISCHIO FINANZIARIO: OBIETTIVI E CRITERI

tprincipali rischi identificati e gestiti dal Gruppo IP! sono i seguenti, tutti connessi alla sua operativita;

= |lrischio di mercato (principalmente rischio di tasso): derivante dall'esposizione alla flutiuazione dei tassi di inferesse;

e il rischio di credito: col quale si evidenzia la possibilita di insolvenza (default) di una controparte o l'eventuale

deterioramento del mertto creditizio assegnato;
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¢ il rischio di liguidita: che esprime il rischio che le risorse finanziarie disponibili risulting insufficienti a mantenere i propti

impegni di pagamento.

Il Gruppo monitora costantemente i rischi finanziari a cui risulta esposto, in modo da valutare gli effetti potenziall negativi con

adeguato anticipe e intraprendare le conseguenti azioni correttive,

| principali strumenti finanziar del Gruppo, diversi dai derivati, comprendono i finanziamenti bancarl, i leasing finanziar, | deposii
bancari a vista e a breve termine. L'obiettivo principale di tali strumenti & di finanziare le attivita operative de! Gruppo. || Gruppo

ha diversi aliri strumenti finanziari, come debiti & crediti commerciall, derivanti dall attivith operativa,

Il Consiglio di Amministrazione riesamina e concorda le politiche per gestire datti rischi, come riassunte di seguito.

Rischio di tasso di interesse

Il rischio di tasso diinteresse identifica la variazione inaftesa delf'andamento futuro dei tassi di interesse che
notrebbero determinare maggiori oneri finanziati a carico della societa.

IP} ha un indebitamento finanziario di circa 161 milioni di euro, compresi i leasing finanziari e il prestito
obbligazionario; tutto in valuta euro e tutto a tassi di interesse variabile con parametro di riferimento I'Euribor (3 0 6
mesi) eccezion fatta per lf prestito obbligazionario che & a tasso fisso pari a 7 % annuo,

L'indebitamento & costituito per oltre il 83% da mutui o leasing strutturaimente a medio-lungo termine che hanno
finanziato 'acquisto degli immobili, per lo pill locati a terzi, con caneni che si adeguano in base alla variazione dei
prezzi al consumo,

Ne consegue che i parametri di variabifitd degli inferessi e dei canoni di locazione non sono omogenei, determinando
cosl un rischio di insufficienza di risorse per servire il debito finanziario rispetto al cash flow atteso.

Lo oscillazioni dei tassi di interesse sono molfo marcate in quest anni, cosi come le incertezze sulla loro evoluzione,
accentuando cosi il rischio per la societd che si verifichi un rialzo significativo dei tassi tali da rendere i canoni di

locazione degli immobili totalmente insufficient] a servire i debito.

L"attuale congiuntura rende quante mai difficoltoso ipotizzare il futuro andamento dei tassi. Per quantificare l'mpatto
delle oscillazioni positive o negative dei tassi si voglia far riferimento al peso di 100 b.p. sulfindebitamento al
31.12.2015 di circa 63 milioni di euro, non coperto dal rischio tassi, pari a 0,83 milioni di euro.

In questo scenario IPI ha ritenuto di operare, nel 2011, una copertura del rischio variazione tassi di interesse su una
parte del debito finanziario, in un momento ne! quale la curva dei tassi di interesse @ lunge era a un punto

relativamente basso e il differenziale tra tassi a breve ¢ tassi a lungo termine, ridotto rispetto ai periodi precedenti.
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Al momente con la decisione di copertura di circa if 50% defiindebitamento si & voluto stabilizzare una parte dei cash
flow futuri che la societd dovra pagare per il debito finanziario, lasciande libero di fluttuare il restante 50%, tenuto

conto del livello dei tassi a breve di molto inferiore al rendimento degli immobill.

Nel 2015 e inessere un collar sul mutuo residuo di 78,2 milioni di eurc della societa, stipulato nel 2011.

Con il Collar si é mirato alfobieftivo di fissare un "cap” del 5%, sostenibile dalla redditiviti dellimmobile, ottenendo
con una option a zero premio, un floor piu basso del tasso IRS in quel momento ottenibile in relazione al merito
creditizio della societd, sostenendo guindi oneri finanziari almeno per un certo periodo inferiori a quelli che sarebbe
dovuti con un IRS, e nel contempa proteggendosi per il caso di crescita incontroliata e anomala de! Euribor, fimitando
Peffetto della oscillazione dei tassi di interesse ad un range ben definito e sostenibile per la societa,

Nell'esercizio 2015 gli oneri finanziari, rispetto all'esercizio precedente, sono stati sostanzialmente in finea..

Rischio di credito

Per quanto riguarda i crediti commerciali, La societd non presenta aree di rischio di particolare rilevanza. Con
riferimento ai crediti commerciali a rischio di insolvenza, si é provveduto alla svalutazione.

Il rischio di credito riguardante le attivitd finanziarie del Gruppo, che comprendono crediti finanziari e disponibilita
liquide, presenta un rischio massimo di 172.932 migliaia di eura (compresi 93,644 migliaia di euro di garanzie prestate
in favore delle controllate e 1,717 miglaia di euro prestate a favore di compagnie di assicurazione nellinteresse di

societa cedute) pari al valore contabile di queste in caso di insolvenza della controparte.

| crediti finanziari di olfre 53 milioni di euro, azzerati in bitancio delle svalutazioni di pari importo, sono riferiti alla
posizione verso la societd Porta Vitioria S.p.A., Detto credito, scaduto | 31 marzo 2015, era assistito dalla garanzia
del pegno sulle azioni della societd debitrice proprietaria delfomonima area a Milano, ma con deliberazioni —
impugnate poi da IP] - del’Assemblea dei Soci della debitrice - di fatto & stato fatto venir meno il pegno. Sono in
corso una serie di iniziative giudiziarie a tutela del diritti di IPI.

Rischio di liquidita

L'obiettivo della societd & di conservare un equilibrio tra la certezza di disporre della necessaria prowvista e la
flessibilith attraverso Fuso di scoperti, finanziamenti e leasing finanziari. | due principali fattori che determinano la
situazione di liquidita della societa sono costituii dalle risorse generate o assorbite dalle atfivita operative e di

investimento e dafla capacita di credito e di rinnovo dell'indebitamento finanziario,
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Per ridurre Il rischio di crisi di liquidita sono statl assunti finanziamenti a medio lungo termine in sostituzione di quelli a
breve fermine e in scadenza, il che consente di gestire e programmare i flussi di cassa riducendo cosi | rischi,
Con riferimento allattivith ordinaria, la societa adotta una serie di politiche e di processi volti a offimizzare la gestione

delle risorse finanziarle:

» gestione centralizzata dei fiussi di incasso e pagamento (sistemi di cash management);

» mantenimento di un adeguato fivello di liquidita disponibile;

» diversificazione deqli strumenti di reperimento delle risorse finanziarie;

« oftenimento di linee di credito adeguate,

« monitoraggio delle condizioni prospettiche di liquidita, in relazione al processe di pianificazions aziendale;
» trasformazione delie scadenze a brevs in scadenze a lungo termine

Le caratteristiche di scadenza delle passivita e delle attivita finanziarie della societa sono riportate nelle tabelle alia
nota 23 del presente documento.

La societs gestisce le uscite correnti attraverso le entrate corrent! derivanti principalmente dai canoni di locazione e
dai parcheggi. !l capitale circolante include I magazzino immobili destinati alla vendita ed & di entits tale da coprire le
gsigenze finanziarie, olire alle uscite correnti, a condizione di poter monetizzare i beni iscritti a magazzino in misura e

tempi coerenti con il fabbisogno finanziario alle relative scadenze.

i segnala che la posizione finanziaria netta defla IPI S.p.A. al 31 dicembre 2015 comparata con il 2014 ¢ la
seguente:
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Posizione Finanziaria

{migliaia di enro) 31.12.2015  31.12.2014
A, Cassa -
B.  Altre disponibitita iquide:
¢f cbanecari e postali 1.385% 3.078

i eni  of parti correlate - i}
C.  Titoli detenuti per la negoziazione

D, Liquiditd (A) + (B) +(C) 1.385 3.078
E.  Ceediti finanziati cortent 22.489 93.56%
-l ei of parti corralate 22489 923.569

-dient of tevgd - -

F.  Debid bancari correnti (9.727) (15,678}
G.  Parte corrente dell'indebitamento non corrente (5.188) (7.019)
H.  Altri debiti finanziari correnti (12.018) (17.064)
-di gwi o parti vorvelate (11.405) (16.451)

-diewi wf teryd (613) {613}
Indebitamento finanziario corrente (F) + (G) + (H) (26.933) (39.761)

. Indebitamento finanziario coreente netio (D) + (E) + (I) (3.059) 56,886
K. Debiti bancati non crrent (94.361) {95.091)
L. Credit finanziad non correnti G4.120 43.650
-df ewi of parti corvelate 64120 -

M.  Altri debiti non correnti {39.834) {41.972)
N. Indebitamento finanziario non corrente (K) + (L) + (M) {70.075) {93.413)
(0] Posizione finanziaria netta () + (N) {73.134) {36.527)

41. EVENTI ED OPERAZIONI SIGNIFICATIVE NON RICORRENTI

Non si segnalanc operazioni significative

42. TRANSAZIONI DERIVANTI DA OPERAZIONI ATIPICHE E/G INUSUALI

Nel 2015 il Gruppo non ha posto in essere operazion! afipiche e/o inusuali, e sono definite tali le operazioni che per
significativitd/ritevanza, natura defle controparti, oggetto della transazione, modalita di determinazione del prezzo o
trasferimento e tempistica dell'accadimento (prossima alla chiusura deifesercizio) possono dare luogo a dubbi in

ordine : alla correttezza/completezza delle informazioni in bitancio , al conflitto di interessi, alla salvaguardia del
patrimonio aziendale, alla tutela degli azionisti di minoranza.

43. EVENTI SUCCESSIVI ALLA DATA DI CHIUSURA DEL BILANCIC

Nella Relazione sulla Gestione sono gid stati illustrati | fatti di rilievo che si sono verificati dopo la chiusura
dell'esercizio., con particolare riferimento alla vendita delfimmobile di via Montenapoleone a Milano, af credito verse

Porta Vittoria s.p.a,, all'evoluzione della posizione finanziaria, nonché al contenzioso anche tributario,
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Oltre a quelli gia indicati e gid commentati non ci sono aitri accadimenti degni di nota.

La Societa & soggetta alla direzione e al coordinamento della Controllante MLMO.SE S.p.A. Aj sensi dellarticolo
2497-bis, 4° comma, del Codice Civile si fomisce un Prospetto riepilogativo dei dati essenziali dell'ultimo Bilancio
approvato della Controllante, riferito al 31 dicembre 2014.

(dati in euro/000)

- STATOPATRIMONIALE . "' .. " Iarnve. "+ . PASSNO .

'A) CREDITIVERSO SOCI PER VERSAMENTI ANGORA DOVUTT -

B) IMMOBILIZZAZIONI 45.811

C) ATTIVO CIRCOLANTE 170478

D) RATEI E RISCONT! 157

TOTALE ATTIVO 216.446

A) PATRIMONIO NETTO 96.286
B) FOND! PER RiSCHI E ONERI 765
C) TRATTAMENTO DI FINE RAPPORTO SUBORDINATO -
D) DEBII 119.395
£) RATEI E RISCONT) -
TOTALE PASSIVO 216,446
GARANZIE, IMPEGNI E ALTRI RISCHI , §7.427
- CONTO ECONOMICO -~ osm. - RICAVI _

A) VALORE DELLA PRODUZIONE 902
B) GOST} DELLA PRODUZIONE 1135

C) PROVENTI E ONER! FINANZIAR) 773
D) RETTIFICHE DI VALORE DI ATTIVITA FINANZIARIE 776

E) PROVENTI E ONER| STRAORDINARI 404
IMPOSTE SUL REDDITO DELL ESERCIZIO - (1200)

UTILE DELLUESERCIZIO 1.358

Per il Consiglio di Amm ug;i one
'{/ﬁﬁﬁ?f\,w‘)y C/E
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Nota Integrativa al Bilancio separato al 31 dicemnbre 2015

Allegato 1

Ripartizione ferritoriale dei credifi e def debili

Tutta T'attivita sociale & svolta in Italia,
| Debiti, Crediti e i Ricavi esposti in bilancio vanne tutti attribuiti a detto paese
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Bilancio consolidato al 31 dicembre 2015

GRANDEZZE DI PERFORMANCE

Nella Relazione sulla Gestione e nel Bilancio consolidato del Gruppo [P al 31 dicembre 2015, in
aggiunta alle grandezze finanziarie previste dagli IFRS, vengono presentate alcune grandezze da
gqueste ultime derivate che non sono previste dagli IFRS.

Teli grandezze sono presentate al fine di consentire una migliore valutazione delfandamento
economice e finanziario del Gruppo e non devono essere viste come sostitute di quelle previste
dagli IFRS,

Le grandezze utilizzate sono;

- Margine Operativo Lordo (EBITDA) & il Risultato operativo ante ammortament],
plus/minusvalenze e ripristini di valore/svalutazioni di attivita non correnti,

L’EBITDA & una grandezza economica intermedia che deriva dal Risultato Operativo (EBIT) al
quale vengono sommati/sottratti alcuni costifproventi di natura non monetaria (Ammortamenti,
Bvalutazioni/Ripristini di valore di attivitd non correnti), nonché le Minusvalenze/ Plusvalenze da
realizzo di attivita non correnti {escluse quelle relative alle attivith cessate/destinate a essere
cedute e quelle derivanti dalla cessione di partecipazioni diverse da quelle consolidate)

Tale grandezza economica rappresenta un'unitd di misura per la valutazione delle performance
operative del Gruppo in aggiunta al Risultate Operativo (EBIT).

- L'Indebitamento Finanziario Netto & lindicatore che esprime @ capacita di fare fronte alle
obbligazioni di nalura finanziaria, E' costituito dal debito finanziario ridotto della cassa e delle
disponibilita liquide equivalenti nonché delle altre attivita finanziarie, Nellambito della relazione
sulla gestione & inserita una tabella che evidenzia i valori dello stato patrimonigle utfiizzati per il
calcolo delfindebitamento finanziario netto.
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Bilancio consolidate al 31 dicembre 2015

PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE = FINANZIARIA
CONSOLIDATA

ATTIVITA'

ftmparti espressi in miglisla dieuwra) ) Nate 3112.2016 212,204

Attivitd non correnti
Attlvitd Immaterlali
-Avviamenlo e altre aHlivitd immateriali a vita (ndafinlta N -

- Altivitd mmateriali a vita definita 26 230
4 126 230

Attivita materiali

- Imma bili, impiant e macchinarl di proprield & 21740 21932
- Beni inlocazio ne finanzdans 5 Ban 20,155
41709 "42.087

Investimenti immebiiar

- omue bili di pro prietd 5 BRE7I TOT4G
- Beni in locazione finanziara . .
89.673 70.749
Altre attivita non correnti
Partecipazion| 4] 33
- Parfecipazion in imprese callegale vatulate seco ndo || metado del patrimonio netio L] 0 27
- Padecipazioniin aftre imprese & & &
Filolke credfll finanzlad - -

- Thoff divers! dalle partecipazioni - -
Creditl finanzlex ¢ aftre altivita finanziarie non comenti 7 - 43.650
L4 cuf vipart correfate - -
Crediti vari e allre atlivité non comenti 8 83 a7
Di cwi v/parti comelate .. - .

89 43.770
Adtivita per impo ste anticipale - 9 2070 2.07¢
TOTALE ATTIWITA'NON CORRENTI{A] N2.867 158, 9046
Attrvita correnti
Rimanenze oi magazzino 0 #7708 200,899
Attivita classificale cume delencte per la vendila - -
Credili cammarcial, vari e allre attivitd correnti non 2.807
- Creditl per lavori sucommessa . .
- Crediti commerciall 1 3,385 3.245
Df cuf v/parti corralate
- Creditf vari e altre aitivith corsnll © 8526 9561
DM eul wparti comalate
Tilali diversi dalle partscipazion - -
Crediti finanziarni a altre attivila linanziarke cormntl 1 1302 R
Di gui v/parfi oo rrelate
Cassa e altre diapao nibllita ligulde equivalenti 1] 11935 7944
L cuf vipati o melate
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (B} 222,754 230,650
TOTALE ATTIVITA® [A+B+G) 335,421 389.556
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Bilancio consslidato al 31 dicembre 2015

PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE — FINANZIARIA

CONSOLIDATA

PASSIVITA' EPATRIMONIO NETTO

(mporti espressi in mighaia di eurg) MNaote 31.12.2015 3112.2014
PATRIMONIO NETTQ B
Quota dl pertinenza della Capogruppe 40,679 82,2689
- Capltaler{ alnetto detie azioni pro prie) 82078 71372
-Riserve { al netto delle azlonl propre ) 2641 38,586
- Risarvadl capertura flussi di cassa {6.854) {DBTH)
- LAili ( perdite ) del pedado {54.7186) (70Mm
quata dl pertnenza dei terzl ] a
TOTALE PATRIMONIO NETTO (A} 40.67% 82,269
Passivita non correnti
P azsivita finanzarie non correnti 208 287 221500
- Debili finanzani % Ba.0o8 ©0.986
- Passivila perlocazioni finanziarde ® 20.89 3054
- Alire passivila finanziarie
TFR & aliri fondi relativi &l parsonale 7 2087 2,37
Fondo imposia differite B 375 750
Faond! per rischl ed oner futur ] 7484 wo3T
Dahilti vari & altre passivita non corenti ] 289 2
TOTALE PASSIVITA NON CORRENTI (B} 229,822 238.526
Pass|vita correnti
P assivila finanziarie comeni 36.426 4342
- Debiti finanziari B 25800 39,382
O cuwl wiparti correlate
- Passivita par focazioni finanzarle B 2958 3.437
- Altre passivité Fnanziarie 5 i1¢] &6
Debitl commercis, per Impo ste, var & altre pas sivita co renti 20,794 26,349
- Debltl commerciall 0 7.0 8575
(3 guf v/parti comalate 1:3 4 1753
- Debitl per impo ste corrent|
- Debiti vari e altre passivita carrenti 21 22.524 BT
¥ i wiparli carelale 8.085 8.095
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI(C) 66,220 6B8.761
TOTALE PASSIVITA' {EsB+C+D} 296.742 307,207
TOTALE PATRIMONIO NETTOE PASSIVITA® {A+E) 336.421 389 556
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Bilancio consolidato al 31 dicembire 2015

PRrROSPETO DEL CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO CONSOLIDATO

{impeori espressi in migliaia ¢ eure) Note 31.12.2015 3112.2014
Rlcavi 23 19246 B.407
i cuf v/pani o malate
Altrl pro venti 24 1363 188
Di cun v/parif comolate
Totalz ricavl & provent] operativl 40.609 37505
Acquisti di materiali @ serviz estemi 25 {B.050) (U552}
D5 pui v/parti comslate
Cosll del peraonale 26 (T8} {8.552)
Altr co st operative 27 {2.8356) {2.855)
Accantonamento fondi a4 (3632) (50}
Rilaseio fondi bl 53 k]
Svalutazio ne Immenbili
Variazlo ne delle imanenze 30 {12.84) {5823)
RISULTATQ QFERATIVO ANTE AMMORTAMERNT!,
PLUS/MINUSVALENZE E RIPRISTIN/SVALUTAZIONI DI ATTIVITA'
NON CORRENTI 1033 5,243
Ammo rtarmenti 31 (1870} [2.0023)
P lugwalenze (M Inusvalenze dareallzzo df atlivitd nen correnti - -
Ripristin¥Svalutazieni 4i valore df attivila non correnti 32 {43 67% (0000
OF euf wiparli corelste - -
RISULTATO OPERATIVD [44.508}) {6.759)
Quo ta dei risullati dells partacipaziond inimpres e co Bepale valutale seconde i metode
del palrimonio netto . .
Proventl finanziarl 33 k1] sy
Of eui v/parti correfate - -
Bl eui poroperazion] nen Moo rrantf - -
Cneri finanziari 34 (9.758) {05200
Dicuf v/particomefate
RISULTATO FRIMA DELLE IMPOSTE DERIVANTE DALLE ATTIVITA®
IN FUNZIONAMENTO (54.157) {18.812)
Impo ste sul reddite de| periodo 35 (29 (93)
UTILE DERIVANTE BALLE ATTIVITA' IN FUNZIONAMENTO (54.188) (17.018)
Utlle (perdital netto da attivitd cessate destinale ad essere cedute
UTILE (FERDITA) D| PERIODD [54.186) {17.010)
afire cornponendi del conle ecunemico complassivo
Campanentiehe nen saranno mai rictassificall nellutile fperdita) dell'asercizio
Rivalutazioni dedle passivitad(atlivita) netla per banafici definili 36 65 (200)
Impo ste su comaponentl che non saranne maidclassificati nell'utile(perdila)
dull'eserclzio
Componentiche polrano esseras rclassifleatl succeszlvamente nell'uile /(perdita)
dell'sgercizio
\fariaZione neita del fair value defle coperture df Auasi dl casaa delassificat) ael risultato
desurizio 36 2257 2,300
Qunta efficace delle varlazionl netle d| falr value deite co perture diflussi dicassa 36 530 (70810
UTILE {FERDITA) DA ALTRE COMPONENTIDEL CONTO ECONOMICO COMPLESSIV! 1880 {5.881)
UTILE {PERDITA) COMPLESSIVO D) FERICDO {62.298) [22.881)
UTILE {PERDITA| PER AZIONE * 38 «0,68 -0,24

H{imparto espresso in cantesimi di suro)
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PROSPETTO DELLE VARIAZION! DI PATRIMONIO NETTO CONSOLIDATO

“Her Tende
Fisene: Ptlvimriais *
Rigrm . Herin Risme wohta ok
AT Hinerape Ll (Frdite] - mnatvitowe Biuftis wperinarfbon & rempaenmw s Cpinae - Ricellons & TFordr
fuahi m miglina i rom) i oa igek,  Mbedine porunicumers, PRI dFomizh i L i big Patwreamie nette
Soldo o M Hesrnbredtil 7372 13416 HI7 14,705 - JLasky 0.8) 498} HISLGR - . p AT
Ucslinazivane i oal:aa Peendajn [ TAN| . . N ~
Penbrgione Divideado - -
Didlipnziete Alae dverer 2 Bimerea dogale -
A wo vhiwenssi -
LRl yyendi af Al proviesder {740 {7amy . - I(ELTE
At nnill [penlie) wnnplessirt [ (5611 (L2 L]} 1 BAE
Testade mtile dpemdith vomiphosives - (a0 (L (kB (o] (22 K9},
Satdn ul 31 dice mbredtl 3372 AER I+ 10745 .80 1.2 (aim {10619 AL ALY
Ptz icine clrl bl aa Eremirio [IRET 1)) izl {In.174} Ex 174110 - -
Dol irvine D esuclo -
Dhesnburtt hoauis Al e riseeye 2 Risewn lepok -
Aumema di cqitale 708 1.1 1476
Aled iuarvinventi .
Wb fyrelica] i pesicel {513 [54. 1Ra} (.18
EUTh T T e —— 65 163 LA | B
Fortobi-utie frore iaa] arvonplea i B X {54 1At 1,825 {5208 (32 28
Sulda al A1 Nvinhre20E XOTH - 13263 A6 - .25 [ELNC] (R 1pstn - - An57
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Bilancio consolidato al 31 dicembre 2015

RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO

_ (in migliaia di eurc) - Note 31122015 31.12.2014

i A) Dhispouibilitd liquide all*inizio dell’anno . 7.944 5.992

" B) Disponibilith monetarie generate (assorbite) dalle operazioni deflesercizior o e

Rl d'esercido . L O (4186) (17.010)
Bfferd eclatrvi al dedvati per la componente ineffieace . R L4 (228)
oot T e
B0 TAST) . o o ™

Svahitagioni immobili e partecipazion, Rilascio fondi, accantonamento fordi o 11 1
Variazione netta del fondo TER ¢ di alted fondi telativi al personale Poara (50 {156)
Variazione impaoste differite o : {375): {375)
: {224y

Imposte pagate
Minws (plusvalenzo) da realizzo immobilesaxion . : - -

Svalumzione credito Porta Vitotia _ . 43660 10000
Variazioni del eapitale d'esercivio: ) : ’

- Credin cosmmercial, vari ed altee atdvitd corrent ¢ non carrenti by pleh] 857

- Runangnze nette o . LIk 12193 5924

- Drebiti commerciali, per imposte, van ed alese passi\-'i.tﬁ correnti € non cotrenti 74 4856 2.02t

- Fondo impuste ed alts fondi _ . Loas 3447 k]

[ Totate . _ 12191 2,953

. C) Disponibilith monetaric generate (assorbite) dalle attivith di investimento:
© Investiment in:

- Immahilizzazion niateriali : (545)- {1.486)
- Bent immaterdalt € costi pladennali N ; {18). (170

- Beni in Incazione finanziasia
Disinvestimend in: _

- Atvicodue | |
Realizzi ateivieh detenute per s vendita. _ S : - -
Tstinzione debita per compensazions cessione Porta Vittoria _ -

- Parteciparioni U SRR 7
. - Jmobilezaziont mareriali / mematesali

- Beni in locazione Fnanziaria

Plugvalenze (minusvalenze) su reald o : L -

Vaviaziont perimetro di consolidamento )

| Totale : (536) (1.656)
| D) Dvsponibilita monetaric generate (assorbite) dalle attivitd di finanziamento: ‘

Incremento dei credin finanziar . me (1.302) (9%
Assungone muovi finanziament - 5. 1.000 21337
Rimbnrm dei fimnzinmneti _ _ : {18.168) {20,583}
 Aumento Capitale L 10.706 -

" Variazione area consolidamento riserve )

Dhztribuzinne di dividendi

Totale : (7.764) 655
I} Variazione nctia defle disponibilitd monetarie ) 3,891 1.952
F) Disponibilith liquide a fine esercizio 11.833 7.944

Gli oneri Ananziari effettivamente pagati nel corso dell’esercizio non si discostano significativamente da quelli

compresi nel risultato d’esercizio del presente rendiconto finanziario,
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Bilancio consolidato al 31 dicernbre 2015

PRINCIPI CONTABILI E NOTE ESPLICATIVE

INFORMAZION| SOCIETARIE

IP1 S.p.A. ha sede legale a Torino, in Via Nizza n. 262/59 - Business Center Lingotto.

La [Pl S.p.A. e le societd da questa controllate (di seguito congiuntamente i Gruppo IPI" o "
Gruppo"} € un Gruppo immobitiare con un portafoglio di investimenti a lungo termine, in aree da
sviluppo e dinamico, nonche societa di servizi e consulenza immobiliare per investitor] istituzionali,
aziende e operatori

Una parte importante del’attivita & ancora rappresentata dallacquisto e vendita di immobili ¢ aree
da sviluppo con un ciclo operativo non sempre coincidente con l'anno solare, in attesa del
verificarsi delle migliori condizioni per il loro realizzo e sviluppo.

l.a pubblicazione del bitancio di IPI S.p.A. per I'esercizio chiuso al 31.12.2015 é stata autorizzata
con delibera del Consiglio di Amministrazione del 29 marzo 20186,

IPt S.p.A. & controllata da |PI DOMANI S.p.A. che possiede complessivamente n, 77.628.556
azioni IP1 S.p.A. pari al 94,576% del capitale sociale. Unico azionista di IPI Domani &€ MLMO.SE
S.p.A. il cui capitale sociale € possedute al 100% dal dottor Massimo Segrs.

FORMA E CONTENUTO

I bilancio consolidato del Gruppo IPI & redatto in conformita aghi International Financial Reporting
Standards (IFRS) emessi dall'international Accounting Standards Board & omologati dalfUnione
Europea, alla legislazione nazionale vigente.

Comprende i bilanci di IP1 S.p.A. e delle societa controlfate redatti al 31 dicembre di ogni anno. |
hilanci delle societa controllate sono redatti, ai fini della loro inclusione nel bilanclo consolidato,

adottando i medesimi ptincipi contabili della controflante.

I bilancio consolidato sara disponibile sul sito www.[Pl-spa.com e presso la sede della societa.

l.a revisione contabile del bilancio consolidato & svolta da KPMG S.p.A.

La valuta det bilancio consolidato & Euro, utilizzato nella totalita delle operazioni de) Gruppo. Ove
non differentemente indicato di seguito, tutti gll importi sono espressi in migfiaia di Euro.

Schemi di hilancio

I Gruppo IP! ha adottato:
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Bilancio consolidato al 31 dicembre 2015

- it prospetto della situazione patrimoniale - finanziaria Consolidata al 31 dicembre 2015 in base al
quale le atlivith & passivith sono classificate distintamente in correnti @ non correntl, Le attivita
correnti includono tra le rimanenze di magazzino immobili che sono venduti nelf ambito del normale
ciclo operativo, anche quando non & previsto che la vendita sia realizzata entro dodici mesi dalla
data di chiusura del'esercizio, in considerazione del fatto che per Faitivitd di trading immobiliare i
ciclo operativo ha durata pluriennale,

Nelfe note al bilancio viene indicata la parte delle rimanenze che si prevede di realizzare oltre i
dodici mesi dalla data di chiusura dell'esercizio;

- il prospetto di conto economico complessivo consolidato al 31 dicembre 2015 dove i costi sono
classificati per natura e gli aftri componenti del conto economico complessivo sono espost
successivamente a quelli che compongone lutile o la perdita del periodo.

- I rendiconto finanziario consolidato secondo lo schema del metodo indiretto, per | quale 1
risultato d'esercizio e stato depurato dagli effetti delle operazioni di natura non menetaria, da
qualsiasi differimento o accantonamento di precedenti o futuri incassi o pagamenti operativi e da
elementi di ricavi o costi conness! con i flussi finanziar derivanti dallattivita di investimento o
finanziaria.

- 1| prospetto dei movimenti di patrimonio netto.

Il bilancio consolidato & state redatto in base al principio del costo storico, tranne che per quelle
voci di bilancio per le quali i principi contabili di riferimento richiedone diverso trattamento { es.
strumenti derivati al fair value),

2.2 Criteri di redazione

Principi contabili ed emendamenti sono stati adottati dal Gruppo dal 1° gennaig 2015;

Non ¢f sono medifiche nel principi contabili e criteri di valutazione adottati per il bilancio
del'esercizio 2015 rispetto a quefli adottati per il bilancio delfesercizio precedente

Nuovi documenti con efficacia negli anni successivi ma non adottati in via anticipata dalia societa -
- Processi di improvement 2010-2012 e 2012-2014: questi documenti hanno apportato
alcuni miglioramenti a numerosi principi {IFRS 2, IFRS 3, IFRS 8, IAS 16, IAS 24, IAS 38,
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Bilancio consolidate al 31 dicembre 2015

IFRS 5, IFRS 7, 1AS 19 & IAS 34). Non si prevedone peraltro effetti significativi per la
Societa, che applichera tali modifiche a partire dal 1° gennaio 2016.

IAS 16 amendment e |AS 38 amendment: Le modifiche chiariscono linappropriatezza
defl'ulilizzo dei metodi basati sui ricavi per calcolare I'ammortamento di un bene. L'impatto
dell'adozione di tale principio sulla Societd non si prevede essere significativo. La Societa
applichera tale principio a partire dal 1° gennaio 2016,

IAS 1 amendment: Le modifiche introdotte al principio sono principalmente volie a rendere
maggiormente chiara I'esposizione delle voci riconducibili alle altre componenti di conto
ecenomico complessive, agevolandoe la distinzione fra le componenti di conto economico
complessivo e la quota parte delle altre componenti di conto economico complessivo di
periinenza di societa collegate e joint venture contabilizzate con i metodo del patrimonio
netto. La Societa applichera tale principio a partire dal 1° gennaio 2016.

IAS 27: il principio prevede la possibilita di valutare, nei bilanci separati, e partecipazion in
societa controllate, joint venture e societa collegate con il metodo del patrimonio netto, La
Societa applicher tale principio a partire dal 1° gennalo 2016,

IFRS 9: | principio emenda significativamente il trattamento degli strumenti finanziari e,
nella sua versione definitiva, sostituira lo JAS 39. Alio stato attuale lo 1ASB ha modificato i
requisiti relativi alla classificazione e valutazione delle attivita finanziarie attualmente
previsti dallo 1AS 39. La nuova impostazione complessiva in tema di strumenti finanziari &
tuttavia oggetic nel suc complesso di discussione tra i vari organismi competenti e la data
di adozione non & al momento prevedibile, L'attuale versione dell|FRS 9 sara applicabile,
previa omologazione da parte delfUnione Europea, a partire dal 1° gennaio 2018,

IFRS 15: I principio ridefinisce le modalita di rilevazione dei ricavi, che devono essere
rilevati al momento del trasferimento de! controllo di beni o servizi ai clienti, e prevede
informazioni aggiuntive da fornire, L'impatto dell'adozione dei tale principio sulla Societa &
attuaimente oggetto di analisl. La Societa applichera tale principio a partire dal 1° gennaio
2018,

Determinazione del fair value

Diversi principi contabili ¢ alcuni obblighi di informativa richiedono af Gruppo la determinazione del

fair value delle attivita e delle passivita finanziarie € non.

L'HRS 13 richiede che le variazioni det fair value rilevati nella situazione pafrimoniale e finanziaria

vengano classificate in base ad una scala gerarchica che rifletta la significativitd degli input

utilizzati nella determinazione del fair value, Si distinguono i seguenti tre livelli;

.Livello 1 quotazioni rilevate su un mercato attivo per affivita o passivita oggetto di valutazione;
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.Livello 2 - dati di input diversi da prezzi quotati di cui al punto precedente, che sono osservabili
direttamente o indirettamente;

.Livello 3 = dati di input non basati su dati di mercato osservabili.

