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YERBALE DELIASSEMBLEA

LI AZIONISTI DEL 24 APRILE 2019

R

Il ventiquattro aprile duemiladiciannove, in Torino, presso la sede legale della Societa, via Nizza
n. 262/39, alle ore 11,00, si € riunita in prima convocazione, I'Assemblea Ordinaria degli
Azionisti di IPI S.p.A., convocata con avviso pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale n. 37 del
28 marzo 2019, in conformitd a quante prescritfe dall’articolo 9 dello Statuto sociale, per
diseutere e deliberare sul seguente:

ORDINE DEL GIORNO

. Bilancio af 31 dicembre 2018. Relazione sulla gestione e Relazione del Collegio
Sindacale. Delibere relative.
2. Conferimento dell'incarico di revisione legale del eontf per ghi esercizi 2019-2021 e

determinazione del relative corrispettivo.

Al sensi dell'articolo 11 dello Statuto sociale, assume la presidenza e regola lo svolgimento
dell’Assemblea il Presidente del Consiglio di Amministrazione Dr. Massimo SEGRE il quale,
con il consenso dell'Assemblea, chiama a fungere da Segretario per la redazione del preserite
verhale 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 #h sala aleuni collaborator:
per motivi di servizio.

Comumica che J'elence nominativo def partecipanti all' Assemblea verra inserito quale allegato al
presente verbale solto la letlera “A™ per costituirne parte integrante e sostanziale; dallo stesso
potranno essere desunti { dati concernenti I'Azionista, l'eventuale soggetto da questi delegato a
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partecipare ai lavori, nonché i partecipanti in qualita di ereditori pignoratizi o vsufruttuari,

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

Fa presente che, dalle risultanze del libro soci, la Secietd ¢ controllata con numero 77.797.567
azion] ordinarie pari al 94,785% del capitale sociale da IPI DOMANI 8.p.A.

Informa che gli Azionisti iscritti a 1ibro soci al 10 novembre 2017 erano u. 332,

Osserva che olire ad esso, quale Presidente del Consiglio di Amminisirazione, sono presenti:
[ Amministratore Delegato Dr. Vittorio MOSCATELLI e il Consigliere Sig.ra FEster
LANMBERTO.

Precisa che ¢ inoltre presente il Collegio Sindacale nelle persone dei Signori: Dr. Luca
ASVISIO, Presidente, e Dr, Luigi NANI, Sindace effettivo.

Comunica che hanne giustificato la propria assenza i Consiglieri Signori: Avv. Carlo PAVESIO
e Dz, Claudio RECCHI, nonché il Sindaco effettivo Dr.ssa Emanuela CONGEDO.

Partecipa allresl all’Assemblea il Dr, Roberto BIANCHI della Societd di Revisione
KPMG S.p.A.

A seguito del quesito posto dall’ Azionista Dr. Marco BAVA in merito alla giustificazione dei
Consiglieri e del Sindaco assenti, il Presidente comunica che gli stessi non hanmo potuto
partecipare alla presente Assemblea per concomitanti impegni, alouni dei quali fucri Torino.
Frosegue quindi informando che il capitale sociale di IPI S.p.A., interamente versato, ammeonta 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 evemualmente carente di legittimazione al voto ai sensi di legge di farlo
presente,

Nessuno avendo significato un propric impedimento, dichiara che si & proceduto alla verifica
della identitd e della fegittimazione all'esercizio dei dirittl di voto in capo ai partecipanti

allAssemblea a sensi di legge e che scne presenti in propric o per delega Azionisti
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rappresentanti v, 77.800.20F azioni con diritto di voto pati al 94,788% delle n. 8§2.078.066 azioni
costituenti il capitale sociale.
Adempiute tutte le formalita prescritte dalla lepge, che invita il Segretario a verbalizzare,
dichiara I'Assemblea validamente costituita in prima convocazione ai sensi di legge ¢ di Statuio e
atta a discutere e deliberare sugli argomenti posti all’ordine del giorno.
Il Presidente informa preliminarmente che nel fascicolo di bilancio consegnato a tutti gli
intervenuti e allegato al presente verbale sotto la lettera “B” per costituirne parte integrante e
sostanziale, insieme alla relazione sulla gestions e al bilancio separato, vi & il bilancio
consolidato di gruppo dell'ssercizio 2018 che, pur non essendo oggetto di discussions e 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 giorno: “Bilancio al 31 dicembre 2018,
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, procedende ad una pin generale illustrazione dell'andamento del Gruppe e
dando invece integrale lettura della proposta di destinazione del risultato d'esercizio.
Non avendo alcuno manifestaio Ja propria contrarietd, &l Presidente da lettura della proposta di
delibera, riportata alla pagina 66 del fascicolo di bilancio distribuito in sala e che qui di seguito
integralmente si trascrive:
"Signori Aztonist,
Vi proponiama di:

1} approvare il Bilancio sepavato al 31 dicembre 2018 di IPI Sp.A., che Vi abbiamo

sottaposto, che si chivde con un utile netlo di evro 1.546.336,33;
2} destinare # 5% dell'uiile nelto quindi euro 77.316,82 alla riserva legale ¢ i residul euro
1.469.019,31 a parziale copertura delle perdite deghi esercizi precedenti™,

Passa quindi la parola &l Presidente del Collegic Sindacale Dr. Luca ASVISIO il quale ricorda




che la Relazione del Collegio Sindacale ¢ contenuta nel fascicole di Bilancic consegnato a tutd i
presenti ¢, con 1l consenso dell” Assemblea, ne omette la letrura,

Il Presidente ringrazia il Collegio Sindacale e cede quindi la parola all’ Amministratore Delegato
affinché illustri 1’ andamento della Societa.

Il Dr. Vittorio MOSCATELLI evidenzia preliminarmente come nel bilancie al 31 dicembre
2018, considerando IP1 una “investnent property” coerentemente con I'atiivita svolia, gli
immobili classificati quali “Investimenti immobiliari” (cicé gli immobili non strumentali e quelll
destinati alla vendita a breve) sianc stati valutati al “fair value” o “valore di mercato” secondo il
principic contabile internazionale IAS 40, Gli immobili strumentali e in corso di sviluppo o
trasformazione sono stati invece manienuti in bilancio al costo.

Tale impostazione ha fatto emergere le plusvalenze latenti per gli immobili gid classificati nel
bilancio d’esercizie 2017 come investimenti immobiliari ma che erano valutati al costo. Tale
plesvalore di € 22,9 milioni, al netto delle imposte differite, & sialo iscritto nel bilancio al
31 dicembre 2018 come riserva di patrimonio netto. Per gli immobili non strumentali e in
trasformazione, classificati come investimenti immobiliari, Ieffetto a conto economico della
valutazione al fair value & positivo di € 6,4 milioni.

Conseguentemente, al fine di poter effettuare un confronto omogeneo tra | dati di bilancio 2018 e
i dati di bilancio 2017, quest'ultimo & stato rideterminato applicando i medesimi principi
contabili di valutazione sopra esplicitati.

Cié premesso informa che il bilancio dell’esercizio 2018 del Gruppo IPI chiude con un utile di
€ 1,1 milioni, in crescita rispetio all’utile de! 2017 non rideterminato di € 0.6 milfoni e in
diminuzione rispetto all’utile rideterminato di € 1,4 milioni.

Fomisce quindi i principali dati economico-patrimeniali e finanziari consolidati al 31 dicembre
2018,

Il Gruppo IPT ha conseguito nella gestione ordinaria dell’esercizio 2018 ricavi e Proventi per

€ 46 milioni (€ 44 milioni nel 2017 rideterminato), un margine opetativo Jordo (EBITDA) di




€ 10,9 milioni (€ 2,6 miljoni nel 2017 rideterminato) e un risuliato operativo (EBIT) di € 8.6
milioni (€ 1 milione nel 2017 rideterminato).

Evidenzia come nel valore relativo alle vendite di immobili non siano stati considerati, in
applicazione dei prineipi contabili adottati, gli appartamenti di Palazzo Novecente e di Palazzo
Lagrange, di complessivi cirea € 23 milioni, in quanto i rogiti di compravendita stipulati nel
2018 erano condizionati alla mancata prelazione ai sensi di legge da parte dello Stato & degli enti
territoriali aventi diritto, trattandosi di beni vincolati dalla Soprintendenza aj Beni Culturali e
Ambientali. La condizione sospensiva si & verificata nel corso del corrente esercizio e,
conseguentemente, lg vendite saranno rilevate come valere della produzione ¢ margine nel
bilancio al 31 dicembre 2019.

Precisa ¢ome il risultato consolidato complessivo dell’esercizio 2018, tenendo conto dell’effetto
del derivati di copertura del rischio tassi di interesse ¢ della classificazione degli utili/perdite
attuariali all'interno delle altre componenti del conto economico complessivo, sia un utile di
€ 1.2 milioni (usile di € 1,2 milioni nell’esercizio 2017 rideterminato). I derivati di copertura
hanno contribuito negativamente al risultato complessivo al 31 dicembre 2018, peggiorandolo
per € 0,2 milioni; le rivalutazioni delle passivita nette per benefici definiti hanno inciso
positivamente per € 0,4 milioni,

1] patrimonic immobiliare de! Gruppo [P & iscritto in bilancio al 31 dicembre 2018 pet € 293.8
milioni, rispetto a € 248,7 milioni del corrispondente periodo del 2017 non rideterminato ed
€ 280 milioni dell’esercizio 2017 rideterminato.

Gli immoobili strumentali, considerando tali i due alberghi di proprieta, i parcheggi per oltre
3.400 posti auto ¢ la perzione degli uffici al Lingotto wtilizzati dircttamente da IPT 8.p.A., hanno
un valore di bilancie di € 37,5 milioni. 11 valore di mercato degli immobili strumentali, che
gestionalmente sono compresi tra gh investiment] immohiliari, & di circa € 65 milioni e, sommati
alle altre tipologie portano il valore del pattimonio complessivo del Gruppo ad € 329 milioni.

L’indebitamento finanziario & di € 185,5 milioni al 31 dicembre 2018, rispetto a € 181,6 miliont
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nel corrigpondente periodo del 2017, con un peggioramento di € 3,9 dovuto agli investimenti
effettuati nel corso dell’esercizio,

Proseguende con I'illustrazione delle risultanze di gestione, il Dr. Vittorio MOSCATELLI
informa che la posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2018 & negativa per € 171 milioni, in
peggioramento rispetto a un valore negativo di € 161.4 milieni del corrispondente periodo del
2017, sostanzialmente dovuto all’effetto degli investimenti effettuati per le acquisizioni nonché
per le ristrutturazioni ¢ le trasformazioni eseguite sugli immobili di proprieta sociale,

Precisa come |'indebitamento finanziario sia prevalentemente a medio-lungo termine ¢ consenta
al Gruppo IPI di operare per una valorizzazione degli immobili nel tempo. Anticipa come nel
2019 saranno da rimborsare quote di capitale e interessi per mutui o finanziamenti per € 7,5
milioni, rispetto a € 15 milioni restituiti nel corso dell’esercizio 2018; al riguardo
I’ Amministratore Delegato sottolinea come la Societd disponga gid dei mezzi finanziari per
provvedervi.

Ricorda inoltre come I'indebitamento finanziario del Gruppo IPI sia a tasso variabile e su circa la
meta dell’ammontare del debito il rischio di variazione dei tassi di interesse & copetto da
adeguati contratii di derivati.