In bilancio le valutazioni del fair valus sono classificablfi nel fivello 2 e 3 e riguardano
principalmente l'informativa legata al valore di mercato deghi immobill in portafoglio (tpo 2e 3) e
alla determinazione del fair value degli strumenti derivati di copertura (lipo 2). Per le altre
vaiutazioni in riferimento alle altivitd/passivita finanziarie & stato utilizzato un livelio 3.

Il fair value degli immobili in portafoglio si basa sui valori di mercato, rappresentati dal corrispettivo
stimato al quale un immobile potrebbe essere scambiato alia data di acquisizione in una lbera
transazione ira un acquirente  un venditore disponibili, & seguito di opportune negoziazioni In cui
ciascuna delle parti ha agito con consapevolezza e senza costrizione, La valutazione annualmente
viene effettuata da un esperio intemo secondo le diverse tecniche, riconcsciute sul mercato, adatte
allimmobile da valutare. Per gli immobili a reddito, generalmente si prevede un DCF che attualizza
i flussi di cassa futuri determinati, prima dai canoni effettivi, e a scadenza i canoni ritenut
ragionevoli in base alla situazione di mercato e lo stato in cui si frova 'mmobile, Per gli immobil
non a reddito € utilizzato if metodo della trasformaziene, sulla base di una stima del fair value della
costruzione completata e, successivamente, deducendo da tale importo i costi stimati per il

completamento della costruzione, gli cneti finanziari e un ragionevole margine.

Per quanto riguarda gli strumenti derivati, la determinazione del fair value viene effettuata framite

le quotazioni Bloomberg, che si basano su un prezzo di mercate quotato, ove disponibile.

Principi di Consolidamento

Le societa controllate sono consolidate integralmente a partire dalla data di acquisizione, ovvero
dalla data in cui it Gruppo ne acquisisce if cantrolio e cessano di essere consolidate alla data in cui
i controllc viene trasferito al di fuori del Gruppo,

| risultati economici delle imprese contrcllate acquisite o cedute nel corso delfesercizio sono inclusi
nel conto ecenomico consolidate dalleffettiva data di acquisizione, o fino alleffettiva data di

cessione.
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Le societa sono controllate quando ta Capogruppo ha il potere di determinare le politiche
finanziarie e operative di una impresa in modo tale da oftenere benefici dalla sua attivita.

Nella preparazione del bilancio consolidato vengono assunte linea per linea le attivita, le passivita,
noncheé i costi e i ricavi delle imprese consolidate nel loro ammontare complessivo, attribuendo ai
soci di minoranza in apposite voci dello stato patrimoniale e del conto economico ia quota del
patrimonic netto e del risultato dellesercizio di loro speftanza. Il valore contabile della
partecipazione in ciascuna delle controllate & eliminate a fronte della corrispondente quota di
patrimonio netto di ciascuna delle controllate comprensiva degli eventuali adeguamenti al fair
value, alla data di acquisizione, delle relative attivitd e passivita; l'eventuale differenza residuale
emergente & allocata alla voce avviamento.

L'elenco delle societd del Gruppo alla data del 31 dicembre 2015 & if seguente:

Capitale
% di % di
Sociale (in
Denominazione Sede sociale _ . possesso  possesso
migliaia di
diretto indiretto
£urn)
Ipi Intermediazione Sl Via Nizza 262/53 - Torino 2277 100%
Montenapo 15 S.r, Via Nizza 262/59 - Torino 1.250 100%
Ipi Servizi S.rf. Via Nizza 262/59 - Torino 300 100%
Manzoni 44 S.t.l. Via Valeggio 41 - Torino 119 100%
Lingotte Hotels Sur.l. Via Nizza 262/59 ~ Torino 17.264 100%
LS. Sl Via Nizza 262/59 — Tarino 410 97,56% 2,44%
Lingotto 2000 S.p.A. Via Nizza 262/59 - Torino 500 100%
Lingotto Parking S.., Via Nizza 262/59 - Torino 67 100%
Torino Une S.r.l, Via Nizza 262/69 ~ Torino 5.273 100%
imutuiP] S.r., Via Nizza 262/59 - Torino 160 100%
Ghiac S.r.l, Via Nizza 262/59 ~ Torino 100 100%
Progetto 101 S.r.l. Via Nizza 262/69 - Torino 100 100%

Tutti i saldi e le transazioni infragruppo, inclusi eventuali utili e perdite non realizzati derivanti da

rapporti intrattenuti fra societd del Gruppe sono complatamente eliminati,
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2.4 Valutazioni discrezionali e stime contabili significative

Principali decisioni assunte nell'applicazione dei principi contabili

Nelfeffettuazione delle verifiche di impairment, i flussi finanziari futuri sono stati stimati utilizzando i
pitl recenti piani di sviluppo previsionali aggiornati per {ener conto dei consuntivi e dei budget pi
recenti, La direzione aziendale, in assenza di effelli e circostanze successivi tali da pregiudicare

I'attendibilita dei piani stessi, ritiene che essi esprimano la migliore stima dei fussi finanziari futuri.

Principali fattori di incertezza nell'effettuazione delle stime

La redazione dei bilancio consolidato ha richiesto l'utilizzo di stime e assunzioni sia nella
determinazione di alcune attivith e passivitd, sia nella valutazione delle atfivitd e passivita

potenziali. Gli eventi potrebbero non confermare pienamente le stime.

| principali dati” stimati si riferiscono al valore recuperabile degli immcbili iscritti tra le
immobilizzazioni € a magazzino, ai fondi rischi € oneri, ai fondi svalutazione crediti, alle imposte

anticipate e alla valutazione del fair value del confratti derivati,

Le sfime e le assunzioni sono riviste pericdicamente e gli effetl di clascuna variazione sono iscritti
net conto economico complessivo o nelle altre componenti del conto econemico complessive,

Le assunzieni fondamentali riguardanti it futuro ¢ fe altre cause di incertezza nelf'effettuazione delle
stime alla data di riferimento del bilancic che possono causare reftifiche rilevanti ai valori contabili
riflessi net bilancio entro fesercizio successivo, riguardano principalmente il processo di

valutazione degli immobili e la stima della recuperabilita del valore dei crediti,

2.5 Sintesi dei principali criteri contabili

Immobili, impianti e macchinari

Gli immobili impianti ¢ macchinari sono rilevati al costo storico, al netto  del relativo fondo di
ammortamento e delle perdite di valore cumulate. L'ammortamento ¢ calcolato a quote costanti in

base alla vita utile stimata de] bene,

L'ammortamento, che inizia nel momento in cui | bene diviene disponibile per 'uso, & calcolato a
quote costantl in base alla vita utile stimata ds! bene e tenuto conto del suo valore residuc. Le
aliguote di ammortamento utilizzate, che rispecchiano la vita utile generalmente attribuita alle varie
categorie di beni song le segquenti;
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Fabbricati & costruzioni leggere dal 1% al 3%
Impianti e macchinari dal 8% al 15%
Mobili e amedi ufficio 12%

Altrf beni dal 20% al 25%

| terreni, avendo di norma una vita utile illimitata, non sono soggetti ad ammortamento,

fl valore contabile di immobifi, impianti e macchinari & sottoposto a verifica per rilevare eventuali -
perdite di valore guando eventi o cambiamenti indicanc che il valore contabile non pud essere
recuperato, seconde il piano di ammortamento stabilito. Se esiste un'indicazione di questo tipo e
nel caso in cui il valore contabile ecceda il valore recuperabile, le atfivita o le unita generatrici di
flussi finanziart a cui | beni sono allocati vengono svalutate fino a riflettere il loro valore
recuperabiie,

i valore residuo del bene, la vita utile e i metodi applicati sono rivisti con frequenza annuale e
adeguali se necessario alla fine di ciascun esercizio.

Un bene materiale viene eliminato dal bilancio al momento della vendita, o quando non sussistono
benefici economici futuri attesi dal suc uso o dismissione. Eventuali perdite o utifi (calcolati come
differenza tra i proventi nefti della vendita e il valore contabile) sono inclusi a conto economico
nell'anno della suddetta eliminazione.

Afttivita immateriali

Le attivita immateriali acquistate sono iscritte all'attivo, secondo quanto disposto dalio A3 38
(Attivith immateriali), quando & probabile che I'uso dell'attivita generer benefici economic futuri e
quando if costo dell'attivitd pud essere determinato in modo attendibile.

Le immobilizzazioni immateriali acquisite separatamente sono inizialmente capitalizzate al costo,
mentre quelie acquisite aitraverso operazioni di aggregazione di imprese sono capitalizzate al
valore equo alla data di acquisizione. Dopo 1a rilevazione iniziale, ke atfivita immateriali sone iscritte
al costo al netto del fondi di ammortamento e di eventuali perdite di valore accumulate. Le
immobilizzazioni immateriali prodotte intemamente, a eccezione dei costi di sviluppo, non sono
capitalizzate e si rilevano nel conto economico dell'esercizio in cui sono state sostenute. La via
utile delle immobilizzazioni immateriali & valutata come definita o indefinita. Le attivita immateniali a
vita utile definita sono ammortizzate lungo la loro vita utile & sottoposte a test di impairment per
valutare la loro recuperabilith ogni volta che vi sianc indicaziont di una possibile perdita di valore. I
periodo e Il metodo di ammortamento ad esse applicato viene riesaminato alla fine di ciascun
esercizio finanziario o piu frequentemente se necessario. Variazioni della vita utile attesa o delie

modalita con cui i futurl bensfici economici legati allatfivita immateriale sono consequiti dal
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Gruppo, sono rilevate modificando f pericdo o if metodo di ammortamento, e trattate come
modifiche delle stime contabili. Le quote di ammostamento delle attivita immateriali con vita finita
sono rilevate a conto economico nefla categoria di costo coerente con la funzione dell'attivita

immateriale,

Il gruppo non ha iscritto in bilancio attivita immateriali a vita utile indefinita,

Qui di seguito riepiloghiamo | principi applicati dal Gruppo per le attivita immateriali;

Soitware ¢ licenze
Vita utile Finita
Metodo utilizzato Software ammortizzato in 3 anni;

Licenze ammortizzato in base alla loro durata

Test di congruita per la rllevazione di | quando si riscontra un‘indicazione di perdita di valore.
perdite di valore /ftest sui valor

recuperabili

Gli utifi o le perdite derivanti dallalienazione di un bene immateriale sono misurati come la
differenza fra il ricavo nelte di vendita e if valore contabile del bene e sono rilevati a conto
economico al momento delfalienazione.

Investimenti immobiliari

Gli investimenti immobiliari sono iscritti al costo d'acquisto, comprensivo degli oneri accessori di
diretta imputazione, al neflo degli ammortamenti & delle perdite di valore cumulate.
L'ammortamento & calcolato a quote costanti in base alla vita utile stimata del bene.

L'ammortamento, che inizia nel momento in cui il bene diviene disponibile per Fuso, & calcolato a
quote costanti in base alla vita utile stimata del bene e tenuto conto del suo valore residuo. Le
aliquote di ammortamento utilizzate, che rispecchianc la vita utile generalmente attribuita a tali
heni, & compresa fraI' 1% e il 3%, | temeni, avendo di norma una vita utile iimitata, non sono
soggetti ad ammortamento.

I valore contabile degli immobili & sottoposto a verifica per rilevare eventuali perdite di valore
quando eventi o cambiamenti indicano che il valore contabile non pud essere recuperato, secondo

il piano di ammortamento stabilito, Se esiste un’indicazione di questo tipo e nel caso in cui il valore
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contabile ecceda il valore recuperabile, le attivita o le unith generatrici di flussi finanziari a cui i beni
sono allecati vengeno svalutate fino a riflettere il loro valore recuperabile.

I valore residuo del bene, Ia vita utile e | metodi applicati sono rivisti con frequenza annuale e
adeguati se necessario alla fine di ciascun esercizio.

Un bene materiale viene eliminato dal bilancio al momento della vendita, o quando non sussistono
benefici economici futuri attesi dal suo uso o dismissione, Eventuali perdite o utifi (calcolati come
differenza tra | proventi netfi della vendita e il valore contabile} sono inciusi a conto economico
nefl'anno della suddetta eliminazione,

Leasing

| beni acquisiti con contratto di leasing finanziario sono iscritti al fair value del bene locato o, se
minore, 2l valore attuale dei canoni di leasing e successivamente ammortizzati secondo la loro vita
utie. Nel passivo viene iscritto un debito di pari importo, che viene progressivamente ridotto in
base al piano di rimborso delle quote di capitale incluse nei canoni contrattualmente previst,

| canoni di leasing sono ripartiti fra quota capitale e guota interessi, in modo da oftenere
Fapplicazione di un tasso di interesse costante sul saldo residuo del debito (quota capitale). Gli
oneri finanzian sono addebitati a conto economico.

Aftivita possedute per la vendita

Un'attivita non comente {o un gruppo in dismissione composto da affivita e passivitd) viene
classificata come posseduta per la vendita se i suo valore contabile sara recuperato
principalmente con un'operazione di vendita anziché tramite il suo utilizzo continuato. L'attivita o il
gruppo In dismissione vengono valutati al minore tra i loro valore contabile e il loro fair value al
netto dei costi di vendita. U'eventuale perdita per riduzione di valore di un gruppo in dismissione
viene allocata in primo fuogo allavviamento, quindi alle restanti attivitd ¢ passivitd in misura
proporzionale, ad eccezione di rimanenze, attivita finanziarie, attivitd per imposte differite, benefici
per dipendenti, investimenti immobiliari, che continuanc ad essere valutate in conformita ai principi
contabili del Gruppo. Le perdite per riduzione di valore derivanti dalla classificazione iniziale di
un'atiivita come posseduta per la vendita e le differenze di valutazione successive sono rilevate
nelfutile o perdita dellesercizio, Le variazioni di valore positive sono rilevate solo fino a

cencorrenza di eventuali perdite per riduzione di valore cumulate.

Le attivita immateriali e gl elementi di immobili, impianti e macchinari classificati come posseduti
per la vendita o la distribuzione non sono ammortizzati a partire dalla data in cui vengono
classificati come tali, Inoltre, una partecipazione cessa di essere contabilizzata con il metodo del
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patrimonio nefto nel momento in cui viene classificata come posseduta per la vendita o la
distribuzione.

Partecipazioni in societa coliegate

Le partecipazioni del Gruppo in societa collegate sono valutate con il metodo del patrimonio netto.
Una collegata € una societa su cui il Gruppo esercita un’influenza notevole e che non é classificabile

come controllata o una partecipazione a controlle congiuntoe (joint venture).

Pertanto la partecipazione in una socistd collegata é iscritta nello stato patfimoniale al costo
incrementato dalle variazioni successive allacquisizione nella queta di patrimonio di pertinenza del
Gruppo. L'eventuale avviamento afferente alla collegata & incluso nel valore contabile della
partecipazione e non é seggetto ad ammortamento, Dopo T'applicazione del metodo del patrimonio
netto, il Gruppo determina se € necessario rilevare eventuall perdite di valore aggiuntive con
riferimento alla partecipazione netta del Gruppo nella collegata. I conto economico riflette la quota
di pertinenza del Gruppo del risultato d'esercizio della societd collegata. Nel caso in cui una
societa collegata rilevi rettifiche con dirstta imputazione al patrimonio netto, il Gruppo rileva la sua
quota di pertinenza e ne da rappresentazione, ove applicabile, nel prospetto delle variazioni nel
patrimonic netfo.

La data di chiusura contabile delle collegate & allineata a quella del Gruppo.

Perdita di valore defle attivita

Annualmente, ad ogni chiusura di bilancio | Gruppo valuta l'eventuale esistenza di indicatori di
perdita di valore delle attivita immateriali, degli immobifi, impianti e macchinari di proprieta e dei beni
in locazione finanziaria, Nel valutare se esistono Indicazioni che le attivita possano aver subito una
perdita di valore si considerano fonti interne ed esteme di informazione. Relativamente alfle prime
{fonti interne) si considera: I'obsolescenza o il deterioramento fisico dell'attivitd: s si seno verificat]
nellesercizio significativi cambiamenti nelfuso delfattivita; se I'andamento economico dellattivita
risulta peggiore di quanto previsto, Relativamente alle fonti esterne, invece, si considera: se i prezzi
di mercato delle attivita hanno registrato significative flessioni; se vi sono discontinuita tecnologiche o
di mercato o normative in grado di ridurre il valore dell'attivita.

Indipendentemente dal fatto che vi siano indicazioni inteme o estemne di riduzioni di valore,
Favviamento, e le altre eventual attivita immateriali con vita utile indefinita, sono sottoposte a

verifica per riduzione di valore almeno una volta alfanno.
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in entrambi | casi, verifica annuale del valore contabile dell'avwiamento o delle altre attivita materiali
ed immateriali a vita utile definita in presenza di indicatori di perdita di valore, il Gruppo effetua
una stima del valore recuperabile. 1l vaiore recuperabile & il maggiore fra | valore equo di un'attivita
0 unita generatrice di flussi finanziari al netto dei costi di vendita e il suo valore d'uso & viene
determinatc per singola attivita, tranne quando tale attivitd non generi flussi finanziari che siano
ampiamente indipendenti da quelli generati da altre aitivitd o gruppi di atfivita nel qual caso il
Gruppo stima il valore recuperabile delf'unita generatrice di flussi di cassa cui l'altivita appartiene.
In particolare, poiché 'avviamento non genera flussi finanziari indipendentemente da alfre attivita o
gruppi di aftivila, la verifica per riduzione di valore riguarda lunitd o il gruppo di unitad cui
l'avviamento & stato allocato.

Se il valore contabile di un'attivita o unita generatrice di flussi finanziari é superiore al suo valore
recuperabile, tale attivita ha subito una perdita di valore ed & conseguentemente svalutata fino a
riportaria al valore recuperabile. Nel determinare il valore d'uso, il Gruppo sconta al valere attuale |
flussi finanziari stimati futuri, utilizzando un tasso di attualizzazione anfe-imposte che riflette le
valutazioni di mercate sul valore temporale del denaro e i rischi specifici dell'attivita,

Le perdite di valore subite da atfivita in funzionamento sono rilevate a conto economice nelle

categorie di costo coerenti con la funzione dell'attivita che ha evidenziato |a perdita di valore,

A ogni chiusura di bilancio il Gruppo valuta inoltre l'eventuale esistenza di indicazioni del venir
meno (o della riduzione) di perdite di valore precedentemente rilevate e, qualora tali indicazioni
esistano, stima i valore recuperabile. Il valore di un'attivita pfécedeniemente svalutata, ad
eccezione dellavviamento, pud essere fipristinato solo se vi sono stati cambiamenti nelle stime
utitizzate per determinare il valore recuperabile dell'attivitd dopo ['ultima rilevazione di una perdita
di valore. In tal caso il valore contabile dell'atfivitad viene portato al valore recuperabile, senza
tuttavia che il valore cosl incrementato possa ecceders il valore confabile che sarebbe stato
determinato, al netio delfammortamento, se non si fosse rilevata alcuna perdita di valore negli anni
precedenti. Ogni ripristino viene rilevato quale provento a conto economico, tranne quando
Iattivita é iscritta a un importe rivalutato, caso in cui if ripristino € trattato come una rivalutazione,
Dopo che & stato rilevato un ripristino di valore, la quota di ammortamento delfattivita & rettificata
nei periodi futur, al fine di ripartire il valore contabile modificato, al netto di eventuali valori residui,
in guote costanti lungo la restante vita ufile. In nessun caso il valore dell'awiamento

precedentemente svalutato pud essere ripristinato al valore originario.
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Attivita finanziarie

Le attivita finanziarie sono inizfalmente rilevate al fair value - maggiorato degli oneri accessor|
all'acquiste — normaimente coincidente con Il valore del corrispettivo pagato, Successivamente
alliscrizione iniziale, le attivita finanziarle sono valutate in relazione alla loro destinazione

funzionale.

Finanziamenti attivi e crediti finanziari

| finanziamenti e crediti sono attivita finanziarie non derivate con pagamenti fissi o determinabili,
che non sonc quotati su un mercato attivo. Tali attivita sono rilevate secondo it criterio del costo
ammortizzato, usando il metode del tasso di sconte effettivo. Gli utili e le perdite sono iscritti a
conto economico quando | finanziamenti e i crediti sono contabilmente eliminati o al manifestarsi di
perdite di valore, oltre che attraverso il processo di ammortamento,

Rimanenze

Le rimanenze sono valutate al minore fra il costo di acquisto o di produzione e i valore nettc di
presumibile realizzo. Essendo costifuite prevalentemente da unitd immobiliari destinate alla

vendita, 'ndividuazione del costo avviene con determinazione specifica per ogni unita.

Il valore netto di presumibile realizzo & costituito dal normale prezzo stimato di vendita dedotti i

costi stimati di completamento e | costi stimati per realizzare la vendita.

Qualora necessario, sono inoltre stanziatl dei fondi svalutazione per tenere conto del loro

presumibile valore di realizzo.

Crediti commerciali e altri crediti

| crediti commerciali, che generalmente hanno scadenze a 30-80 giorni, sono rilevati al loro
importo nominale, al netto del fondo svalutazione crediti rappresentativo del costo ammortizzato.
Tale accantonamento & effettuato in presenza di evidenza che il Gruppo non sara in grade di
incassare I credito. | crediti inesigibili vengono svalutati al momento della loro individuazione. |
crediti per i quali & stato concordato un periedo di pagamento significativamente pilr esteso rispetto
alle normali condizioni commerciali vengono attualizzati e rilevati secondo il criterio del costo

ammortizzate, usando it metodo del tasso di sconio effettivo.

Disponibilita liquide e mezzi equivalenti

Le disponibilita liquide e depositi a breve termine nello stato patrimoniale comprendoro il denaro in
cassa e | depositi a vista e a breve termine, in guest'ultimo case con scadenza originaria prevista
non olfre | tre mesi, o infericre.
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Ai fini del rendiconto finanziario consolidato, le disponibilita liquide e mezzi equivalenti sono
rappresentate dalle disponibilita liquide come definite sopra. Sono iscritte al fair value,
generatmente coincidente con i valore nominale.

Finanziamenti

Tutfi | finanziamenti sono rilevati inizialmente al valore equo del corrispettivo ricevuto al netto degli
oneri accessori di acquisizione del finanziamento,

Dopo liniziale rilevazione, i finanziamenti sono valutati con il criterio del costo ammortizzato,

usando il melodo del tasso di interesse sffeftivo,

Ogni utile o perdita e contabilizzalo a conto economico quando la passivita & estinta, oitre che

attraversc il processo di ammortamento,

Cancellazione di attivitd e passivita finanziarie

Attivita finanziarie

Un'attivita finanziaria (o, ove applicabile, parte di un'atfiviia finanziaria o parti di un gruppo di
atfivita finanziarie simili) viene cancellata da hilancio quando:

» i disitti a ricevere flussi finanziari dall'attivita sono estinti:

o |l Gruppo consesva il dirittc a ricevere flussi finanziari dalfattivita, ma ha assunto F'obbligo

contrattuale di corrisponderli interamente e senza ritardi a una terza parte;

» |l Gruppo ha trasferito | diritto a ricevere flussi finanziari dall'attivitd e (a) ha trasferito
sostanzialmente tutli i rischi e beneficl della proprieta dell'attivita finanziaria, oppure (b) non ha
trasferito né trattenuto sostanzialmente tulti i rischi e benefici dell'attivits, ma ha trasferito il
controlio della stessa.

Nei cast in cul il Gruppo abbia trasferito i diritti a ricevere flussi finanziari da un'attivita e non abbia
né trasferito né trattenuto sostanzialmente tutti i rischi e benefici o non abbia perso it controllo sulla
stessa, |'attivita viene rilevata nel bilancio del Gruppo nella misura del suo coinvolgimento residuo
nelfattivita stessa. I coinvolgimento residuo che prende la forma di una garanzia sull'attivita
trasferita, viene valutato al minore tra il valore contabile iniziale dell'atfivita e il valore massimo de

corrispettivo che il Gruppo potrebbe essere tenuto a corrispondere.

Passivita finanziarie

Una passivita finanziaria viene cancellata dal bilancio quando Fobbligo softostante la passivita é
estinto, o annullato 0 adempiuto,

Nei casi in cui una passivita finanziaria esistente & sostituita da un'altra dello stesso prestatore, a

condizioni sostanzialmente diverse, oppure le condizioni di una passivita esistente vengono
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sostanzialmente modificate, fale scambio o modifica viene trattata come una cancellazione
contabile della passivita originale e la rilevazione di una nuova passivita, con iscrizione & conto
economico di eventuall differenze tra i valori contabili.

Perdite di valore di attivita finanziarie

l Gruppo valuta a ciascuna data di chiusura del bilancio se un'attivita finanziaria o gruppo di attivita
finanziarie ha subito una perdita di valore,

Atlivita valutate secondo il criterio del costo ammortizzato

Se esiste un'indicazione oggettiva che un finanziamento o credito Iscritti al coste ammortizzato ha
subito una perdita di valore, Imporio della perdita & misurato come la differenza fra il valore
contabile dell'attivita e if valore attuale dei flussi finanziari futuri stimati (escludendo perdite di
credito future non ancora sostenute) scontato af tasso di interesse effettivo originale dell’attivita
finanziaria (ossia il tasso di interesse effettivo calcolato alla data di rilevazione iniziale). Il valore
contabile dellattivita verrd ridotto sia direttamente, sia mediante I'utiizzo di un fondo
accantonamento. L'importe delia perdita verra rilevato a conto economico.

Se, in un esercizio successivo, lentita della perdita di valore si riduce e tale riduzione pud essere
oggettivamente ricondotta a un evento verificatosi dopo la rilevazione della perdita di valore, it
valore precedentemente ridotto pué essere ripristinato. Eventuali successivi ripristini di valore sono
rilevati a conto economico, nella misura in cui il valore contabile delfattivita non supera if costo

ammortizzato alla data del ripristino.

Fondi per rischi e oneri

Gli accantonamenti a fondi per rischi e oneri sono effettuati quando il Gruppo deve far fronte
un‘obbligazione atiuale (legale o implicita) risultante da un evento passato, é probabile un esborso
finanziario per far fronte a tale obbligazione ed & possibile effettuare una stima affidabile del suo
ammontare. (uando il Gruppo riiene che un accantonamento al fondo rischi e oneri sara in parte
0 del tutto rimborsato, per esempio nei caso di rischi coperti da polizze assicurative, lindennizzo &
rilevato in mode distinto e separato nell'attivo se e solo se, esso risulta praticamente certo. In tal
¢aso, hel conto economico @ presentato il costo dell'sventuale relativo accantenamento, al netto
dellammontare rilevato per findennizzo. Se l'effetto di attualizzazione del valore de! denaro &
significativo, gli accantonamenti sono attualizzati utilizzando un tasso di sconto ante imposte che
riflette, ove adeguato, i rischi specifici delle passivitd. Quando viene effettuata l'attualizzazione,
lincremento dell'accantonamento dovuto al trascorrere del tempo & rilevato come onere
finanziario.
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TFR e altri benefici ai dipendenti

Il TER, calcolato in conformita alle leggi ed ai contratti di lavoro vigenti, & aftualizzato, ad ogni fine
esercizio, in base alla proiezione di ipotesi di avoluzione future specifiche di ogni singola societa.
Gli utlli e le perdite derivanti dall'effetiuazione del calcolo attuariaie sono imputati tra le altre
componenti del conto economico complessivo. Alcune societa del Gruppo hanno attivato piani a
contribuzione definita; a eccezione del TFR, non sussistono piani a benefici definiti, | pagament
relativi a piani a coniribuzione definita sone frilevati a conto economico come costi quando
sostenuti,

Rilevazione dei ricavi

| ricavi scno filevati nella misura in cui & probabile che i benefici econamici siano canseguiti dal
Gruppo e 1l relative importo possa essere determinato in modo affidabile. | seguenti criteri specifici
di rilevazione dei ricavi devono essers rispettati prima dellimputazione a conto economico:

Vendita di beni

li ricave @ riconesciuto quando {impresa ha trasferito allacquirente tufti i rischi e benefici
significativi connesst alla proprieta del bene.

Prestazione di servizi

| ricavi derivanti da prestazioni di servizi {intermediazione, gestione patrimoni, facility management
¢ alfre prestazioni varie) seno riconosciuti quando sono resi,

interessf

Sono rilevati come proventi finanziari a seguito delfaccertamento di interessi attivi di competenza
(effetiuato utlizzande Il metodo delfinteresse effettivo che & il tasso che attualizza esattamente i
flussi finanziari futuri attesi in base alla vita attesa dello strumento finanziario al valore contabile
netto defl'attivita finanziaria).

Oneri finanziari

Gli aneri finanziari si rilevano a confo economico secondo if criterio della competenza,

Imposte sul reddito

Imposte correnti

Le imposte cerrent! attive e passive per F'esercizio corrente e precedenti sono valutate per Fimporto

che ¢i si attende di recuperare o corrispondere alle autorita fiscali. Le aliguote e ia normativa

fiscale utilizzate per calcolare I'mporto sono quelle in vigore alla data di chiusura di bilancio.

Imposte differite
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Le imposte differite sono calcolate sulle differenze temporanee risultanti alla data di bilancio fra i

valori fiscali presi a riferimento per le atlivita e passivita e | valori riportati a bitancio.

Le imposte differite passive sone rlevate a fronte di tutte le differenze temporanee tassabili, ad

ecocezione:

s di quando le imposte differite passive derivino dalla rilevazione iniziale delfavviamento o di
un'attivith o passivita in una transazione che non & una aggregazione aziendale e che, &l
tempo delia transazione stessa, non comporti effetti né sull'utile dellesercizio calcolato a fini
di bilancio né sul'ufile o sulla perdita calcolati a fini fiscali;

« con riferimento a differenze temporanee tassabili associate a partecipazioni in controllate,
collegate @ joint venture, nel caso in cui il rigiro delle differenze temporanee pud essere
controllato ed & probabile che esso non si verifichi nel futuro prevedibile.

Le imposte differite attive o anticipate sono rilevate a fronte di tutte le differenze temporanee
deducibili e per le aftivith e passivita fiscall portate a nuovo, nella misura in cui sia probabile
lesistenza di adeguafi utili fiscali futud che possanc rendere applicabile 'ufilizzo delle differenze
temporanee deducibili e delle atlivith e passivita fiscali portate a nuovo, eccetto il casa in cui

»  limposta differita attiva collegata alle differenze temporanee deducibili derivi dalla rilevazione
iniziale di un'attivita o passivitd in una transazione che non & un'aggregazione aziendale &
che, al tempo della transazione stessa, non influisce né sull'utile delfesercizio calcolate a fini
di bilancio né sull'utile o sulla perdita calcolati a fini fiscali;

» con riferimento a differenze temporanee tassabili associate a partecipazioni in controllate,
collegate e joint venture, le imposte differite aftive sono rilevate solo nella misura in cui sia
probabile che le differenze tfemporanee deducibili si riverseranno nellimmediato futuro e che
vi siano adeguati utili fiscali a fronte dei quali le differenze temporanee possanc essere
utilizzate.

I} valore da riportare in bilancio delle imposte differite attive viene riesaminato a ciascuna data di

chiusura del bilancio e ridotto nella misura in cui non risulti pils probabile che sufficienti utili fiscali

saranno disponibili in futuro in modo da permettere a tutto o parte di tale credito di essere
utilizzato. Le imposte differite atlive non riconosciute sono riesaminate con periodicita annuale alla
data di chiusura del bilancio & vengono rilevate nefla misura in cui & diventato probabile che 'utile

fiscale sia sufficiente a consentire che tali imposte differite attive possanc essere recuperate.

L.e imposte differite aftive e passive sono misurate in base alle aliquote fiscali che ¢i si attende

vengano applicate allesercizio in cui tall atlivita si realizzano o tali passivita si estinguono,
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considerando le aliquote in vigore e quelle gia emanate o sostanzialmente smanate alla data di
bilancio.

Le imposte sul reddito relative a poste rilevate dirsttamente a patrimonio netto sono imputate
direttamente a patrimonio netto e non a conto economico,

Le imposte differte altive e passive vengono compensate, qualora esista un diritto legale a
compensare le aftivita per imposte correnti con le passivita per imposte correnti ¢ le imposte
differite facclano riferimento alla stessa entita fiscale e alla stessa autorita fiscale.

Imposta sul valore aggiunto

| ricavi, i costi e fe attivith sono rilevati al netto delle imposte sul valore aggiunto, a eccezione del
caso in cui tale imposta applicata all’acquiste di beni o servizi risult! indetraibile, nel qual casc essa
viene rilevata come parte del costo di acquisto dellattivita o parte della voce di costo rilevata a
conto economico,

L'ammontare netto delle imposte indirette sulle vendite che possono essere recuperate da, o
pagate all'erario, & incluso a bilancio nei crediti o debiti diversi, a secanda del segno del salde.

Strumenti finanziari derivati

Gli strumenti finanziari derivati sono utilizzati con lintento di copertura, al fine di ridurre il rischio di
cambio, di tasso e di variazioni nei prezzi di mercato (principalmente commodity e ftitol).
Coerentemente con quanto stabilito dalle 1AS 39, gli strumenti finanziari derivati possono essere
contabilizzati secondo le modalita stabilite per hedge accountin'g solo quando, allinizio della
copertura, esiste la designazione formale e la documentazione della refazione di copertura stessa,
si presume che la copertura sia altamente efficace, efficacia puo essere attendibilmente misurata
& la copertura stessa ¢ altamente efficace durante | diversi periodi contabili per i quali ¢ designata,

Tutti gli strument! finanziari derivati sono misurat] al fair value, come stabilito dallo IAS 39.

Quando gli strumenti finanziarl hanno le caratteristiche per essere contabilizzati in hedge
accounting, si applicano i seguenti trattamenti contabili:

B Fair value hedge ~ Se uno strumento finanziario derivato & designato come copertura
dell'esposizione alle variazioni del fair value di un'attivita o di una passivita di bilancio attribuibili ad
un particolare rischio che pud determinare effetti sul conto economico, Jutile o |a perdita derivante

dalle successive valutazioni de! fair value dello strumenio di copertura sono rilsvati a confo
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economico, L'utile o la perdita sulla posta coperta, attribuibile al rischio coperto, modificano il

valore di carico di tale posta e sono rilevati a conto economico,

0 Cash flow hedge — Se unc sirumente finanziario derivato & designato come copertura
deli'esposizione alla variabilita dei flussi di cassa futuri di unattivith o di una passivitd iscritta in
bilancio ¢ di un'aperazione prevista altamente probabile e che potrebbe avere effetti sul conto
aconomico, la porzione efficace degli utili o delle perdite sullo strumento finanziario derivato &
rilevata negli Altri utilif{perdite) complessivi. L'utile o la perdita cumulati sono stomati dagli Altri
utilif{perdite) complessivi e contabilizzati a conto econemico nello stesso periodo in cui & rilevato if
correlato effetto economico delloperazione oggetio di copertura, L'utile ¢ la perdita associati ad
una copertura (0 a parte di copertura) divenuta inefficace, sono iscritti a conto economico
immediatamente. Se uno strumento di copertura o una relazione di copertura sono chiusi, ma
l'operazione oggetio di coperiura non si & ancora realizzata, gli ufili ¢ le perdite cumulati, finc quel
momento iscritti negli Alti utilif{perdite) complessivi, sono rilevati a conto economico in
corvelazione con la rilevazione degl effefti economicl dell'operazione coperta. Se T'operazione
oggetto di copertura non & pill ritenuta probabile, gii utili o le perdite non ancora realizzali sospesi
negli Altri utili/{perdite) complessivi sono rilevati immediatamente a conto economico.

1 Hedge of & net Investment — Se une strumento finanziario derivato ¢ designato come copertura di
un investimento netio in una gestione estera, a porzione efficace degii utili o delle perdite sullo
strumento finanziario derivato e rilevata negli Alfri utilif{perdite) complessivi. L'utile o fa perdita
cumulati sono stornati dal patrimonio netlo e contabilizzati a conto economico alla dismissione
dell'attivita estera. Se I'hedge accounting non pud essere applicato, gli utili o le perdite derivanti
dalla valutazione al fair value delio strumento finanziario derivato sono iscritii immediatamente a
conto economico.

STAGIONALITA’

| ricavi generati nel corso delfanno dalle diverse attivita operafive del gruppo non presentano
particolari effetti legati alla stagionalita defle vendite o delle prestazioni,
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{in niglizta di evso) 311214 . lnoementi: Doaementi, Ridassifiche . Ammodamenti  31.12.15
Distti utilizzazione opere dell'inpegno . 1121 . - - - iz
. Dicieti di icenza, concessioni AL R - - - 212
_Altre 480 18 - 494
. Valore lordo attivita immateriali 3.713 18 - . - 373
© Ditcei vrilizzazione opere dellingegno (1.121) - - - L {1.121)
' Diditti di licenza, conessioni (2019, - - . 0% @12
_Alere {343}, - . {29, {372y
. Fondo amm o awivitd immateriali _ (3.483) - - - {122) 4 (3.605)
Dieitti utitinzazione opere dell'ingegno . - - - - -
Diritti di licenza, onassioni .93 - - - 93y, -
Alee 137 18 . - (29)’ 126
_ Valore neno attivith immateriali 230 18 - - 122 126

Le aftivita immateriali sono costituite per la maggior parte da licenze software e non includono
attivita generate internamente. Non vi soro attivita immateriali a vita utile indefinita,

Gli incrementi riguardano implementazioni nei software per la gestione delle diverse attivita,

5. ATTIVITA’ MATERIALI

3.1 Immobili, impianti e macchinari di proprieta

- (in migliaia di curo) 311214 - Tnaementi - Decementi * Risdassifiche | Ammoram, : 31.12.15
Toweni 1719 ' ST A4
- Fabbsiad o . 13.735 -+ 13735
- Migliove su bbrcai o243 - 243
“Impiand cmachinan 1,352 :_ - 1,352
Amedi Hotel Jnse, - 1.056
Attrexzatu e 490 | .; o - 490
_Alig ben 5.860 : 545 (250); - 6,164
. Valore fordo attivith mareriali 30.464 545 (250)° - - 30759
Tabbdet o @18 (232 {2420
Migliogeso Gbbiati . (43 BT k)
 Impianti c machinari (B30 {530},
- Acredi Hotedl (1.056); {1.056).
" Attrerzamse (463): {463).
_Altri beni {4.053); (205)  (4.258)
Fondo amin.to attivith materiali {8.533) - - - (37):  (BII0Y
Terrend 7719 - - - - 719
* Fabbdet _ 11,547 - - . {23 11315
Migliode su fabbdae S S . - - - g
lwpiaati c macchinar g 823 - - - 823
© Awredi Hoted - . . - .
Ancezzature oz - - - - 27
Altrd beni 1.816 545 {250): . {205). 1,906
- Valore netto attiviti materiali 21.932 545 (250) - {437) 21,700

Le vocl terreni e fabbricati includono gii uffici e magazzini ad use proprio (di proprieta di Lingotto
2000 S.p.A), un alberge di 140 camere della Lingotto Hotels S.rl. essendo 'altro albergo in
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leasing, nonché i parcheggi {oltre 3.500 posti auto coperti e scoperti} della Lingotto Parking S.r.l.

situati nel complesse del Lingotto in Torino:

{in migliaia di eura} 31.12.14  °© Inoenrenti © Decementi - Risdassifiche Ammontam. 311215
Alberga T s - | 5769
Pathessi _ . 1268 : _ : 1.268
Uffid autiizzo preppo. 637 o R L
_Magazziai a utilizze groppo : 45 . : : 45
Totale terreni : 7.719 - - - . 1719
" Albergo ) 8.694 : ) o {151} 8.543
Parchop houmss :: (61). . 1794
Ufdautlizzogappo o %9 L e 90
___ggnzzmm utifizzn gmppn : 69 : _: {1]."' [P
Totale Eabbricati {valore netto comab 11547 . - v - (232) 11315 -
TAbego aaes - - - (5) 14312
Pacdhegpi - 3123 - - - R 3.062
Uffid a utilizzo grappoe : 1.565 : - _ . - (19) 1.546
_Magrazzini a utilizza gappo . 114 . - - - {1) 113
" Totale terreni ¢ fabbricati : 19.266 - - - - {232) 19,034

Il valore degl immobili & stato oggetto di valutazione interna aggiomata al 31 dicembre 2015 che
ha confermato la cangruitd del valore iscritto a bilancio. Si rimanda al paragrafo 10 per maggiori

informazioni sulle modalita di determinazione del fair value.

5.2 Attlvitd materiali-Beni in locazione finanziaria

(in migliaia di earo) 311214 Incemen  Decramenti_ Risdassifibe  Ammetam. 311215
Terreni S g107 o 8107
- Fabbrict 14.360 ; . 14,360
Valore lardo attivith materiali 22467 - - .. = AT
- Fabbdati (2.3t ' {236) (2548
Fondo amm 1o attivitd materiali {2.312): - - - {236) " (2,548)
- Teweni o g107 - . - - sa0T
" Fabbsiati 12.048 - - - (236) 11.812
Valore netto ateivith materiali - 20,155 . - : {236} 19.91%

La voce terreni e fabbricati comprende I'albergo di 242 camere detenuto in {easing finanziario
dalla Lingotto Hotels S.1.| nel complesso del Lingotto,

Si imanda al paragrafo 10 per maggiori informazioni sulle modalita di determinazione del fair
value.

La suddivisione del debito verso le societa di leasing comprese nelle attivity materiali — Beni in

locazione finanziaria é rappresentatc come segue:
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- fin migliaia di curo)

j Bate da pagare

M dicembre 2015

. Valore debito | 1

31 dicembre 2014

i'i Rate da pagare Valore dehito

Interessi
Leasing isnmaebile Lingotto . 8.287 . 8.158 129 10.298 . 9617 - GR1
Totale 8.287 . B.158 . 129 . 10.298 0,617 681
Totale debiti 8.158 129 9,617 . 681
Passivith non comenéi - 8081 ' 8081 '
Passivirk coreenti _5 153
Totsle debiti 8.081 9.617 -
" Enuo 1anno 8287 8081 129 2011 1536 552
TmleSani e : . 8.287 so8l: 129
© Qlere 5 anni - - - - - -
Tatale 8.287 8,081 129 10,298 9,617 681
5.3 Investimenti immobiliari-lmmobili di proprieta
(in migliaia di eurv} 311214 Inaementi  Deaementi  Risdassifiche  Ammoramen 31.12.15
Teereni 8573 ] . . 28573
Tabbricati 51,040 - - - 51140
Valore lordo atiivitd materiali 79.713 - - g3
_liabbricad (8.963) {1076 (10.039)
~ Fondo amm.ic attivita materiali {B.963) - - {1.076) 7 {10.03%
Terreni 28573 - - - 28.573
___lj_':._l_bbljcati 42176 - {1.076). 41100
. Valore netto artdviti materiali T0.749 - - (1076} 59.673
{in mi_g]__iﬂia di euro} JL12.14 Tnaement  Degements Risdz_l_ajsiﬁd'lc Ammortamen 311215
uffid uso rerz 27572 - 27572
_mararEinl uso teczi 349 , 349
‘Taotale terreni 27.921 . - - - 27.921 -
wbid wso ter 42.253 {1.065% 41.188
__magazzini uso toci 575 (113, 564
~Totale fabbeicati (valore netto coutab 42,828 - - {1.876} 41752
uffid pso fesi 69.825 - - {ro65 68760
" mapazzini uso teri 024 : - - (1), 913
{ Totale terreni ¢ fabbricad 70.749 - - (L076). 69673

Song gli uffici del complesso Lingotto in Torino.

II fair value del complesso “Lingotto” che include i parcheggi, gli uffici e magazzini ulilizzati dal

Gruppo {iscritti alla voce “immobili, impianti e macchinari di proprieta vedi nota 5.1), nonché gli

uffici e magazzini a utilizzo terzi {iscritti alla voce "investimenti immobiliari- immobili di proprieta)

risultante dalla valutazione interna aggiomata al 31 dicembre 2015 é risultato superiore &l valore di

bilancio di tali unita immobiliari, Si imanda al paragrafe 10 per maggiori informazioni sulle modalita

di determinazione del fair value,
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S1 segnala che tutti gli immobili di proprieta, con esclusione dei beni in locazione
finanziaria, sopra descritti sono stati costituiti in garanzia ipotecaria del mutuo

quindicennale di originari 100 mifioni accordato dal Banco Popolare.

PARTECIPAZIONI

6.1 Partecipazioni in societa collegate

* {in migliaia di enzo) . 31.1214 . Ingementic Svalutazioni  Deaementi’ 31.12.15
_Gestlotto 6 Soc Consortile in liquidazione - et -~
- Consorzio Paroo Industriale di Villastellone 27 : (27 -

Totale partecipazioni in societd collepate 27 - . - -

6.2 Partecipazioni in altre societa

_ {in mipliaia di euto) 31.12.14 . Inaementi Degementi 31,12.15
Consomio Sido - - )

Polass iy : {

* Consorzio Lingotto 3 :_ - 3

: Euromns Seaxl

. Torino Convention Bureau

1
. Turismo Todno 1. - : -
re

Totale partecipaziond in altre imprese

== =

Totale partecipazioni : 33 - . -

Le partecipazioni sone costituite prevalentemente da quote minoritarie in consorzi. Le
partecipazioni indicate senza importo risultano in essere ma non raggiungono l'arrotondamento a

mille euro.
7. CREDITI FINANZIAR] E ALTRE ATTIVITA’ FINANZIARIE NON CORRENTI
{migliaia di euro) 311214 Tnowementi Degrementt Svalutazione 31.12.15
Credito verso Porta Vittosia S.p.A. 43,650 - 43.650 -
Totale credid finanziasi non correnti 43.650 - - 43,650 -

If credito verso Porta Vittoria s.p.a. di oltre 53 milioni di euro (di cui 10 milioni gia svalutati nel
bilancio 2014), é sorto quande 1PI ha ceduto nel 2009 la partecipazicne che costituiva flintero
capitale sociale di Porta Vittoria S.p.A. proprietaria di un‘area edificabile in Milano, viale Umbria
via Cena sulla quale sono stati pol costruiti oltre 160 appartamenti e uffici, un albergo di 250
camere, 20 spazi commerciali, una fitness oltre a box e posti auto. 1l credito & scaduto if 31 marzo
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2015 e il Tribunale di Torine ha condannate Porta Vittoria a pagarlo. Il credito era garantito dal
pegno delle azioni che costituivane I'ntero capitale sociale di Porta Vittoria. La societd con
un'operazione straordinaria a fine 2014 ha fatto venir meno il pegno di IP] sulle azioni; I[Pl ha
chiesto al tribunale competente di annullare gli atti che hanno determinato [a perdita del pegno in
quanto non vafidi; il giudizio & tuttora in corso,

Il complesse immobiliare risulta sostanzialmente ultimato gia nel 2014 e occorreva procedere aila
vendita per rimborsare i finanziament ricevuti compreso quello di IP1, Valutazione da parte di
esperti indipendenti incaricati da Porta Vittoria stessa, nonché nostre valutazioni, confermano che il
valore di vendita degli immebili realizzati — in una situazione normale e non concorsuale o di
inadempimento come lo & ora nei confronfi delfamministrazione comunale - potrebbe essere
sufficiente per pagare tutti i debiti. Di fatto Ja societa Porta Vittoria, per ragioni non dichiarate, non
ha mai effettivamente cercato di vendere e risulta inadempiente nei confronti dei principali creditori
A fine luglio 2013 stante linadempimento di Porta Vittoria, Colombo Costruzioni e if Banco
Popolare hanno chiesto al Tribunale di Milano la dichiarazicne di fallimento di Porta Vittoria che a
sua volta ha fatto opposizicne e ha presentato domanda di concordato preventivo. Dopo alcune
udienze interlocutorie si prevede che nel mese di aprile 2016 il Tribunale di Milano si pronunci
dichiarando il fallimento o ammettende Porta Vittoria s.p.a. al concordato preventivo.

Essendo il credito IP] di nafura chirografaria nell'ambito di procedure concorsuali non si recuperera
alcun importo ovvero se lo si recuperera lo sara per un ammontare marginale e tra molti anni. Da
qui la decisione di svalutare I'intero credito di 43,6 milioni nel bilancio 2015 dope la svalutazione di
10 mifioni nel 2014

8. CREDITI VARI E ALTRE ATTIVITA' NON CORRENT}

_ {miglisia di euro) 1311215 31.1214  Differenza.
. Depositl auzionali , 83 . 87 {4
Totale crediti vari non correnti ) &3 87 {4)

9. ATTIVITA’ PER IMPOSTE ANTICIPATE

Sono state rilevate nel 2012 & confermate nef 2015 le imposte anticipate su parte delle perdite
fiscali pregresse calcolate sulla base della media storica di utilizzo delle perdite negli ultimi cinque

esercizi entro il limite degli imponibili futuri prevedibili a oggi. Non sonc invece state considerate
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imposte anticipate sulle svalutazioni degli immahili { imponibife di circa 15 milioni di euro) In quanto
non sono al momento determinablili con precisione le tempistiche di vendita, né sulle perdite
pregresse emerse in relazione alle operazioni def 2005 per cui e pendente il processo in
cassazione { si rimanda al paragrafo relative al rischi fiscali nella relazione sulla gestione).

10. RIMANENZE DI MAGAZZINO

I magazzino si compone come segue:

" {migliaia di euro) 311215 311214 _ Differenza_
Matefiedi onsumo 74 s
CImmobili 1 197.632 0 209.828°  (12.196)
' Lavod in entso - - -
Totale rimanenze 197.706 209,809  (12,193).

e variazicni del 2015 sono state date dalla vendita di quattro unita immobiliare tra quelle a Milano,
in C.so Magenia e in Via Manzoni; dalla vendita dell' immobile & Torino in Via Olivero, dalla

vendita delfimmobile in Agnano e dalla vendifa del terreno di Monterotondo.

Di sequito Yelenco degh immohili con {a superfice e distribuzione nel territorio

3.12.2015 312.2014

Citth Indinzzo CALPinmy - Catd : [nelirizec CSLPinmg

Milann o Cao Mapenta 8l -83 2262 Miano Csn Magenta 81 .83 2618
Mlilana via Manzoni 44 2666 Milane vin Manzeoni 44 2.883
Miana via Mentenapoleone 15 1.500 Milano via Moatnapoleone 15 1300
Bologna . viaDanwin A 20669 Belogne wvaDarwin 20.660
Weane - <ia Campoliore . o 6.300  Firenze ... vinCampofior . : 6300
R Torine | viaOfivem 1600
Padova _ ¢ vin Uruguay ) 5800 Padova < via Unzguay . 5800
VonesiaMagshem  viaBamac . 10400 VencrinMamghem  viaBeueas 10400
" Macentino (TO) | atr. Prov. Andezenn Marenting 7.930  Marentine (TO) st Prov. Andezeno Marenting . 7930
: e L . Napoli . Agoann S 147
 Genova P Sampierdatena-boses 0 - Genoyn . Sanpledwena-boso 0 :
PPavia o DexSma 2640 Pavia - CexSein T X T
Vilastellone (PO s Smona o : 33440 Viltaseellome (TO) viaSavana _ . : 53,440
Z. ... . Monwmwondo®M) Ilocsamblem bosw :
Genova ~wiaPChicsa ) ' 360 Geama via P.Clhyiesa ) o 3600
Yonne _via Pianezza ] o 4y Tadne " via Pinnezzn ) _f T3]
Forino - postiauto  via Pr. Ameden 12 70 Tonno . postiaso | viaPr Amedeo 12 : 70
 Mapoli  via Broae 4,850 Wapol via froae . 4.150

!l fair value dei suddetti immobili, & calcolato da esperti valutatori interni, in possesso di qualifiche

professionali riconosciute, ed & valutato annuaimente,

La valutazione al fair value Jess cost to self, pari a 400 milioni di euro al 31 dicembre 2015, & stata
classificata come di Livello 3 sulla base dei parametr ufilizzati nelle tecniche di valutazione

applicate.
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l.s tecnica di valutaziore utllizzeia per valutare it fair value, vara a seconda dello stato
deflimmobile da valutare. Si possonc a tal fine identificare tre categorie principalr:

1. Immobill a reddifo per i quali il modello valutativo considera il valore attuale dei flussi
finanziari netti derivanti dafimmabile, includendo stime sul rinnove dei contratti di affitto
in essere, dei periodi di non occupazione e dei costi non a carico del locatari e la vendita
a fine periodo,

2. Immobili a reddito con canoni di locazione per i quali il metodo valutativo riflette una

capitalizzazione diretta di canoni locativi di mercato.

3. Immobili e aree di sviluppo per le quall il modello valutativo considera dei flusst finanziart
nettl derivanti dalle ipotes! di sviluppo relative allimmobile/area oggetto di valutazione,
come previsto dalle specifiche disposizioni dei relativi piani regolatori, includendo e
stime dei costi di realizzo dell'opera e dei tempi di esecuzione secondo e ipotesi fatte e
sui refativi ricavi.

Nel caso di ufilizzo di modelli DCF, i flussi di cassa vengono attualizzafi attraverso limpiego di un
tasso "tasso di attuafizzazione" che rispecchia il costo medio ponderato del capitale e che prende
in considerazione il tasso di rendimento in assenza di rischio (BTP), il rischio di settore, il rischio
urbanistico il rapporto fra mezzi propri € capitale di debito e il livello di tassazione degli interessi
(spreed).

Nel caso di immobili che produceno reddito, oltre alfattualizzazione dei flussi di cassa viene
capitalizzato Il reddito netto non attualizzato dell'ulime periodo, mediante I'applicazione del tasso
di capitalizzazione; tale tasso & frutte di un'indagine di mercato diversificata per singolo segmento
¢ tiene conto delle principali componenti di rischio che caratterizzano 'mmobile stesso quali la
sifuaziong localiva (inquilini e contratti, appetibilita dellimmobile e rischio di sfitio), i fatton
estrinseci {ubicazione & ftrend di mercato) e fattori intrinseci (superficie, possibilitd di
frazionamento, stato manutentivo e fungibitita),

Gli immobili di Padova e Venezia sono posseduti con contratti di locazione finanziaria.

La suddivisione del debito verso le societa di leasing & rappresentata come segue:
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- fin migliaia di euro)

31 dicembre 2015 31 dicembre 2014

' Rate du pagare . Valore debito | Interessi ~ Rate da pagare - Valore debito | Interesei

Leasing immobile Veaczia 15725 14108 Lot7 - 17365 - 15236 2529
Leasing, immobile Padovs, | Bse3 7SS 10250 9817 8162 1355
L casing immobile Apnanc | ' - _ 841 | 758 83
Totale : 24.308 21,666 2642 28123 24,156 . 3967
. Ratei 230 230 _ 271 27
. Totale debiti 21896 2,872 24.427 4238
- Pagsivith non correntd 20115 22207
: Passivith corrond 1,751 1,850 :
- Totale debiti 21856 24,156
Bntio L anno 2366 1ssLo. . 81s 258 21m. 730
“Trale 5ol 21942 204150 1827 355 2207 3228
. Olire 5 anni - - - -
. Tole 24,308 2666 2.642 . 28,123 24,427 - 3,967

Alla data del 31.12.2015 sonc gravati da ipoteca a favore di banche a garanzia di mutui, i seguenti

immobili: Bologna, Milano, (Corso Magenta, Manzeni 44, Montenapoleons 15}, Pavia e Torino via

Pianezza. Sono gravati da ipoteca a favore deghi obbligazionisti i seguenti immobili: Firenze,

Marentinc e Genova. Sono gravall da ipoteca a favore dellAgenzia delle Entrate | sequent]

immobili: Villastellone, Napoli via Brecce e Torino via Amedeo.

Si rimanda alla relazione sulla gestione per il commento relativo affa vendita dellimmobile a Milano

in via Montenapoleone intervenuta dopo la chiusura dell'esercizio 2015.

Si segnala che fra le rimanenze di magazzino sono present! immobili per un valore di circa 138

milioni di eurc la cui vendita, al fine di oftenere una loro migliore valorizzazione, avverra

presumibilmente oltre i dodici mesi dalla data di chiusura delfesercizio.

11. CREDITI COMMERCIALI

~ (migtizia di euro) - 311215 31,1214 Differenza

" Crediti verso dienti terzi 4,765 4,601 164
Fondo svalutazione aediti terzt {1.380) {1.355} {25)
Totale credit verso terzi 3,385 3246 159
Crediti verso dient oorrelate - - -
Totale erediti verso correlate - - -
Totale crediti commerciali 3.385 3.246 139

Al 31 dicembre 1 crediti commerclali hanno generalmente scadenza a 30-90 giorni.

Si riporta di seguito la movimentazione del fondo svalutazione crediti:
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{in migliaia di euro) 311215 311214
- Saldo inizio eserdzio _ 1,355 1.374
- Acantonament o 132 50
- Utlizzi aelleserdzio . (07 (69)
: Rilasda : - -

" Saldo fine esercizio 1.380 1355

11.1. Analisi crediti commerciali

| crediti commerciali verso terzi al 31 dicembre 2015 e al 31 dicembre 2014 sono scadenziati come
segue;

{in migliaia di euro) © 314215 . 31.12.14 ° Differenza
" Totale crediti a scadere L1244 1499 (255)
. Credit scaduti: S : L
- Saduti da meno 304 60 giomi : 81 4. 374
Sadutida60a%giomi . . M6 M3 23
 Saduti da 90 2 120 giomi oL 24 a2 (218)
" Sesduti da oltre 120 piorni 2,126 . 2096 30
: Totale crediti scaduti 3.521 302 410
. Torale crediti commerciali verso terzi : 4.765 4,601 164

12. CREDITI VARI E ALTRE ATTIVITA’ CORRENT]

- {in mieliaia di euro) _ 311215 31,1214 - Differenza
* Cuediti per saldo IRES/IRAP S o150 2154 (645)
VA o | o 425 2288 (1.863)
| Crediti vs. Agenzia BEotate 5385, 3857 1.528
| Credii IRPEFsu TRR _ _ - 41 34 : 7
* Al crediti vs erario -. 174 137 37

Totale crediti triburari 7.534 A0 . {936)
Istitun previdenziali _ 26 4 12
- Antidpiafomitod ) U - S R ()
Al ' 124 ; 126 {2)
* Totale crediti diversi : 181 185 . (4)
! Totale ratei e risconti attivi : 811 . 906 | {95)
._Totale crediti vari e altre attivitd correnti _ 8,526 9.561 (1.035)-

Nel corso delf'esercizio & stato oftenuto il rimborso del residuo credito (VA di 2 milioni richiesto nel
2010.

Si ricorda che nel 2011 si é provveduto a iscrivere, tra i creditl tributari, lintero importo delle
cartelle di pagamento ricevute dallAgenzia delle Entrate negli esercizi 2010 e 2011 connesse ad
accertamenti IRES per gli anni 2005 e 2006 in contenzioso. A fronte di tale credito la societa
iscrive un debito di pari importo tra i debiti tributari ed un fondo rischi, rappresentativo della
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valutazione del rischio di soccombenza. Inoltre contabilizza a crediti le rate via via pagate.
lincremento della voce " Credito Agenzia delle entrate” & leffetto relativo alle rate pagate
nell'esercizio,

13. CREDITI FINANZIARI CORRENT!

I movimenti relativi ai crediti finanziari correnti possono essere cosl riepilogati:

: {in eniglisia di euen) 311214 - Increment | Deceement - Riclassifiea Svalutasions . 31.12.15
T tesabanpaolo { liquidita frigm orac) ’ - 1302 | - . 1.302
| Totale crediti finsnziari corrent : « 1.302 ; - - 1302

La variazione ¢ relativa alla liquidita pignorata di un saldo di conto corrente bancaric da parte di un
terzo nell'ambito di un contenzioso con la societd, contenzioso tuttora pendente e con

I'ssecuzione mobiliare sospesa dal giudice competente

14. CASSA E ALTRE DISPONIBILITA’ LIQUIDE EQUIVALENT}

. (in migliaia di eura) - 31.12.15 . 31.12.14 . Differenza -

" Depaositi bancari e postali 11770 . 7.904 3.866

" Denaro e valod in aissa ] 65 BELE 25
Totale cassa ed altre disponihilita liquide equivalenti 11.835 7.944 - 3891

| saldo dei Conti comenti bancari € comprensivo delle competenze maturate a fine esercizio e dei
5 milioni ricevuti quale caparra per la vendita dellimmabile di Via Montenapoleone. Tale importo &

vincolato a garanzia della fideiussione bancaria di pari importo che & stata rilasciata a favore
dell’acquirente.

I depositi bancari a breve sono remunerati a tassi variabili.

15. PATRIMONIO NETTO

l.a composizione ¢ Je variazioni intervenute nella consistenza del Patrimonio Netio sono riassunte
nel prospetto che seque;
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s Topait
e . Patrinewie
Eigna e Rixernr & mifa i’ X
imngpnzes . Rina L (Fercdie)  eamicerionr Riwleva copraine Jhesil 8 © gnmpesriu 8l Ciptivade b Rirabto Takhe
i i ighaia 43 o Capiaft ko A At nierre _ istate £ xosra IFRT- bl sievalile” e R frog - Jree Pofrimaafy ueite
Sulda o) I dfeembreii NI [T 1424 LLEH - L1y LT Wnn 10850 - - 105,380
st sziau e bd sl il d'esmsEn [7.H01) T.BH - - - -
Lliziobwzionr Diviloidn
Dieabn azite e iben g Rirooi bgoke
Al mormmenti
e fpewclta) i peainde T (N - - [[EET0)
Al fpenbn vem plesshed 200} 55y S {5.8R4)
Totrde w1 Be (-l iva] oo ks s - - N - {300} (T ot {5,581} [T - - 2
Salda al 1) Beomib retil] 372 1k HET 19,795 TRl (25 {M.ais} {.575) R - f 52345
Destinminne & irudtalo d v aizm H{ERILH [LEEL (v Ll 17wt -
i tidhueiore Devidele
TrpsHnalome Albee doerre o ineren legale
Aty i apritide 0w MG 10T
Alrd Ausoimnt
Uil [} rtcufin] dL peiifes (54188 BLIER) - - (54.3H0)
e ubl dpeadile) conngHleasivi &% 1525 LA 145
Taaradr niske fy eoTats] e phessinn - . - - &5 [5+ Loy 1475 52 290} . - [R2.204)
Bail ik il Al e em bre 20T BATE v L1153 621 - [LIIF) [Sl.m {HBE4) dnsi - - SHhETY
{valori in euro} 2015 2014
' ' 4 '
Azioni ordinarte 82.078,066 | 71.372.333

il Capitale sociale & variato a seguito del'aumento di capitale deliberato, sottoscritio e versato nal
corso del 2015 ed & costituito da 82,078,068 azioni ordinarie

La Societa non ha in essere aleun piano di stock option,

RISERVA SOVRAPPREZZO AZIONI
E' stata tutta utilizzata per fa copertura delle perdite

RISERVA LEGALE

La Riserva legale & stata per una minima parte per completare fa copertura delle perdite
E’ Riserva disponibile per la copertura di perdite d'esercizio,

ALTRE RISERVE

Includono |a riserva di consolidamento, che evidenzia gii effetti sul patrimonio netto derivanti dalie
operazioni di consolidamento tipicamente per omogeneizzazione delle poste dei bilanci delle
societa consolidate al criteri di gruppo, per lo storno deghi utili infragruppo non reafizzati e per
l'elisione defle partecipazioni contro i loro patrimonio netto.

E' diminuita in seguito alla decisione di copertura delle perdite.
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UTILI ( PERDITE) PORTATE A NUOVO

Le perdite sone state coperte con le riserve

RISERVA COPERTURA FLUSSI DI CASSA

Raccogliere la parte efficace della variazione di fair value dei contratfi derivali in accordo con
guanto previsto dailo 1AS 39,

15.1 RACCORDO TRA BILANCIO DELLA CAPOGRUPPO E BILANCIO CONSOLIDATO AL 31
DICEMBRE 2015

Quota IPI
Capitale ¢ tigerve
Adfe ds. Risvlato
Capitale c utili 2 nuove eserdzin Totale

Bilancio IPI 8 p.A. al 31 dicembse 2015 32078 3.188 {52.681) 32.585
Risultati di es, delle im prese wnsolid. . (3.004) {3.064)
Capitali e rig.dellc im prese mnsolidate 61.493 61,493
Valod di arieo delle partedpasioni nelle

imn prese mnsolidare (59.807) {59.807)
Rettifiche di consolidamento:
- attribuzione maggior valore delle partedpazioni 7,530 7.530
- svatutazioni/ dpdstini partedpazioni 1.301 1.3
- adeguamento pondpt amtabili 117RS 383 258 641
Capitale, riserve ¢ utile consolidati
al 31 dicembre 2015 82.078 12.787 (54.186) 40.679
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16. PASSIVITA’ FINANZIARIE

16.1 Debiti finanziari non correnti

| debiti finanziari a medio-lungo seno cosi dettagliafi

_(in mipliaia di enzo) L1214 Tnevmenti Decementi  Ald  c Ricass. 311215
. Bane di Sardepma (sead. 30/ 12/ 20200-quats 2 lange termine REC- . (197, 1.495
Banw Popolaes poolised /1120 0 nase. i 278, 7629
" Credito Begamasa - ex Bane Popolare di Lodi (send. 317 12/20826) 22457 ) ' 1.268 23753
: Venero Bana (sdenza 31/00/2020 M3 o (i) 32
Venew Bunes fendeas3t/0/202) I h @, sos
" Cassa di Risparmio di BRA ( sedenza 30/06/2018) L . {100 159
Banci Fopolace di Milang R i S ]
" Pane Popelace di Sondnio (samd. 31/07/20249 6160 . {2913 5,869
* Presun Obblipazinnaric (sod. 10042008 10,675 ' 10710
Intesa San Paolo (soad 31712/ 9010) o 2800 {1.215) 1.585
Taiesa San Panko fsmd 30/12/2029) 0600 o oy 10300
Unicedit (sead 31/ 02/200%, 730 S N {led) 477
. Stramenh demvati Bane Intermobilian: 2070 f.\EI)._ 1.95¢
_Stewmenti derivati BPN - BTL, BE1D . {1481} 7.8
Totale debiti finangiari non corrend 190,986 ° B5 (1.835) [T (B65)  139.083

I decrementi sono relativi ai rimborsi effetfuati nel corso dellesarcizio.

Il Mutue con Banco Popolare (scadenza 30.11.2025), per il quale sono stati dati in garanzia gli

immobili di proprietd facenti parte del complesso del Lingotto, nei-primi mesi del 2015 si sono

ottenuti 18 mesi di morateria nel rimborso della quota capitale, rimorso che terminera a settembre

20186, per questo sono stafe riclassificate le quote capitale in scadenza.