Comunica, infine, che il patrimonio netto al 31 dicembre 2018 & di € 105,9 milioni, invariato
rigpefto al corrispondente periodo del 2017 rideterminato (€ £3,3 milioni dell’esercizio 2017 non
rideterminato).

Terminata ’illustrezione dei principali dali economico-patrimoniali e finanziari, il Dr. Viitorio
MOSCATELLI descrive sinfeticamente le operazioni ¢ le attivith pid rilevanti intraprese nel
cotso dell*esercizio 2018.

Informa, in particelare, che & proseguito lo sviluppo dell’attivitd nei servizi di advisory e
management nell’immobiliare attraverso AGIRE S.r.l. ¢ ArcoEngineering 8.r.,, focalizzate nel
property e project management, due diligence ed engineering, nonché con IPI

Intermediazione S.r.l. e ImutnIPI S.r.l. nell’agency e brokerage immobiliare e nella mediazione
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creditizia.

AGIRE 5ur.l. ¢ stata impegnata nel processe di integrazione, dopo le fusioni societarie di
IPI Servizi 5.r.l. con Groma S.r.l. e con ArcoTeenica S.r.l,, della societd Re Think Italy $.r.1. (di
cui IPI S.p.A. aveva precedentemente acquisito una partecipazione del 66,66% del capitale
sociale), che si prevede porti ad un aumento del valore della produzione e ad un margine
EBITDA mugliore nel corso del corrente esercizio 2019,

AGIRE 8.1l ¢ una societd che ha realizzato, nel corso dell’esercizio 2018, un valote della
produzione di circa € 15 milioni, acquisendo un importante riconoscimento a livello nazionale
nefl’ambite del segmento di mercato in cui opera, con una struttura di oltre 150 dipendenti ¢ sedi
a Roma, Milano e Torino,

Precisa come [lintegrazione con le societd Groma S, ArcoTecnica S.rl e
ArcoEngineering §.r.1, tutte con un’estrazione, un azionariato e una storia diverse, necessiti per
tali ragioni di un notevole impegno e tempo.

IP] Intermediazione 8.r.l. ha invece consolidato la propria presenza sul territorio attraverso
I"apertura di una nuova filiale a Napoli al fine di presidiare e sviluppare le attivitd nel sud Ttalia.
Evidenzia come i risultai conseguiti da IPI Intermediazione S.t.l, al 31 dicembre 2018 siano
peggiori vispetto all’esercizio precedente sostanzialmente a causa delle minori performance
dellattivité non residenziale sul mercato milanese per effeito del cambio di personale
intervenuto nella filiale di Milano, che é stata pertanto recentemente integrata. Anche i risultati
raggiunti dalla filiale di Roma si sono rivelat inferiori alle attese, ragione per cui si stanno
valutando gli opportuni provvedimenti di potenziamento da intraprendere. Su Torino, invece, la
societd ha conseguite risultati soddisfacenti essendo ampiamente riconosciuta per tutte le attivita
di consulenza, advisor e {ntermediazione per operazioni importanti,

Evidenzia come I'interazione tra Agire S.1.1. e IPI Intermediazione S.r.1. sia un ulteriore objettivo
su cui si inlende sviluppare I’attivitd in considerazione del fatto che Agire S,rl. gestisce circa

28.000 unita immobiliari in tutta Italia quali residenziali, centti commerciali, negozi, fabbriche,




ste. & ¢id costivisce un’importante base di lavoro per le attivitd di intenmediazione e di
consulenza,

Per quanto concerne atiivitd di invesiitore jmmobiliare, I’ Amministratore Delegato evidenzia
come nel corso dell'esercizio 2018 sia stata completata la ristrutturazione di Palazzo Novecento
a Totino, di cui sono stati venduti cirea I'85% degli appartamentl realizzafi,

Precisa come, su 40) appartamenti realizzati, ne risultino alla data odierna soltanto 5/6 invenduti,
con un ritorno economico positive che si aggira intorno a € 3,9 milioni di utile, non iscritto nel
bilancio al 31 dicembre 2018 per le ragioni precedentemente esposte,

Per quanto concerne gli immobili del Lingotto, I Amministratore Delegato ricords come siano in
corso colloqui volti alla vendits dell’hotel “NH Torino Lingotto Congress™. Cid consenfirebbe al
Gruppo [P di mantenete la gestione della struttura alberghiera e di ottenere una genetazione di
cassa da destinarsi ad eventuali ulteriori investimenti, olire a ridurre la concentrazione dei propri
investiment! al Lingotto.

Sono stati inolire riqualificati e quindi concessi in locazione circa mq, 6.900 di uffici al Lingotto,
¢ stata avviata la ristrutturazione e trasformazione in 46 appartaneenti defl'immobile di proprieta
in Firenze e sono in corso i svolgimento i lavori di ristruttyrazione e trasformazione in
appartamenti da Jocare del quarto piano del fabbricato di Via Manzoni 44 a Milano.

Con riferimento alla valorizzazione degli uffici al Lingotto, precisa come, tenuto conto dei nuovi
contratti di locazione conclusi nell’esercizio 2018, che hanno richiesto un investimento di citca
€ 2 milioni, visulti un vacancy in tiduzione, part al 16% della superficie totale. Sono inoltre stati
avviati gh interventt di miglioria sugli ingressi degli uffici siti in cortispondenza deghi interni 56
& 58 al fine di renderli meglio identificabili rispetto alla Galleria Commerciale.

Sono in corse di trattativa nuovi contratti di locazione che si auspica di concluders entro il
corrente esergizio 2019,

Con riguardo alla valorizzazione deil’immobile di Firenze, rimasto libero per molti anni a

seguito del rilascio da parte di Enel, evidenzia come si sia 1eso necessario rimborsare




parzialmente il prestito obbligazionario “IPI S.p,A, 7% 2014-2021” relativamente al quale tale
immobile era stato posto a garanzia. Per I"avvio dei lavori di ristrutturazione, che si prevede di
terminare entro il mese di gingno 2020 & stato concesso da Unicredit un mutuo di € 7 milioni. La
commercializzazione degh appartamenti che verranno ricavati € iniziata nel mese di gennaio
2019 ¢ sono state raccolte proposte di acquisto per circa € 2,8 miliond,

Relativamente all'immobile di Via Manzoni 44 a Milano, anticipa come nel corso del corrente
esercizio 2019, nell’oftica delia valorizzazicne del patrimonio immobiliare, si preveda i
ultimare i tavorl di ristrutturazione che coinvolgono il quinto, il sesto piano (aitico) & tale
palazzo al fine di concedere in locazione gli appartamenti che ne deriveranno,

Prosepuendo con la descrizione delle aftivita di investimento immobiliare, 11 Dr. Vittorio
MOSCATELLI informa che nel corso dell’esercizio 2018 sono state acquisite partecipazioni in
Leopoldine S.p.A. e Tenuta Il Cicalino S.r.l. alle scepo di sviluppare in Toscana, in partnership
con societd agricole, operazioni immobiliari turistico-ticettive e di agriturismo.

Precisa come atinalmente IP1 S.p.A. abbia effettuato un investimento di € 800 mila
sottoscrivendo un aumento del capitale sociale, pari al 10%, di Leopoldine S.p.A. La societh &
proprictaria di 21 casall in Val di Chiana, per cltre mq. 20.000 di superficie utile completamenie
da ristrutlurare, che rienfrano in un piano paesaggistico approvate dalla Regione Toscana. Si
tratta quindi di un’operazione importante, finalizzata alla trasformazione dei 21 casali in resorts,
strutture ricettive a apparfamenti per tutisti, che richiede un investimento significativo. Anticipa
come siano gia stat! stipulati due preliminari di compravendita per i quali verra realizzata una
significativa plusvalenza,

Tenuta Il Cicalino S.r.l. & un’azienda agricola di oltre 452 ettarl, di cui ¢irca 93 ettarl coltivati ad
oliveto, ed & proprietaria di sei poderi ristrutturati e ntilizzati come strutture ricettive con olire
100 posti letto.

Con riferimento alla gestione delle strutture ricettive, ricorda che nel corso dell*esercizio 2018,

I'hotel “NH Lingotto Tech”, gestito dalla controllata Lingotto Hotels S.r.l,, & stato riqualificato




secondo gli standard del nuove brand “DoubleTree by Hilton” della catena internazionale Hilton,
con la quale ¢ stato coneluso un accordo di franchising. I cambio di brand, che ha richiesto un
investimento di circa € 3 milioni, ha portato ad un aumento dej ricavi e alla tenuta dei margini
nell’esercizio 2018, nonostante abbia determinato una perdita di fatturato nella fase di start-up.
Anticipa come sia prevedibile un’ulteriore crescita e miglioramento af 31 dicembre 2019,

Il Dr. Vittorio MOSCATELLI conclude la propria esposizione accennando alle prospettive
future e all’evoluzione dell’attivita del Gruppo IPL

Evidenzia come, nel seftore degli investimenti immobiliari, le intenzioni siano quelle di
valorizzare alcuni immobili di proprieta, cominciando dal fabbricato sito in via del Campofiore a
Firenze per continuare con gli interventi di miglioria degli uffici all’interno del Lingotto al fine
di accrescerne la possibilitd di locazione, pronti a cogliere Je opportunitd di vendere quegli
immobili per { quali il prezzo offerto sia ritenuto corrispondere a una buona valorizzazione, onde
ridurre ['indebitamento e disporre delle risorse finanziarie necessarie per intraprendere nuove
iniziative e investimenti immaobiliati.

Infine, nel setfore dei servizi immobiliari, a seguito delle acquisizioni delle partecipazioni nelle
societd di servizi tecnici testé descritte, si prevede di proseguire con le integrazioni delle strutture
societaric e di operare affinché le potenzialita dei settori in cui AGIRE-ArcoEngineering e
IPI Intermediazione svolgone la propria attivitd si esplichino al meglia al fine di incrementare i
ricavi nef servizi di property e facility, agency e brokerage, due diligence, project management,
valutazioni e asset management nonché nelfa progettazione inlegrata.

Il Presidents ringrazia e chiede se qualcuno intende prendere la parola.

I’ Azlonista Dr, Marco BAVA manifesta preliminarmenie il proprio imbarazzo riconoscendo la
difficolta per I’Amministratore Delegato, al quale rivolge i complimenti per Vottimo lavoro
svalto, di occuparsi della gestione di una Socteti ¢ di attuare strategie in assenza delle capacita
finanziari¢ necessarie, Dal bilancio consolidato al 31 dicembre 2018, che ritiene essere uno dei

pitt chiari {inora esaminati, emerge infatti un peggioramento dei risultat, principalmente dovuto
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all’ineremento degli oneri finanziari.

81 rivolge quindi all’ Azionista di maggioranza domandando se non ritenga sia giunio il momenio
di versare nelle casse sociali la liquidita necessaria per far fronte alla valorizzazione del
patrimonio sociale e all’effettuazione di nuovi investimenti. Cid potrebbe infatti consentire, per
esempio, all’ Amministratore Delegato di completare pit velocemente la ristrutturazione dello
stabile di Via Manzoni 44 a Milano, che sta invece avvenendo gradualmente, piano per piano,
nel corso degli anni, sulla base della scarsa disponibilita di cassa via via disponibile.