I mutuo di 30 milioni di euro del Banco Popolare { gia Credito Bergamasco) & rimborsabile in 15
anni { scadenza 31.12.2026) con in garanzia Fimmobile di Bologna, & stato anch'esso nef 2015

oggetto di moratoria nel rimborso della quota capitale fino a settembre 2016,

Il prestito obbligazionario scade il 10 aprile 2021, ha un tasso del 7% ed & garantito nel rimborso
del capitale da ipoteca su tre immobili e da una fediussione bancaria il pagamento di due cedole (

si rimanda &l regolamento pubblicate sul sito www.ipi-spa.com).
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Gli strumenti desivat], utilizzafi per la copertura delle oscillazioni dei tassi d'interesse sono:

- un collar, collegato al piano di ammortamento del mutuo in essers con Banco Popolare, con data
iniziale 31.08.2011 e data finale 30.11.2025. Il cap & Euribor 3 mesi al 5% e il floor & Euribor 3
mesi al 2,43%. Le date di scadenza sono trimestrali per ogni anno e al 31.12.2015 if suo valore di
mercato (compreso tra i debiti finanziari) @ negativo di 7.038 migliaia di euro ¢ comprende la quota
inefficace della copertura, contabilizzata negli onerl finanziari e pari a circa 24 mila euro, La quota
efficace & invece contabilizzata {ra le altre componenti del conto economico complessivo e trova
rappresentazione allinterno del pafrimonio netto in una specifica riserva intitolata “Riserva di
copertura flussi di cassa”

- un Interest Rate Swap, collegato al piano di ammoriamento del mutuo in essere con Credito
Bergamasco, con data iniziale 30.09.2011 e data finale 31.12.2025. |l tasso & parl a 2,390 da
confrontarsi con 'Euribor a tre mesi, Le date di scadenza sono {rimestrali per ogni anno e al
31.12.2015 il suo valore di mercato {compreso tra i debiti finanziari) ¢ negativo di 1.951 migliaia di
eurc. La quota efficace & invece contabilizzata tra le altre componenti dl conto economico
complessivo € trova rappresentazicne allintemo del patrimonio netto in una specifica riserva
intitolata “Riserva di copertura flussi di cassa”,

16.2 Debiti finanziari correnti

| debiti finanziari correnti sono cosi composti:

m migliata di oura) 21211 Ingementi | Deovmenti Al Ridass, 51,1215
- Banm Popokse {sad, 3071172005 _ 6294 (L.619); 30 @3 L6
- Unieredit (5cd.31/12/2019) . BD, . (o w160
Uniaedic T s e L an
- Bunca Popohiee didfilans . 15 o 195
Prestito Obbligwionio sad, 10/4/2020) W, L 32
Banw Popolee e 2655: . (783) 1872
* Bano Popolare 4 Sondoo » mvon _ 12250 . (4,335 o T.880
Banea Popotue di Sonddo { saud. 31,/07,/2024) o : 291 201
. Baneo Papulace ex Credito Bepmmaso (sad. 31712/ 2006} 1,760 3 (1.298) 455
" Weneta Rane (sadenza 31/09/2021 2572 (2587 : 2630 2625
. Venewo Bano (rrmdenza 11,03/ 2027 - 553 - (273} 3 242
* Banas di Rardegan (sod, 30012/ 20200 quota & breve 235 - (198) 197 224
Triresa San Paoko (sead. 31/12/208) L (1135 1215 600
Totesa San Prolo (sead 3112/202% 08 (M 30 300
Bana delle Mache {smd, 31/12/2015) 3.533 (2.242) ’ 1.291
_ Monte Paschi di Sizne { sod. 30/69/2015) o H6 1z w02
Caxsa i Risparmio o B Mutuo { sod, 30/06/20M8) 28 {98). 100 (D}
Banm Inteemobiliace faperturs crdite) 1374 (Bl : 0.564
Totale debiti finanziari correntl 30362 15 (14.611} " 89 . B65 25,900

| finanziamenti Intesa San Paolo gravano sugli immobili di Pavia e alcune unita immabiliari in

Milano, Corso Magenta ( in precedenza sullimmobile in Villastellone} con un rimberso annuale

graduale con scadenza 31.12.2018.
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La voce include anche il finanziamente con Banca Pepolare di Sondrio a revoca con rimborso
legato alla vendita frazionata dellimmobile di Via Manzoni n.44 a Milang, regolato sulla base del
tasso Euribor trimestrale (spread 500 b.p.). A garanzia di tale finanziamento & stata iscritta
un'ipateca sulfimmobile. | Banco Popolare a concesso la moratoria per 18 mesi a partire dalle rate
del 31 marzo.

16.3 Passivita per locazioni finanziarie non correnti

Tale voce si riferisce alla quota non corrente delle passivita finanziarie relative al contratti di
locazione finanziaria stipulati per alcuni immobili in capo alla IPl S.p.A. (Immobile Venezia, Padova
) e alla Lingotic Hotels S.r.l. {Hotel NH Lingotto):

(in migliain di eure) ) 31.12.14 ° Ingementi  Decementi | Ridasz, 311215
Finanzimnento immobile Yenezia o L o o LoDy 13.098
" Ginanziamento immobile Padova S s S ey ot
Finanziamento Agnano L e2- @y -
Finwziamento immobile Hotd N ingatio. 8080 TN ey
Finanziamento Casse Pacchegpi 136 : : (53 a4
Totale passiviti per locazioni finanziarie non correnti 36.514 - (632). {9.683) 20,199

16.4 Passivita per [ocazioni finanziarie correnti

Composizione della quota a breve:

{in miglisin di curn) 311214 Inoementi | Deaementi | Ridass. . 31.12.15
. Finanziamenta immaobile Venesia o L1z . (979 1.010 1160
" Finanziamento immobile Padova ) - 604 ] : {524). 541 621
- Finangiamento Agrano 6. (12 o -
 Finnnziemento immobile Hotd NH Lingotta & BS370 . (150 B08D. 8080
¢ Vinanziamento Casse Carchepp : 42 : {42)’ 52 52

Totale passivits per locazioni finanziarie corrent 3.438 : . (3.208): 9.683 9.913

Per quanto riguarda la suddivisione del debito secondo le scadenze future si rimanda afle note 10
£5.2

16.5 Altre passivita finanziarie correnti
l-a voce ammonta a 613 mila euro. Si riferisce ad un debito precedentemente verso Tikal S.p.A,

che & stato oggetto di pignoramento presso terzi (IPl), da parte dellAgenzia defle Entrate per
imposte dovute da Tikal,

- 164 -



Bilancio consolidato al 31 dicembre 2015

16.6 Posizione finanziaria netta consolidata

: ' (Tmporti in mighata di exro) 31122015 | 31122014
A Cassa 65 40
B, Altedisponibiith iuide: S
| dcbmariepostl . LT 7.904
L dvpaicsiae
“Co Titoli detenuti per la negoziazione _ -1 -
D. | Liquidith (A) + (B} +(C) o 11835 7.944
"B Credit finanziaricoptenti 1302 -
Ldendd 2
L dow paticomlas
 deidollgae -
F. Debitibancaricostenti (19012)) (30427
G : Parte cotrente dell'indebitamento non cotrente (16.801)]  (12.372)
CH Al debiti finanziari corrend 613 (613
_:.  -diewd v parti corvelate -1
. diewiofdii (613)| (573)
. - df ond uf banche per finan giamensi
1. Indebitamento finanziario corrente (F} + (G) + (H) (36.426)]  (43412)
"J. Indebitamento finanziario corrente netto (D) + (E) + (I) (23,289} (35.468)
K. Debig bancui non comenti _asoosy|  arsy
L | Crediti finanziar non cwrrent] - 45630
M Alidditcenwmmet | oyl oy
“ N. - Indebitamento finanziario non corrente (K) + (L) + (M) (209.287) (177.850)
-0, . Posizione finanziaria neeta (J} + (N) {232.576) (213.318)

La posizione finanziaria netta & negativa di 232,6 mifioni di euro nel 2015 rispetto ai 213,3 milioni di
euro del 2014.Il peggioramento della posizione finanziario netta & esclusivamente da imputare alla
svelutazione del credito finanziario verso Porta Vittoria che ha assorbito Ia riduzione in

miglioramente di 19 milieni dellindebitamento finanziario.

La diminuzione dellindebitamento & stato determinato dalle vendite immobiliari, dal rimborso
ottenuto del credito VA e dali'aumento del capitale.

L'indebitamento & per Ja maggior parte a medio-lungo termine & consente al Gruppo IP! di operare
per una valorizzazione degli immobili nel tempo.

Con lobiettivo rafforzare | mezzi propri, nel 2015 & stato deliberato un aumento di capitale
totalmente coperto, anche con Facquisto dellinoptato, dal socio di riferimento.
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Nel 2018 saranno da rimborsare 29 milioni di euro di quote di mului o finanziamenti, ¢ dopo la
chiusura dellesercizio & stato estinto il debite residuc di 34 mifioni di eurc del mutuo concesso a
suo tempo per Facquisto dellimmobile di via Montenapcieone a Milano.

Per far fronte si sta operando per il rinnovo delle linee di credito a vista, per I'cftenimento di nuove
linee di credito, atteso peraltro che si dispone gig dei mezzi finanziari necessari derivanti dalla
vendita dellimmobile in via Montenapoleone

Lindebitamento finanziario é a tasso variabile e su circa la meta delfammontare del debito, il
rischio variazione tassi di interesse & coperto con adeguati contratii derivati.

Il Loan to Value {debito finanziario / fair value degli Immobili} del 61% a fine 2015 (63% al 2014) &

un indice sostenibile.

17. T.F.R. E ALTRI FONDI RELATIVI AL PERSONALE

Il trattamento di fine rapporto ha subito la seguente movimentazione:

fin miglizia di cura] LA T Cosh iketessi - Gainfins Ueilizzi .- Aliea .pmmim}n,ma

TR LR %R 2 i (3. e . (0]
Totale fondo TFR T - 2 6} A - LM
Fomlo peemi fedelth o L 1w T . o o oy . us
Foado premi mzimit 191 £ = 1 {2 - 1 193
Totale altd fondi relasiel 2l personale 0 g - ) () & 1: 5
Eﬁ TFR ed aliri fondi relutivi al personde 2,137 105 : 2 :’iﬁl; (82 iy 1 2087

il Trattamento di Fine Rapporto rientra nei piani a benefici definiti,

Per le Societé che hanno avuto nel 2006 un numero medio di dipendenti inferiore alle 50 unita, per
la determinazione della passivita ¢ stata utilizzata la metodologia denominata Projected Unit Gredit
Method (PUCM), articolata secondo le seguenti fasi:

- sono stati proiettati, sulla base di una serie di ipotesi finanziarie {incremento del costo della vita,
incremento retributivo ecc.), le possibili future prestazioni che potrebbero essere ercgate a favore
di ciascun dipendente iscritio al programma nel caso di pensionamento, decesso, invalidita,
dimissioni ecc. La stima delle future prestazioni includera gli eventuali incrementi corrispondenti
allulteriore anzianitd di servizio maturata nonché alia presumibile crescita det livello retributivo

percepito alla data di valutazione;

- & stato calcolato alla data della valutazione, sulla base del tasso annuo di interesse adottato e
della probabilita che ciascuna prestazione ha di essere effttivamente erogata, il velore attuale
medio delle future prestazioni;
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- ¢ stata definita la passivita per la societd individuando la quota del valore atiuale medic delle
future prestazioni che si riferisce al servizio gia maturato dal dipendente in azienda alla data della
valutazione;

- ¢ stafo individuato, sulla base della passivitd determinata al punto precedente e della riserva
accantonata In bilancio ai fini civilistic! italiani, la riserva riconosciuta valida ai fini IAS,

Per le Societd che hanno avuto nel 2006 un numero medio ¢i dipendenti uguale o superiore alle 50
unita, per la determinazione della passivits & stata utilizzata la metodologia denominata Value of
Accrued Benefits (VAB), secondo la quale Ja valutazione def Fondo, secondo lo 1AS 19, deve
essere effettuata proiettando, con criteri demografico-atuariali, | TFR civilistico alla data di
valutazione alla presumibile data di uscita di ciascun dipendente, tenendo conto delle future
rivatutazioni,

Tale importo deve essere attualizzato, sempre secondo le disposizieni delfo 1AS 19, alla data di
valutazione, senza il calcolo del pro-rata (anni di TFR maturati/anni complessivi di TFR). Cio in
quanto la Legge Finanziaria 2007 prevede che quante matura dali1.01.2007 debba essere
versato, & seguito della scelta del dipendente, o a un Fondo Pensione oppure al Fondo di
Tesoreria istituito pressa I'INPS,

Pit in dettaglio le ipotesi adotiate sono state le seguenti:

Ipotesi demografiche

Dirigenti

Non Dirigenti

Probabilita di decesso

Tabelle oi mortaiith della
popolazione itallana - tavole Si

2013 distinte per sesso

Tabelle di mortalita della
popolazione italiana - tavole S|
2013 distinte per sesso

Probabilita di invalidita 0% 0%
Probabilita di dimissioni 10,86% 5,03%
E stato considerato il E stato considerato I

Probabilita di pansionamento

raggiungimento dei requisiti
previsti dalle ultime disposizioni
legisiative.

raggiungimente dei requisiti
previsti dalle Lltime disposizioni

legisiafive,

Probabifith per un attive di

- ticevere un'anticipazione del
TFR (1)

1,00% in ciascun anno

1,00% in ciascun anno
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Ipotesi finanziarie Dirigenti Non Dirigenti

Incremento del costo della vita 1,50% annuo 1,90% annuo

Tasso di attualizzazione (2)

(Curva Eur Composite AA al 0,90% 2,03%
31.12,2015)
Incremento retributivo

_ 2,50% annuo 2,50% annuo
complessivo

(1) Per le Societa con un numero di dipendenti medio nel 2006 inferiore alle 50 unita, tale
probabilita & stata posta pari al 70% {massimo consentito per legge). Per le Societa con un
numero di dipendenti medio nel 2008 uguale ¢ superiore alle 50 unita, la percentuale del TFR
maturato richiesto in anticipazione & stata posta pari al 100,00%. In virth della normativa
civilistica, introdotta con la Legge Finanziaria 2007, non c¢i saranno pili accantonamenti, in
azienda, rispetto al TFR al 30.06.2007 e, quindi, la percentuale di TFR richiesto in anticipo
rispetto a guanto accantonato in azienda, € non al TFR totale disponibile per il dipendente,
risulta essere crescente fino a diventare totale ad una certa epoca. Si & osservato che questo
effetto viene raggiunto enfro qualche anno e, di conseguenza, si & ritenuto che una
percentuale pari al 100,00% dellaccantonato al 31,12.2015 possa ben interpretare il fenomeno
del'anticipazione, nel suc complesso,

(2) Si tratta del tasso ricavato (ai soli fini defle disclosure) come media ponderata dei tassi
della Curva Eur Composite AA al 31.12.2015, utilizzando come pesi i rapporti tra Iimporto
pagalo e anticipato per ciascuna scadenza e importo totale da pagare e anticipare fino
allestinzione della popolazione considerata. Si precisa che la Curva Eur Composite AA é una
curva del tassi ricavata dai rendimenti dei Corporate Bond emessi da societa con rating A,
appartenenti a diversi settori fra cui Utility, Telephone, Financial, Bank ed Industrial,
denominafi in euro,

Gli utili fperdite attuariali, secondo quanto previsto dagll emendamenti allo 1AS 19, in vigore

dall"1/1/2013, sono stati contabilizzati fra le altre componenti del conto economico complessivo.
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Costi per bensfici successivi al rapporto di lavoro

{in migliaia di earo) I'FR Altri fondi - Totale 31.12.15

- Costo ) . .

 Onesi finanziast o T O

" Utiti/perdite attuarigli ;f a9): . (19):
_ Totale casto pet benefici successivi al rapporto di lavore {16). - {16}

18, FONDO IMPOSTE DIFFERITE E FONDI RISCHI ED ONERI

18.1 Fondi rischi ed oneri

{in miplinia di enro} 311214 Accwtonam. Utilizzi Proventiz. Altre vadaz,  31.12.15
Cause legali 212 36 {59 - - 189
Cause won dipendenti disim cssi - - - - -7 -
Fondi rischi dipendenti 0 (30) ) -7 -
Fondo dschi per 231 - . - . -
Fonda dsdui per accertamenti Bscali 13.795 3.500 - - - 17,295
Alig - - . -
Totale altri fondi rischi 14.037 3.536 (89) - - 17,484
Totale fondi per rischi ed oneri futuri 14.037 3.536 (8%) - - 17.484

La costituzione dei fondi rischi é legata principalmente a garanzie /o contenziosi; nei casi in cui la

durata della garanzia o il momento stimato relative alla chiusura della vertenza fosse superiore ai

12 mesi dalla chiusura dell'esercizio, si & proceduio alla attualizzazione dei relativi valori.

il “fondo rischi per accertamenti fiscall” di euro 17.295 migliaia si riferisce:

per euro 2.690 migliaia ad un importo stanziato nel 2007 dalle societa 1Pl §.p.A, {euro 890
migliaia), |51 S.rl. (euro 1.500 migliaia) e Lingotto Hotels S.r.i. (euro 200 miglisia), a
copertura def rischi fiscali relativi alle verifiche della Guardia di Finanza;

per euro 4.105 migliaia allaccantonamento effettuato nel 2008 dalla Socletd IPt S.p.A,
(euro 3.916 migliala) e dalla Societa Frala S.r.). {suro 189 migliaia) - incorporata nef 2010
da IPI S.p.A. - a sequito di verifiche dell' Agenzia defle Entrate;

per euro 7,000 migliaia alfaccantonamento di IPl S.p.A., per imposte sanzioni e interessi
relativi a esercizi precedenti stanziato in relazione alle richieste delf Agenzia delie Entrate
nel giugno 2009, in merito a operazioni di conferimento/cessione d'azienda effettuate nel
2005 e 2006 ravvisandovi gli estremi del'ipotesi elusiva contestata dalla Societd . Per
ulteriori informazioni si veda il paragrafo “Vertenze in corso” della Relazione sulla
Gestione.

per etro 3.500 migliaia al'accantonamento di Montenapo 15 S.r.l. per l'accertamento (VA

descritto nel capitolo def contenzioso delta relazione sulfa gestione.
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18.2 Fondo imposte differite

Origina dalla dilazione della plusvalenza realizzata per la vendita del parcheggio F. La variazione

é relativa al quinfo uitizzato nelf'esercizio in corso,

19, DEBITI VARI ED ALTRE PASSIVITA' NON CORRENTI

La variazione della voce in oggetto é riportata nella tabella seguente:

_{migliaia di euro} 31.12,15  31.12.14 Differenza
_Depositi auzionsli 289 . 162 187 .
. 'Totale debiti vari e altre passivita non correnti 289 162 187
20. DEBITI COMMERCIALI

* {migliaia di suro) 31,1215 311214 ~ Differenza

* Dehiti verso forniton teezi 5.558 6.822 {1.264)

* Debiti verso parti correlate 1.612 1.753 (141}
_Totale debiti commerciali 7.170 8,575 (1405}

L'aumento dei saldi & da ricondursi alle normali dinamiche dell'attivita e dei pagamenti, I

decremento verso le parti correlate & in prevalenza relativo al Consorzio Lingetto.

21. DEBITI VARI E ALTRE PASSIVITA’ CORRENT}
- (in migliaia di euro) 31.12,15 31.12.14 | Differcnza’
" IRPEF dipendenti/ mllab/ professionisti 213 o221 (8)
' debiti acertamento fisale ontestato 29671 2,050 - N7 .
* Altee imposte 2.502 1.677 915
_Totale debiti tributari diversi dai debiti per imposte corrent 5.772 . 3948 . 1824
Debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale 407 308 9
Debiti vard verso dipendenti 442 639 (247)
- Debiti vari veso azionisti _ .37 3T N
Debiti vari verso amministmtori B (33)
~ Caparre acquisto immobili 5000 310 4690
- Ineentiviallesodo 296 612 (316)
‘Debitivariterst 163%.  1.592 47
| Debiti vari patti correlate 8.095 8.095 - -
_Totale debiti diversi 15.500 11368 4.141
" Ratei e riscond passivi 936 ¢ 1.060 (124)
Totale debiti vari e altre passivitd corrent 22,624 16.774 5,850

I debite verse parti correlate & verso la controllante Mi.Mo.Se. S.p.A. per la cessione a suo tempo

del preliminare di acquisto dellimmobile in Milano via Montenapoleone.

L-a caparra si riferisce al preliminare di Via Montenapoleone.
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22. COMPOSIZIONE ATTIVITA’ E PASSIVITA’ FINANZIARIE

Di seguite l'esposizione del valore contabile ¢ del fair value, compreso il relativo livelie delia
gerarchia del fair value, relativo alle atfivita e passivita finanziarie al 31 dicembre 2015 ed al 31
dicembre 2014. Sono escluse le informazicni sul fair value delle attivita e delle passivit finanziarie

non valutate al fair value, quando il valore contabile rappresenta una ragiongvole approssimazione

del fair value.
Z1dicembre 206 Classificazione Valore ¢antabile Livello 2
Passivila
finanziarie
designale ai

Creditie casto Bupta Quota non
{migliaia di eura} finanziament! | ammorizato carante corrane Fair Value

EAN"AS NeEH IeB o31es 3112 4
ATTIVITA®
‘CredH fhanziari
Crediti commerciafl 3,385 385 3.385
A ltri credii{") 238 -1 83 238
Dispenibililé liquide 1835 1a3s 1835
Totale attivitad finanziarte 16.45B 1] 16,378 83 15,458
PASSNITA
" Debiti finangiari 23587 25.900 209.287 23587
Debiti cammerciali T4 T.IPG 7.770
Aliri debiti (*) 7.037 8935 02 7.0397
Totale passivitd finanzlarie b 249,394 40.005 209.389 249.394

{* con esclusions dei creditvdebit| tributard, v enll previdenzall, verso personale, verso azianisti, ratsi ¢ dscontinon finanziari. _'

3dicembre 204 Classificazione Valore conlabile Livelo 2
Passivitd
finanzarie
designate al

Creditie costo Quota Quotanon
(miglizda dj eurs finanziamentj | ammaotizzato camanie sorrenta Fair Value

Il MEed I 3tEH 3M1eHd
ATTAMTA' )

Craditi finandar 43850 43650 43,660
Crediti commerciali 3.248 3246 3.248
Aldtricredill () 258 171 87 268
Dlsponibiita louide 7.944 7944 7.944
Totale attivita finanzlarle 65.098 2 E5.01M 87 55,0928
PASSIVITA
Crebiti finanziarl 260,862 39.362 221500 260 862
Debitl commerclai 8.675 8578 84575
Afri deblt! () 2.649 2.647 12 2549
Totale passlvita finanzlarle 0 272,088 60.484 221.602 i7v2.008

{"ycon escluslons dei credititdebititributar!, vs entl previdenziall, verso personals, verso azlonisti,ratei erisconli nonfinanzlari,

Non ¢ stato esposto il fair value delle atfivita e passivits finanziarie a brave, quali i crediti e debiti

commerciall, in quanto if valore contabite approssima in maniera ragionevole il fair value.
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23. RICAVI
{miglinia di eurn) 2015 2014 Differenza
Vendite immobili _ 107950 6.680 4115 ¢
Canonidilowzions l2246 13271 (1.025)
. Prestazioni dj servizi (onsulenze immobiliar) 1.025 870 155
" Intermediazione immobiliate ¢ creditizia 1.961 2.025 (64)
| Prestazioni alberghiere 11803~ 11532 271
_ Rempero spese 1.632 1.729 - ON
Totale ricavi 39.462 36.107 3.355
24, ALTRI PROVENT
_{migliaia di euro} 2015 2014 Differenza |
Proventi diversi 1.147 . 1,198 {51},
. 'Totale altri proventd 1,147 1,198 . (5L
25, ACQUISTI DI MATERIALI E SERVIZI ESTERNI
{migliaia di eure) 2015 2014 " Differenza
" Spese sodetacie ¢ di pestione 596 a0z {206)-
Spese mnsorzio - o _ - 2.090 o 2350 . (2603
Consulenze ¢ prestaziond dferiee alle arce di buginess 2802 3194 (9
 Matedediwnsumo 887 . 80 17
| Prestazioni servizi Hotels Cavr 1706, 11
: Prestazioni amministeative, fiscali ¢ lepali 20 460 {170)
Spese condominiak 637 637 -
Utenze e ltre spesc A3 1114 20
DManutendond LB T (93)
* Canoni macessione parchepgd pubblid 558 885 -
Pubbligti epromozione 651 8%, (4)
Nolesi e 20t (82)
Asstrsioni o280 36 (506)
- Commissionj banarie M6 T (8B
Logzionipassive J13s. 0 18t (1)
 Prestazioni sistemistiche . 62 M6 (34
Aaquisto immobili - . . -
_Tatale acquisti e servizi esterni 13.05( 14.692 - (1.642)

La voce spese societarie e di gestione comprende | compensi agli organi sociali, il irattamento

buani pasto, le penali e le altre spese di funzionamento.,

26. COSTI DEL PERSONALE

(i miplizia di euro) 2015 2.014 Differenza:
Stipendi 5819 6212 (393)

Onedsodai . 1.807 2.079 (272)

* Quota TER ealtd fondi del pessonale - 234 202 32
Altri ensii del pessonale _ ' 15 14 . 1
lavoto Intetinale . 43 45 {2}
‘Totale costi del personale 7.018 8.552 (632)
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La voce accoglie euro 300 migliaia (invariata rispetto al 2014) per compensi ad amministratori con

cariche operative,

il numerc medio dei dipendenti distinti per categoria & stato;

2015 2014 Vartazione :
Dirigenti . o T £y
;Impiegati/Quadn L 9 98 3
Opera ;' 42, 47, &)
“Totale 144 152 {R}
27 ALTRI COSTi OPERATIVI
{migliaia di eurc) 2015 2014 Differenza
My 2.007 2092 (83}
Imposte diregistre 266 - 280 : (14
Altre imposte inditette 307 235 - 72
. Multe epenalita 63 - 57 b
Oneti diversi di gestione 192 191 : 1
Totale altri costi operativi 2835 2,855 (203
28, ACCANTONAMENTO FONDI
{miglizia di eurc) 2015 2014  Differenza
Acantonamento per rischi fiscali Tva Montenapo 15 3.500 . 3.500
. Aaantonamento fondo svalutazione crediti 132 50 82
_Totale accantonamento fondi 3.632 ” 56 3582
29, RILASCIO FONDI
_{migliaia di euro) 2015 . 2014 Differenza
. Proventizzazione TFR integtativo :
 Proventizzazione fondi dschied oneri A U oo
" Proventizzazione fondo svalatazione arediti tervi (53) (10) {43
Touale tilascio fondi (53) (10) {43y
30. VARIAZIONE DELLE RIMANENZE
La “Yariazione delle rimanenze " & cosi rappresentata:
{in migliaia di euro) 2015 . 2014 - Differenza
Magazzino (12.194)  {5.926) '

_ Variazione delle rimanenze immobili

(12.194)  (5.926):

Vatiazione delle manze di materie prime, sussidiatie, di onsumo

3

‘Totale varinzione delle rimanenze

{12.194) \' {3.923)
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Variazione guasi esclusivamente riconducibile alla vendita di unitd immobiliari, combinata con

svalutazioni e ripristini di valore. Le svalutazioni si riferiscono agli immobili di Padova & Marghera

mentre i ripristini allimmobile di Firenze,

31. AMMORTAMENTI

* {migliaia di euro) 2015 2014 Differenza’
Ammaottament] attivitd immatedali 1220 185 (63)

- Ammortamenti attivitd matetdali di proptietd e investment 1::rcrpm-f:tf:|1 1513 1582 {69)
Ammortament attiviti materiali in leasing finanziado 235 ¢ 235 ° -
‘Totale ammortament 1.870 2002 (132)

32, RIPRISTINI/ SYALUTAZIONI Di VALORE DI ATTIVITA’ NON CORRENTE
_(migliaia di euro) 2015 2014 Differenza
. Amantonatnento per la svaletazione del aedito Porta Vittoria 63,671 0 10000 . 53.671
Totale accantonamento fondi 63.671 10.000 . 53.671
33 PROVENTI E ONERI FINANZIARI
33.1 Proventi finanziari
{migliais di eurn) 215 2014 Differnza
- Tnteressi aperelate - - -
" Interessi terxd o o N ; 115 (25)
- QQuorta non effime della varizione £v. su prod.dervad di copertara - 228 (228)
Intermssi banche 20 . 24 . h
. Tatale proventi fi iani i 367 {257)
Al 31 dicembre 2015 non sussistono proventl finanziari per operazioni non ricorrenti,
34 Oneri finanziari
_ {migliaia di sure) 2015 2014 | Differenza
" Interessi banche 513 6774 {1.640)
Vielazione netta del fair v qluedc!if_ mpe:mre di ﬂus‘il d1 eassa ridnssiticati nel dsultarn d° cscruzm 23570 2300 57
Quuta non cffice della varizione fe. su prod.derivati d copermura 24 - 24 .
Intecessi fensing finpoziad 622 652_' {14y
Interessi Prestito Obbhgazmnanr} 1.500 ; 687 : 813
© Inceressi cocrelate. o - 8. (1t
© Oned finanziard TFR ¢ aled fondi del pcrsonale 3.3 -
Intecessi passivi toeed 19 . 106 13
_Tatale oncri finanziari 9.759 10.520 {761)
i cui viparti correlate:
(rmigliain di cural 245 2014 Differenza
 MLMOSE §p.A. - EE (18
Consorsio Lingotto TH 106 2.
_Totale intressi passivi carrolate 18 124 {16}

Al 31 dicembre 2015 non sussistono oneri finanziari per operazioni non ricarrent!,
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35. INPOSTE DELL'ESERCIZIO

| principali componenti delle imposte sul reddito per gli esercizi chiusi al 31 dicembre 2015 & 2014

s0N0;
{mipliaia di euro) 2015 ¢ 2014 - Differenza -
- Imposte comenti- IRAP e . 465 73 (8
 Imposte cserdzi procedenti (IRES) O 1))
. Imposte su reditto differite passive (375}’ (375): -
Totale imposte sul reddito del periodo 29 98 (69):

36 UTILE (PERDITA) DA ALTRE COMPONENTI DEL CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO

L'importo riguarda le perdite registrate sugii strumenti di copertura dei flussi di cassa ed & pari

allimporto efficace iscritto in una riserva specifica del Patrimonio Netfo al netto della quota

imputabile all'esercizio in corso, Si veda nota 15,

37 DETTAGLI RENDICONTO FINANZIARIO

371 La variazione netta del fondo TFR e di altri fondi relativi al personale pud essere cosl

dettagliata;

_(in migliaia di euro) 31,1218 31214 . Differonza
TIR & aleg foodi silativi 2l personate 2087 2137 (5
Totale TFR ¢ altri fondi relativi al personale 2087 2,137 (50)

37.2 La variazione def crediti commerciali e vari & esposta come segue:

fin mipliaia i eure) 312,15 31.12.14  ° Diffcrenza
; Cralifi ommexdali 5.385 3246 {130
ol ened powii corvelale - . -
Ceditivasomenti 8526 9561 1%
Cdionipurti omelats o S L -
Geeditivadnonomonti T T CE I A 4
© d ewi parti comrefate o .
Totale crediti commerciali ¢ vari 11.994 . 12.894 900 -

37.3 La variazione delle rimanenze nette risulta dalla seguente tabella:

{in migliaia di euro) 311215 MAZ14 . Differenza
Rirmanenze 197.706 209.89% §2.19%
_Totale rimanenze 197.706 209,499 12.193
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37.4 La variazione dei debiti commerciali, per imposte, vari ed altre passivity correnti @ esposta

come segue;

_(in miglisia di euro) o Maz21s o 311214 Differenza
[ebiti commerdali o AR B.575 {1.4415)

dipatiome AT -

 Debit vari woreeni T D 0 mesl el sesn

dond parti coreedate : : -

Debiti posimposte

 Debiti vari non maent f 289 102 187

. Totale debiti commerciali c vari ] 30,083 25.451 " 4,632
df cuf parti correlare o = ) o 1235 1235 -

. [poste pagate ; 224

. Totale debiti commerciali e vari : 1.235 . 1235 4,856

La variazione dei debiti correnti & riferibile alle politiche di autofinanziaments intervenute nel corso

del'esercizio.

37.5 La variazione dei fondi rischi ed onerl pud essere cosi riepilogata:

{in migkain di euro) 31.12.15 312,14 Differenza
_Fondi dschi ed ogeri 17.484 14,037 | Ada7
‘T'otale fondi rischi ed oneys 17,484 . 14.037 3447

37,6 La variazione netta dei crediti finanziari pud essere cosi riepilogata:

! {in miglisia di curo) 301215 3M.U244  Differcnza
Crediti finanziad ed alece attivith finanziadc nnn oocrenti ] 53.650 5365l . .
:_ Crediti finanziad cd altre nutivit finanziace eorrenti ( Iatesa Sanpaclo) ) ] 1,302 - {1.302)
i enl parti cosvelate - - .
__Totale crediti finanziar] B 54053 - 83.650 . {1.302)
38 UTILE PER AZIONE

|'utile base per azione & calcolato dividendo Futile netto dell'anne attribuibile aghi azionisti ordinari
della capogruppo per il numero medio ponderato delle azioni ordinarie in circolazione durante
Fanno.