Interviene il Dr. Massimo SEGRE per precisare come la ristrutturazione dell’immeobile di Via
Manzoni 44 a Milane sia avvenuta gradualmente proprio per valutare le modalita di suddivisione
degli spazi al fine della creazione degli appartamenti, sulla base dell’andamento del mercato,
Spiega che si tratta di valutazioni strategiche e di decisioni operative di competenza
dell’ Amministratore Delegato e del team di persone dal medesimo selezionate,

Inoltre, essende il Gruppo IPI un’entita piccola e poco competitiva se si confronta con i grandi
fondi, che sonoc in grado raccogliere miliardi di euro a livello internazionale per i propri
investimenti immobiliari, ritiene condivigibile la scelta strategica suggerita dall’ Amministratore
Delegato ovvero quella di focalizzare IMattivitd sullp sviluﬁpo dei servizi immobiliar in [talia,
mediante I'effettuazione di investimentf a tal fine individuati come ad esempio 1acquisizione
della partecipazione in Leopoldine S.p.A.

Con le suddette ptemesse, considerando l’attivitd svolta da IPI S.p.A, quale “mvestment
properiy”, il Dr. Massimo SEGRE sostiene che i giudizi deglt Azionisti dovrebbero basarsi non
tanto sulla capacitd di investimento della Soeieta quanto sulle competenze di management pet
conto terzi.

I’ Azionistg Dr, Marco BAVA dissente ritenendo come, al giorno d’oggi, in una fase di mercato
caratierizzata da prezzi ragioneveli, convenga investire in acquisizioni immobiliari da
trasformare, grazie alle competenze acquisite, in immobili di pregio da rivendere

successivamente con ampi margini di guadagno. Cid pofrebbe anche costituire una barriera nel
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confronti dei competifors poiché i1 Gruppo IPI, disponendo di un patrimonio immeobiliare vasto e
composto da immobili di maggior pregio ¢ interesse, acquisirebbe quote di mercato.

Chiede quindi al Dr, Vittorio MOSCATELLI cosa ne pensa in merito.

Prima di rspondere ai quesiti finora posti, il Presidente chiede se qualcun aliro intende
intervenire.

Prende la parola 1'Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHERQ, il quale porta all’attenzione del
Presidente una questione apparentemente estranea all’ordine del giorno della presente assemblea
ma che auspica possa interessarle a livello storico e personale.

Segnala infatt! che il 31 marzo 2019 si & concluso il processo di beatificazione del Generale
Padre Gianfranco Maria CHITI e il prossimo 4 maggio, sul Lage Maggiore, si terrd una
commemoraziong i ticordo di tale Sacerdote Soldato, che ha avute un ruclo importante nella
vita della Famiglia SEGRE, per cui si aspetta ¢ spera che il Presidente vi partecipera,

Osserva infattl come tale evento ha richiamato nella propria memoria la disponibilita ¢ la
preparazione del compianto Geom. Giulio SEGRE, che coglie I’ occasione di ricordare,
L'Azionista Dr, Marco BAVA si associa alle parole di stima espresse nei confronti del
Geom. Giulio SEGRE.

Prosegue quindi I'Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHERC per domandare, con riferimento
allultime aggiormamento del Libro Soci, risalente al 10 novembre 2017, se la mancata
movimentazione derivi dal fatto che nessune abbia manifestato la volontd di acquistare titoli
azionari IP 5,p. A, oppure se I’ Azionista di maggioranza non & intenzionate a vendere le proptie
aZLon.

Entrande nel merito dell’argomento oggetio di discussione, I’Azionista Rag. Carlo Maria
BRAGHERQ, pur apprezzando la disponibilita dell’ Amministratore Delegato nell’aver illustrato
in manijera puntuale ¢ accurata le risultanze economiche del Gruppo IPI al 31 dicembre 2018,
manifesta la nogtalgia per i Bilanci che venivano redatti in passato, caratterizzati da dati certi, ed

esprime il proprio totale dispiacere per 1 numeri rappresentati nel Bilancio d’esercizio e
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consolidato del Gruppo IPI che, in ossequio alla legge dei principi contabili, sono diventati & guo
avviso opinabili, poiche derivanti da stime.

Osserva inoltre come nel fascicolo di Bilancio non sia riportato alcun accermo al credito vantato
nei confront del fallimento di Porta Vittoria S.p.A., ceduto al prezzo di € | milione nel corso
dell’esercizio precedente. Chiede quindi quali sono stati gli sviluppi, ritenendo sia indiscutibile
la necessitd di prendere provvedimenti nei confronti dei responsabili della vicenda.

51 permette di dissentire rispetto al discorso dell’ Azionista Dr. Marco BAVA in quanto, sebbene
1 prezzi degli immobili siano pitt bassi rispetto al passato, non ritiene che incrementare il
pattinionio immobiliare mediante nuove acquisizioni sia una buona politica. La Societa si
pofrebbe infatti nitrovare nella situazione di dover chiudere in perdita il proprio bilancio per
esubero di beni immeobiliari che non hanno trovato una givsta collocazione.

Con riferimento alla valorizzazione degli ufficl siti all’interno della galleria commerciale
“*8Gallery” al Lingotto, domanda se i gabbiotti posti in corrispondenza degli ingressi agli uffici
sone il risultato degli interventi di miglioria che si intendevano effettvare oppure se si tratta di
una soluzione temporanea,

L’Azionista Rag. Cavlo Maria BRAGHER( chiede inolire quali siano i rapporti con il Gruppe
Sorgente a seguito deila mancata realizzazione del progetto di costituzione della SIIQ che erg
stato avviato in passato e se sono in corso di valutazione eventuali ulterior operazioni
strategiche. Al riguardo, domanda se Agire S.r.l. possa pariecipare al bando pubblicato da
Sorgente o scorso 26 marzo, avente ad oggetto la cessione di propri immobili.

A proposito di Agire S.r.l., osserva sconcertato che i ricavi realizzati al 31 dicembre 2018
risnltanc essere pill che raddoppiati rispetto all’esercizio precedente mentre le perdite sono
aumentate i sei volte. Chiede quindi maggiori delucidazioni in merito,

Con riferimento a Manzoni 44 S.r.l,, necessita di spiegazioni in considerazione dei peggiori
risultati conseguiti al 31 dicembre 2018 rispetto all'esercizio precedente.

In relazione all'evoluzione sfavorevole del fatturate di ImutufPI S.r.l., domanda quali siano i
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motivi per i quali si ritenga di continuare a mantenere in vita la societa,

Chiede inoltre di poter ricevere maggiori informazioni in merito ai risultati di gestione realizzati
da Torine Uno S.r.l.

Richiede altresi un aggiornamento sullo stato di avanzamento dei contenziosi tributari in essere,
Con riferimente al prestito obbligazionario “IPI S.p.A. 5% 2018-2023", 1’ Azionista Rag. Carlo
Maria BRAGHERO chiede quando sia stato deliberato, chi sono gli Obbligazionisti e se sia stata
data la possibilita agli Azionisti della Societa di sottoscriverio.

Segnala mfine come nel corso di una discussione intercorsa com un suo carissimo amico, nonché
importante operatore finanziario, sia emerso che non era a conoscenza dell’esistenza della filiale
IPI a Padova.,

Con¢lude chiedendo un chiarimento su un termine riportato nella Relazione del Collegio
Sindacale allegata al fascicolo di Bilancio.

Nessun altro essendo intervenuto, I'Amministratore Delegato risponde preliminammente ai
quesiti posti dall’ Aziontsta Rag. Carlo Maria BRAGHERO,

Nel riconoscers come la filiale di IPI a Padova sia poco conosciuta, informs che per
ingrementarne la visibilith sono state recentemente effettuate campagne pubblicitarie ed & stato
dato corse ad una integrazione del personale dedicato.

Il prestito obbiigazionario “IPT 8.p.A, 5% 2018-2023", ammesso alla negoziazione presso il
Mercate ExtraMOT Segmento Professionale “BxtraMOT PRO™, & stato emesso nel mese di
gennaio 2018 ed & riservato ad investitori professionali, Precisa come non sia stato offerto agli
Azionisti poiché la Societi non ha inteso svolgere attivita di sollecitazione al pubblico risparmio,
proprio perché gli investitori devono essere professionali nella definizione di legge.

Per quanto concerne la richiesta relativa allo stato di avanzamento del contenzioso, informa che
sono attualmente pendenti dinanzi alla Suprema Corte di Cassazione fre liti tributarie pert le quali
¢ stato effettuato un accantonamento a titolo prudenziale di € 14 milioni in attess della

definizione, di cud non si conosce la tempistica.
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In merito aila rappresentazione dei numeri di Bilancio, I’ Amministratore Delegato si permette di
dissentire rispetto alle osservazioni avanzate dall’Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHERO
ritenendo non sia corretto attribuire a un immobile il valore di costo in quanto 10 stesso pud
essere pit alto o pit basso in base all’andamento del mercato.

Precisa come le valutazioni del patrimonio immobilime del Gruppo IPI siano state affidate a
‘esperti indipendenti del settore, di riconosciuta competenza e professionalitd; pertanto, sebbene
opinabili, i valori di mercato offrono agli Azionisti la rappresentazione di quanto vale un
determinato immobile, e quindi una rappresentazione di bilancio pil aderente alla realta,

Il Dr. Vittorio MOSCATELLL proseguendo con le risposte alle domande di dettaglio formulate
dall’ Azionista Rag. Carle Maria BRAGHERO, riguardo a Torino Uno S.r.],, spiega come possa
essere ipotizzata la negoziazione volta all acquisto della restante area di Pavia. La valutazione
degli Esperti ha determinato un valore dell’area di proprietd superiore a quella di bilancio per cui
si & proceduto ad un ripristine di valore. Si tratta di un’operazione importante che interessa una
superficie di 110.000mq, Precisa inoltre come nel bilancio al 31 dicembre 2018 sia stato
svalutato I’'immobile di Bologna, coneesso in locazione ad Enel a wn canone che due anni fa &
stato accettato di ridurre per evitare il rilageio da parte del conduttore. Evidenzia quindi come,
rispetto al prezzo di mercato, le valutazioni siano state effettuate tenendo conto di diversi fatfori.
Con riferimento a ImutylPI S.r.l, spiega che si tratta di un'attivitd ausiliare all’intermediazione,
la cui perdita d’esercizio & stata determinata dai costi fissi essendo la marginalitd, [tmitata in
quanto, per policy interna, nen vengono applicate commissioni al ptivato in caso di richiesta del
g,

Relativamente a Manzoni 44 81,1, chiarisce che nel corso dell’esercizio precedente erano state
realizzate plusvalenze a fronte di vendile menire al 31 dicembre 2018 i ricavi derivano
esclusivamente dalle locazioni,

Per quanto concerne Agire Sr.], dopo aver ribadito che le operazioni di integrazione che hanno

Interessalo la societd hanmo richieste un notevole lavoro ¢ impegno, per le ragioni
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precedentemente  illustrate, informa che le perdite sono sostanzialmente riconducibili
all’ammortamente di cirea € | milione dell’avviamento ¢ di un software gestionale.

Con riferimento al quesite posto dall’Azionisia Rag. Carlo Maria BRAGHERO su Sorgente,
I’ Amministratore Delegato informa che Agire Sr.l, ha partecipato alla gara, di cui non si
conoscono ancora gli esiti.

Precisa inoltre che non sono intervenute divergenze con il management del Gruppo Sorgente ¢
che il progetto di costituzione della SIIQ non andd a buon fine per la mancata raccolta di
capitale.

Riguardo agli interventi di iglioria effettuati per differenziare gli ingressi degli uffici dalla
galleria commerciale “8Gallery” al Lingotto, conferma che quelli definiti “gabbiotti” cui fa
riferimento I'Azionista sono stati a tal fine realizzati come soluzione definitiva per evidenziare
gli ingressi degli uffici ¢ dovranno essere accompagnati da un’apposita segnaletica, al momento
non ancora disponibile.

Al riguarde anticipa cone la galleria commerciale abbia recentemente cambiato proprietd; sono
in corso i lavori di ampliameato per oltre 5000 mq di area e Agire 8.l ha tieevuto I'incarico di
project management per I'attivita di sviluppo.

Con riferimento al quesito posto sul credito vantato nei confronti del fallimento di Poria
Vittoria Sp.AL, il Dr. Vittorio MOSCATELL] dichiara che, trattandosi di credito ceduto, la
vicenda pud essere considerata come conclusa. Anticipa come sin stata presentata un’offerta, da
parte di IPL, per la commercializzazione degli appariamenti, che non risulta tuttavia ancora essere
stata avviata.

In relazione all’aggiomamento de! Libro Soci, il Dr, Massimo SEGRE comunica di essere stato
contattato recentemente soltanto da un creditore pignoratizio del fallimento Coppala per
chiedergli se fosse interessato all’acquisto di azioni IPI da effettuarsi sulla base di un prezzo
stabilito da wna perizia del fallimento.

Informa quindi di non essersi reso dispounibile all’acquisto di tali azioni poiché non intenzionato
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a stanziare somme di denaro nel fallimento Coppola.

Riguardo al suggerimento espresso dall’ Azionista Dr, Marco BAVA in merito all’opportunita di
incrementare il patrimonio fmmobiliare, considerato I'andamento favorevole del mercato
caratterizzato da prezzi ragionevoli, I'Amministratore Delegato esprime la propria discordanza
non ritenendo sia un’opzione facilmente perseguibile alla luce dell’indebitamenteo finanziario che
grava sulla Societa.

Ritiene infatti come la priorita sia quella di gestire ¢ valorizzare I*attuale patrimonio immobiliare
al fine di creare quella necessaria liquidita di cassa da destinare successivamente a eventuali
nuovi investimenti, previa riduzione dell’indebitamento finanziario,

L’ Azionista Dr, Marco BAVA continua a ribadire il concetto sostenendo come [' Amministratore
Delegato non possa svolgere un lavoro migliore in assenza di liquidita.

Invita quindi 1'Azionista di maggioranza a versare somme di denaro nella Societd al fine di
dotarla delle risorse finanziarie necessarie per esercitare al meglio la propria attivita,

Rimprovera inoltre ail’Azionjsta di maggioranza di non aver saputo cogliere opportunita di
“immobiliare.it” e osserva come si stiano perdendo delle ottime occasioni,

Evidenzia aliresi come, anziché cedere il credito di oltre € 53 milioni vantato nei confronti del
fallimento di Porta Vittoria $.p.A. al prezzo di € 1 milione, la stessa somma poteva essere
investita nell’acquisizione di nuovi immobili, per esempio nell’area di Milano, essende ritenuta
la pia profittevole,

Conclude quindi osservando come, sia oggl sia I'anno scorso, quando non gli fil eoncesso di
partecipare all' Assemblea degli Azionisti soltanto per non essere riuscifo s depositare i {itol]
aziomari eniro j termini di legge, 1 fondi per poter effettuare nuovi investimenti ci sarebbero siati,

L’ Azionigta Dr. Marco BAVA preannuncia quindi il proprio voto contrario, ritenendo di averlo
adeguatamenie motivato,

Proseguendo con le risposte slle domande poste dal Rag. Carlo Maria BRAGHERO, riguardo

all’osservazione sul contenuto della Relazione del Collegiv Sindacale, il Dr, Luca ASVISIO
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ringrazia I’Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHERO per la verifica puntuale e, scusandosi per
|'accaduto, dichiara che si tratta di un refuso.

Essendo stata fornita una risposta a tutte le domande poste dagll Azionisti ed essendo terminati
gli interventi, il Presidente comunica che i partecipanti non sono variati rispetto all’inizio
dell’ Assemblea e mette quindi in votazione per alzata ¢i mano I’approvazions del Bilancio
separato al 31 dicembre 2018 e 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 prime punto all’ordine del giorno & stato
approvato a maggioranza,

Ha espresso yoto favorevole |'Azionista IPT DOMANI Sp.A., in persona del legale
rappresentante Dr. Massimo SEGRE, per n, 77,797,567 azioni,

Ha espresso voto astenuto I’ Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHERO per n. 2.631 azioni.

Ha espresso yoto contrario 1" Azionista Dr, Marco BAVA per n. 3 azioni:

Il Presidente passa quindi alla trattazione del punto 2) all’ordine del giomo: “Conferimento
dell'incarico di revisiome legale del comi per gli esercizi 2019-202) ¢ determinazione del
relalive corvispettive”.

Informa & come con 'approvazione del Bilancio al 31 dicembre 2018 sia giunto a scadenza
Pincarico di revisione legale dei conti conferito a KPMG S.p.A., che ringrazia per la
professionalith dimostrata.

Ricorda che ai sensi dell’art. 13 del D.Lgs. 27 gennaio 2010 n. 39, il conferimento dell’incarico
alla Societa di Revisione e la determinazione del relativo corrispettivo compete all’ Assemblea
degli Azionisti, su proposta motivata dell’organo di controllo.

Passa quindi la parola al Presidente del Collegio Sindacale Dr, Luca ASVISIO il quake ricorda
che la proposta motivata e ['offerta ricevita dalla Societa di revisione sono contenute nella
documentazione consegnata a tulti i presenti e, con il consenso dell’Assemblea, ne omette la

[etturs.
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Il Presidente, ringraziato il Collegio Sindacale, sintetizza il contenuio dell’offerta ricevuta dalla
Societa di revisione evidenziando come la stessa preveda, per l'intera durata dell’inearico, i

seguenti corrispeitivi annui:

Corrispettivi ore stimate
- Revisione legale del bilancio d’esercizio, inclusa la 25,000 no
verifica nel corso dell’esercizio della regolare tenuta
della contabilitd ¢ della cortetta rilevazione dei fatti
di gestione nelle scritture eontabili di IP] S.p.A.
~  Revisione legale del bilancic consolidato del gruppo 7.500 80
TOTALE 32,500 350

= ==

oltre a spese vive, spese di segreteria, altre eventuali spese sostenute per conto della Societa,
gventuale contributo di vigilanza e IVA. Tali corrispettivi potrannoe aumentare {1 1 luglio di ogni
anno nei limit dell'incremento dell’indice Istat relativo al costo della vita rispetto all’anno
precedente.
Su proposta motivata del Collegio Sindacale, il Presidente sottopone quindi all*approvazione
dell’ Assemblea la proposta di delibera che qui di seguito integralmente si trascrive:
"L dssemblea Ordinaria degli Azionisti i (PISp A
-~ esaminati ! disposti dell'are. 13 del D Lgs 27 gennaio 2010 n° 39;
- preso atto dell ‘offera ricevuta da KPMG Sp.A.;
- udita la proposia maﬁvmﬁ dei Collegio Sindocale,
delibera
i conferire ofla KPMG Sp.A., Dincarico di revisione legale dei bilanci d’esercizio e dei
bilanci consolidati di IPI S.p A con chiusura of 31 dicembre 2019, 2020 e 202}, nei termini
¢ alle condizioni previste nell ‘offerta dalla stessa presentata in data 22 gennaio 2019,
Il Presidente chiede se qualcuno intende prendere la parola.
L’ Azionista Dr. Marco BAVA, dubitando in generale sull'effettiva indipendenza degli organi di

controlle, & quindi sia delle societda di revisione sia dei Collegi Sindacali, chicde se
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KPMG S.p.A. presta servizi di consulenza a favore della Societa.

Il Presidente dichiara che la societd di revisione KPMG S.p.4., nonostante i rapporti di stima
reciproca, non svolge ativitd di consulenza né a favore delle societd appartenenti al Gruppo I[P
né a favore dello Studio Segre.

Nessun altro avendo chiesto di intervenire, il Presidente comunica che i partecipanti non sono
variati rispetto all’inizio dell’adunanza e mette quindi in votazione per alzata di mane la proposta
di delibera surriportata chiedendo rispettivamente chi sia faverevole, contrario o astermto,
precisando che la proposta motivata formulata dal Collegio Sindacale e I*offerta della Socicta di
Revistone, richiamata dalla delibera, vengono allegate al presente verbale sotto la lettera “C” per
costituirne parte integrante € sostanziale.

Ultimata ia votazione, il Presidente dichiara che il secondo ¢ ultimoe punte all’ordine del giorne &
stato approvato a maggioranza,

Hanno espresso voto favorevele gli Azionisti IPI DOMANI S.p.A., in persona del legale

rappresentante Dr. Massimo SEGRE, per n. 77.797.567 azioni ¢ Rag, Carlo Maria BRAGHERO
per n. 2.631 azioni, e pertanto complessivamente n, 77.800.198 azioni.

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

Nessun voto astenuio.

Esaurita la trattazione essendo le ore 13,25 citea, il Presidente ringrazia gli intervenuti e dichiara
chiusa I'Assemblea.

Torine, 24 aprile 2019
[] Presiden Il Segretario
{Dr. Masgimo SEG {Dr.ssa Noemi MONDO)

Allegati:

* softo la leftera “A” l'elenco nominative dei partecipanti, in proprio o per delega,

all'assemblea:
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softo la lettera “B” il fascicelo di bilancio al 31 dicembre 2018 redatto in conformitd ai
principi contabili internazionali.
sotto la lettera “C™ [a proposta motivata fonmulata dal Collegio Sindacale e 'offerts

presentata dalla Societa di revisione KPMG S.p.A.
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Convocazione della Assemblea degli Azionisti
Lavviso di convocazione & stato pubblicato sulla Gazzslta Uiiciale parts seconda n37  del 28 032019

Gli Azionisti di IPI 8.p.A. sono convocatl In assemblea ordinaria presso a seds legale in
Torino, Via Nizza n® 262/59 1l 24 aprile 2019 alls ore 11:00 in prima convocazione e
occorrendo in seconda convocazione, per il giorno 2 magyio 2018 stesso luogo ed ora, per

deliberare sul seguents

ORDINE DEL GIORNO

1. Bilancio al 31 dicembre 2018. Relazicne sulla gestione e Relazions del Colleglo
Sindacale, Delibere refative.

2. Conferimento dell'incarico di revisione legale del contl per gli esersizi 2019 — 2021 e
determinazione del refative corrlspettivo,

TR e m e mee e e e e mee s

mpoe




Organi di Amministrazione e Controllo

Consiglio di Amministrazione

Presidente Massimo Segre

Amministrators Delegato Vittonio Moscatslli

Amministratorl Carlo Pavesio
Claudio Recchi
Ester Lambsito

In carica alino al’Assembles degli Azionisti per I approvazione del Bllancka 2l 31 dlcambra 2020,

Collegio Sindacale

Presidente Luca Asvisio

Sindaci Effettivi Luigi Mani
Emanuela Congado

Sindaci Supplenti Alessandre Galizia
Tiziano Braceo

In carica sing all Agsomidea degli Azlondst per I'approvazione del Bitancio a1 31 dicembre 20240,

Societa di Revisione
KPMG S.p.A.