L'utile per azione diluito coincide con Futile base, poiché non vi sono piani di stock option,
obbligazioni convertibili, azioni o opzioni in circolazione diverse dalle azioni ordinarie. Di sequito
sono esposti i reddito e le informazioni sulle azioni utilizzat! ai fini del calcolo dell'utile per azione
base e diluito:

[Eurg | 2015 § 2014 |
‘Utile per azione base : : : _ :
Utie (Perdita) netio di spelanza de! gruppo atribuibde agli azionist ordinari  (54.186.401) (17.010.833)

‘Numero medio delle azioni ordinaris 82078066 71.372233
Utle (Perdita) base per azione ordinaria (0,660  (0,2383).
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39 IMPEGNI E RISCHI

39.1 Garanzie prestate

31.12.2015 31.12.2014

Garanzie personali 95.361 95,367
- Fideiussioni a favore di terzi 1.717 1.717
- Fideiussioni IPI a favore di controllate 93.644 93,644

1S1 per finanziamento Banco Popolare (ex Credifo
Bergamasco) 82,500

Torino Uno per finanziamento Intesa Sanpaolo

11,144
Garanzie reali _ 485.506 - 464.928
Pegni 17.831 17.831
- 151 quote Lingofto Parking per fin. Banco Popolare [P SPA 87 67
- 151 azioni Lingotio 2000 per fin. Bance Popolare IPf SPA 500 500
- {Pl quote Lingofic Hotels per fin. Banco Popofare 1Pl SPA 17.264 17.264
Ipoteche 467.675 447 097
- 1S per Banco Popolare {ex Credito Bergamasco) 60.000
- IPI Banco di Sardegna e Banca Marche 13.465

- Lingotto Parking per fin. Banco Popolare IP1 SPA 34,000

- Lingotto 2000 per fin. Banco Popolare IPI SPA 145,000

- Lingotio Hotels per fin. Banco Popolare IPI SPA 21,000

- Manzoni 44 S.r.1. Banca Popolare tfi Sondrio 14.581

- [Pl Banca Intesa Sanpaoio 5.250
- 1Pl Veneto Banca 18.000
- Montenapo 15 S.p.A. Venefo Banca 72.000
- Torino Uno S.rl. Banca Intesa Sanpaolo 15.750
- Ghiac Sl - Banco Popolare of Sondrio 7.662
- IPf - Equitalia 33.937
- IPI - Qbbligazionisti 27.030
Impegni 590 390
- IP! impegno alf acquisto o immobili 200 -
- 18! impegno alfacquisto df immobili 390 390
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In 1P S.p.A la garanzia ipotecaria di eurc 18 milioni & relativa al mutuo ipotecario stipulato nel 2012
con Veneto Banca per euro 10 milioni,

Le garanzie ipotecarie in [PI, gravanti sugli immobili iscritti a magazzino, sono costituite a favore di
Banca Intesa per 5,2 milioni di euro , Banca delie Marche per euro 10 milioni @ Banco di Sardegna
per euro 3,5 milioni. il finanziamento di euro 100 mifioni (con scadenza 30 novembre 2025) e
stipulato da IPI S.p.A. in data 12 novembre 2010 con le banche finanziatricl Banca Popolare di
Novara S.p.A e Banca Papolare di Lodi S.p.A. ora Banco Popolare € garantito dal pegno del 100%
del capitale sociale delle controllate Lingotto 2000 S.p.A., Lingotto Parking S.r.l. e Lingotto Hotels
S.rl. per un controvalore di euro 17.8 milioni. Queste ultime societd hanno Inaltre rilasciato
garanzie ipotecarie sugli immobili di proprieta per un totale di eura 200 milioni,

I finanziamento in essere tra Manzoni 44 S.r.l. e Banca Popolare di Sondrio di originari euro
30.000 migliaia & garantito da ipoteca in Manzoni 44 S.1. per suro 14,5 milioni.

In Montenapo 15 S.p.A., la garanzia ipotecaria di euro 72,000 migliaia & relativa al mutuo
ipotecario stipulato nel 2011 con Veneto Banca per eurc 40.000 migliaia.

It finanziamento in essere tra 1S 8.1 e Credito Bergamasco {ex Banca Popolare di Lodi) per euro
30,000 migfiaia sullimmobile di Bologna in Via Darwin & garantito da ipoteca per euro 60 milioni,
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40 INFORMATIVA SULLE PARTI CORRELATE

La seguente tabella mostra i valori complessivi delle transazioni intercorse nelfesercizio con parti
corretate e | saldi di fine periodo,

| dati economici si riferiscono al'esercizio 2015 ed allesercizio 2014.

| dati patrimoniali si riferiscono al 31 dicembre 2015 e al 31 dicembre 2014.

" Ricavie . ; Credél ©  Debiti

: : o altd Costiper  Prov. | Onmedl  Commie Commie . Cradft . Debill
{In migfia o euro} Ao provend  servld _Finanzian" Finanzar vai 0 Vai | Finanzdad . Finanaiasd
‘PARTICORRELATE .
iPl 8.p.4 JIP| Gestlotto § Sos. Conanrtile 5.pA. - 2015° .
L 20% 21 ] ) - (48
IPI S.p.A.0Cansarzlo PLVYIL, 20118 64
20 | Bd)
IP1 5.p.A fStudlo Segre 2018 {256) ) - {525}
20U {88). - 38
M ontepape 15 3.p.4.f M LM OBE, 5.p.4, 2015 - {8.121)
o9 . {B) - {8.095)
MW anzorl 44 §.r.l.J MM O.SE S.p.A, 2045 -
204 ’ ¥
IP) Servizl S.r.l.{ MLMO.BE. S.p.A, 2015 L] - - - 34
20U 23 - ) 34 -
Lingeito Hetals 3.r.l. ! Consorzio Lingotto 018 R [asay- X . - (94}
204 (Gay. . - [¥31]
Lingatta 2000 $.p.A. | Consorzlo Lingotto - 2018 10 [1.528) ’ ) 1 (906}
204 C o (1488) ) g2 (363)
Linpatte Parking S.rl. f Consorzlo Lingotio 2015 - LN
: © 200 (173} : (50}
‘IP) Intermediazione Sl (M LMO.SE, 5.p.A. 2015 . 3 ] ’ 2
: L 204 ;
IF| intermedlazione S.r). (Sludic Segre CORDHS {5) .. {5)°
20 (8) {5
Wi Sarvizi S.rd. f Studio Segre 2015 - (9) {5)
20 N B
Lingotia 2000 S.p.A. / Studic Sagre 2018
. 204
:Lingotte Parking S.r.l. | Studlo $egre - 2015 |2). : "
: 204 (23. {%
iLingotto Hotels 8.r.). 7 $ludle Segre . 2095 1 [18). : . (7):
: 204 {20) - - 2
Jmutuipl 5.0,/ Studic Segre S.r., 2015 - - {1 - - -
204 - {1 - - - {1,
TOTALE CORRELATE 2015 8 {2797 - - 01 {9612y
20M n {2456} - B} B (B.850)

Termini e condizioni delle transazioni tra parti correlate

Le vendite e le prestazioni di servizi fra parti corelate sono regolate a condizioni di mercato
ritenute normali, tenuto conto delle caratteristiche dei beni e def servizi prestati. | saldi dei debiti ¢
crediti commerciali in essere al 31 dicembre 2015 non sono assistiti da garanzie, non generano
interessi e sono regolati per contanti, 1 Consiglio di Amministrazione in data 30 novembre 2010 ha
approvato la disciplina sulle operazioni con parti correlate, ai sensi della delibera Consob n. 17221

del 12 marzo 2010, che prevede fra (altro che il Consiglic di Amministrazione adotti procedure
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contenenti regole che assicurino la trasparenza e la correttezza sostanziale e procedurale delle
operazioni con parti correlate,

Rapporti con la socista controllante diretta e i soggetti che indirettamente controilano [P

IPI DOMANI S.p.A. — interamente controllata da MI.MO,SE. S.p.A. (il 100% del capitale sociale &
posseduto da Massimo Segre) - detiene il controllo ¢i IPI con il 94,576 % del capitale sociale.

Nel corso delfesercizio 2015 IPI S.p.A. e le sue controllate non hanno intrattenuto rapporti con la
controllante diretta IP{ DOMANI S.p.A.

Nel corso dellesercizio con l'azionista indiretto di controllo Dott. Massimo Segre e con societd
dallo stesso controllate, ci sono stali rapporti di consulenza in materia fiscale, societaria, di
amministrazione del personale, a condizioni di mercato, che hanno determinato per il Gruppo 1P
costi per servizi di 145 mila euro circa e debiti commerciall a fine anno per 393 mila euro circa.

La Montenapo15 Sl ha un debite (sorto a seguito dell'operazione relativa allacquisto
dellimmobile in Milano, via Montenapoleone) verso fa controllante indiretta MILMO.SE. S.p.A. di
euro 8.095.403 comprensivo degli interessi maturati nell'asercizio.

P Servizi 8 1.\ ha realizzato ricavi per 4 mifa euro nei confronti di MLMO.SE S.p.A. per servizi di
project management e due diligence.

41 GESTIONE DEL RISCHIO FINANZIARIO: OBIETTIVI E CRITERI
| principali rischi identificati e gestiti dal Gruppo [Pl sono | seguenti, tutti connessi alla sua

cperativita:

» |l rischio di mercato (principalmente rischio di tasso): derivante dallesposizione alla
fluttuazione dei tassi di interesse;

» il rischio di credito: col quale si evidenzia la possibilith di insolvenza (default) di una
controparte o l'eventuale deterioramento del merito creditizio assegnato;

s il rischio di liquiditd: che esprime il rischio che le risorse finanziatie disponibili risultino
insufficienti a mantenere | propri impegni di pagamento.

il Gruppe monitora costantemente i rischi finanziari a cui risulta esposto, in modo da valutare gl

effetti potenziali negativi con adeguato anticipe e intraprendere le conseguenti azioni comettive,

Fprincipali strumenti finanziari del Gruppo, diversi dai derivati, comprendono i finanziamenti
bancari, i leasing finanziari, | depositi bancari a vista e a breve termine. L'obiettivo principale di tali
strumenti & di finanziare le attivitd operative del Gruppo. Il Gruppo ha diversi altri strumenti

finanziari, come debiti e craditi commercial, derivanti dallattivita operativa.
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Il Consiglio di Amministrazione riesamina e concorda le politiche per gestire detti rischi, come
riassunte di sequito.

Riachic di tasso di interesse
li rischio di tasso d'interesse identifica la varlazione inattesa dell'andamento futuro del tassi di

interesse che potrebbero determinare maggiori oneri finanziar! a carico del Gruppo.

Il Gruppe ha un indsbitamento finanziario di circa 245 milioni di euro, compresi i leasing finanziari
il prestito obbiigazionario tutto in valuta euro e tutto a tass! di interesse veriabile con parametro di
riferimento I'Euriber (3 0 6 mesi).

Lindebitamento é costituito per olire il 83% da mutui ¢ leasing strutturaiments a medio-lungo
termine che hanno finanziato I'acquisto degli immobli, per lo pill locati a terzi, con canoni che si
adeguanc in base alla variazione del prezzi al consumo.

Ne consegue che i tassi di interesse € i canoni di locazione non sone correlati, determinando cos
un rischio di insufficienza di risorse per servire il debito finanziario rispetto al cash flow atteso.

Le oscillazioni dei tassi di interesse sono molte marcate in questi anni, cosi come le incertezze
sulla loro evoluzione, accentuande cosi il rischio per la societa che si verifichi un rialzo significative
dei tassi tali da rendere i canoni di locazione degli immobili totalmente insufficienti a servire il
debito. Peraltre anche gli indici parametri di adeguamento degli interassi e dei canoni sono diversi,
con il rischio di accentuare la divaricazione dei flussi, )

L'attuale congiuntura rende quanto mai difficoltoso ipotizzare il futuro andamento dei tassi. Per
quantificare fimpatto delle oscillazioni positive o negative deitass si voglia far riferimento al peso
di 100 b.p. sul'indebitamento al 31.12.2015 di circa 134 milioni di euro, non coperto dal rischio
tassi, pari a 1,34 milioni di euro.

In questo scenario IPI ha ritenuto di operare, nel 2011, una copertura del rischio variazione tassi dj
interesse su una parte del debito finanziario, in un momento nel quale Ia curva dei tassi di
interesse a lungo era a un punto relativamente basso e il differenziale tra tassi a breve ¢ tassi a
lungo termine, ridotto rispetto ai petiodi precedenti.

Al momento con la decisione di copertura di circa il 45% delfindebitamento si  voluto stabifizzare
una parte dei cash flow futuri che ia societd dovra pagare per il debito finanziario, lasciando libero
di fluttuare il restante 55%, tenuto conto del fivello dei tassi a breve di molto inferiore al rendimento
degli immobi,
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Nel 2015 sono in essere due diversi contratti (stipulati nel 2011) per la copertura rischio tassi: un
interest rate swap (IRS) su! residuo mutuo di 24,2 milioni di euro dalla societd 131 S.r.l. e un collar
sul residuc mutuo di 78,2 milioni di euro delia societa IPI S,p.A..

Con IRS sié tradotio it asso variabile in un tasso fisso ad un livello ritenuto compatibite con il
tasso di rendimento dell'immobile che il mutuo & andato a finanziare, facendo venir meno cosi ogni
aleatorieta nel costo del debito.

Con il Collar si & mirato all'cbiettivo di fissare un “cap" del 5%, sostenibile dalla redditivita
dellimmobile, ottenendo con una option a zero premio, un floor pilt basso del tasso IRS in quel
mamento ottenibile in relazione al merito creditizio della societd, sostenende quindi oneri finanziari
almeno per un certo periodo Inferiori a quelli che sarebbe dovuti con un IRS, e nel contempo
proteggendosi per | caso di crescita incontrollata e anomala del Euribor, limitando 'effetto della

oscillazione dei tassi di interesse ad un range ben definito e sostenibile per fa societa.

Nell'esercizio 2015 gli oneyi finanziari, rispetto all'esercizio precedente, sono diminuiti del 7% sia
per Fandamento dei tassi sia per la riduzione dell'indebitamento,

Rischio di credito
Per quanto riguarda i crediti commerciali, Il Gruppo non presenta aree di rischio di particolare
rilevanza. Con riferimento ai crediti commerciali a rischio di insolvenza, si é provveduto alla

svatutazione,

Il ischio di credito riguardante le attivita finanziarie del Gruppe, che comprendono crediti finanziari
e disponibilita liquide, presenta un rischio massime di 162,148 migliaia di euro (compresi 93.644
migliala i euro di garanzie prestate in favore delle controllate e 1.717 migliaia di euro prestate a
favore di compagnie di assicurazione nellinteresse di societa cedute) pari al valore contabile di
queste in caso di insolvenza dslla controparte.

| crediti finanziari di oltre 53 mitioni di euro, azzerati in bilancio delle svalutazione di pari imporio,
sono riferiti alla posizione verso la societé Porta Vittoria S.p.A.. Detto credito, scaduto il 31 marzo
2018, era assistito dalla garanzia del pegno sulle azioni della societa debitrice proprietaria
delf'omonima area a Milano, ma con deliberazioni — Impugnate poi da IPI - dell'Assemblea dei
Soci della debitrice — di fatto & stato fatto venir meno I pegno. Sono in corso una serie di iniziative
giudiziarie a futela dei diritti di IP1.
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Rischio di liquicia

|'obiettivo del Gruppo € di conservare un equilibrio tra la certezza di disporre della necessaria
provvista & la flessibilita attraverso |'uso di scoperti, finanziamenti e leasing finanziari. | due
principali fattori che determinano la situazione di liquidita del Gruppo sono costituiti dalle risorse
generate o assorbite dalle attivita operative e di investimento e dalla capacita di credito e di rinnovo
dell'indebitamento finanziario.

Per ridurre il rischio di crisi di fiquidita sono stati assunti finanziamenti a medio lungo termine in
sostituzione di quelli a breve termine e in scadenza, il che consente di gestire e programmare |
flussi di cassa riducendo cosi | rischi,

Con riferimento all'attivita ordinaria, il Gruppo adotta una serie di pclitiche e di processi voiti a

oftimizzare la gestione delle risorse finanziarle;

* gestione centralizzata dei flussi di incasso e pagamento {sistemi di cash management);
o mantenimento di un adeguato livello di liquidita disponibile;

« diversificazione degli strumenti di reperimento delle risorse finanziarie;

e ottenimento dilinee di credito adeguate;

e monitoraggio delle condizioni prospettiche di liquidita, in relazione al processo di
pianificazione aziendale;

* trasformazione delle scadenze a breve in scadenze a lungo termine
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Le caratteristiche di scadenza delle passivita e delle attivita finanziarie del Gruppo - nell'esercizio

2015 e in quello precedente - sono riportate nelle tabelle seguenti dalie quall risuita evidente

I'allungamento della scadenza media del debifo

fmigliaia di eurc)

31 dicembre 2015 A visia jEntro 1 annofEntro 5 anniiQlre 5 anni Totale
PASSIVITA'

Debiti finanzien verso terzi 813 256.800 93.367 95 721 215,601
Debiti locazioni finanziarie 9,913 20,199 0112
Debitl commerciali terz| 7.170 7170
Debiti cornmerciali verso correlate 8.0680 8.060
Altr debiti ¢ 5.682 1.070 289 _ 7.041
Totale passivita finanziarie 21.525 36.883 113,855 95.721 2€7.984
ATTIVITA'

Creditl fnanziari wrso correlate - -
Crediti finanziari verso terzl 1.302 53,650 54.952
Creditt commerciali terzi 3.385 1.3 4,776
Fso {1.391} {53.650} (55.041}
Altri crediti terzi (3 - -
Disponibilita liquide 8.213 3.522 11.835
Totala attivitd finanziarie 11.698 4.824 - - 18,522
Esposizlone netta al 31 dicembre 2015 {9.827) {32.059) (113.855) {95.721) (251.462)
I(‘) con esclusione def erediivdebiti idbulari, ve rso enli previdenziad, verso persanale, versa azionist, ratel @ fisconti non finanziari

{migliala di auro)

31 dicembre 2014 A vigta | Enfro 1 anno|Entro § anni|Oltre 5 anni Totale
PASSIVITA

Debiti finanziar verso terzi 643 39.282 72,505 118.561 230.961
Debili locazioni finanziarie 3,437 30.514 33.951
Debiti commerciali terzi 84.575 B.575
Debiti commerciali verso comelate 8.065 8.085
Alted debiti ¢ 492 1,070 102 1,665
Totale passlvitd finanziarie 17.746 43,789 103,121 118.561 283,217
ATTIVITA'

Crediti inanziari verso correlate - -
Crediti inanziari verso terzi 43.650 43,650
Crediti commerciali terzi 3248 1.354 4.600
Fsc {1.354)
Altn crediti terzi 4 74 74
Disponibilita lquide 3,860 4.084 7.944
Totale attivity finanziarie 7.180 5.438 43.650 - 54.914
Esposizione netta al 31 dicembre 2014 {10.566) {38.351) {59.471) {118.581) {228.303)
(3 con esclusione def sradRiddsbiti Iributari, ve rso enti previdenziali, vergo persenale, verso azionist, ratel o risconti non finanziari

l Gruppo gestisce le uscite correnti altraverso le entrate correnti derivanti principalmente dai

canoni di locazione, dai ricavi dei servizi immobiliar| e dalla gestione alberghiera e dei parcheggi.
capitale circolante include it magazzino immobili destinat! afla vendita ed ¢ di entita tale da coprire
le esigenze finanziaris, oltre alle uscite correnti, a condizione di poter monstizzare i beni iscritti a

magazzino in misura e tempi coerenti con il fabbisogno finanziario alle relative scadenze,

Siritiene che I'esposizione netta sara coperta dalla liquidita derivante dalla vendita dellimmobile di
via Montenapoleone a Milano oltre che dalla normale gestione operativa.

184 -



Bilancio consolidato al 31 dicembere 2015

42 EVENTI ED OPERAZIONI SIGNIFICATIVE NON RICORRENTI
Non si segnalano operazioni significative non ricorrenti intervenute nel 2015.

43 TRANSAZIONI DERIVANTI DA OPERAZIONI ATIPICHE EfO INUSUALI

Nef 2014 il Gruppo non ha posto in essere operazioni atipiche e/o inusuall, & sono definite tali je
operazioni che per significativitd/rilevanza, natura delle controparti, oggetto della transazione,
modalita di determinazione de! prezzo di trasferimento e tempistica dall'accadimento {prossima alla
chiusura dell'esercizio} possono dare luogo a dubbi in ordine : alia correttezza/completezza delle
infermazioni in bilancio , al conflitio di interessi, alla salvaguardia de! patimonio aziendale, alla
tutela degli azionisti di minoranza,

44 EVENTI SUCCESSIVI ALLA DATA DI CHIUSURA DEL BILANCIO

Nella Relazione sulla Gestione sono gia stati illustrati i fatti di rilievo che si sono verificati dopo fa
chiusura dellesercizio.,, con particolare riferimento alla vendita deflimmobile di via
Montenapoleone @ Milano, al credito verso Porta Vittoria S.p.A., allevoluzione della posizione
finanziaria, nonché al contenzioso anche tributario,

QOltre a queli gia indicati & gia commentati non cf sono altri accadimenti degni di nota.

29 marzo 2016 il Consiglio di Amministraziope
i@? Ol m@aﬁ‘

- 185 -



Bilancie consolidato al 31 dicembre 2015

Aliegato 1
Informazioni complementari

Di seguite | compensi 20156 al Consiglio di Amministrazione e al Collegio Sindacale

|Eur0 Emolumenti per la carica  Altri compensi
Compensi Consiglio di Amministrazione 519.720 -
Emolumenti spettanti al Collegio Sindacale della Controllante 36.400 -
Compensi alla Societd di Revisione 38.000 2.600
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Revigions e organizzazions contabile Telofax  +39 Q11 8171651
Corso Vitorio Emanuelg 11, 48 email  it-fmauditaly@kpmg.it
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Relazione della societa di revisione indipendente ai sensi dell’art. 14 del
D.Lgs. 27 gennaio 2010, n, 39

Agli Azionisti della
IPTIS.p.A.

Relazione sul bilancio d’esercizio

Abbiamo svolto la revisione contabile dell’allegato bilancio d’esercizio della IP{ 8. p.A.,
costituito dai prospetti della situazione patrimoniale-finanziaria al 31 dicembre 2015, del conto
gconomico complessivo, delle variazioni di patrimonio netfo e del rendiconte finanziario per
esercizio chiuso a tale data, da una sintesi dei principi contabili significativi e dalle alire note
esplicative,

Responsabilitd degli amministratori per il bilancio d’esercizio

Gli amministratori della IPT S.p.A. sono responsabili per la redazione del bilancio d’esercizio
che fornisca una rappresentazione veritiera e corretta in conformitd agli international Financial
Reporting Standards adottati dall’Unione Buropea.

Responsabilita della societa di revisione

E’ nostra |a responsabilita di esprimere un gindizio sul bilancio d’esersizio sulla base della
revisione contabile. Abbiamo svolto la revisione contabile in conformita ai principi di revisione
internazionali (ISA Italia) elaborati ai sensi dell’art. 11, comma 3, del D.Lgs. n, 39/10. Tali
principi richiedono il rispetto di principi etici, nonché la pianificazione ¢ lo svolgimento defla
revisione contabile al fine di acquisire una ragionevole sicurezza che il bitancio d’esercizio non
contenga errori sigaificativi,

La revisione contabile comporta lo svolgimento di procedure volte ad acquisire elementi
probativi a supporte degli importi e delle informazioni contenuti nel bilancio d’esercizio, Le
procedure scelte dipendono dal giudizio professionale del revisore, inclusa la valutazione dei
rischi di errori significativi ne! bilancio d’esercizio dovuti a frodi 0 a comportamenti o eventi
non intenzionali. Nell’effettuare tali valutazioni del rischio, il revisore considera il controllo
interno relativo alla redazione del bilancio d’esercizio dell’impresa che fornisca una
rappresentazione veriliera e corretta al fine di definire procedure di revisione appropriate alle
circoslanze € non per esprimere un giudizio suli’efficacia del controllo interno dell*impresa. La
revisione contabile comprende aitrest la valutazione dellapproprialezza dei principi contabili
adottati, della ragionevolezza delle stime contabili effettuate dagli amministratori, nonché Ia
valutazione della presentazione del bilancio d’esercizio nel suo complesso,

Riteniamo di aver acquisito elementi probativi sufficienti ed approptiati su cui basare il nostro
giudizio,
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IPrS.p A
Relazione della societa di revisione
31 dicembre 2015

Giudizio

A nostro giudizio, il bilancio d’esercizio fornisce una rappresentazione veritiera e corretta della
situazione patrimoniale ¢ finanziaria della IP1 S.p.A. al 31 dicembre 2015, del risultato
economico ¢ dei flussi di cassa per I'esercizio chiuso a tale data in conformita agli International
Financial Reporting Standards adottati dall’Unione Europes.

Altri aspetti

Come richiesto dalla lsgge, 1a societd ha inserito nella nota integrativa i dati essenziali
dell’ultimo bilancio della societd che esercita su di essa Pattivita di direzione e coordinamento,
Il giudizio sul bilancio della IPI 8.p.A. non si estende a tali dati,

Relazione su altre disposizioni di legge ¢ regolamentari

Gindizio sulla coerenza della relazione sulla gestione con H bilancio d’esercizio

Abbiamo svolto le procedure indicate nel principic di revisione (SA Talia) n. 720B al fine di
esprimere, come richiesto dalle norme di legge, un giudizio sulla coerenza della relazione sulla
gestione, la cui responsabilitd compete agli amministratori della IP1 S.p.A., con il bilancio
d’esercizio della TP1S.p.A. al 31 dicembre 2015. A nostro giudizio la relazione sulla gestione &
coerente con il bilancio d’esercizio delfa TPT S.p,A, al 31 dicembre 2015.

Torino, 13 aprile 2016

KPMG Sp.A,

A’M fi A

Roberto Bianchi
Socio



KPMQ S.p.A. ) Telefono  +39 011 8386144

Ravisione 2 organizzazione contablle Talefax  +35 01 E171651
Corso Vittorio Emanuels b, 48 a-mafl  itfmauditaly@kpmg.it
1M2ZITORING TO PEC kprngspa@pec.kpmag.it

Relazione della societa di revisione indipendente ai sensi dell’art. 14 del
D.Lgs. 27 gennaio 2010, n. 39

Agli Azionisti della
IP1S.p.A.

Relazione sul bilancio consolidato

Abbiamo svolto la revisione contabile del’allegato bilancio consolidato del Gruppo 1P,
costituiio dai prospetti della situazione patrimoniale-finanziaria consolidata al 31 dicembre
2013, del conto economico complessivo consolidatoe, delle variazioni di patrimonio netto
consolidato e del rendiconto finanziario consolidato per 1’esercizio chivso a tale data, da una
sintesi dei principt contabili significativi e dalle altre note esplicative,

Responsabilita degli anuninistratori per il bilancio consolidato

Gli amministratori della IPI S.p.A. seno responsabili per la redazione def bilancio consolidato
che fornisca una rappresentazione veritiera e corretia in conformita agli International Financial
Reporting Standards adottati dall’Unione Europea.

Responsabilita della societa di revisione

E” nostra la responsabilita di csprimere un giudizio sul bilancio consolidato sulla base della
revisione contabile. Abbiamo svolta la revisione contabile in conformita ai principi di revisione
internazionali (ISA Italia) claborati ai sensi dell’art, 11, comema 3, del D.Lgs. n. 39/10. Tali
principi richiedono il rispetto di principi etict, nonché la pianificazione e lo svolgimento della
revisione contabile al fine di acquisire una ragionevale sicurezza che il bilancio consolidato non
contenga errori significativi,

La revisione contabile comporta lo svolgimento di procedure volte ad acquisire elementi
probativi a supporto degli importi e delle informazioni contennti nel bilancio consolidato, Le
procedure scelte dipendono dal giudizio professionale del revisore, inclusa la valutazione dei
rischi di errori significativi nel bilancio consolidato dovuti a frodi o a comportamenti o eventi
non intenzionali. Nell’effettuare tali valutazioni del rischio, il revisore considera il controllo
interno relative alla redazione del bilancio consolidato dell’impresa che fornisca una
rappresentazione veritiera ¢ cotretia al fine di definire procedure di revisione appropriate atle
circostanze e non per esprimere un giudizio sulPefficacla def controllo interno dell impresa. La
revisione contabile comprende alfresi la valutazione dell’appropriatezza dei principi contahili
adottati, della ragionevolezza delle stime contabili effettuate dagli amministratori, nonehé la
valutazione della presentazione del bilancio consolidato nel suo complesse,

Riteniamo di aver acquisito elementi probativi sufficienti ed appropriati su cui basare il nostro
giudizio.
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Gruppo 1PT
Relazione deila sacieia di revisiona
3f dicembre 2045

Gladizio

A nostro giudizio, il bilancio consolidato fornisce una rappresentazione veritiera e corretta della
situazione patrimoniale e finanziaria del Gruppo IPI al 31 dicembre 2015, del risultato
economico ¢ dei flussi di cassa per [’esercizio chiuso a tale data in conformitd agli International
Financial Reporting Standards adottati dali’Unione Europea.

Relazione su altre disposizioni di legge e regolamentari

Giudizio sulla coerenza della relazione sulla gestione con il bilanciv consolidato

Abbiamo svolto e procedure indicate nel principio di revisione (SA Italia) n, 720B af fine di
esprimete, come richiesto dalle norme di legge, un giudizio sulla coerenza della refazione sulla
gestione, la cut responsabilith compete agli amministratori della TPI S.p.A., con il bilangio
consolidato del Gruppo IP1 at 31 dicembre 2015. A nostro giudizio la relazione sulla gestione &
coerente con il bilancio consolidato del Gruppo IPT al 3| dicembre 2015,

Toring, 13 aprile 2016

KPMG S.p.A.

Lig bt

Roberto Bianchi
Soclo
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RELAZIONE DEL COLLEGIO SINDACALE REDATTA Al SENSI DELL’ART, 2429 COD.CIV.

Signori Azionisti,

Nel corso dell’esercizio chiuso al 31/12/2015 il Collegio Sindacale ha svolto Iattivita di
vigilanza sulla Societd in adempimento dell’incarico affidatogli, osservando le
disposizioni di cui all’art. 2429, comma 2, ¢.c. e tenendo altresi conto dei principi di
comportamento raccomandati dal Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti e

degli Esperti Contabili.

Attivita di vigilanza,
In particolare, si evidenzia quanto segue:
¢ il Collegio Sindacale, nel corso dell’esercizio 2015, ha effettuato quattro
interventi di vigilanza riunendosi presso la sede della societa, ha partecipato alle
quatiro riunioni del Consiglio di Amministrazione e all’'unica Assemblea,
ottenendo dagli Amministratori informazioni sull’attivitd svolta e sulle

operazioni di maggior rilieve economico, finanziario & patrimoniale effettuate



dalla socicta e dalle societd controllate. Al riguardo il Collegio ha verificato che
le azioni deliberate e poste in essere fossero conformi alla Ieége e allo statuto
soctale e che non fossero manifestamente imprudenti, azzardate o tali da
compromettere |’integrita patrimoniale, in potenziale conflitto di interesse o in
contrasto con le delibere assunte dall’ Assemblea,

In merito alle operazioni di maggior rilieve economico, finanziario e
patrimoniale compiute dalla societd nel corso dell’esercizio, il Collegio
Sindacale rileva, inoltre, che il Consiglio di Amministrazione ha reso
un’informativa adeguata, rappresentata nella relazione sulla gestione, redatta in
conformita di legge, e nelle note al bilancio, documenti cui si rinvia per
maggiori dettagli,

Relativamente alla funzione di controllo della regolare tenuta della contabilita e
della corretta rappresentazione degli eventi amministrativi & competente la
Societa di Revisione; il Collegio non ha ricevuto dalla stessa alcuna eccezione in
metito né sono state segnalate situazioni di irregolaritd. Si segnala, altresi, che
con la predetta Societd di Revisione, nel corso degli incontri periodici, sono stati
effettuati scambi di informazioni in merito al perseguimento delle azioni poste in
essere dalla Societa,

H Collegio Sindacale ha valutato, per quanto di sua competenza, I’adeguatezza e
il funzionamento dell’assetto organizzative ed il rispetto dei principi di corretta
amministrazione, framite osservazioni diretie, raccolta di informazioni dai
responsabili della funziene organizzativa; non sono state individuate azioni

correttive da suggerire nel merito.



¢ [l Collegio Sindacale ha altresi valutato e vigilato sull’adeguatezza del sistema
di controllo interno e del sistema amministrativo contabile, per quanto di propria
competenza, nonche sull’affidabilitd di quest’ultimo a rappresentare
correttamente 1 fatti di gestione, mediante I’ottenimento di informazioni dai
responsabili delle rispettive funzioni e dalla Societd di Revisione ¢ ’esame dei
documenti aziendali; a tale riguardo non sono state individuate azioni correttive
da suggerire nel merito,

» [a Vostra Societd si & dotata di un Codice etico, recante [*insieme dei valori ai
quali il Gruppo IPI si ispira nello svolgimento della propria attivitd, e di un
connesso Sistema sanzionatorio, predisposto nel rispetto del contratto collettivo
applicabile al personale del Gruppo, quale insieme di regole finalizzate alla
prevenzione del rischio di reato,

¢ Il Collegio Sindacale ha altresi appurato che le disposizioni impartite alle societd
controllate, at fini del corretto flusso di informazioni necessarie alla capogruppo
per "adempimento degli obblighi di comunicazione previsti dalla legge sono
efficaci e correttamente eseguite,

e Il Collegio Sindacale ha vigilato sull’osservanza delle regole che disciplinanc le
operazioni con parti correlate ed a tale riguardo non ha osservazioni particolari
da riferire,

« I Collegio Sindacale Vi informa, inoltre, di non aver avuto notizia nel corso
dell’esercizio 2015 di esposti pervenuti alla societa né di denunzie ai sensi
dell’art, 2408 c.c.

Nel corso dell’attivita di vigilanza, come sopra descritta, non sono emersi altri fatti



significativi tali da richiederne la menzione nella presente relazione.

Bilancio di esercizio.
Il Consiglio di Amministrazione ha consegnato al Collegio Sindacale in tempo utile ai

sensi di legge il bilancio di esercizio al 31/12/2015, sottoposto alla Vosira

approvazione, che chiude con una perdita di Euro 52.681 migliaia (Euro 51.164 migliaia
tenuto conto della variazione netta di fair value degli strumenti di copertura dei flussi di
cassa).

Il controllo della contabilitd e della correttezza tecnica del bilancio di esercizio e di
quello consolidate & compito e responsabilitd del soggetto incaricato della revisione
legale dei conti, KPMG S.p.A., che ha espresso il proprio giudizio positivo senza rilievi
con la relazione resa in data odierna, nella quale ha atiestato che il bilancio d’esercizio
fornisce una rappresentazione veritiera e corretta della situazione patrimoniale e
finanziaria della IPT S.p.A. al 31 dicembre 2015, del risultaio economico e dei flussi di
cassa per l’esercizio chiuso a tale data in conformitd agli International Financial
Reporting Standards adottati dall’Unione Europea.

Per parte sua il Collegio osserva che il bilancio & stato redatto in conformitd agli
International  Financial Reporting Standards (IFRS) emessi  dall’Infernational
Accounting Standards Board e omologati dall’Unione Europea nonché alla legistazione
nazionale vigente, ed ¢ costituito dal prospetto della situazione patrimoniale-finanziaria,
dal prospetio di conto economico complessivo, dal prospetto dei movimenti di
patrimonio nette, dal rendiconto finanziario e dalle note esplicative ed & accompagnato

dalla relazione sulla gestione.



Osservazioni alla Relazione illustrativa resa dagli amministratori ex art. 2446 c.c.

II Collegio Sindacale rileva che dal bilancio al 31 dicembre 2015 emerge una perdita di
Euro 52.681 migliaia, determinata principalmente dalla svalutazione del credito residuo
di 43,6 milioni di eurc nei confronti della societa Porta Vittoria S.p.A., che assume
rilevanza ai sensi dell’art. 2446, comma 1 ¢.c. in quanto eccede il terzo del capitale.

Gli amministratori, nella relazione illustrativa predisposta ai sensi dell’art. 2446, comma
1 ¢.c.,, con riferimento alla situazione patrimoniale costituita dal bilancio di esercizio al
31 dicembre 2015, danno atto che, alla luce della vendita, avvenuta nel corso del mese
di marzo 2016, dell’ immobile di proprieta della controllata Montenapo 15 S.r.l. (di cui
IPI S.p.A. ¢ Socio Unico), che ha comportato una plusvalenza di circa 65 milioni di
euro, la perdita emergente dal predetto bilancio € destinata ragionevolmente a trovare
copertura in sede di approvazione del bilancio dell’esercizio successivo e, pertanto,
propongenc all’assemblea «di rinviare all’Assemblea di approvazione del bilancio di
esercizio al 31 dicembre 2016 ['eventuale adozione, ricorrendone i presupposti, dei
provvedimenti previsti dail'art, 2446, comma 2, del Codice Civiles.

Avuto riguardo a quanto precede, tenuto, in particolare, conto degli effetti economici e
patrimoniali ragionevolmente assicurati a IPI S.p.A. dalla plusvalenza gia realizzata
dalla controllata totalitaria Montenapo 15 8.1, il Collegio Sindacale non rileva motivi

ostativi alla proposta di deliberazione formulata dall’organo amministrativo.

Conclusioni.

In conclusione di tutto quanto sopra riferito, considerate anche le risultanze dell’attivita



svolta dal soggetto incaricato della revisione legale dei conti, it Collegio Sindacale, nel
precisare di non avere proposte da sottoporre all’Assemblea dei Soci, attesta che,
nell’ambito della propria attivitd ¢ per quanto di propria competenza, non ha rilevato
violazioni di legge, irregolarita, fatti censurabili od altre omissioni.

Pertanto, il Collegio Sindacale esprime parere favorevole all’approvazione del bilancio
al 31/12/2015 ed alla proposta di portare a nuovo la perdita dell’esercizio, che assume
rilevanza ai sensi dell’art. 2446 c.c., e di rinviare ogni determinazione in merito alla sua

copertura all’assemblea di approvazione del bilancio dell’esercizio successivo.

Torino, 13 aprile 2016
Il Collegio Sindacale
(Dott. Aldo Milanese}
(Dott. Luigi Nani)

{ Dott. Tiziano Bracco)

IL. PRESIDENTE
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Assemblea IPI SpA del 5 maggio 2016
Intervento del socio Carlo Maria Braghero

a mezzo delf delegato dott. Aldo GNAVI

Inpremessa vorrei esprimere apprezzamento per la pubblicazione sul sito del progetto di bilancio
2015 e al contempo lamentare fa confusione esistente sulla documentazione pregressa.

Mentre fino all’esercizio 2011 si pud rinvenire tutto, per gli esercizi 2012 e 2013 non sono
pubblicati i verbali di assemblea e le relazioni, per 'esercizio 2014 manca il verbale.

Lo seorso anno il dott. Moscatelli aveva promesso una sistemazione che, se ¢’é stata e

incompleta. _ s

Venenda al bilancio, non & molto consolante apprendere che, maigrado un aumento deij ricavi
dell’8,8%, i risultati ottenuti sono quanto meno disastrosi. .

il dimezzamento del patrimonio netto, poi, & il pill sighificativo “regalo” che gli amministratori
hanno riservato a tutti quegli azionisti che avevano tangibilmente dimostrato fiducia
sottoscrivendo Fultimo aumento di capitale.

Certo, & evidente che la vicenda Coppola / Porta Vittoria ha contribuito in modo significativo, ma
pur depurando il risultato da questa componente non mi sembra ci sia molto da gioire.

A pag. 8 del verbale 29 giugno 2015 Yineffabile dott. Moscatelli, a propasito del credito verso
Porta Vittoria, “esprime ottimismo nel ricuperarlo una voita ultimata la realizzazione degli immobiii

e intrapresa la messa in vendita del complesso ...
Al 31 dicembre 2015 (e quindi dopo solo sei mesil) if credito, alla faccia dell’ottimismo, & stato

aZzerato.

La storia di Porta Vittoria & lunga e non Ilneare pesantemente intrisa di scelte amicali e affettive,

invece che imprenditoriali.
Owvio che ognuno ha il diritto di scegller5| gli amici che vuole ed ¢ libero di aiutarli, anche a costo

di rimetterci personalmente.,

Qui, pero, ci vado di mezzo anch’io che non avevo scelto di aiutare Coppolal

Vede, caro presidente, se avesse gestito l’oper;zione tramite IPI Domani ¢ Mi.MO.SE., nessuna
osservazione sarebbe stata possibile mentre cosi addebita perdite a persane incolpevoli e, inoltre,
si espone a pubbliche censure che avrebbe fatto meglio (nef suo interesse!) ad evitare.

In definitiva: :
- Poperazione Porta Vittoria & stata un fallimento;
- Anche il tentativo di smobilizzo tramite Sorgente RES & stato un altro fallimento;




- Cene sara un terzo? Spero proprio di no, ma vorrei rassicurazioni pit concrete di quelle

date lo scorso anno dal dott. Moscatelli ..

Ancora alcune domande di dettaglio:
-?‘\ - F quasi una barzelletta la ricorrente notizia “Proseguita ia vendita frazicnate di Milano, via
Magenta”, Da quanti lustri andiamo avanti? Nel frattempo affittiamo o gli immobili sono
vuati? In questo secondo caso ci sarebbe da considerare anche un deperimento organico.

Ci sono stati, nel tempo, adeguamenti del valore di carico?

- Nei 50.000 mq. coperti di Villastellone c'& ancora amianto? E prevista la bonifica? In che
tempi? Con quali costi? A carico di chi? '

- {Pl Intermediazione: ie provvigioni incassate dalla nostra controllata tra il 2014 ed il 2015 si
confermanc nell’1.6% del valore mtermedlato Perché affermate che la media & diminuita?
Una provvigione media deil’1. 6% ; ame ‘sembra troppo bassa: forse perché sulie vendite del
patrimonio del Gruppao riconosciamo alla controllata solo importi infinitesimali? Potete

dirmi quale & la forcella di percentuale in cui si muove la societa?

Chiedo la verbalizzazione del presente intervento e delle risposte che verranno fornite.
Prego, quandc pronto, di inviare file del verbale all’indirizzo c.braghero@ragionieri.com

Ringrazio per l'attenzione.




Assemblea IPI SpA del 5 maggio 2016
Intervento del socio Carlo Maria Braghero
a mezzo del delegato dott. Aldo GNAVI

sul punto 3 dell’0. del G,

Davvero nulla da eccepire sulla professionalita di KPMG e sulla tariffa che appare adeguata in
relazione alla complessita della struttura ed alle numercse interconnessioni infragruppo da
verificare, '

Tuttavia il testo di proposta pubblicato sul sito e da me scaricato il 2 maggio scorso presenta
alcune peculiarita:

- La proposta di KPMG & stata presentata alla societd soio j| 25 marzo e guindi gli uffici
hanno avuto solo quattro giorni per esaminarla, prima d; consegnarla al Collegio Sindacale
per le valutazioni che gli sono demandate dalla normativa.

-l Collegio, apparentemente, ha svolto con diligenza e mettendoci i tempo necessario
{quindici giorni) I'attivita che gli corT{p_eEe poiché la sua relazione & datata 13 aprile.

- Misteriosamente, pers, questa relazione del 13 aprile e inserita nella relazione deél C. di A,
datata 29 marzo,

Appare aevidente unfs inspiegabile discrasia sulla guale credo sia opportuno riflettere.

IL PRESIDENTE j IL SEGRETARIO
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Riservata

Spettabile
IPISp.A.

Via Nizza, 262/57
10126 Torino

Alla cortese attenzione del Dott, Vittorio Moscatell, Amministratore Delegato

25 marzo 2016

Egregi Signori

a seguito della Vostra gentile richiesta, di cui Vi ringraziamo, di presentarVi la nostra lettera di
incarico per la revisione legale dei conti (di seguito anche “revisione legale”) dei bilanci
d’esercizio e consolidati della Vostra Societd, abbiamo il piacere di esporre nel seguito le
caratteristiche e le condizioni dell’incarico prospetiatoci.

Ci avete informato che I'incarico oggetto della presente lettera dovra essere conferito ai sensi
dell’art. 13 del Decreto Legislativo 27 gennaio 2010, n. 39 (di seguito anche “Decreto”™).

Al fine di permettere al Collegio Sindacale di svolgere gli adempimenti di cui all’art. 13,
comma 1, del Decreto, Vi chiediamo cortesemente di mettere a disposizione la presente lettera
di incarico ed i relativi Allegati al Presidente del Collegio Sindacale, doit. Aldo Milanese.

Precisiamo che la presente lettera ¢ stata predisposta sulla base delle norme del sopracitato
Decreto che prevede I'emanazione di una serie di regolamenti/provvedimenti di attuazione che
potrebbero avere effetto sul contenuto della presente lettera e sulle modalita di svolgimento del
nostro incarico. '

Inoltre, Vi informiamo che il Parlamento europeo e il Consiglio dell’Unione europea hanno
approvato la Direttiva 2013/34/UE relativa ai bilanci d’esercizio, ai bilanci consolidati ¢ alle
relative relazioni di talune tipologie di-imprese, nonché la riforma della revisione legale dei
bilanci d’esercizio e consolidati attraverso il Regolamento (UE) n. 537/2014 e ’adozione delia
Direttiva 2014/56/UE che contiene misure applicabili alla generalita delle revisioni legali.

La presente lettera ¢ stata pertanto predisposta senza considerare gli impatti su] lavoro di
revisione legale, attualmente non ragionevolmente quantificabili, derivanti dall’emanazione dei
regolamenti/provvedimenti di attuazione del Decreto e dal recepimento nell’ordinamento
nazionale dei provvedimenti normativi europei citati.

Oggetto e finalita dell’incarico

L’oggetto dell’incarico & lo svolgimento della revisione legale dei bilanci d’esercizio e dei
bilanci consolidati della IPT S.p.A, ai sensi dell’art. 14, comma 1, del Decreto.
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Ai sensi dell’art. 13, comma 2, del Decreto, I’incarico avra la durata di tre esercizi con
riferimento ai bilanci con chiusura al 31 dicembre 2616, 2017 e 2018.

In particolare, I"attivita di revisione legale comportera la verifica;

-

che il bilancio d’esercizio e il bilancio consolidato della TPI S.p A, siano conformi alie
norme che ne disciplinano fa redazione e rappresentino in modo veritiero e corretto la
situazione patrimoniale e finanziaria ed il risultato economico dell’esercizio;

nel corso dell’esercizio, della regolare tenuia della contabilita sociale e delia corretta
rilevazione dei fatti di gestione nelle scritture contabili della IPI S.p.A..

Inoltre, ai sensi dell’art. 14, comma 2, lettera ¢), del Decreto, la revisione legale comportera la
verifica della coerenza della relazione sulla gestione con il bilancio d’esercizio e consolidato,

Tali verifiche si concluderanno con I’emissione delle relazioni di revisione sul bilancio
d’esercizio ¢ sul bilancio consolidato ai sensi dell’art. 14 del Decreto.

Natura dell’incarico

Revisione legale

il nostro incarico sard svolto facendo riferimento:

¢ per quanto riguarda il quadro normativo sull’informazione finanziaria applicabile, ai

principi contabili internazionali (“IFRS™) adottati dall’Unione Europea, cosi come indicato
dal D.Lgs. 28 febbraio 2005, n. 38 ed alle norme che disciplinanc il bilancio d’esercizio e
consolidato;

per quanto riguarda i principi di revisione applicati per lo svolgimento della revisione
contabile del bilancio d’esercizio e consolidato, ai principi di revisione internazionali (ISA
Italia) elaborati ai sensi deflart. 11, comma 3, del Decreto (di seguito anche “ISA Tialia™ o

“principt di revisione di riferimento”).

La revisione contabile sara svolta con riferimento ai prospetti della situazione patrimoniale-
finanziaria, dell’utile/(perdita) ¢ delle altre componenti del conto economico complessivo e
delle variazioni di patrimonio netto, al rendiconte finanziario e alle relative note esplicative,
che costituiscono il bilancio d’esercizio e il bilancio consolidato, redatti secondo il quadro
normativo seli’informazione finanziaria applicabile ed approvati dal competente organo di
amministrazione della Societa.

I principi di revisione di riferimento richiedono al revisore di acquisire, come base per il
proprio giudizio, una ragionevole sicurezza che il bilancio d’esercizio e consolidato nel loro
complesso non contengano errori significativi, siano essi dovuti a frodi o a comportamenti o
eventi non intenzionali. Una ragionevole sicurezza non corrisponde ad v livello di
sicurezza assoluto in quanto nella revisione contabile esistono limiti intrinseci che rendono
di natura persuasiva, piuttosto che conclusiva, la maggior parte degli elementi probativi dai
quali il revisore irae le sue conclusioni e sui quali basa il proprio giudizio.
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La revisione contabile comporta lo svolgimento di procedure volte ad acquisire elementi
probativi sufficienti ed appropriati, anche attraverso verifiche a campione, a supporto degli
importi e delle informazioni contenuti nel bilancio d’esercizio ¢ consolidato. Le procedure
scelte dipendono dal giudizio professionale del revisore, inclusa la valutazione dei rischi di
erori significativi nel bilancio d’esercizio e consolidato dovuti a frodi o a comportamenti o
eventi non intenzionali. Nelleffettuare tali valutazioni del rischio, il revisore considera il
controllo interno relativo alia redazione del bilancio d’esercizio e consolidato della Societa
al fine di identificare le tipologie di errori potenziali e i fattori che incidono sui rischi di
errori significativi, nonché a determinare fa natura, la tempistica e ’estensione delle
procedure conseguenti. La comprensione del controllo interno non riguarda tutte le
procedure di controllo aziendale, ma soltanto quella parte di controllo interno relativo alla
redazione del bilancio d’esercizio ¢ consolidato della Societd: tale comprensione non viene
pertanto acquisita al fine di esprimere un giudizio sull’efficacia del controllo interno, né
nelle sue componenti né nella sua globalita,

La revisione contabile comprende altresi la valutazione deli’appropriatezza dei principi
contabili adottati, della ragionevolezza delle stime contabili effettuate dagli Amministratori,
nonché la valutazione della presentazione del bilancio d’esercizio e consolidato nel loro
complesso. L'espressione del giudizio sul bilancio d’esercizio e consolidato nel loro
complesso non comporta un giudizio sulle singole voci e/o sulle singole informazioni in essi
contenute,

I principi di revisione di riferimento contengono regole per ’applicazione del concetto di
significativita nella fase di pianificazione, nello svolgimento della revisione contabile
nonché nella valutazione dell’effetto sulla revisione contabile degli errori identificati e
dell’effetto sul bilancio d’esercizio e consolidato degli eventuali errori non corretti. In
generale gli errori, incluse le omissioni, sono considerati significativi qualora ci si possa
ragionevolmente attendere che essi, singolarmente o nel loro insieme, influenzino le
decisioni economiche prese dagli utilizzatori del bilancio. I giudizi sulla significativita sono
formulati dal revisore alla luce delle circostanze contingenti e sono influenzati dalla
percezione delle necessitd di informazioni finanziarie degli utilizzatori del bilaneio, nonché
dafl’entitd e dalla natura dell’errore, o da una combinazione di entrambe. Il revisore non &
responsabile dell’individuazione degli errori che non siano significativi per il bilancio
d’esercizio e consolidato nel suo complesso.

[noltre, a causa della natura selettiva e degli altri limiti insiti sia nelle procedure di revisione
sia in ogni centrollo interno, permane un inevitabile rischio che errori significativi possano
non essere individuati anche se la revisione & correttamente pianificata e svolta in
conformita ai principi di revisione di riferimento.

Da ultimo, benché la finalita della revisione contabile del bilancio sia quelia di accrescere il
livello di fiducia degli utilizzatori nel bilancio medesimo, il giudizio del revisore non
assicura il futuro funzionamento della Societa né che la stessa sia stata amministrata in
modo efficace ed efficiente.
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La relazione sulla gestione sara oggetto di verifica al solo fine di esprimere un giudizio sulla
coerenza della stessa con if bilancio d’esercizio e consolidato ¢ nello svolgimento del lavoro
faremo riferimento a quanto provisto nel principio SA Hlalia n. 720B (Le responsabilita del
soggeftto incaricato della revisione legale relativamente ali’espressione del giudizio sulla
coerenza). Il giudizio sulla coerenza espresso dal revisore non rappresenta un giudizio di
conformita né di rappresentazione veritiera e corretta della relazione sulla gestione rispetto
alle norme di legge che ne disciplinanoc il contenuto, né di completezza delle informazioni
contenute in tale relazione. Inoltre, data la natura delle informazioni non finanziarie che
potrebbero essere contenute nella relazione sulla gestione, le procedure previste nel
principio citato potrebbero non consentire di identificare eventuali incoerenze significative
fra tali informazioni non finanziarie ¢ il bifancio, in assenza dello svolgimento di ulteriori
attivita, le quali non sono richieste ai fini dell’espressione del giudizio sulla coerenza.

Ai fini della verifica della regolare tenuta della contabilita sociale svolgeremo e procedure
previste dal principio SA Halia n. 250B (Le verifiche della regolare tenuta delia contabilita
sociale) mentre, come indicato nel medesimo principio, la verifica della corretta rilevazione
dei fatti di gestione nelle scritture contabili avverra attraverso lo svolgimento delle
procedure di revisione finalizzate all’espressione del giudizio sul bilancio previste dai
principi di revisione di riferimento.

Va ricordato che alle procedure finalizzate alla verifica della regolare tenuta della
contabilitd sociale si applicanc gli stessi limiti insiti in ogni revisione contabile, fra cui
quelli relativi all’utilizzo delle verifiche a campione ¢ quelli connessi a qualsiasi sistema
contabile-amministrativo e dei controlli interni sopra richiamati. Pertanto, ervori significativi
potrebbero non essere rilevati.

All’esito delle procedure previste dai principi di revisione di riferimento, sara nostra
responsabilitd I"emissione di una relazione di revisione ai sensi dell’art. 14 del Decreto sul
bitancio d’esercizio € sul bilancio consolidato della Vostra Societd.

Altre atfivita

Vi precisiamo che eventuali aktre attivita che fossimo chiamati a svolgere, in relazione ad
operazioni straordinarie cui partecipasse la Vostra Societa (quali ad esempio: esercizio del
diritto di recesso dei soci, fusioni e scissioni, ecc.) o in relazione ad ulteriori adempimenti
previsti da normative specifiche (quali ad esempio: sottoscrizione delle dichiarazioni fiscali,
verifica dei costi di ricerca e sviluppo, ecc.) o di eventuali altri pareri, relazioni e attestazioni
che potrebbero essere richiesti alla nostra societa in quanto incaricata della revisione legale, non
sono comprese nella presente lettera di incarico e saranno oggetto di volta in volta di lettere di
incarico separate.

Responsabilita degli Anuninistrotori

La responsabilita della regolare tenuta della contabilita sociale ¢ della corretta rilevazione dei
faiti di gestione nelle scritture contabili nonché dell’integrita del patrimonio sociale compete
agli Amministratori della Vostra Societa, cosi come espressamente previsto dal Codice Civile.
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E’ altresi responsabilita degli Amministratori della Vostra Societa:

¢ redigere il bilancio d’esercizio ¢ il bilancio consolidato affinché forniscano una
rappresentazione veritiera e corretta della sitwazione patrimoniale-finanziaria ed economica
della Societd ¢ del gruppo;

¢ redigere la relazione sulla gestione

in conformita al quadro normativo sull’informazione finanziatia applicabile richiamato nel
precedente paragrafo 2.1 e, per quanto applicabile, alle norme di legge e regolamentari in
materia,

Inolire, & responsabilita degli Amministratori valutare I’adeguatezza dell’assetto organizzativo,
amministrativo e contabile, cosi come & responsabilita degli organi delegati curare che tale
assetto sia adeguato alla natura ¢ alle dimensioni dell’impresa, ivi compresi 1’implementazione
od il funzionamento di un adeguato sistema di controllo interno volto a prevenire ¢ ad
individuare frodi e/o errori. Tali responsabilita riguardano anche queila parte del controlio
interno che gli Amministratori ritengono necessaria al fine di consentire la redazione di vn
bilancio che non contenga errori significativi, dovuti a frodi o a comportamenti o eventi non
intenzionali,

Al fini defl’espletamento dell’incarico oggetto della presente lettera, & Vostra responsabilita
fornirci I’accesso alle scritture contabili della Vostra Societa, alla relativa documentazione di
supporto (sia su formato cartaceo sia elettronico) e ad ogni altra elaborazione ed informazione
utile per I’esecuzione del lavoro, inclusi i libri sociali, anche tramite discussione con le persone
dalle quali riterremo necessario acquisire elementi probativi (amministratori, dipendenti,
collaboratori e consulenti). La documentazione necessaria, ivi inclusi il progetto di bilancio
d’esercizio e consolidato ¢ la relativa relazione sulla gestione, nonché eventuali documenti che
i contengono, dovrd essere fornita con congrue anticipo per permetterci di eseguire un esame
adeguato e completo della stessa secondo quanto previsto dai principi di revisione di
riferimento, prima del deposito delle nostre relazioni presso la sede sociale nei termini previsti
dall’art. 2429, comma 3, del Codice Civile. In ogni caso, il bilancio d’esercizio e consolidato ¢
le relative relazioni sulla gestione, firmati dai soggetti responsabili, dovranno essere messi a
nostra disposizione nel termine ultimo previsto dall’art. 2429, comma 1, del Codice Civile.

Facciamo presente che la mancata o ritardata consegna della documentazione sopra indicata cosi
come I'indisponibilita delle persone dalle quali riterremo necessario acquisire elementi probativi
{amministratori, dipendenti, collaboratori e consulenti) potranno rappresentare una limitazione
allo svolgimento delle procedure di revisione con effetti conseguenti nella formulazione delle
stesse relazioni.

il riconoscimento e la comprensione da parte Vostra delle responsabilita sopra descritte, tramite
I"accettazione della presents lettera, costituiscono una condizione indispensabile per lo
svolgimento della nostra attivitd di revisione.

Da witimo, ¢ responsabilita degli Amministratori informarei circa I’emergere di fatti che
possone influire sul bilancio d’esercizio ¢ sul bilancio consolidato, di cui la Societd possa venire
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a conoscenza nel periodo che intercorre tra la data delia nostra relazione di revisione e la data di
approvazione del bilancio da parte dell’ Assemblea della Vostra Societa.

Precisiamo infine che ¢ di esclusiva responsabilita degli Amministratori adempiere ad ogni
obbligo successivo all’approvazione del bilancio d’esercizio da parte dell’ Assemblea della
Vostra Societa, ivi compreso il deposito del bilancio d’esercizio presso il Registro delle Imprese
in “formato elaborabile” (XBRL), qualora applicabile. Resta in ogni caso inteso che il giudizio
da noi reso ai sensi defl’art. 14 del Decreto non ricomprendera anche la conformita del bilancio
rispetto alla normativa che ne disciplina le specifiche tecniche di tassonomia espositiva per il
deposito presso il Registro delle Imprese, previste dal Decreto Legge 4 luglio 2006, n, 223, ¢
successive disposizioni di attuazione.

Modalita di svolgimento dell’incarico

Revisione contabile del bilancio d’esercizio e del bilancio consolidato della IPI S.p.A.
e dei bilanci delle societa partecipate

Piano di revisione

L attivita di revisione contabile del bilancio d’esercizio, relativamente alle partecipazioni
iscritte, ¢ del bilancio consolidato della IPI S.p.A. comportera lo svolgimento di procedure sui
bilanci delle societa partecipate nell’estensione prevista nel piano di revisione riepilogato di
seguito, nel rispetto di quanto previsto dalla normativa di riferimento e dall’ISA Italia n. 600
(La revisione del bilancio del gruppo - Considerazioni specifiche (incluso il lavoro dei revisori
delle componenti)). -

In particolare:

e pert le partecipate considerate componenti individualmente si gnificative sotto un profile
economico, patrimoniale e finanziario ai fini def bilancic della IPI S.p.A., i bilanci
d’esercizio o le situazioni contabili predisposte ai fini del consolidamento saranno
assoggettate a revisione contabile a seguito di incarico autonomamente conferito dalle
singole societa, secondo le modalitd previste nelle rispettive lettere di incarico;

o per le partecipate considerate componenti significative in quanto & probabile che includano
rischi significativi di errori significativi nel bilancio di IPI S.p.A., i bilanei d’esercizio o le
situazioni contabili predisposte ai fini del consolidamento saranno oggetto, sulla base della
nosira valutazione professionale, di revisione contabile a seguito di incarico autonomamente
conferito dalle singole societa, o di altre procedure come specificato nel seguito della
presente lettera di incarice;

* per le partecipate che non sono componenti significative, i bilanci d’esercizio o le situazioni
contabili predisposte ai fini del consolidamento saranno oggetto, sulla base della nostra
valutazione professionale, delle procedure di revisione indicate nel seguito della presente
lettera di incarico, secondo quanto previsto dall’ISA Ttalia n. 600,
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Societa Tipolegia di incarico
Societd controllate
IPI Servizi 8.1.l. Revisione legale
Lingotto Parking S.r.L Revisione legale
IPI Intermediazione S.r.1. Revisione legale
Montenapo 15 S.r.l. Revisione legale
IS - IPT Sviluppi Immobiliari S.r.L Revisione legale
Lingotto Hotels S.r.l. Revisione legale
Lingotto 2000 S.p.A. Revisione legale
[ MutuIPT S.r.l. Revisione legale
Manzoni 44 S.r.1. Specifiche procedure di revisione contabile sul
bilancio svelte ai soli fini del consolidamento
Torino Uno S.r.l. Specifiche procedure di revisione contabile sul
bilancio svolte ai soli fini del consolidamento
Ghiacc Sor.l. Analisi di bilancio

I bilanci d’esercizio della IPT Servizi S.r.l., Lingotto Parking S.r.1., IPI Intermediazione S.r.l.,
Montenapo 15 S.r.L, ISI-IPT Syiluppi Immobiliari S.r.1., Lingotto Hotels S.r.L, Lingotto 2000
3.p.A. e I MutuIPI S.r.l. saranno oggetto di revisione legale da parte della nostra societa
nell’ambito dell’incarico separato conferitoci dalle societa stesse ai sensi dell’art. 13 del Dlgs
39/2010.

Dei risultati del lavoro svolto a tale scopo si terrd conto ai fini della valutazione di tali
partecipazioni nel bilancio d’esercizio della IPI S.p.A. ¢ della revisione legale del relativo
bilancio consolidato. La stima dei tempi e dei corrispettivi relativi afle sopra menzionate
revisioni legali & esclusa pertanto dalla presente lettera di incarico.

Per quanto riguarda i bilanci d’esercizio delle controllate Manzoni 44 S.r.1., Torino Uno Sr.l.,
Ghiace S.r.l. ci avete comunicato che non & stato nominato alcun soggetto incaricato della
revisione legale in quanto la stessa non ricade in alcuna delle circostanze previste dall’art. 2477
del Codice Civile. Le procedure di revisione che saranno svolte da parte nostra si limiteranno a
specifiche procedure di revisione contabile e ad analisi di bilancio sulle situazioni contabili; tali
procedure saranno svolte unicamente ai fini della revisione legale del bilancio d’esercizio e
conselidato deila IPI S.p.A. e non costituirannc in aleun modo incarico di revisione legale ai
sensi dell’art. 13 del Decreto. La stima dei tempi e dei corrispettivi per queste procedure &
inclusa in questa lettera di incarico.

Relativamente alla revisione legale del bilancio d’esercizio e consolidato di IPI S.p.A. verra
inoltre effettuata la revisione, senza emissione di una separata relazione di revisione, delle
rettifiche da apportare ai bilanci delle societa controllate, i cui bilanci d’esercizio saranno
assoggettati a revisione contabile da parte nostra secondo quanto previsto in precedenza, al fine
di adeguarli ai principi di Gruppo che sono conformi ai principi contabili internazionali
(“IFRS™) emanati dall’International Accounting Standard Board ed alle relative interpretazioni,
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adottati dall’Unione Buropea, cosl come indicato dal D .Lgs. 28 febbrato 2005, n, 38. Dei
risultati del lavoro svolio a tale scopo si terré conto ai fini della valutazione di tali partecipazioni
nel bilancio d’esercizio della IPI S.p.A. ¢ della revisione legale del bilancio consolidato. T
corrispettivi relativi alle revisioni contabili delle sopra indicate rettifiche IFRS sono inclusi
nella presente lettera di incarico.,

1l piano di revisione sopra esposto, unitamente alla revisione legale del bilancio d’esercizio della
IPI S.p.A., ¢i consente di svolgere il ruolo di revisore principale.

[ piano di revisione sopra indicato ¢ basato sulla struttura de! Gruppo al 31 dicembre 201 5, cosi
come da Voi rappresentata durante i nostri recenti incontri. La tipologia dell’ incarico sulle
societa controllate poira essere oggetto di aggiornamento in base all’emanazione dei
regolamenti attuativi previsti dall’art. 16 del Decreto.

Qualora nel corso del periodo oggetto della presente lettera d’incarico dovessero intervenire
significativi cambiamenti nella struttura del Gruppo, che sard Vostra cora comunicare
tempestivamente al socio responsabile del lavoro, la presente lettera di incarico dovra essere
rivista per essere adeguata ai cambiamenti intervenuti, Parimenti, qualora dovessero
manifestarsi situazioni particolari e/o cambiamenti nella struttura del Gruppo, che sara sempre
Vostra cura comunicare tempestivamente al socio responsabile del lavoro, tali da comportare la
perdita del ruolo di revisore principale, provvederemo ad informarV1i in merito alle azioni da noi
ritenute necessarie per ripristinare tale ruolo restando inteso che, diversamente, non saremo in
grado di continuare a svolgere I’incarico di cui alla presente lettera. '

Fuasi e modalita df imtervento

La nostra societa ha gia svolto la revisione legale dei bilanci della IPI S.p.A. negli esercizi
precedenti e pertanto le modalitd di esecuzione dell’incarico sono state messe a punto ed
affinate nel corso degli incarichi precedenti, tenendo sempre presente il raggiungimento di una
maggiore efficienza compatibilmente con le dimensioni ed i volumi di attivita della Vostra

Societa ¢ delle sue societa partecipate,
La nostra metodologia di revisione ¢ descritta nell* Allegato 2.

I} programma di attuazione della revisione contabile sara strutturato in differenti fasi che
verranno svolte sia nel corso dell’esercizio in esame sia dopo la chiusura dell’esercizio stessq,
tenendo presenti le scadenze previste dalla normativa i vigore.

Gli interventi svoiti nel corso dell’esercizio in esame saranno pianificati, nei limiti del possibile,
tn modo coordinato con quelli previsti per la verifica della regolare tenuta della contabilita
sociale.

Al termine del lavoro sopra descritie, dopo che le conclusioni saranno state valutate daf socio
responsabile del’incarico e sottoposte alle procedure di riesame, verranno emesse le relazioni
sul bilancio d’esercizio e sul bilancio consolidato, cosi come indicato nel successivo paragrafo
4,
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Verifica nel corso dell’esercizio della regolare tenuta della contabilitd sociale della
IPI S.p.A.

Le verifiche della regolare tenuta della contabiliti sociale saranno svolte con cadenza
indicativamente frimestrale, salvo che non si rendano opportune verifiche con una differente
tempistica.

Come precedentemente indicato, i tempi di svolgimento di alcune verifiche della regolare tenuta
della contabilita sociale potranno coincidere parzialmente con fasi del procedimento di revisione
contabile del bilancio e valuteremo altresi i risultati di ciascuna verifica periodica considerando
anche i possibili effeiti degli elementi informativi acquisiti sullo svolgimento dell’attivita di
revisione contabile finalizzata all’espressione del giudizio sul bilancio nonché ai fini delle
eventuali comunicazioni ai responsabili delle attivita di governance,

1l lavoro che verra svolto ai fini della verifica nel corso dell’esercizio della regolare tenuta della
contabilita sociale ¢ riepilogato nell’ Allegato 3.

Lettere di aitestazione

In conformita con quanto previsto dall’ISA Ttalia n, 580 {Attestazioni scritte) e dai Documenti
di Ricerca Assirevi in materia, provvederete a fornirci la conferma scritta, anche ai sensi e per
gl effetti degli artt. 1227 e 2049 del Codice Civile, delle responsabilita degli Amministratori per
la redazione del bilancio in conformita al quadro normativo sull’informazione finanziaria
applicabile, della completezza delle operazioni registrate e riflesse nel bilancio, della
completezza, autenticita e atiendibilita della documentazione messaci a disposizione nel corso
del nostro lavoro, nonché della corretiezza ed esattezza delle informazioni ivi contenute ¢ di
quelle comunicateci verbalmente, incluso 1’accesso alla documentazione anche tramite
discussione con le persone di riferimento come indicato nel precedente paragrafo 2.3 (di seguito
le “Lettere di Attestazione™),

Le Lettere di Aftestazione potranno inoltre riguardare altre aftestazioni scritte cosi come
previsto dall’ISA Italia n. 580, qualora ritenuto necessario nelle circostanze dell’incarico. Le
Lettere di Attestazione dovranno essere sottoscritte dai legali rappresentanti della Societd, anche
per conto del Consiglio di Amministrazione, nonché da coloro che sono responsabili
dell’amministrazione e della predisposizione dei bilanci ¢ delie relazioni sulla gestione.