Incaricata dall'Assemblea degll Azionisli in deta 28042018 con durata In canca sing all'Assemblea degli azionisti di
approvazions del Bilancie al 31 dicernbre 2018,
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Struttura Societaria del Gruppo IPI af 3171212018

IPI S.p.A.

informazioni sulle azioni e sugli azionisti

Azioni
Capitale socials Euro 82.078.066
Azioni ordinarie del valore nominale di 1 auro n. 82.078,065
Azionishi

IPI Domani §.p.A. & titolare di n® 77.787.567 azioni pari al 94,785% de! capitale sociale di IP)
s.p.a. MiMo.Se. s.p.a quale unico azionista di IPl Domani s.p.a. ha indirettamente il contralio
di IP1 S.p.A, sulla quale esercita attivita di direzione e coordinamento, Il dott. Massimo Segre
ha i controllo di Mi.Mo.Se.s.p.a.
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RELAZIONE sulla GESTIONE
BILANCIO del’ESERCIZIO al 31 dicembre 2018
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Principali Dati Economico - Finanziari

Grandezze di performance

Nella Relazione sulla Gesfione & nel Bllancio conselidato del Gruppo IPI al 31 dicembre 2018, in
agglunta alle grandezze finanziarie previste dagli IFRS, vengono presentate aloung grandezze da
queste ultime derivate che non sono prevists dagli IFRS,

Tali grandezze sono presentate al fine di consentire una migliore valutazions dell'andamento
economico e finanziario del Gruppe e non devono essere vista come sostitutive di quelle previste
dagli IFRS.

Le grandezze ulilizzate sono: Margine Operative Lordo (EBITDA} & il Risultato operativo ante
ammortamenti, plusiminusvalenze ¢ ripristini di valore/svalutazioni oi atéivita non correnti,
L'EBITDA ¢ una grandezza economlea intermedia che deriva dal Risultato Operativo (EBIT) al
quale vengono sommatl/sottratt] alcuni costilproventi di natura non monetaria {Ammortament;
Svalutazioni/Ripristini di valore di attivith non correntf), nonché le Minusvalenze/ Plusvalenze da
~realizzo di affivita non correnti {(escluse quelle telative alle attivitd cessate/destingie a essere
cedute e quelle derivanti dalla cessione di partecipazioni diverse da quelle consolidate).

Tale grandezza economica rappresenta ur'unita di misura per la valutazlone delle performance
operative del Gruppo in aggiunta al Risultato Operativo {EBIT),

Indehitamento Finanziario Netto.

L'Indebitatnento Finanziario Netto & Pindicatore che esprime la capacita dl fare fronte alle
ohbligazioni di natura finanziaria. E' costituito dal dehito finanziario ridotto della cassa & delle
disponitilita liquide squivalent| nonché delle altre atfivity finanziarie. Nellambito dalla refazione
sulla gestions & inserita una tabella che evidenzia | valori deilo stato patrimoniale utillzzati per il
caleolo dellindebitamento finanziario natto.
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Principali dati Economico-Finanziari Consolidati

Ipmspetti evidenziano il “201 7rideterminato™ per poter rendere paragonabili i due
esercizi essendo intervenuto tra il 2017 e il 2018 un cambio ch eriteri di valutazione
degli mvestimenti immobiliari.

k]

2018 2017 2017
rideterminato
{eure milioni)
Datj Economici
Ricayi e Proventi 46,0 440 44,0
Margine operativo lordo 108 2,6 2,6
{EBITDA)
_Risultate operativo (EBIT) 8,6 i0,1) 1,0
_Risultato primaz delle imposte 1,4 {3,1} {2,0)
Risultato netto di periodo 1,1 ]3] 14
Utile (perdita) complassiva 1,3 0,3 1,2
Dati Patrimaoniali 3112208 31122017 31.12.2017
rideterminato
Imirnohili 2058 2487 280,0
Pasizione finanziaria netta (171,03 {161,4} (1614}
Indebitamento finanziaria 1855 181,6 1816
Patrimonio netto 1059 B33 1059
Capitale investito netto 2769 2447 2573
2018 2017
Numere medio dei dipendenti 2913 2460
Numero dipendenti al 31 303 276
dicembre
Principali indicatori
ROE - Redditivity del capitale 1% 1%
proprio
RO — Redditivita opsrafiva 2% 0%
ROS — Redditivita dei ricayi 20% 0%
Indehitamento finanziario 1,57 1,94

nettefPatrimanlo netto
Palrimonio natto per azione 1,29 1,01




Fer I'analisi delle variazioni si vedanc i commenti di pag. & e successive

Principali dati Economico-Finanziari di IP] 8.p.A.

2018 2017
feure milion)

Datl Economici
Ricavi e Proyenli 46 52
Margine operativo lordo (EBITDA) 3.7 {1.8)
Risultato operativo (EBIT) 3.4 (4,3}
Risultato prima delle Imposte 0,1 (44}
Risultato netto di perlodo 15 1,3
Dati Patrimoniall 31.12.2018 31.12.2017
Pasizione finanziaria netta {353 {27.1)

Patrimonlo netto 63,0 67,5




Relazione sulla Gestione

Signorni Azionist,
il bilancio consolidato dellesercizio 2018 del Gruppe IPI si chiude con un uiile di 1,1 milioni ¢! eurc
rispetto & un utile di 0,6 milioni dellesercizio precedente non rideterminato, e un utiie di 1 4 milioni
di euro dell'esercizlo precedente rideterminate.
I principail dati economico-patrimoniali e finanziari dal bilanclo cansolidato 2018 sono:
2018 2017 2017
ridsterminato

{stro miliani)
Dati Economicl
Ricavi e Proventi 46,0 44,0 44
Wargina operativo lordo 10,9 25 2,6
(EBITDA)
Risultate operativo {EB|T) g6 (0,1} 1,0
Risultato prima delle imposte 1.4 (3,1} (2,0}
Risuitato netto di periodo 1.1 0.6 14
Ulile {perdita) complessiva 1,3 .3 1.2
Dati Patrimoniali 31.12.2018  31.12.2017  31.12.2017

rideterminato

Immcblli 2958 2487 2800
Posiziche finanziaria netta (171,0) {161,4} (161,4)
Indebftamento finanziario 185,5 181,86 181,6
Patrimonio netto 105,9 83,3 105,%

Nel 2018 IP! ha proseguito nello sviluppe dells propria attivita:

= nel servizi di advisory e management nelfimmobiliare attravarso AGIRE s.il. e
ArcoEngineering s.r.l. focallzzate nel property e project management, dus diligence ed
engineering, e con IP| Intermediazione s.r.l, € ImutuiPl s.r.l. nel agency e brokerage
immehifiare, & nella mediazione creditizia.
AGIRE & stata impsgnata nel processo dj integrazione — dopo Ie fuslonl societarie di
IFl Servizl con Groma e ArcoTecnica fe due societa che P! ha acquisito nel 2017 —
alle quall nel 2018 si é aggiunta Rethink SN, attiva nello stesso settore, di cul (P ha
acquisito una partecipazions del 66,66%. Anche RaThink e stata poi fusa in AGIRE
nel 2016, AGIRE ha mantenuto sostanzialments Ja quota di mercato che le derlva
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dalla somma della produzione delle societd che [hanno costituita, ed il processa di
integrazione e oftimizzazione & previsto che porti, nellesercizic in corso, ad un
aumento del valore della produzione ¢ ad un EBITDA margin migliore.

IPl Intermediazione e ImutulP| hanno consolidato la loro presenza sul territarlo,
aprendo una Flliale anche a Napoli negli ultimi mesl delfanno, per presidiare o
sviluppare la presenza Pl nel Sud lalia,

come investitore immobiliare il Gruppo IPI;

- ha completato la ristntturazione di Palazzo Novecento in Torlng di cui sono stafi
venduti circa '85% degli appartamenti realizzati,

- & stata avviata ia ristrutturazione e trasformazione in 46 appartamenti dellimmobils di
proprieta in Firenze;

- sono stali riqualficall circa mg. 6.000 di uffici al Lingotto & quindi concessi in
locazione,

- awviati i favori di rislrutfuraziens e trasformazlong in appartament da locare, di un
piano nel fabbricato in Milano via Manzoni n®44;

- sono state vendute alcune unith immobiliari in Milana, Corso Magenta per un ricavo
dicirca 2 milioni

- s0no state acquisite partecipazioni in Lecpolding S.p.a. e Tenuta Il Cicalino s.r.). per
sviluppare in Toscana, in parinership con societa agricole, delle operazioni immobilar!
turistico-ricettive e di agriturismo. Leopoldine & proprietaria di 21 casali in Val di
Chiana per oftre mq.20.000 di superficie utle completamente da ristrutturars, 1l
Cicalinc ¢ un'azienda agricola di oltre 452 ettari di cui citre 93 ettari coltivatl ad oliveto,
ed & proprietaria di sei poderi ristrutturati e utilizzati come strutture ricsttive con oltre
100 posh letto.

Gestione di strutture ricettlve

Nel 2018 un alhergo al Lingotto in Torino, gestito dalla controllata Lingotto Hotels, &
entrato nella catena alberghiera Hiffon, con il brand DoubleTree by Hilton, mentre
Faltro hotel & sempre con la catena NH. Il cambio di brand ha portate ad un aumento
dei ricavi e alla tenuta dei margini nel 2018, nonostante F'avvia ¢on un nuavo brand
detemini una perdita di fatturato nello startup. La prolezione per il 2019 & di un
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ulteriore crescita & miglioramento. Possibile sviluppe & la gestione di alouns struthure
ricettive agro-turistiche delle partecipate Leopoldine efa i Cicaling.
II risultato consolidato dell’ssercizio 2018 & un wtile di 1,1 millonl di euro, in crescita
rispetto all'utlle del 2017 di 0,6 milioni di euro,

It valore della produzione & dato da:

2018 2017
{euro/000}
Vendite immobili 1.585 >.6594
Canoni locaziona 3,500 8516
Servizi tecnici immoblllarl 15.794 11.30%
Intermediazione 5.058 S 3.484
prastazloni alberghiers 12.536 11.973
Altrl rleavi & proventi 4126 3.068
45,999 . 44.043

Si evidenzia che nel valore della vendita ¢ Jmmobili non sono state considerate, in
applicazions del principi contabili adottat, Je vendite effettuate degli appartamenti di Palazzo
Novecento & Palazzo Lagrange per complessivi euro 23 milloni di eure circa, con rogitl nel
2018 condizionatl alla mancata prelazione ai sensi di legge, da parte dello Stato e degli entl
territoriali aventi dintto, essendo beni vincolali dalla Sovraintendenza al Benl Culturall e
Ambisnlali, condizione che poi si & verificata nel 2019, Dette vendits saranno rilevate come
valore della produzions e margine nelfesercizio 2019, coniribuende positivamente & risultato
del 2019,

il risultato complessivo, tenuto conto delleffetio dei derivali di copartura del rischio tassi di
Interesse e della classificazions degli utilifperdite attuariali allinterne delle altre componenti del
conto economico complessivo, & un utile di 1,3 milieni di euro (utile di 1,2 milion di euro nel
2017 rideterminato). | derivali di coperfura hanne confribuito al risultato complessive
peggiorandolo per 0,2 milioni & la rivalutazione delle passivita nette per benefici definiti harno
contribuite migliorandolo di 0,4 milloni,

Il patrimonio immobiliare del Gruppo IP1 & iscritle In bilancic al 31 dicembre 2018 per 205,8
milioni di guro rispetto ai 248,7 milioni di eura df fine 2017 non rideterminato, e | 280,0 milioni
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dl euro difine 2017 rideterminato. Nel bilancio delfesarcizio 2018 gll Immobili non strumantali e
non destinati afla vendita a breve, sono stati valutati al *fair value o valore di mercato” in
accorda con il principic contabile intemazionale 14540, considerando 1Pl una
“invesimentcompany”

Gli immobili strumentali, considerando tall i due alberghi di proprieta, | parcheggi per oltre
3.400 posti auto e la porzione degli uffic al Lingotto utilizzati direttamente dalla Societa, hanno
un valore di bilancio di 37,5 milioni. Nl valore di mercato degli immobill strumentali, che
gestionalments sono compresi tra gli investiment! Imimabiliari, & di circa 85 milioni di euro che
sommati alie altre tipolegle di bilancio portano il valore dal patrimonio del gruppo a 329 mllioni
di euro.