H rilascio delle Lettere di Attestazione costitnisce presupposto per un corretto svolgimento della
nostra attivita di revisione e per la conseguente emissione delle nostre relazioni. Pertanto, il
mancato rilascio da parte Vostra delle Lettere di Attestazione costituird una limitazione al
procedimento di revisione e sara trattato in conformitd ai principi di revisione di riferimento.

Resta conseguentemente inteso che la Vostra Societd terra indenni la nostra societd, i suoi soci,
amministratori, dipendenti, collaboratori e consulenti, che partecipanc allo svolgimento
dell’incarico oggetto della presente lettera, da eventuali danni, oneri e conseguenze
pregiudizievoli che gli stessi dovessero subire in relazione allaitivita professionale svolta sulla
base o per effetto di informazioni ricevute dalla Vostra Societd e/o da terzi da Voi indicati, e/o
di atiestazioni contenute nelle Lettere di Attestazione che risultassero essere false, errate,
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incomplete o, in qualunque modo, fuorvianti, ove tali circostanze non siano emerse nel corso
dello svolgimento delle procedure previste dai principi di revisione di riferimento.

Comunicazioni con i responsabili delle attiviia di governance

Provvederemo a comunicare quanto previsto dai principi di revisione di riferimento ai
responsabili delle attivita di governance, in relazione alle loro responsabilita di supervisione del
processo di predisposizione dell’informativa finanziaria. I principi di revisione di riferimento,
tuttavia, non richiedono al revisore di svolgere procedure specificatamente volte
all’identificazione di eventuali altri aspetti da comunicare ai responsabili delle attivita di
governance.

Le comunicazioni, a seconda delle circostanze, potranno essere fatte verbalmente o per iscritto,
tenuto conto di quanto indicato nei principi di revisione di riferimento, ed avranno come
destinatari gli Amministratori ed il Collegio Sindacale.

Qualora effettuate per iscritto, le comunicazioni saranno predisposte nell’esclusivo interesse
della Sccietd e per mere finalita informative interne. Esse, pertanto, non potranno essere in
nEssun caso consegnate, esibite, anche solo parzialmente, né il loro contenuto o la loro sola
esistenza menzionati a terzi, fatti salvi i casi previsti dalla legge o a seguito di legittimi
provvedimenti o richieste di awtoritd pubbliche, nel qual caso sarete tenuti ad informarci
tempestivamente.

Le comunicazioni di cui sopra saranno utili anche ai fini dell’assolvimento di quanto previsto
dail’art, 2409-septies del Codice Civile, in materia di scambio con il Collegio Sindacale di dati
ed informazioni rilevanti per I'espletamento dei rispettivi compiti. A tal proposito definiremo
con il Collegio Sindacale le modalita per I’attuazione di tale scambio di dati e informazioni e
chiederemo al Collegio Sindacale i risultati dell’attivitd di vigilanza svolta ai sensi degli artt.
2403 e seguenti del Codice Civile.

Il nostro intervento potra evidenziare aspetti del controllo interno ¢ del processo di

predisposizione dell’informativa finanziaria suscettibili di miglioramento e che potranno essere
oggetto di osservazioni in una nostra lettera di suggerimenti (management letter),

Relazioni

Relazioni sul bilancio d’esercizio e sul bilancio consolidato della I[PI S.p.A.

Le relazioni sul bilancio d’esercizio e sul bilancio consolidato della IPI S.p.A. saranno emesse
ai sensi dell’art. 14 del Decreto, in conformitd con i principi di revisione di riferimento ¢ con le
direttive eventualmente emanate dagli organismi professionali in materia.
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Utilizzo delle relazioni sul bilancio d’esercizio e sul bilancio consolidate della IPI
S.p.A.

La versione definitiva ed ufficiale delle nostre relazioni sard quella firmata in originale e non
saremo responsabili per errori 0 inaccuratezze esistenti in qualsiasi riproduzione da Voi
effettuata.

Le nostre relazioni (e/o le relative traduzioni) non potranno essere da Voi riprodotte o utilizzate
disgiuntamente dal bilancio d’esercizio e dal bilancio consolidato a cui si riferiscono, anche
qualora dovessero essere tradotti e pubblicati in lingua inglese, In particolare, in presenza di
traduzione e pubblicazione del bilancio d’esercizio e consolidato ¢ delle relazioni di revisione in
lingua inglese, ferma restando la Vostra responsabilitd per Ia fedele traduzione dei bilanci e per
la corrispondenza dei dati e delle informazioni contenuti in tale traduzione rispetto a quelli de
bilanci sottoposti a revisiong, ia traduzione delle nostre relazioni di revisione potra essere
effettuata solo da parte nostra a seguito di Vostra richiesta. Inoltre, tale traduzione verra
rilasciata dopo che avremo effettuaio limitate verifiche sulla corrispondenza dei dati e delle
informazioni det bilanci tradotti rispetto agli originali sottoposti a revisione, nonché
sull’appropriatezza della traduzione. A tal fine, i bilanci tradotti ¢i dovranno essere trasmessi
con congruo anticipo rispetto alla data prevista per la loro pubblicazione accompagnati da una
lettera firmata dal legale rappresentante delfa TPI S.p.A. nella quale si dichiari la fedelta della
traduzione e la corrispondenza dei dati ¢ delle informazioni contenuti nelle traduzioni rispetto a
quelli dei bilanci sottoposti a revisione. La stima dei tempi e dei corrispettivi per le limitate
verifiche sopra indicate & esclusa da quella prevista nel successive paragrafo 6.1.

Sara necessario ottenere un nostro preventivo consenso scritto per riprodurre le nostre relazioni
a mezzo stampa o con altri mezzi di diffusione congiuntamente ai bilanci a cui si riferiscono. A
tale proposito e tenuto conto delle condizioni sopra esposte, rimarrete responsabili della
riproduzione completa ed accurata in formato eletironico delle nostre relazioni qualora cid sia
necessario per rispettare adempimenti normativi (ad esempio per la pubblicazione del bilancio ai
sensi dell’art. 2435 del Codice Civile o per altre disposizioni normative applicabili alla Vostra

Societa).

Prendiamo atto che la IP1 S.p.A. potrebbe avere la necessita di pubblicare il bilancio ¢’ esercizio
e consolidato cotredati dalle relazioni della nostra societd, sul proprio sito Web o di distribuire
tali documenti in formato elettronico ai propri Azionisti o terzi aventi un legittimo diritto a
riceverli.

Fermo restando quanto sopra, Vi facciamo presente che:

e sara Vostra cura € responsabilita verificare che la pubblicazione e/o distribuzione in formato
elettronico delle nostre relazioni e dei bilanci associati alle stesse avvenga in modo
completo e accurarto. Sara inoltre Vostra responsabilita assicurare che le informazioni
finanziarie pubblicate sul Vostro sitc Web indichino chiaramente quelle associate alle nostre
relazioni al fine di evitare errate o fuorvianti associazioni; :

» qualsiasi pubblicazione o distribuzione elettronica delle nostre relazioni dovra riportare
quanto segue (e frase equivalente per la versione in lingua inglese):
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“L’allegata relazione della societa di revisione [ed il bilancio d’esercizio] [ed il bilancio
consolidato] a cui si riferisce sono conformi a quelli originali in lingua italiana depositati
presso la sede legale di IPI S.p.A. ¢, successivamente alla data in essa riportata, KPMG
8.p.A. non ha svolio alcuna procedura di revisione finalizzata ad aggiornare il conteruto
della relazione stessa.”;

¢ Viimpegnate ad applicare sicure modalitd di pubblicazione e di distribuzione in formato
elettronico di tali documenti e a mantenere il controllo sulla sicurezza del Vostro sito Web,

I nostro incarico di revisione legale non si estende alla verifica di quanto sopra.

Team di revisione

L’incarico verra svolto da professionisti del nostro ufficio di Torino, coordinati e diretii da un
nostro manager ¢ sotto la mia responsabilita.

Provvederemo a comunicare a Voi e al Collegio Sindacale I’eventuale sostituzione del socio
responsabile dell’incarico. :

A seconda delle circostanze, ci potremo avvalere della collaborazione di specialisti in specifiche
discipline {per esempio: specialisti IT, attuari, fiscalisti, specialisti in materia di strumenti
finanziari ¢ di valutazione, ecc.). Resta inteso che, in ogni caso, KPMG S.p.A. rimarra Punica
ed esclusiva responsabile nei confronti della Vostra Societa per le prestazioni svolte da tali
soggettt,

Tempi e corrispettivi

Stima dei tempi e corrispettivi per il periodo oggetio della presente lettera di incarico

I nostri corrispettivi sono determinati esclusivamente in base alla stima del tempo da impiegare
nello svolgimento del lavoro e ad aliquote orarie proporzionate al livello professionale det

componenti del team di revisione assegnato all’incarico.

Abbiamo effettuato la stima dei tempi necessari per lo svolgimento dell’incarico prospettatoci
suila base:

o dell’esperienza acquisita nel corso dell’incarico di revisione legale svolto negli esercizi
precedenti;

o della necessaria collaborazions del personale della Societa e delle societd partecipate,
inclusa la messa a disposizione della documentazione di cui al precedents paragrafo 2.3;

» dell’attuale dimensione, composizione e rischiosita delle piu significative grandezze
patrimoniali, economiche ¢ finanziarie della Vostra Societd e delle socicta partecipate
nonché det profili di rischio connessi al processo di consolidamento dei dati relativi alle
societd partecipate; in particolare, I’incidenza delie ore del personale direttivo &
commisurata alia stima della complessitd delle problematiche della Societa e delle societd
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partecipate ed € stata definita tenuto conto, oltre che dell’esecuzione materiale delle
verifiche, di una adeguata attivita di supervisione ¢ di indirizzo;

» delle societa partecipate appartenenti al gruppo alla data del 31 dicembre 2015, come
indicato nel precedente paragrafo 3.1;

¢ della preparazione tecnica e dell’esperienza che il lavoro di revisione richiede.

In base alle considerazioni precedentemente descritte stimiamo che i tempi ed i nostri
corrispettivi, relativamente a ciascun esercizio in oggetto, saranno i seguenti:

Ore Corrispettivi
. €
Revisione legale del bilancio d’esercizio, inclusa la verifica della
regolare tenufa della contabilitd sociale e della corvetta rilevazione dei
fatti di gestione nelle scri contabili della IPI S.p.A.
atti di gestion ritture abili della S.p.A 290 25,600
Revisione legale del bilancio censolidato di gruppo 60 5.000

I corrispettivi precedentemente indicati riguardano esclusivamente le prestazioni professionali
per I"incarico di revisione oggetto della presente lettera e non comprendono le spese vive
(viaggi, pernottamenti, ecc.), le spese di segreteria (dirette ed indirette), le altre spese sostenute
per Vostro conto (telefono, consulenze esterne, ecc.) e 'TVA.

Le spese vive, le spese di segreteria e le altre spese sosternute per Vostro conte Vi saranno
addebitate a consuntivo.

Le altre spese eventualmente da sostenere per Vostro conto relative a consulenze esterne, non
prevedibili ad oggi e pertanto non incluse nella presente lettera di incarico, saranno prontamente
¢ preventivamente discusse con Voi non appena dovesse sorgere tale necessita ai fini del
completamento del nostro incarico.

L’eventuale contributo di vigilanza, che sara stabilito con provvedimento dalle autorita
competenti, ove applicabile, Vi sara addebitato in misura pari alla percentuale definita, vi gente
all’atto delPemissione della relativa fattura.

E’ nostra prassi, con il progredire dell’incarico, emettere fatture in acconto secondo la
tempistica successivamente indicata.
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La fatturazione dei corrispettivi e delle spese relativi all’attivita di revisione del bilancio
d’esercizio e consolidato avverra secondo le seguenti modalitd: 30% all’inizio dell’attivitd, 60%
nel corso dell’incarico ¢ 10% a completamento del lavoro.

Il pagamento dovra essere da Voi effettuato al momento dslla presentazione della fattura.

Aggiornamento e variazioni dei corrispettivi per il periodo oggetto delln presente
lettera di incarico

Gli importi dei corrispettivi precedentemente indicati sono basati sulle nostre aliquote orarie
attuali che potranno aumentare ii 1° luglio di ogni anno, ad iniziare dal 1° luglio 2017, nei limiti
dell"aumento dell’indice ISTAT relativo al costo della vita rispetto all’anno precedente.

Se si dovessero presentare circostanze che comportine un aggravio dei tempi, cambiamenti
significativi nella tempistica di svolgimento dell’incarico e/o un cambiamento nel livello
professionale dei componenti del team di revisione assegnato all’incarico, incluso Pintervento di
specialisti o di esperti esterni diversi o ulteriori, rispetio a quanto stimato nella presente leitera,
(quali, a titolo esemplificativo, il cambiamento della struttura ¢ dimensione ¢ attivita della
Societa e/o delle societa partecipate incluse nella presente lettera di incarico, modifiche nel
sistema di controllo interno e/o nel processo di predisposizione dell’ informativa finanziaria
della Societa, inclusi i sistemi informativi, o in quelli delle societd partecipate incluse nella
presente lettera di incarico, la mancata o ritardata consegna della documentazione necessaria,
Pindisponibilita delle persone dalle quali riterremo necessario acquisire elementi probativi,
cambiamenti normativi (ivi inclusi i regolamenti/provvedimenti emessi in attuazione del
Decreto, della Direttiva 2013/34/UE relativa ai bilanci d’esercizio, ai bilanci consolidati e alle
relative relazioni di talune tipologie di imprese e della Direttiva ¢ del Regolamento relativi alla
riforma europea della revisione legale), di principi contabili e/o di revisione, nuovi orientamenti
professionali, I'effettuazione di operazioni complesse o straordinarie da parte deila Societa e/o
delle societa partecipate, esse saranno discusse e concordate con Voi per formulare, in virtit del
presente paragrafo, una conseguente integrazione dei corrispettivi originari indicati al
precedente paragrafo 6.1, che potra riguardare, a seconda delle circostanze, 1’esercizio in esame
0 anche 1 restanti esercizi oggetto della presente lettera. Ugualmente, se dovesse essere
impiegato minor tempo del previsto, i corrispettivi saranno ridotti proporzionalmente.

Indipendenza

Le disposizioni in materia di indipendenza ¢ le cause di ineleggibiliti ¢ di decadenza a cni ci
atierremo nello svolgimento dell’incarico oggetto della presente lettera sono, allo stato,
disciplinate dall’art. 10 del Decreto e dal combinato disposto degli artt. 2399 ¢ 2409-quinquies
del Codice Civile. '

Per poter permettere ’accertamento dell’insussistenza di situazioni di ineleggibilita e di
situazioni che possono compromettere indipendenza, Vi chiediamo di volerci inviare
tempestivamente ogni variazione all’elenco da Voi trasmessoct in vista dell’emissione della
presente lettera contenente F'indicazione degli attuali componenti degli organi di
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amministrazione ¢ di controllo della Societa, delle sue controllate, delle societh che la
controllane, di quelle sottoposte a comune controllo.

Al riguardo ci avete informato che il Vostro statuto non contiene altre cause di ineleggibilita
nonché cause di incompatibilita ¢ neppure ulteriori requisiti concernenti la specifica
qualificazione professionale del soggetto incaricato dell’attivita di revisione legale.

Qualora, nel corso dell’incarico oggetto della presente lettera, dovessero manifestarsi le
situazioni di incompatibilitd sopra identificate, le stesse saranno trattate conformemente a
quanto previsto dal Codice Civile e dai principi di revisione di riferimento.

Per Vostra opportuna conoscenza, I’ Allegato 3 riporta i nominativi degli attuali soci,
amministratori & sindaci della nostra societa.

Altre clausele contrattuali

Con riferimento ai potenziali conflitti di interesse, all'impegno alla riservatezza, alle carte di
lavoro, alla salute e sicurezza nei luoghi di lavoro, alia normativa antiriciclaggio, al nostro
modello organizzativo ex D.Lgs. 231/01, all'utilizzo del Vostro logo, marchio e altri segni
distintivi, alle modalita di utilizzo e di scambio delle comunicazioni in formato elettronico, alle
cause di risoluzione anticipata, all’informativa ai sensi dell’art. 13 del D.Lgs. 196/03 ed alla
legislazione applicabile ed al foro competente si rimanda all’ Allegato 4.

Intero accordo

La presente lettera di incarico, comprensiva degli allegati che ne formano parte integrante e nel
seguito menzionati, costituisce I’intero accordo esistente tra noi in relazione alle prestazioni
dalla stessa contemplate, comprende i termini ¢ le condizioni in base ai quali verra svolto
Pincarico prospettatoci ¢ sostituisce ogni eventuale diverso accordo, intesa, dichiarazione o
rappresentazione precedente. Eventuali modifiche /o integrazioni saranno valide solo se fatte
per iscritto ¢ sottoscritte da un rappresentante antorizzato di entrambe le parti.

Alleghtamo una copia delia presente lettera di incarico e dei relativi allegati che dovrete
restituirei firmati per accettazione ove iudicato; Vi chiediamo altresi di inviarci il verbale
dell’ Assemblea degli Azionisti che sard chiamata a deliberare in merito al conferimento
dell’incarico in oggetio che decorrera dalla data di scadenza dell’ incarico di revisione
attmalmente in corso o, qualora successiva, dalla data di tale delibera assembleare.

Vi ringraziamo dell’opportunit offertaci di presentarVi questa lettera di incatico e restiamo 2
Vostra disposizione per qualsiasi chiarimento riteniate necessario sul suo contenuto,
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Con I'occasione Vi inviamo i nostri migliori saluti.

KPMG S.p.A.

7, (
Roberto Bianchi
Socio
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Allegato 1

Revisione contabile del bilancie d’esercizio e del bilancio consolidato -
Ia nostra metodologia

La nostra modalita di svolgimento della revisione contabile prevede I’ utilizzo di una
metodologia sviluppata a livello internazionale da KPMG allineata ai principi di revisione dj
riferimento.

[n particolare, 1l processo di revisione sard strutturato in alcune attivita tra loro correlate:
¢ valutazione dei rischi (“Risk Assessment™),

¢ svolgimento delle procedure di verifica (“Testing™);

¢ completamento del processo di revisione (“Completion™).

La fase di “Risk Assessment” include le seguenti attivita:

e aggiornamento della comprensione della Societa e del gruppo, dell’attivitd svolta, del settore
in cui operano, delle condizioni economiche generali che li rignardano, dell’andamento
finanziario e dei risultati economici conseguiti e previsti nonché Panalisi preliminare del
quadro normativo sull’informazione finanziaria applicato nella preparazione del bilancio
d’esercizio e consolidato;

° determinazione della significativith da adottare ai fini delia pianificazione delle procedure di
revisione ¢ dell’espressione del giudizio sul bilancio;

° identificazione delle voci di bilancio e dell’informativa ritenuta significativa, associazione
delle stesse ai processi aziendali di riferimento e identificazione e valutazione dei rischi di
errore nel bilancio d’esercizio e consolidato;

» discussione tra i componenti del team di revisione sulla valutazione dei rischi e sulla
pianificazione;

» determinazione della strategia di revisions e pianificazione dell’approceio di revisione;

¢ pianificazione dell’intervento di specialisti ¢ altri soggetti, compresi la funzione di revisione
interna, i fornitori di servizi e gli aliri revisori;

o analisi delle attivita, delle procedure e dei controlli che caratterizzano i processi aziendali
rilevanti ai fini della revisione contabile e valutazione della configurazione e messa in atto
dei controlli selezionati.

La comprensione del sistema dei controlli interni implementati dalla Societa & svolta atiraverso
Iesame dei controlli interni generali (“Entity Level Controls”) ¢ dei controlli a livello di singola
asserzione di bilancio (“Controls at the Assertion Level”). 1 controlli interni oggetto di analisi
sono prevalentemente quelli volti alla gestione delle procedure di contabilizzazione delle
operazioni ed alla formazione del bilancio d’esercizio e consolidato nei limiti indicati al
paragrafo 2.1 della lettera di incarico.
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La conoscenza di quanto sopra permettera di passare alla fase di “7esting” che includera la
verifica dell’efficacia operativa dei controlli selezionati nella fase di “Risk Assessment™, inclusi i
controlli di natura IT, nonche la pianificazione e lo svolgimento di altre procedure di revisione
al fine di ottenere sufficienti ed appropriati elementi probativi per poter formmulare il nostro
giudizio sul bilancio d’esercizio ¢ consolidato e quindi completare il processo di revisione.

Fra le procedure di revisione pianificate potranno essere tra altro incluse:

¢ laselezione ¢ I"invio di lettere a terzi {quali ad esempio clienti, fornitori, banche ed istituti
finanziari, societa del gruppo, terzi depositari, legali e consulenti fiscali);

e laverifica fisica delle consistenze di cassa e dei titoli in portafoglio.

Per quanto riguarda il bilancio consolidato, la pianificazione e lo svolgimento dellattivita di
revisione saranno svolti secondo quanto previsto dall’ISA Italia n. 600 ¢ comportera if
coordinamento di tale attivita con quella svolta dagli altri revisori nonché la verifica dell>area di
consolidamente ¢ del quadro normativo sull’informazione finanziaria da applicare nell’ambito
del gruppo.

La fase di “Completion”™ consistera nelle seguenti attivita:
s aggiornamento finale della valutazione dei rischi;

¢ svolgimento di procedure di completamento, compreso ’esame del bilancio d’esercizio €
consolidato nel suo complesso;

* valutazione dei risultati e degli aspetti significativi emersi;
* comunicazioni con i responsabili delle attivita di governance;

e formazione del giudizio sul bilancio d’esercizio e consolidato ed emissione della relazione
di revisione.

A supporto dell’attivita di revisione del bilancio, KPMG S.p.A. utilizzera uno specifico
strumento informatico per la pianificazione e ’esecuzione del lavoro denominato eAudIT,
elaborato a livello internazionale dal Network KPMG. Tale strumento, tra I’altro, comporta da
parte di KPMG S.p.A. l'utilizzo dei documenti e I"elaborazione dei dati della Societa in formato
elettronico. Cid implica, da parte Vostra, la disponibilita delle informazioni in tale formato, la
messa a disposizione di locali idonei a garantire la sicurezza fisica det beni in dotazione al team
di revisione nello svolgimento dell’attivita oggetto della presente lettera, nonché la messa a
disposizione di un’efficace ed adeguata rete informatica di collegamento per consentire la
trasmissione ¢ |’elaborazione, anche da siti diversi, delle informazioni raccolte in formato
elettronico,
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Allegato 2

Verifica nel corso dell’esercizio della regolare tenuta defla contabilita
sociale della IPI S.p.A. - elenco delle principali procedure

Come previsto dal principio SA Itatia n. 250B (Le verifiche della regolare tenuta della
contabilita sociale), in ciascuna verifica periodica il lavoro consistera nello svolgimento delle
procedure di seguito riportate:

a)

b)

acquistre informazioni ovvero aggiornare informazioni gia acquisite in merito alle
procedure adottate dall’impresa al fine di:

- individuare i libri obbligatori da tenere e introdurre nuovi libri obbligatori richiesti dalia
normativa civilistica, fiscale, previdenziale e da eventuali leggi speciali, rilevanti per le
finalita di una regolare tenuta della contabilita

- assicurare la tempestiva e regolare vidimazione ¢ bollatura dei libri obbligatori, ove
applicabile

- assicurare 'osservanza degli adempimenti fiscali e previdenziali, rilevanti per l¢ finalita
di una regolare tenuta della contabilita;

verificare, su base campionaria, I’esistenza dei libri obbligatori di cui aila lettera a)
precedente, rilevanti per le finalita di una regolare tenuta della contabilita;

verificare, su base campionaria, la regolare tenuta e il tempestivo aggiomamento dei libri di
cui alla lettera a) precedente, rilevanti per le finalita di una regolare tenuta della contabilita;

verificare, su base campionaria, I’esecuzione degli adempimenti fiscali e previdenziali
richiesti dalla normativa di riferimento, attraverso ’esame della documentazione pertinente
e delle relative registrazioni;

verificare la sistemazione da parte della direzione di carenze nelle procedure adottate dalla
Societa per la regolare tenuta della contabilita sociale e non conformita nell’ssecuzione
degli adempimenti richiesti datla normativa di riferimento, se riscontrati in esito allo
svolgimento della verifica periodica precedente;

verificare la sistemazione da parte della Direzione di errori nelle scritture contabili laddove
riscontrati in esito allo svolgimento della verifica periodica precedente.
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Elenco dei soci, amministratori e sindaci della KPMG S.p.A. alla data

della lettera di incarico

Riportiamo di seguito i nominativi degli attuali soci, amministratori e sindaci della nostra

societa,

Paolo Andreasi
Alberto Andreini

Vito Anfonini (A)
Simone Archinti
Stefano Azzolari (A)
Marcella Balistreri
Stefano Bandini

Lino Barbieri
Massimiliano Battagiia
Domenico Bellini
Luca Beltramme
Roberto Bianchi
Marco Bomardi

Mauro D. Borghini
Giulio Capiaghi

Marco Fabio Capitanio
Riceardo Cecchi (A)
Ernesto Ciceri
Giovanni Giuseppe Coci
Paole Colciago

Matieo Contini

Mario Corti (A)
Rodolfo Curti
Riccardo De Angelis
Massimiliano Di Monaco
Vito Nicola Diomeda
Roberto Fabbri

Luca Ferranti {AD}
Marco Ferrarini
Francesco Fleming

(A) Amministratore

{(AD) Amministratore Delegato
(P}  Presidente

{VP} Vice Presidente

Elisabetta C. Form
Domenico Fumagalli (P}
Alberto Galliani
Benedetto Gamucci (VP)
Wah Meng Gan
Luigi Garavaglia
Gianluca Geminiani
Marco Giordano
Manuela Grattoni
Maurizio Guzzi
Alberto Longo
Andrea Longoni
Ivan Lucci

Marco MafTei
Massimo Maffeis
Pacla Maiorana
Claudio Mariani
Francesco Masetto
Alberto Mazzeschi
Stefano Mazzocchi
Monica Mazzotti
Marco Mele
Piercarlo Miaja
Renato Naschi
Fabto Nesi
Giuseppe Pancrazi
Arrigo Parist
Angelo Pascali
Matteo Pastore
Michele Pescio

Michele Peting

Luisa Polignano
Cristina Quarleri
Alessandro Ragghianti
Giovanni Rebay
Klaus Riccardi

Silvia Rimoldi (A)
Andrea Rosignoli
Andrea Rossi
Massimo Rossignoli
Umberto Scaccabarozzi
Giuseppe Scimone
Francesco Spadaro
Ivan Spertini

Raoberto Spiller
Davide Stabellini
Alfonso Suppa
Massimo Tamburini
Roberto Todeschini
Daniele Urso

Orazio Yagnozzi
Paole Valsecchi
Bruno Verona

Marco Visconti

Fabio Vittori (A)
Friedhelm Wemhé&ner
Gianluca Zaniboni
Riccardo Zeni
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Collegio Sindacale

Dott. Prof. Severino Scagliotti, Presidente

Dott. Francesco Gerolamo Magni, Sindaco effettivo
Rag. Antonio Domenico Panizza, Sindaco effettivo
Dott. Giacomo Alberghina, Sindaco supplente
Dott. Richard Paul Murphy, Sindaco supplente

LLa nostra societa non ha Direttori GeneraH.

) IPISp.A.
Lettera di incarico per la revisione legale
23 marzo 2018
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Allegato 4

Altre clausole conirattuali

Conflitti di interesse

Qualora, successivamente all’inizio dell incarico oggetto della presente lettera, dovessimo
identificare un conflitto di interessi:

= fra Voi ed un altro cliente del network nazionale ed internazionale KPMG (nel seguito
“Network KPMG™) tale da poter compromettere i Vostri interessi o quelli del citaio cliente,
elo

e fra Voi e la nostra societa o altra entita def Network KPMG, -

ci riserviamo la facoltd di mettere in atto delle procedure volte a salvaguardare gli interessi di
enframbe le parti,

Qualora dovessimo ritenere che il conflitto non possa essere risolto, provvederemo a darVene
tempestiva comunicazione per gli opportuni provvedimenti,

Impegno alla riservatezza

Tutte le informazioni, la documentazione ed 1 dati (nel presente paragrafo “Informazioni”)
ottenuti durante lo svolgimento dell’ incarico in oggetto saranno da noi considerati strettamente
riservati e confidenziali. Esse pertanto verranno utilizzate limitatamente e solo in ragione
dell’incarico conferitoci. Tali Informazioni, in aggiunta alle comunicazioni previste con i
soggetti ¢ gli organi di governance, potranno essere comunicate, limitatamente a quanto
necessario per lo svolgimento dei rispettivi compiti ovvero in presenza di obblighi di legge o
provvedimenti che KPMG S.p.A. sia tenuta a rispettare ed in ogni caso sotto il vincolo di
riservatezza, esclusivamente a: soci, personale professionale (dipendente e non) ¢ personale
indiretto di supporto appartenenti a tutte Ie entita del Network KPMG; consulenti eventualmente
coinvelti sy specifiche tematiche relative all’incarico; providers di servizi e/o consulenti
tecnico-informatici, anche in Paesi terzi non comunitari, per esigenze tecniche connesse
allutilizzo di sistemi e/o applicazioni strumentali; consulenti e/o assicuratori di KPMG S.p.A.
in refazione a questioni di responsabilitd professionale; autorita di vigilanza italiane nonché altre
pubbliche autorita competenti, autorith amministrative, givdiziarie e fiscali, informandoVi, per
quanto possibile, delle relative richieste; autoritd di vigilanza estere in caso di ispezioni e/o
richiesta di informazioni; altre societd di revisione e associaziont di categoria o altri soggetti
nell’ambito dello svolgimento di controlli delia qualits, ottenendo per tali casi il Vostro
preventivo consenso scritto.

Sono comunque escluse dal presente impegno alla riservatezza, le Informazioni gia di pubblico
dominio ovvero divenute tali per causa non imputabile a KPMG S.p.A. e quelle autonomamente
sviluppate da KPMG S.p.A.. '
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Carte di lavoro

Le carte di lavoro, sia su formato cariaceo sia elettronico, da noi preparate ovvero acquisite
dalla Societ o da terzi, a supporto dell’attivita di revisione oggetto del presente incarico, sono
di proprietd di KPMG 8.p.A. e tutte le informazioni in esse contenute saranno da noi considerate
strettamente riservate e confidenziali ¢ trattate in conformiia a quanto indicato nel precedenie
paragrafo 4.2 e nel successivo paragrafo 4.10. Qualsiasi richiesta di consultazione delle nostre
carte di lavoro, anche successivamente al termine dell’incarico, da parte Vostra o di soggetti
terzi verra trattata nei limiti e con le modalitd previste dai principi di revisione di riferimento e
dalle procedure di risk management del Network KPMG,

Al fine di preservare la riservatezza ¢ la confidenzialita delle informazioni contenute nelle
nostre carte di lavoro nonché i beni e le atirezzature in dotazione al team di revisione, sara
Yostra cura fare in modo che i locali che saranno assegnati al team di revisione per lo
svolgimento delle fasi di lavoro presso la Vostra Societa siano dotati di ragionevoli misure di
sicurezza.

Salute e sicurezza nei luoghi di lavoro

In considerazione del fatto che I’attivitd dei componenti del team di revisione di KPMG S.p.A.
si svolgerd in tutto o in parte presso i locali di IPI S.p.A. (nel seguito anche “Societd™),
quest’ultima si obbliga a fornire ai professionisti incaricati tutte le informazioni necessarie in
materia di sicurezza e salute nei luoghi di lavoro.

IPT S.p.A., pertanto, si impegna a fornire ai componenti del team di revisione di KPMG S.p.A.,
anche tramite il socio responsabile dell’incarico, tutte le informazioni relative ai rischi presenti
in azienda, alle procedure di emergenza in essere e alle misure di sicurezza da adottare in
azienda. Ove i rischi di cui sopra richiedessero I’impiego di Dispositivi di Protezione
Individuali, ¢ssi saranno forniti al team di revisione da IP1 S.p.A. ovvero, previo accordo scritto
tra fe parti, saranno acquistati da KPMG Sp.A.

I costi sostenuti da KPMG S.p.A. per Pacquisto dei Dispositivi di Protezione Individual
indicati da [PI S.p.A. e quelli relativi all’eventuale addestramento del personale, in quanto “costi
per la sicurezza”, saranno integraimente a carico di IP1 S.p.A. e saranno computati alla voce
“spese” ed aggiunti ai corrispettivi previsti dalla presente lettera di incarico.

In considerazione della natura professionale dell’attivita prestata da KPMG S.p.A. (“servizi di
natura intellettuale™), ragionevolmente pud ritenersi che lo svolgimento dell’incarico non
comportera nuovi rischi presso le strutture della Societa. In ogni caso, KPMG S.p.A. rimane a
disposizione per effettuare con la Societa la valutazione che a quest’ultima compete ai sensi
dellart. 26 del D.Lgs. 81/08 (valutazione dei rischi da interferenze).