Il portfallo immobiliare é costituite da Investimenti immobiliari in prevalenza a reddits, da aree e
immobili da sviluppara ¢ trasformare,

L'indebitamento finanziario & di 185,5 milioni di euro a fine 2018 rispetto ai 181,6 milioni di
suro al 31/12/2017 con un peggioramento di 3.9 milioni per I'effetto degl investimenti effettuati
in corso d’anno. La posizione finanziaria netta al 31/122018 & negativa per 171 mitioni di euro
{181,4 milioni a fine 27) e il pegyioramento & sostanzialments Ieffetio degli investiment
eflettuati per le acquisizioni, & gl investimenti negli immobili di proprista per ristrutturazioni ¢
trasformazioni.

Lindebitamento & per la maggior parte a medio-fungo termine e consente al Gruppo IP1 di
operare per una valorizzazions degii immobili ngl tempo.

Nel 2019 saranne da rimbarsare 7,5 milioni di euro di quole capitale di mutui o finanziamenti
rispetto ai 15 milioni del 2018, ¢ 1a Societd dispone gid dei mezzi finanziari per provvedervi,
L'indebitamento finanziario & a tasso vanabile e su circa la meta dellammontare del dabito, il
rischio variazione tassi di interesse & coperto con adeguali contratti derivatf,

il Loan to Value (debito finanziarioffair valug degli immobili) a fine 2018 & pari al 56,3% rispetto
al 53% di fine 2017,

I Patrimenio Netto & di euro 1059 milioni di eurg rispelte a 83,3 milionf di euro del 2017 e al

105,9 mllioni del 2017 rideterminato. L'incremente & dato oftre che al risubtate dellesercizio,

dalliscrizlone a riserva del plusvalore natlo di 22,9 milioni che é dsrivato dalla valorizzazione al
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fair valus applicando lo 1AS40 agli ufiic! di proprieta &l Lingotte, rispetto al costo al quale erano
iscritti ne| bifancio 2017, al netio della relativa fiscallta differita.

L'andamento del mercato immobiliare italiano nel 2018

i mercato immobiliare italfano

Il mercato immebiliare italiano, nel corso del 2018, ha visto consolidare la propria ripresa con
evidenti spunti di dinamismo per i volume delle transazioni.
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Variazione percentiele del numaro df sompravendite i Ralia 0l diversi compart (asno 2010100 fonte: Ufficie
St #

Permangono, tutlavia, alcune fragilita correlate alla struttura delia domanda e dell'offerta per i
segmento residenziale e per la scarsita di prodotto core negli altri comparti, A dare una spinta
alle transazioni, imane il costante calo dei prezzi che, in generale, sono ancora diminuiti —
fatta sccezione per Milane - rispetio al’anno scors, facendo cosi spostare la previsions verso
un dato positive ancora di un annha.

Andamento del fatturalo immobifiare izlian fvalore dei beni scambiali in milioni 6i euro ~
valori sominall)

Seftore 2017 2018
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|l fatturato complessivo a fine 2016, anche se ridimensionato fispetto alle aspettative di inizio
anno, rimane positivo a 125 millard| di euro {+ 5,3% rispetto al 2017). Tutti i comparti di
mercato hanno previsioni positive, dopo quasi 10 anni. Il clima di incartezza si riflette sul clima
di fiducia di Imprese & consumaterl al momento ancora in moda differente. Dopo la sostangiale
convergenza nel corso del 2017 gli indici si sono distanziati con | consumatori che sl sono
rivelati pid ottimisti delle imprese,

Gli investiment! nel settore immobfliare

Il 2018 ha registrato, complessivamente, investimenti pari a 8,48 miliardi di auro, che conferma
l'interasse degli cparatori per | mercato ftaliano. Sl tratta di un risultato estremamente positivo,
dovuto anche in parte alla performance registrata nell ultimo trimestrs (euro 3,48 mdl) che ha
ridofto Il rallentamento registrato nel corso dell'anno. Sulla conirazione dei volumi investiti {-
23% rispetto al 2017} hanno pesato || lungo perindo di incertezza polilica, Il contestuale
innalzemento dello spread, la mancanza di prodotto e, in ultimo, il ritardo nella chiusura di
alcuns operazloni, '

| motivi per la riduzione degli investiment! sono riconducibili

« alincertezza politica che ha delerminato & catena un aumento dello spraad e un
rallentamento dell'accesso ai finanziamenti;

» allamancanza di prodotto, in particolare per logistica, hotel & uffici.

Le transazioni continuane a essere trainate dagli Investitori intsmazional, che continuanc ad
operare in falia pesando, nel corso del 2018, per Il 75% de totale degli investimenti, {dato in
aumento rispetto al 2017),
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Investiment! in snilionidi €

tnvestiment inwmobiliar in italia segmento corporate, foate: Uficio Studi 191 gennaio 2013

Il segmento Uffici, con olfre euro 3,18 miliardi (1,58 mid di € nel Q4/2018) si conferma come il
comparto pil liquido malgrado la carenza dl prodotie prime che il settore sconta per via della
frenata agli sviluppi immobiliari & una conseguente compressione dai rendiment intorno al
3,50% netie per Milano & al 4,00% netto per Roma. La capitale ha visto aumentare di circa |
30% gli investimenti nel comparto e si pone sempre pili come alternativa alla piazza milanese,

Il Retail confinua a
rappresentare un asset
fondamentals e strategico
per gli investiment|
soprattutto per |a parte
relativa ai centn commerciali.
| volumi complessivi, pari a
2.3 miliardi per 11 2018, si
confermano stabili e in linsa
con gli annl precedenti,

SHOTRL BURAG A TRD BIMDUSTRIALE ELQGETICD S RETAIL

Il mercato Aherghiero, che rappresenta il 10% degli investimenti, si mantiene stabile rispatto
all'anno precedente con investimenti complessivi pari a 850 min eoncentrati per oltre il 40% a

Roma.
Inestiment immobifiad in Reiia nel 2018 per tipafogia, fonte: Uficie Shadi IR
gennaio 2019 La Logistica conferma
dellinteresse gererato,
soprattutto, per l'e-commerce & per gli immobili d fascia alta.

Piti In generale, andando ad analizzare la ripartizione degli investimenti rispetto al comparti @
alle locatfon si denotano due indirizzi disting.

|l prime riguarda lo spostamento dellinteresse varso asset cfass meno consolidate e maturs
(centraline telefoniche, residenze universitarie, RSA, agenzle bancarie, ecc.) che pessono
rappresentare una alternativa a tipologie di investimento tradizionali.
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Il sacondo comprende invece la ricerca dl location secondaris, contraddistinte da patrimenl
immobiliari inseriti in un sistema economico ed infrastrutiurale sofido,

L'outtook per il prossimo semestre si prevede stabile anche se non mancare incertezze legate
alla valutazione de! rischio paese da parte degli investitori,

i comparto resitlenziale

il patrimonio Immebiliars italiano rappresenta il terzo mercato in Europa dopo Germanla &
Francia ¢ il comparto residenziale & il segmento pill rilevanie, A differenza di altri paesi
europei la quasi totalita delle abitazioni, in Halia, & posseduta dai direfti utilizzatorf (famiglie), a
fronte di quote modeste detenute da societa e dal setfore pubblico. Dopo il ridimensionamento
delle aspettative al consumo delle famiglie registrato negli scorst anni, il clima di fiducia, & |a
leggera ripresa dell'occupazione, sopratiuito gicvanile, hanno contribuito a rilanciare Il mersato
della casa anche in fasce di eta che, negli Wifimi anni, sf erano dovute orientare verso la
Jocazione con un ritomo verso la normalita del mercato de! aredito. in generale, il residanziale
sf conferma ancora essers il segmento trainante con fransazioni che hanno riguardato
soprattutto la "prima case’, grazie a combinazioni di mercato pil favorevoll per Facquisto.
Andando ad analizzare it numero di compravendite registrate nelle principali citta monitorate si
gvidenzia che la crescita nelle magglori clttd italian risulta disomogenea sul territorio
nazionzle.
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Campravendite degli immaobili residanzial in Ita, fonte: 1P au dadi dell Agenzia dalis Entrate — dicembra 2013

Le citta pil dinamiche rfsulianc Milano, Bologna e Firenze. Fra ke grandi citta Genova si
registra ancora in una fase di forte stagnazione sul fronts delle compravendite mentre risulta in
miglicramente per quante riguarde la locazions.
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(Rassificazions gei merecali jocali per f segmendo residenziale dapotle alla dinamicltd df mersatn & ai ez med,
fonte: ufficic Shadi IP1-- ganngic 2019

La percentuale di aumento dell'assorbimente del nuove & in crescita ma si colloca sempre al di
softo dell'assorbimento totale. Ad alimantare [a domanda non & piti esclusivaments |
fabbisogno che non sl era manifestato nel corso delia erisl ma il ritrovato slancio delia
compenente di investimento che, fino ad ora, si era mantenuto pits su posizioni attendiste. La
domanda risulta In aumento con particolare attenzione all accessibilita ai servizi e alla quallty
degfi immobilt. || graduale restringiments fra domanda e offerta sta riducendo i tempi di vendita
e le percentuali di sconto sui prezzi,

In generaie siritiens plausibile, nel corso dsl 2018, l'aumento dei prezzi medi defle abitazioni,
| altvitd transattiva si manterra in territoric positivo con la conferma, da parle dei principal
operatori immebiliari, del buon clima di fiducia,

| comparti hon residenziali

Per i segment] non residenziali le previsioni rimangono stabill ma pil prudenziali, 1 dati relativi
alle compravendite hanno evidenziato, nel corso del 2018, una crescita naf diversi comparti del
numero defls compravendite con otfime performance che hanno riguardato ska il comparto
commercialg, sia, soprattutto il compario uffici,
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Campravendite deghi immebil non residenziali in Mtatia
foates 1P su datl dell'Aganzia delie Entrate - marze 2019

Tuttavia, andande ad analizzare la dinamica dei prezzi nel comparto non residenziale il calo &
risultate analogo a quello delle abitaziond con riferimento ai neqozi (-0,8%), mentre ad essere
ancara una volta pill penalizzato & stata If comparte uffici, con un calo pil marcato,

| canoni, in generale, harna seguita dinamiche simili ¢, a differenza del segments residenzials,
noh sono ancora approdali in territorio positive, Al di la della tendenza generala sul territorio
italiano, vi sono comunque specificita locali,

Uifici

| dati refafivi al 2018 confermana un buon fisultato per il numero di compravendite registrate.

Permane una forte disomageneita tra le diverse ares ¢ si confermane mercati paralieli le cul
dinamiche di andamento sono sempre pil condizionate dallo slock e dal vacancy rate. Pillin
generale, corne gia anticipato, § probabils un ukeriore rallentamento sia a fivello delle quantita
scambiate che dei prezzi, || clima di fiducia delle imprese, in diminuzione del corso del 2018,
non ha inneseato, per | segment non residenziali, la riprasa delle compravendite che harnne
preferttc origntarsi sulla locazione.

Su questo fionte Milano si pone in una fase di forte espansione e conferma la concentrazione
della quasi totalits della domanda. Sul fronte della locazione il take up, dallinizio delFanno, &
stato paria a circa 380.000 mg, in crescita dl quasi il 10% rispetto al 2017, | canoni prime si
assestano nel'area CBD Duomo a 560€/mag/annc, mentra per {f centro si registranc punle
inforno al 530€/mq/anne. In periferia i canoni raggiungono | 280€/mgfanno.
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Andamanto def kake up = Milano: fonte: Utficio Sudi IPl- gannaie 2019

* A segulre il capoluego lombardo & Roina, con una ripresa che trova, seprattutio allEUR, |a
maggtore dinamicita temitoriale, | mencate romano continua a soffrire b mancanza di un
prodatto i qualita ed & ancora identificato come "mercaio di sostituzione’, dinamice soprattutto
per fe unitd al di sotto dai 3.000 mg. | guarto trimestre del 2018 si chiude con un assorbimento
di poco inferiore ai 60.000 ma, per un totals di 173,400 mq da inizio anno. Si tratta di un
ristlfato che evidenzia la crescita del mercato romano,
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Asstrbimente mo wffiof a Roma, fonter Ufficis Slud B~ gennaio 2019

[ canoni prime nel CBD sano rllevati in aumento (420 €/mg/annc) mentra risultano stabifi negli
altri sottomercati. Conferma della solidita de! trend positivo viene anche dalla lettura dei
princlpaliindicatori, quall il vacancy rate e il prime yield, che si mantengone stabili 2 in linea
con i periodi precedenti, Segue, con una ripresa pill contenuta, il marcato terinese,
carafterizzate da una dinamiclta che riguarda non solo le aree contrali. [ dati attualmente
disponibili evidenziano a Torino un forte aumento, per la richiesta in losazions, df uffici
strutturati cor tagli dimensionali infoma ai 1.000 mdq, segno di una vivacita del mercato che
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non veniva registrata da tempo. | dati sulle compravendite risultano ancora in crescita, si
confermano attenzlone verso le aree centrali, o comunque accessibili alla rete metropolitana,
e le preferenze per || taglic dimensionale medio - piccolo (studi professionali inferiori a 300-
400 mq). In riferimento alla locazione, il comparto uffic! mostra cautela dovuta, in parte, ad
alcune fragilita ed incertezze economiche & produttive che s rifletiono sul mercate immobillare
locale. li vacancy rafe risulta in leggera aumento anche se In modo disomogeneo sul temritorio
cittading: si rlevano nuovi aumenti delle disponibifit nell'area centrale , soprattutio, nella
zona semicentrale nard, | canoni prime si registrano tendenzialmente stabili mentre |
rendimenti si sono leggermente ridotti rispettc al periodo pracedante. || mercato di Bologna
mostra andamenii posithd con una domanda polanizzata nell"area centrale suimmobili di
rappresentanza e di taglic dimenslonale ridotto, mentre la domanda di uffici stuttursti e di
taghio superiors, localizzat] soprattutto in zona fiera, appare pil rarelatta e condizionata da una
offerta che risulta ancora notevolmente sovradimensionata. Spostandoci in Veneto il mercato
di Padava, pil ndotto per volumi, evidenzia alcune debolezze strutiurall legate alla domanda
ancora esigua e a un accasso dj offerta, L'efietfo & una sostanziale stagnazlone def prezai, per

cll la strutivra del comparte risulta ancera fragile.

Il comparto sconta ancora gli effetti delfa crisf economica & di una offerta inadeguata alle
esigenze del marcato ma proprio i numeri di compravendita lasciano infraveders segnali per

una timida inversione di fendenza.

Commerciale

Continua la fase dl rinnovamento & crescita per i settors immobilfare refail Sono proprio |
negozi nelle High Street italiane, che fin dallinizio del 2017, hanno risposte in maniera posilva
agli simoli del mercalo e trainano con un andamento in ascesa i prezzi medi. A livello di
canoni Miane e Roma raggiungono e talvolta superano | 10.000 €img/a,
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Stock per il comperto conunerclale i Talia,
funte: relaborazions gy dab 1P Aganzia dells Entrate
dicernbre 2018

Secondo gl ultimi dati disponibiii, sono
tiverse e ares geografiche in ltalia che
offrona grandi opportunita di
investimento, soprattutte in citta prime
coma Milano, Roma, Venezia, Firenze,
Toring e Bologna che rappresentano
bacini ricchi, ehe benaficiang di bueni
flussi turistici,

Tuttavia, in generalg, allentanandosi
dalle vie pil “di passaggio” delle cltt,
dove si ragisfra in generale una buona
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dinamicita transattiva, le unita immobiliari a destinazicne commerciale rimangono
caratlerizzate da una domanda debole sia per fa compravendita, sia per la locazione,

| cant commerciali in talla, che nel corso del 2018 hanno rappresentate una parte importante
hegli investimenti, confermano la stabilita del canoni devuta ad un sostanzlale equilibrio fra
domanda e offerta di spazi. Seconde | dat atfuaimente disponibii 1a regiona con la magglore
densita & la Lombardia (circa 300 mq per 1,000 abitanti}, regione In cui, oftre 2 una maggiore
competitivitd, ¢i sono anche migliore capacita di spesa, alta produttivitd & minore
disocoupazione.

Le altre regioni presentano minore compatizione e una penetrazlong dell's-commerce
irmilevante, contando ancora prevalentemente su modalith di vendita "radizionali.

Industriate - logistico

Il driver delia crescila del settore resta o sviluppo dell'e-commarce che, a livello globale,
continua a registrare incrementi significativi In generale, il mercato continua ad esser
carattenzzato da un aumento significativo defla domanda e da una diminuzione importante
dellofferta adatta, accompagnata da una contrazione dei rendimenti, con Il vacanoy rate ai
minimi storici (3.5%}. A conclusione del 2018 il mercato Immebiliare logistico italizno si attesta
in generale ripresa con frend in crascita nella locazions degli immobili di nuova costruzione.

Secondo i dati disponlbii, infatti, & proprio il comparto degli immobili logistic nuovi ad
evidenziare le variazioni pliy interessati:
+8% & Napoli con un canene massime dl 52 €ma/anne:
+6% a Milano con un canone massimo di 56 €/mgfanno;
+5% a Bologna con un canone massimo di 55 €fmg/anno;

+ +3% a Roma con una cancne massime di 55 €/mafanno.
Plirin generale limmohiliare logistico nazional conferma la propria dinamicita con un aumente
significativo del 50% della superficie ad uso logistico di nuova costruziene, La domanda di
spazi di "ultima generazione” risulta in forte crescita e riguarda non solo Ja locazione di
magazzini ma, sopratiute, io sviluppe di immoblli “Buffd fo swit - BTS", Cin & dovuto dalk
crescente esigenza degli operateri logistici di rinnovare i prapri magazzini per soddisfare le
esigenze crescenti delle socletd specializzate che necessitano, sempre di pid, di spazi meglio
organizzatt e strutturati. A livello nazienale, il mercato del comparto logistico & fortemente
polarizzato verso Farea centro-settenirionale o (a Lombardia rimane la regione pill importante
per i servizi logistici. Linteresse per il mercato del centro-sud ltalia, da parte degll investitori
intermazionali, & recenle ma In croscita costante,

Alberghierc

[l mercato degll Investimenti nel comparto aiberghiero in Jtalia ha mostrato negli uktimi anni un
incremento del volume complessivo investito. 11 comparto turlsiico ha mostrato segnali di forte
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crescita che & prevista, per i prossimi annl, ancora in rafforzamento. Nellultimo semestre,
Rema, Milane, Firenze o Venezia si confermano le cittd che atiraggone maggiormente g
investitor italiani e internazionall, | quali puntano sopratiutto ad alberghi di fascia alta,

Non sono perd mancati investimenti impartanti in catene di resort turistici nells localita di
villeggiatura, & investimenti in fipologie altemative, quali gli ostelii di design. Si sottolinea che
negli ultimi anni l'offerta ricettiva alberghiera itallana ¢ stata caratterizzata da un mutamento
nella sua composiziong, che ha visio la progressiva riduzione dal numero di eserclzi, a fronte
dellincremento di camere ¢ lefti. Contestualmente sf & verlficats un calo del numero di
strutiure di fascia bassa, a vantaggic di un aumento def numero di alberghi di cateqoria media,
che costituiscono oggl 2 quota maggiore, e di catagoria alta, per cul i rlevata la crescita pil
significativa. | dati attuatmente disponibili folografano un setlore In continua e rapida
trasformazione con segnal df forte crescita,

AREE di ATTIViTA’
Patrimonio Immobiliare

Il patrimonlo immobiliare del Gruppo [Pl ¢ costituito da investimenti immobiliar & areefimmabil
in fase di sviluppo o trasfermazione, i cui valori di bilancio e di mercalo sono indicati nella

{abella sequsnte:

Valori al 31/12/2018 Valor| al 31112/2017
mercalo bilancio mercato bilancio
Investimenti Immaobiliar 288,718 262.487 288129 223,672
Immobiliin corso di 40,300 33.340 27.200 25,037
frasformazione
Totale 329.018 295.827 315.32¢ 248.709

A partire dal bilancio 2018, coerentemente con I'attivita esercitata da IPl e sus controllate, sié
rtenuto opportuno classificare gl immobili detenut! a scopo di investimento immobiliars nelle
categorie degii Investiment immobilian™ valutati al “fair value” ¢ "valore dl mercato” secondo ||
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principio contabile internazionale |AS 40; gli immabill in corso di svlluppo e trasformazionesono
stati tenuli a bilancio al costo Incrementato delle spese sostenut,

Tale impostazione ha fatto emergers le plusvalenze Jatenti che per gll immobill gia classificati a -

bilancie come investimenti immobiliar, e valutati al costo, ha comportato un corrispondente
aumento del patrimonio netio . Per gli immobili non strumentall & non dastinati alla vendita,
classificat! nel bilancio 2018 come tvestimenti immabiliari, gli siffetti della valutazione al fair
value si evitenziano a conto economico in questo esercizio. | valor degii immobili sona stati
determinati da un perito esterno indipendente e il fair valus assorhe anche i costi sotenut per
la ritrutturazicne di alcuni uffici del Lingotfo che hanno compertato una spesa di oltre 2 milioni
di slro,

[l maggior valore iscritto complessivamente a bilancio sulla base della valutazione al falr value
& di 33,6 milioni di euro, di cui 31,2 milion| sono imputati a patrimonio netto.