Resta inteso che, laddove la Societd dovesse ritenere sussistenti rischi da interferenze, le attivita
che comportano dette interferenze potranno avere inizic solo a seguito dell’elaborazione di un
unico documento di valutazione delle stesse (DUVRI) in cui siano indicate le misure adottate
per eliminare o, ove ¢id non sia possibile, ridurre al minimo i rischi da interferenze. Tale
documento verra allegato alla presente lettera di incarico € ne formera parte integrante.
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Normativa antiriciclaggio

KPMG S.p.A. ¢ destinataria degli obblighi previsti dal D.Lgs. 231/07 in attuazione della
Direttiva 2005/60/CE concernente la prevenzione dell'utilizzo del sistema finanziario a scopo di
riciclaggio dei proventi di attivita criminose ¢ di finanziamento del terrorismo.

In particolare, fra tali obblighi figurano:

a. gli obblighi di adeguata verifica della clientela e di registrazione di cui al Titolo II, Capi I e
II, del D.Lgs. 231/07,

b. lasegnalazione delle operazioni sospette di cui all’art. 41 del D.Lgs. 231/07;

¢. I’obbligo diriferire le infrazioni di cui agli artt. 49 (Limitazioni all’vso del contante e dei
titoh al portatore) e 50 (Divieto di conti e libretti di risparmio anonimi o con intestazione
fittizia) del D.Lgs. 231/07.

Gli obblighi di adeguata verifica di cui alla lettera a. si applicanc in forma semplificata nei
confrenti di determinate categorie di soggetti indicati nell’art. 25 del D.Lgs. 231/07, in
particolare le societd o altri organismi quotati', gli intermediari finanziari® ¢ gli uffici della
pubblica amministrazione®, avvero un’istituzione o un organismo che svolge funzioni pubbliche
conformemente al diritto comunitario,

Al fine di assolvere agli obblighi di adeguata verifica, KPMG S.p.A. & chiamata, al momento
del conferimento dell’incarico, con riferimento a ciascun cliente, a:

1) procedere all’identificazione del cliente attraverso Pacquisizione dei dati identificativi e
delle informazioni su tipologia, forma giuridica, oggetio sociale, finalita perseguite, legali
rappresentanti ¢ gli estremi dell’iscrizione nel registro delle imprese e negli albi tenuti dalle
eventuali autorita di vigilanza di settore o da altri enti pubblici (ad esempio, registri delle

Soggetti i cui strumenti finanziari sono ammessi afla negoziazione su un mercato regolamentato ai sensi della

Direttiva 2004/3%/CE in uno o piit Stati membri, ovvero una societh o un altro organisme quotato di Stato estero
soggetto ad obblighi di comunicazione conformi alla normativa comunitaria.

Si precisa che gli intermediart finanziari per i quali sussistono, ai sensi del combinato disposto degfi artt. 11 ¢ 25
dei I.Lgs. 231707, obblighi semplificati di adeguata veriftca sono i seguenti: banche, Poste Ifaliane S.p. A, istituti
di moneta elettronica, istituti di pagamento, SIM, SGR, SICAY, imprese di assicurazione operant in Ttalia nei
rami vita, agenti di cambio, societd che svolgono il servizio di riscossione dei tributi, intermediari finanziari
iseritti nell’altbo di cui all’art. 106 del D.Lgs. 385/93 (“TUB"™), societa fiduciarie di cui all’art, 199, comma 2, del
TUF, succursali insediate in Italia dei soggetti precitati aventi sede legale in uno Stato estero, Cassa Depositi e
Prestiti $.p.A.; soggetti disciplinati dagli artt. 111 (microcredito) e 112 (confidi) del TUR, gii enti creditizi o
finanziari comunitari soggetti alla Direttiva 2005/60/CE, gli enti creditizi o finanziari situati in uno Stato
extracomunitario, che imponga obblighi equivalenti a quelli previsti dalla Direttiva 2005/60/CE di cui al 1D.M.

1° febbraie 2013 (si rammenta che il I.Lgs. 141710, entrato in vigore il 19 settembre 2810, modificando ’art. 13
del Dr.Lgs. 231/07, ha previsto un regime transitorio di perdurante vigenza degli abrogati elenco speciale (ex art.
107 TUB) ¢ sczione speciale dell’elenco generale {ex art, 155, commi 4 ¢ 5, del TUB)).

A norma dell’art. 1, comma 2, fetiera 1), del D.Lgs. 231/07, per “pubblica amministrazione™ si intendono tutte le
amministrazioni dello Stato, ivi compresi gli istituti e le scuole di ogni ording e prado, le istituzioni educative, le
aziende e le amministrazioni dello Stato ad ordinamento autonomo, le regioni, I¢ province ed i comuni, le
comunitd montane e loro consorzi ed associazioni, le istituzioni universitarie, le amministrazioni, le aziende e gli
enti del servizio sanitario nazionale e le agenzie di cui al D.Lgs. 300/99 e successive modificazioni.
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imprese giuridiche presso le prefetture); in caso di trust e soggetti analoghi, vanno acquisite
informazioni anche in merito ai beneficiari delle rispettive attivita;

2) verificare i predetti dati ed i poteri di rappresentanza del/i legale/i rappresentante/i, nonché,
se diversa, della persona fisica conferente I’incarico per conto del cliente, mediante
riscontro in documenti ufficiali consegnati dal cliente (ad esempio visura camerale o atto
pubblico), da cui risultino i dati identificativi ¢ il conferimento dei poteri di rappresentanza,
nonché ogni alira informazione necessaria per I"’adempimento degli obblighi antiriciclaggio;

3) identificare '/gli eventuale/i titolare/i effettivo/i, verificarne 1’identita e ’eventuale
qualifica di persona politicamente esposta, mediante dichiarazione resa per iscritto dal
clients;

4) ottenere informazioni sullo scopo ¢ sulla natura prevista dell incarico.
KPMG S.p.A. deve inoltre svolgere un controllo costante nel corso dell’incarico.

In merito ai predetti obblighi di adeguata verifica, con I’accettazione della presente lettera
confermate che scopo dell’incarico conferito a KPMG S.p.A. & quanto indicato nel paragrafo 1
“QOggetto ¢ finalita dell’incarico” della stessa.

Per poter permettere I’assolvimento degli obblighi di adeguata verifica della clientela, Vi
chiediamo di volerci informare tempestivamente di ogni variazione rispetto alle informazioni di
cui ai punti 1), 2) e 3) sopra riportati, forniteci in vista dell’emissione della presente lettera, in
particolare in relazione all’attestazione sul titolare effettivo. A tal proposito, si allega il modelio
per I'attestazione sul titolare effettivo da sottoscriversi unitaments alla presente lettera in caso di
variazioni rispetto a quanto gia comunicatoci. =

Sirammenta che Vart. 21 del D.Lgs, 231/07 prevede che i clienti forniscano sotto la propria
responsabilita tutte le informazioni necessarie e aggiornate per consentire ai soggetti destinatari
di adempiere agli obblighi di adeguata verifica della clientela incluse quelle, da fornirsi per
iscritto, per I'identificazione del titolare effettivo.

L’omesso, incompleto o tardivo adempimento degli obblighi di adeguata verifica della clientela
comporta I’applicazione di sanzioni penali e amministrative. Pertanto, in caso di mancata o non
tempestiva consegna dei documenti necessari per effettuare le predette verifiche, dovremo
astenerci dall’iniziare le nostre attivité, valutando se effettuare una segnalazione 2 norma della
letiera b. che precede.

Precisiamo infine, con riferimento all’obbligo di cui alla lettera b. che precede, la cui violazione
comporta applicazione di sanzioni, che lo stesso dovra essere assolto, laddove ne ricorrano i
presupposti, con la massima tempestivita da parte di KPMG S.p.A., e che esso ¢ presidiato dal
vincolo di riservatezza, anche nei confronti della Vostra Societd, con 'unica eccezione delle
autorita di vigilanza ed investigative competenti.

Modello Organizzativo ex D.Lgs, 231/01

KPMG S.p.A. ha adottato un modello di organizzazione, gestione ¢ controllo nel rispetto di
quanto previsto dal D.Lgs. 231/01, in materia di responsabilita amministrativa degli enti.
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Vi rendiamo noto inoltre che KPMG S.p.A. ha adottate un proprio codice di comportamento
coerente con i principi posti dal D.Lgs, 231/01, oltre che con i principi del Network KPMG
ispirati ai valori dell’etica, dell’integrita professionale e dell’indipendenza.

Conseguentemente, nello svolgimento della propria attivita KPMG S.p.A. si atterrd
esclusivamente a quanto disposto nel suddetto codice di comportamento nonché a guanto
indicato nel proprio modello organizzativo.

Il codice di comportamento € un estratto del modello organizzativo ex D.Lgs. 231/01 sono
consultabili sul nostro sito web www.kpmg.com/it.

Utilizzo del Vostro logo, marchio ¢ altri segni distintivi

In relazione allo svolgimento dell’attivita di revisione contabile oggetto della presente lettera di
incarico la Societd, preso atto di quanto indicato nel successivo paragrafo 4.10, concede a
KPMG S.p.A. il diritto nou esclusivo, e revocabile in qualunque momento da parte della
Societa, di utilizzare, a titolo gratuito, il logo o i/il marchi/o ed altri segni distintivi della Societa
all’interno di proprie presentazioni, comunicazioni o rapporti indirizzati alla Societa, nonché
nell’ambito di presentazioni o pubblicazioni rivolte esclusivamente al Network KPMG, inclusa
la pubblicazione sul proprio sito intranet, concedendo altresi il diritto, anch’esso revocabile in
qualunque momento da parte della Societd, ad utilizzare, a titolo gratuito, gli stessi anche in
presentazioni rivolte a terzi esclusivamente per i fini di referenze e menzione di incarichi
conferiti a KPMG S.p.A..

Comunicazioni in formato elettronico

Durante lo svolgimento dell’incarico KPMG S.p.A. potra scambiare con la Societd informazioni
in formato elettronico, La trasmissione elettronica di informazioni non garantisce assoluta
riservatezza e I’assenza di errori in quanto tali informazioni possono essere intercettate,
modificate, perse, distrutte, recapitate tardivamente o in modo incompleto, o in altro modo
danneggiate risultando non sicure per fa loro utilizzazione. [n particolare, la trasmissione di
informazioni per mezzo dei cosiddetti servizi Cloud & da considerarsi ad alto rischio per la
sicurezza ¢ riservatezza delle informazioni. KPMG S.p.A. declina pertanto ogni ¢ qualunque
responsabilita in proposito.

Se la Societi desiderasse proteggere con una password la totalitd o parte dei dati trasmessi, o
utilizzare altri strumenti informatici, KPMG $.p.A., sard disponibile a concordare con fa Societa
le procedure a tal fine necessarie,

L’invio da parte di KPMG §.p.A. in formato elettronico di qualsiasi documento potra avvenire
solo a titolo di anticipazione del documento firmato in originale dal socio responsabile
dell’incarico, che sard successivamente trasmesso alla Societd e che costituira il documento su
cui la Societd medesima potra fare pieno affidamento.

Qualora fosse compatibile con le policy di sicurezza della Societd, KPMG S.p.A. potrd
richiedere la possibilita di utilizzare la rete locale e la connessione internet della Societa per
permettere al team di revisione di collegarsi alla rete di KPMG S.p.A., quale accesso remoto

27



4.9

4.10

IPISp.A.
Lettera di incarico per la revisione legale
23 marzo 2016

tramite internet, nello svolgimento delle attivita inerenti I’incarico. A tal proposito si precisa
che, non appena stabilita la connessione alla rete locale, si aprird una connessione diretta
(cosiddetta VPN) che creera un collegamento separato dalla rete della Societa.

KPMG S.p.A. applica ragionevoli procedure di sicurezza sui propri sistemi informativi per
controllare I’assenza dei piti comuni virus conosciuti e/o di software maligni definiti
comunemente “spyware” prima di inviare informazioni in formato elettronico. Resta peraltro
eschusa ogni responsabilita di KPMG S.p.A, o delle entita del Network KPMG, dei relativi soci,
amministratori, dipendenti, collaboratori e consulenti, per ogni eventuale danno che la Societa
dovesse subire, direttamente o indirettamente, come conseguenza della presenza di virus o di
software maligni nelle comunicazioni elettroniche e per non aver applicato, a sua volta, la
Societd medesima adeguate procedure di sicurezza.

Cause di risoluzione anticipata

Lincarico potra essere risolto prima della sua naturale scadenza a seguito di revoca, dimissioni
o consensualmente dalle parti nei casi e con le modalita previsti dall’art. 13, commi 3 ¢ 4, del
Decreto e relativo regolamento attuativo, fermo restando il diritto di KPMG S.p.A. al
pagamento dei corrispettivi maturati per le attivita svolte fino alla data di cessazione effettiva
dell’incarico.

Informativa ai sensi delPart. 13 del D.Lgs. 196/03

Al sensi ¢ per gli effetti dell’art. 13 del D.Lgs. 196/03, Codice in materia di protezione dei dati
personali (di seguito “Codice”), KPMG $.p.A., in qualita di titolare de} trattamento (di seguito
“KPMG" o “Titolare™), con sede in Milano, Via Vittor Pisani n. 25, & tenuta a fornire alcune
informazioni riguardanti ’utilizzo di eventuali dati personali, raccolti presso IPI S.p.A., di
persone fisiche, in qualitd di interessati (di seguito “Interessati” e, singolarmente, “Interessato’),

I dati in possesso del Titolare sono normalmente raccolti direttamente presso IPT S.p.A. e/o

presso I'Interessato ¢ occasionalmente anche presso terzi (ad esempio presso clienti, fornitori,
istituti bancari, consulenti o controparti in genere di IPI $.p.A.).

I dati sono trattati nell’ambito della normale attivita del Titolare, con le seguenti finalita:

1) finalita strettamente connesse € strumentali alla gestione det rapporti con IPT $.p.A. quali,
ad esempio, I’acquisizione di informazioni preliminari al conferimento dell’incarico,
[’adempimento degli obblighi derivanti dall’incarico stesso, nonché I'effettuazione deile
operazioni a cid connesse ¢ strumentali;

2) finalita connesse ad obblighi previsti da disposizioni di leggi o regolamenti nazionali o
comunitari, nonché da provvedimenti legittimi di enti o autorita. Rientrano in tali finalita le
attivita nell’ambito del Network KPMG correlate alle procedure di risk management,
incluse le verifiche di indipendenza e potenziali conflitti d’interesse, nonché le attivita
richieste ai fini dell’adempimento degli obblighi sanciti dalla normativa antiriciclaggio, ove
applicabile, noncheé le attivitd finalizzate ad adempiere agli obblighi che le societa di
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revisione sono tenute a rispettare neli’ambito di attivita svolte rispeito a soggetti che
emettono strumenti finanziari guotati net mercati regolamentati ftaliani 0 comunitari;

3) finalita connesse ad atfivita di comunicazione dei dati di IP1 S.p.A. o dell’Interessato ad
altre entita del Network KPMG, al fine della condivisione di informazieni commerciali, nei
limiti di quanto consentito dalle vigenti normative di riferimento;

4) finalitd connesse ad attivita di informazione, resa a IPI S.p.A. o all’Interessato da parte del
Titelare &/0 delle altre entita del Network KPMG, relativamente a specifiche tematiche
professionali e servizi correlati, sempre nei limiti di quanto consentito dalle vigenti
normative di riferimento;

5) Tfmalita connesse alla documentazione, svolta dal Titolare e/o dalle altre entita del Network
KPMG, di referenze sui servizi resi;

6) finalita connesse ad obblighi previsti da disposizioni di leggi o regolamenti, nonché da
provvedimenti di enti o autoritd di Paesi terzi non comunitari, in relazione ad attivita svolte
rispetio a soggetti che emettono strumenti finanziari quotati nei mercati regolamentati in tafi
Pagsi ¢ siano ivi comunque soggetti a vigilanza,

In relazione alle indicate finalitd, il trattamento dei daii personali, cosi come definiti dall’art. 4,
comma I, lett. b), del Codice, avverra in modo da gatantirne fa sicurezza e la riservatezza e
potra essere effettuato attraverso strumenti manuali, informatici e telematici atti a memorizzare,
gestire ¢ trasmettere 1 dati stessi. Le logiche del trattamento saranno strettamente correlate alle
illustrate finalita.

Tl conferimento dei dati per le finalita di cui al punto 1) ¢ faceltativo; tuttavia un rifiuto in
merito comporterebbe di fatto 1"impossibilita di gestire 1 rapporti pre-contrattuali e/o contrattuali
in essere. Il conferimento dei dati per le finalita di cui al punto 2) & obbligatorio in quanto
necessario all’adempimento di obblighi normativi,

[l conferimento det dati per le finalita di cui ai punti 3), 4), 5} e 6) & facoltativo.

Si ricorda che, qualora I’incarico conferitoci implichi necessariamente anche il trattamento di
dati personali di persone fisiche forniti da IPI S.p.A. (quali suoi dipendenti, clienti, fornitori,
consulent: o controparti in genere) & responsabilita di IPI S.p.A. provvedere ad informare gli
Interessati e ottenere, ove dovuti, i consensi necessari per il trattamento da parte del Titolare dei
loro dati personali, restando inteso che la richiesta a noi rivolta di eseguire I’incarico assurgera a
presunzione, ai sensi dell’art. 2729 del Codice Civile, dell’avvenuto adempimento, da parte di
IPI S.p.A,, della correlata attivitd di informativa ¢ dell’ottenuto consenso (ove dovuto) da parte
degli Interessati a favore del Titolare medesimo.

I dati di IPT S.p.A. e dell’Interessato potrebbero essere comunicati alle seguenti categorie di
soggetti terzi;

o autorita di vigilanza, italiane o estere, la cui attivita sia rivolta alla tutela degli investitori ed
alla trasparenza dei mercati mobiliari, afla prevenzione e contrasto del riciclaggio (ad
esempio Consob, Unita di Informazione Finanziaria, ecc.), nonché altre pubbliche autorita

29



IPISp.A,
Lettera di incarico per la vevisione legale
25 marzo 2016

competenti nell’ambito dell’adempimento di specifici obblighi di legge o in base a
provvedimenti legittimi;

¢ autoritd amministrative, giudiziarie e fiscali, nei casi e con le limitazioni previsti dalla legge
o da provvedimenti legittimi, ¢ in esecuzione dell’incarico;

® altre societd di revisione, nei limiti previsti dalla normativa vigente e dai principi di
revisione di riferimento e associazioni di categoria o altri soggetti nell’ambito dello
svolgimento di controlli della qualita;

* altre entita del Network KPMG eventualmente coinvolte nell’esecuzione dell’incarico
ricevuto, ovvero nell’ambito dello svolgimento delle procedure di risk management nonché,
nei fimiti strettamente necessati, agli eventuali altri soggetti coinvolti nell’esecuzione
dell’incarico;

e consulenti ¢/o assicuratori del Titolare, quando cid sia necessario in relazione a questioni di
responsabilita professionale;

e providers di servizi e/o consulenti tecnico-informatici, anche in Paesi terzi non comunitari,
unicametite per esigenze tecniche connesse all’utilizzo da parte del Titolare di sistemi e/o
applicazioni strumentali nell’esecuzione degli obblighi contrattuali assunti nell’ambito
delP’incarico in oggetto e dei correlati obblighi di legge, fermo restando che il ricorso a tali
soggetti avverra previo impegno da parte loro a rispettare tutte le prescrizioni in materia di
sicurezza dei dati previste dal Codice.

La comunicazione dei dati alle categorie di soggetti sopra indicati non necessita del consenso di
IPTS.p.A. e dellInteressato ai sensi e per gli effetti dell’art. 24, comma 1, lett. a), b) ¢ d), del
Codice.

Dei dati di IPI S.p.A. e dell’Interessato verra a conoscenza il perscnale professionale incaricato
dal Titolare dell’esecuzione dell’incarico, nonché il relativo personale di supporto.

Responsabile del trattamento, ai sensi dell’art, 29 del Codice, & il socio responsabile
dell’incarico, domiciliato per la carica presso fa sede del Titolare.

81 informa, infine, che I'art. 7 det Codice (integralmente riportato in nota*) conferisce
all’Interessato specifici diritti da esercitare a propria tutela.

Art. 7D.Lgs. 196/03: 1. L'interessato ha diritto di ottenere la conferma dell’esistenza o meno di dati personali
che |o riguardano, anche se non ancora registrati, e la lore comunicazione in forma intelligibile. 2. L’interessato
ha diritto di oftenere I"indicazione: a} dell’origine dei dati personali; b) delle finalitd e modalita de] trattamento; ¢)
della iogica applicata in caso di trattamento effettuaio con "ausitio di strumenti elettronici; d) degii estremi
identificativi del titolare, dei responsabili e del rappresentante designato ai sensi deli’art, S, comma 2 e} dei
sopgetti o delle categorie di soggetti ai quali i dati personali possono essere comunicati o che possono venirne a
conoscenza in qualita di rappresentante designato nel territorio deilo Stato, di responsabili o incaricati, 3.,
L’interessato ha diritto di ottencre: a) *aggiornamento, lo rettificazione ovvera, quando vi ha interesse,
Pintegrazione dei dati; b) la cancellazione, la trasformazione in forma anonima o i} blocee dei dati trattati in
violazione di legge, compresi quelli di cui non & necessaria la conservazione in relazione agli scopi per i quali i
dati seno stati raccolti o successivamente trattati; ) I’attestazione che le operazioni di cui atle lettere ) ¢ b} sono
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Vi segnaliamo inoltre che i soci ed il personale professionale di KPMG S.p.A. ¢ delle altre
entita del Network KPMG sottoscrivono annualmente una conferma degli impegni di
riservatezza ¢ del rispetto delle procedure interne in materia di confidenzialitd € riservatezza
delle informazionti e dei dati del cliente acquisiti nel corso delia propria attivita e del loro
tratfamento.

Legislazione applicabile e fore competente

L’incarico ¢ regolato dalla legge italiana. Per qualsiasi controversia che dovesse insorgere in
merito atlo stesso o comunque che sia da questo originata, sarid competente in via non esclusiva
il Foro di Milano.

state portate a conoscenza, anche per quanto riguarda il lore contenuto, di coloro ai quali i dati sono stati
comunicati o diffusi, ecoettuato if caso in cui tale adempimento si rivela impossibile o comporta un impicgo di
mezzi manifestamente sproporzionato tispetto al diritto tuielata. 4. L’interessato ha diritto di opporsi, in tutto o in
parte: a} per motivi legittimi al trattamento dei dati personali che lo riguardano, ancorché pertinenti allo SCOPO
della raccolta; b) al trattamento di dati personali che lo riguardano a fini di invio di materiale pubblicitario o dj
vendita diretta o per il compimento di ricerche di mercato o di comunicazione commerciale,
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Allegato 4-bis

Attestazione sul titolare effettivo
(Da predisporre su carta intestata della societa conferente ’incarico e da compilare in caso di
variazioni rispetio alla attestazione resa prima dell’emissione della letiera di incarico)

I[La]} sottoscritt[o][a]* {Nome Cognome].............

ai sensi e per gli effetti def’art. 21 del D.Lgs. 231/07,
nonché dell’art. 1 del medesimo, -
che definisce “titolare effettivo” la persona fisica per conto della quale & realizzata
un’operazione o un’attivitd, ovvero, nei caso di entita giuridica, la persona o le persone
fisiche che, in ultima istanza, possiedono o controllano tale entitd, ovvero ne risultano
beneficiari secondo i criteri di cui all’ Allegato Teenico al D.Lgs. 231/07°,
dichiara sotto la propria vesponsabilita che, alla data odierna,

[
il [la][i] titolar[e][i] effettiv[o][a][i] della IPI S.p.A. &lsonol illa][i] seguent{e][i]:

®  Persona fisica - legale rappresentante ¢ procuratore - che sottoscrive per accettazione la lettera di incarico,

conferende pertanto ’incarico in nome e per conta della Socista.
¢ L’art. 2 dell’Allegato Tecnico al D.Lgs. 231/07 stabilisce che per titolare effettivo si intende:
a. in casc di societd;

1 la persona fisica o le persone fisiche che, in ultima istanza, possiedano o controllino un’entitd giuridica,
atéraverso il possesso o il controile diretto o indiretto di una percentuale sufficiente delle partecipazioni al
capifale sociate o dei diriiti di voto in seno 2 tale entita giuridica, anche tramitc azioni al portatore, purché
nor i tratti di una societa ammessa alla quotazione su un mercato regolamentsato e sottoposta a obblighi di
comunicazione conformi alla normativa comunitaria o a standard internazicnali equivalenti: tale criterio si
ritiene soddisfatto ove la percentuale corrisponda at 23 percento pi uno di partecipazione al capitale
sociale;

2 la persona fisica o le persone fisiche che esercitane in altro modo it controlio sulla direzione di un’entita
giuridica;

b. in caso di entita giuridiche quali le fondazioni e di istituti giuridici quali i trust che amministrano e
distribuiscono fondi:

1 se i futuri beneficiari sono gia stati determinati, la persona fisica o Ie persone fisiche beneficiarie del 25 per
cento o pill del patrimenio di un’entitd giuridica;

2 se le persone che beneficiano dell’entity giuridica non sono state ancora determinate, a categoria di persone
nef cui interesse principale ¢ istituita o agisce entitd giuridica; =

3 lapersona fisica o le persone fisiche che esercitano un controlle sul 25 per cento o pid del patrimonio di
un’entitd gturidica,
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Paese
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Documento di identificazione, di cui si fornisce copia (35):

Tipo documento
Numero documento
Data di emissione

Data di scadenza

Autorita e localita di rilascio

m

ilfi] titolare[i] effettiva[i] sopra indicato{i], [[¢][non &]}[[sono][non sono]] “personale]

politicamente espostafe]™;

! Daindicare per i soggetti cittadini italiani e, qualors rilasciato dall’ Autorit italiana, anche nef caso di soggetti

non cittadini italiani,

Da replicare a seconda del numero di titolari effettivi,

?  Sono “persune politicamente esposte” fe persone fisiche che occupano o hanno oceupato importanti cariche
pubbliche, come pure i toro familiari diretti o coloro con i quali tali persone intrattengono notoriamente stret
fegami, individuati sulla base dei eriteri indicati nel seguito. :
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non esiste aleun titolare effettivo, in quanto nessuna persona fisica corrisponde ai requisiti
indicati dai D.Lgs. 231/07;

&

la[il] [inserire la denominazione della societd ovvero dell’ente della pubblica amministrazione
controllante], controllante di IPI S.p.A. appartiene alle categorie di cui all’art. 25, commi 1, lett.
a), b), ¢) e 3, del D.Lgs, 231407,

Stabilisce 'art. 1 dell’ Allegato tecnico al Decreto che;

1. Per persone fisiche che occupano o hanno oceupato importanti cariche pubbliche ’intendono:
a) icapidi Stato, i capi di Governo, | Ministri & { Vice Ministri ¢ Sottoéegretari;
b) i parlamentari;

c) i membri delle corti supreme, delle corti costituzionali e di altri organi gindiziari di alto fivello le cui
decisioni non sono generalmente soggetic a ulteriore appello, salvo in circostanze eceezionali:

d) i membri delle Corti dei conti e dei consigli di amministrazione delle banche centrali;
e} gli ambasciatori, ghi incaricati d*affari e gl ufficiali di alto tivello delle forze armate;
f) imembri degli organi di amministrazione, direzione o vigilanza delle imprese possedute dallo State.

In nessuna delle categorie sopra specificate rientrano | funzionari di livello medio o inferiore, Le categotie di cui
alle etiere da a) a ¢} comprendono, laddove applicabili, le posizioni a livello europeo e internazionale.

2. Per familiari diretti s’intendono:
a} il coniuge;
b) i figli e i loro contugi;
¢} colore che nell’ultimo quinquennio hanna convissuto con i soggetti di cui alle precedenti lettere;
d} 1 genitori.

3. Al finj dell'individuazione dei soggetti con i quali le persone di cui al numere 1 intrattengono notoriamente
stretti begami si fa riferimento a;

a) qualsiasi persona fisica che ha notoriamente la titolarita effettiva congiunta di entitd giuridiche o qualsiasi
altra stretta relazione d’affari con una persona di cui al comma 1;

b) qualsiasi persona fisica che sia unica titolare effettiva di entita giuridiche o soggetti giuridici notoriamente
creati di fatfo a beneficio della persona di cui al comma 1.

4. Senza pregiudizio dell’applicazione, in fimzione del rischio, di obblighi rafforzati di adepuata verifica della
clientela quando una persona ha cessato di oceupare importanti cariche pubbliche da un periodo di almenc vn
anno, i soggetti destinatari de! decreto non sono tenuti a considerare tale persona come politicamente esposta,

Le categorie in oggetto si riferiscono a: banche, Poste ltaliane $.p.A., istituti di moneta elettronica, istituti di
pagamento, SIM, SGR, SICAY, imprese di assicurazione operanti in Italia nei rami vita, agenti di cambio. societa
che svolgone servizio di riscossione dei tributi, intermediari finanziari isceitti nell*alho di cui all’art, 106 del
TUB, socicta fiduciarie di cui all’art, 199, comma 2, del TUF, le succursali insediate in Ttalia dei soggetti
precitati, aventi sede legale in uno Stato estero, Cassa Depositi ¢ Prestiti S.p.A.; soggetti disciplinati dagli artt.
111 {microcredito) e 112 {confidi) del TUB; enti creditizi ¢ finanziari comunitari soggetti alla Direttiva
2005/60/CE,; enti creditizi e finanziari situati in uno Stato extracomunitario, che imponga obblighi equivalenti a
quelli previsti dalla Direttiva 2005/60/CE di cui al D.M. 28 settembre 2011 (si rammenta che if D.Lgs. 141/2010,
entrato in vigore il 19 settembre 2010, modificando I"art. 11 del D.Lgs, 23147, ha previsto un regime transitorio
di perdurante vigenza degli abrogati elenco speciale (ex art, 107 TUB) e sezione speciale defl’elenco generale (ex
art, 155, comma 4, TUB)); alla pubblica amministrazione (tutte le amministrazioni dello Stato, ivi compresi gli
istituti e le scuole di ogni ordine e grado, le istituzioni educative, le aziende e le amministrazioni dello Stato ad
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O
la Societd/Organismo ABC S.p.A., controllante di IPI S.p.A. & quotata/ha strumenti finanziari
quotatisu .............. 111,] led & sottoposta ad obblighi di comunicazicne conformi alla

normativa comunitaria o a standard internazionali equivalenti.}'?

Ni{la] sottoscritt[o][a} dichiara inoltre, ai sensi ¢ per gli effetti del D.Lgs. 231/07, che tutte le
predeite informazioni sono veritiere e si impegna a segnalare tempestivamente eventuali
variazioni al contenuto delia presente dichiarazione.

Firma e e
Nome e Cognome ..
CariCa e

Data e e

Informativa ai sensi dell’art. 13 def D.Lgs. 196/03

Ai sensi e per gh effetti dell’art. 13 del D.Lgs. 196/03, Codice in materia di protezione dei dati
personali (di segunito “Codice”), KPMG S.p.A., in qualita di titolare del trattamente (di seguito
“KPMG™), con sede in Milano, Via Vittor Pisani n. 25, ¢ tenuta a fornire alcune informazioni
riguardanti "vtilizzo dei Suoi dati personali, di quelli, se diversi, del/i legale/i rappresentante/i e
di quelli del Titolare Effettivo, ove presente, in qualita di interessati (di seguito “Interessati” e,
singolarmente, “Interessato™), :

[ dati personali in nostro possesso sono stati raccolti direttamente presso di Lei, restando inteso
che, ai sensi dell’art. 2729 del Codice Civile, i dati personali del Titolare Effettivo sono stati da
Lei raccolti ¢ comunicati nel rispetto di quanto richiesto dal Codice e da eventuali equivalenti

normative del Paese di residenza del Titolare Effettivo, qualora soggetto non cittadino italiano.

Tutti i dati personali vengono da noi trattati nel rispetto del Codice ¢ sono considerati
strettammente riservati e confidenziali. L’acquisizione ed il trattamento dei Suoi dati, di quelli, se
diversi, del/t legale/i rappresentante/i e di quelli del Titolare Effettivo sono necessari al fine di
adempiere agli obblighi derivanti dal D.Lgs. 231/07 ¢ il foro mancato conferimento comporta
I’inadempimento di tale normativa,

In relazione alle indicate finalita, il trattamento dei dati personali avverra in modo da garantirne
la sicurezza  la riservatezza e potra essere effettuato mediante strumenti manuali, informatici e
telematici con logiche strettamente correlate alle finalita stesse. Per lo svolgimento di talune

ordinamento autonomo, le regioni, e province ed i comuni, le comunitd montane e fore consorzi ed associazioni,
le istituzioni universitarie, le amministrazioni, le aziende e gli enti del servizio sanitario nazionale e le agenzie di
cui al D.Lgs. n. 30071999 e successive modificazioni), nonché a un’istimzione o un organismo che svolge
funzicni pubbliche conformemente al diritto comunitario.

"' Indicare il nome del mercato regolamentato.
Da inserite nel case di mercate regolamentate estero,

35



IPISp.A.
Leitera di incavico per la revisione legale
25 marzo 20116

delle attivita correlate alle finalitd del trattamento dei dati personali come sopra specificate, i
dati personali degli Interessati saranno conosciuti e trattati al nostro interno dai soggetti preposti
ad eseguire gli adempimenti di legge ¢ allo svolgimento dell’incarico prospettato.

I dati personali degli Interessati potrebbero essere comunicati ad altre entitd del Network KPMG
coinvolte nello svolgimento dell’incarico prospettato ovvero aj fini dell’assolvimento di
obblighi normativi equivalenti nell’ambito di prestazioni professionali svolte da tali entit per
Vostro conto. Inoltre, tali dati potrebbero essere comunicati, in presenza di obblighi di legge o
provvedimenti che KPMG sia tenuta a rispettare ai sensi del D.Lgs. 231/07, a soggetti terzi quali
ad esempio autorita di vigilanza e altre pubbliche autorita.

Si informa, infine, che Part. 7 del Codice conferisce agli Interessati specifici diritti da esercitare
a propria tutela.

IL. PRESIDENTE | ' IL SEGRETARIOD
{1:“‘ AN L TR
LA O, Ui haus ,;;L |

36