Nel corso del 2018 non sono stati effettuati acquisti di immobili, mentre sono state vendute
alcune unita defl" immobile In Milano, Corsa Magenta,

Nelle iniziative di trasformazione di Palazzo Nevecento e Palazzo Lagrange in Tordno sono
stati conclusi prefiminari di vendita e rogiti condizionati alla prelazione ex lege alio Stato ¢ agli
entf territoriali, essendo immobiil vincolati come storici, per oltre 23 milloni di euro, che saranno
rievati nel valore della produzione nel corso del 2019 al verificarsi della condizicne. Alla data
di redazione della presente Relazione sl sono gid perfezionate nel 2019 vendite, dei nredetti
due immobili, per complessivi euro 19 milioni circa

La movimentazione degli immobili & rappresentata nella tabella seguente:

- [mmobill fn corso di

vagon i €400 Investimenti knmokiliari trasformazione Totale
Saldo al 31 dicembrs 2017 223,672 25.037 248709
Acquist| - ]
Vendite {1.992) - (1.982)
Cogli ncrementatii - 8.084 8.0684
Riclassilicha - -
Rivalazion {Svalutazion) 41.275 234 41,574
Ammariamenti {468} - {488)
Szl al 3] dicembre 2048 262 487 33,340 205,827

Le rivalutazioni per quanto riguarda gli investiment] immobiliari sono da ricondursi ai plusvalori
emersi con ladoziene dello IAS 40 valutando glf immobil al fair valus, L'importo indicato quale
Mvaiutazione 2018 comprende il plusvalore relafivo ailimmeblle Lingetto, ticonosciuto negli
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schemi di bilancio quale maggior valore al 1.1.2017 come pitl dettagliatamente descritto nelia
Nota integrativa,

Investiment!| Immobiliari

Gli investinenti immobillarf che sono immabili in prevalenza concessi in locazione o in procinto
di esserlo, hanno generato 8,5 milioni di euro di canoni e olire 12,5 millonf di suro di ricayi per
lattivit ricetliva. Sono iscritti In bilancio per 2825 mifloni di surc, per una superficle lorda
sviluppata di circa mg. 130.000. Il lero valore di mercato, determinato sulla base dl una
valutazione di un esperto indipandenie, € al 31 dicembre 2018 di euro 288,7 milioni, Sono
consideratl in questa classificazione: il camplesso dal Lingotio in Torine costituito da uffici per
mg. 46.332 e magazzini per my 5.175, due alberghi {classificati a bilancio fra le Attivita
mateiali commentate in nota integrativa al paragrafo 5 per complessive 382 camsre {my
29.617), parcheggi (classificati a bilancio tra le Attivitd matsriali commentate In nota integrativa
al paragrafo 5) per 3.400 posti auto clica; quettro Immobik ad uso direzionals In Bologna,
Torino, Padova & Marghera per una superficie lorda sviluppata di mq.47.269. Una porzicng di
edificio in Milana via Manzonf di mg.1.300 clrca ad uso residenziale concessa in incazione,
degli immobill In Milano, Marentine e Genova da riqualificare ¢ locare. Tra gli investimenti
immobiliari vi sono anche le arge di sviluppo localizzate a Pavia, Napoli, Marenting (TQ),
Villastellone (TO) con una possibilith edificatorie complessiva di circa 86.000 mq di superflcie
lorda di pavimento (SLP) a destinazione residenziale, alberghiero, direzionale, commerciale @
produtivo.

Aree e immobili in trasformazione

Gli immobllf del Gruppo IPI oggetto di trasformazions da uffici in appartament] da vendere,
sono Palazzo Novecento a Torino, § appartament di Palazzo Lagrange a Tofino e mmobile
in Firenze via del Campofiore

Palazzo Gualino_o Palazzo Novecsnto & stato acquistato a fine anno 2016, costruit fra il 1928

e il 1930 su progetto degll architetti Pagano e Levi-Montalaini, € uno degli edifici pill importanti
delarchitettura moderna razionalists italiana. Lintervento di riqualificazione con la formazione
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di 43 appartamenti, & stato ultimato ne| dicembre 2018, ha salvaguardate la bellezza
delledificic aggiomandone le esigenze funrionall e trasformandone la destinazions da
direzionale in residenziale, Palazzo Novecento & tra i primi interventi in Italia a perseguire [a
certlficazione LEED for Homes Multifarily Midrise, con [ntento di garantire etevati standard di
sostenibiiita eneigetica ed amblentale, e con l'cblettive di raggiungere il livello di certificazione
Gold. Sono stati conclusi praliminan di vendiia d| circa [85% del valore delfimmobile e alla fine
del 2018 sono stati stipulati gia gran parts dsgli atti di vendita condizicnati alla prelaziens ex
lege 4272004 essenddo vincolato come immobile storico. Gll atti di verificata condlzione e
conseyna degli appartamenti sono avvenuti da fine febbraio 201% in poi,

In merito allimmeoblle in Firenze, via de! Campofiore, gia ad uso wfiici pubblici ma vuoto da
anni, dopo che a dicembre 2017 ¢ stata firmata la Convenzione con il Comune & stato ottenuto
nellestate 2018 il permesso di costruire, per la ristrutturazions e cambio di desfinazione d'uso
In residenziale. Le superfici oggetto di cambio d'use sono mg4.811 di cui 3.400 circa
residenziali per 46 appartamenti, mentre le supetficl residue seno destinate a box e posti auto,
cantine e spazi comuni. A dicembre 2018 sone iniziati i lavor! edili finanziati con un mutue

bancario gia concesso,

Consulenza, gestione e valorizzazione di attivi immobiliari

| servizi immobillarl sono esercitati dalla controllata Agire S r.l.(societd partecipata da IPI per il
75,98% risultante dalla fusione di 1Pl Servizi s.rl-Groma s.r.l—-ArcoTecnica s.rl. clire a
Rethink} e ArcoEnginearing s.r.|. (partecipata da iPI per il 70%), L'attivitd & la gestione globale
ed integrata di patrimoni immobilian, attraverso attivita di properly & facility management, due
dilgence, valutazionl e perizie, project e developmenl management, construction
management, nonché progettazione intagrata.

Dopo le fusioni avwvenute net 2017, tra Pl Servizl — Groma, a flne 2018 W ¢ stata
Pincorporazione di ArcoTechica ¢ ReThink. Casi facendo IP{ ha costituito un soggetto anzitutto
“indipendente rispetic alle SOR e agli invesliteri ¢ in grado di essers, in termini di
organ|zzaziong, dimensioni & profassionalita, tra [ principall operatori del mercato italiane nelle
attivita di properfy & project management, advisory, due diigence, valuation, development

management.
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Una plattaforma informatica progetiata e sviluppata in house, frutto dell'esperienza in oltre

ventl anni di gestione integrata degli immobili da parte della incorporata Groma, & |0 strumento
che qualifica AGIRE nef confronti det competifors.

| principali servizi offarti da AGIRE, nell'ambito della gesticne immobiliare sono:

Properfy management, senlzi dl asslstenza e coordinamento per il mantenimento del
valore immobiliare, locazione, gestione, amministrazions, di beni immabili di qualsiasi
thpo

Due Difigence tecnico-documentali per una completa identificazione dei beni
immobliari

Servizi di Progettazione Integrata

Project & Development Management dalla planificazione urbanistica al
completamento delle attivith amministrative e realizzative in progetti di sviluppo
immabiliare

Construction Management, Direzione Lavori & Direzione di Cantlere, anche con
presidio continug delle attivita realizzafive

Servizi di Acquisto e Appalio, svolti direttamente o In nome e per conto della mandante
Facility & Global Service

Buitding Management, servizl integrati alledificio, alle spazio e alle persone
Amministrazicne di condomini & consorz|

Infine, AGIRE offre servizi nellambilto dell' advisory & del management:

*

Studi di fattibilita per {'Individuazione delle miglion strategie di sviluppo nelle opetazioni
Iminebiliari

Rlstrutturarione e dismigsions di portafogli immobiliari

Definizicne ed implementazione delle strategle di valorizzazione del portafoglio anche
in temporary managemant

Semvizi di cﬂnsule_nza strategica e ditezlonale
Analisi di mercato e studi di fattibllith
Analisi di highest and basf use

Valutazioni fmmobiliari di singole unita, immobili cielo—terra, portafogl immabilian dl
tutte e destinazioni d'uso

Esperti indipendenti nelfe valutazioni di portafogli

Valutazioni e perizle estimative di immobili, patrimoni immobiliari efo arge o iniziative di
sviluppo con fa formulazions di un giudizio di stimafvalore per diverse finalita e scopi
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+ Advisory e Asset management, gestione di progetti di valorlzzazione

+ Consulenza in fase di Investimento e Disinvestimento immabl|are
Alcuni dati, esposil nella tabella seguents, rappresentano Fattivita ds| monde AGIRE nel senizi
integrati per l'immabiliare:

Dati 2018
TOTALE
Unita immobiliari residenziall gestite £.795
Unlta imﬁmbiiiari non residenziali gestite 21,232
Mg gestiti 4.738.281
Numero cantrakt! di locazione gestiti 3.611

Yalore Complessivo canoni di locazione gestiti | 226.970.728

Oneri accassori gestit] 28.023.898
Valore Patimanio in gestione 1999.221.561
Patrimonio Valutate diterzi 294.000.000
Ratrimonio Valutato di IPI 315.000.000

Intermediazione Immohiliare

L'attivita di intermediazione immobiliare & svolta dalla controllata IPI Intenmediazione S.r.l, che
opera sul territorio nazlonale con proprie strutture operative in Roma, Milano, Genova, Torino,
Bologna, Padova, Napolf apeita nel settembre 2018, oltre che con uffici vendita in complessi in
¢osiruzione,

L'irtermediato nel 2018 & stato di 100 milioni di euro rispetto ai 118 milion] di euro del 2017, Le
provvigioni maturate sono state 3,2 millen! df ewro (3,8 milioni di suro nel 2017) di cui 2.8
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milloni (3,2 milioni del 2017} verso soggetti terzi cioé non verso socleta del Gruppo IPI. |l calo
di fatturato & connesso alla riorganizzazione della Filiale di Mitano, principale mercato in Italia,

L'atiivita nel corso del 2018 & stata caratterizzata da un forte riconoscimento di P
Intermediazione come operatore professionals nelfambito delia commerclalizzazione i
cantierl ¢ frazionamenti, segmento di mercato nel quale sono stati ricevuti incarichi per un
valore superiere &i 100 milioni di eure, sia da clienti istituzionali che privati,

L'evoiuzlone & nel potenziamento delle fllialf ed apertura a Roma anche nel segmento
residenziale. Nelle filiali sard mantenuta la struttura delineata in questi annl che vede
personale dipendente. Linvestimento pai in piattaforme gestionali & di marketing, oltre che in
strumenti informatici, sono elementi che favoriranno la crescita anche in fermini di quote d
mercato.

La mediazione creditizia

Esercitata da ImutuiP), regolarmente iscritta all'OAM, finglizzata alla intermediazions di mutvi
per Facquisto di immobill - nel 2018 ha intermediato mutui e finanziamenti per 23 miliont dl
eurs rispette ai 30 milioni di euro del 2017,

Attivita Alberghiera

.-a confrollata Lingotlo Motsls S.r.| esercita l'aftivita alberghiera yestendo direttamente i due
alberghi di proprista in Torino soffo insegna NH Lingotio Congress 8 Double Trge by Hilton
Turin Lingotte, sntrambi di quattre stelle, con 382 camete complessive, oltre a sale riunioni,
nigtoranti e bar,

Nel 2018, nonostante |'avvio della gestlone ¢on la calena DoublkeTree by Hilton chs ha
tompertato l'uscita per aleuni mes! dal circuiff di pranotazione, i icavi sene incrementati e sono
stali mantenuti i margini rispetto all'esercizio precedente, con uevoluzione dellattivita che si
vede in crescita & positiva, grazie al positivo contributo che & poi derivalo dalfessere parte
deila catena Hilton.

28

ISt o e ATEEIIL  am e s

L TR T R ]




Risorse Umane

Al 31 dicembre 2018 il personale dsl Gruppo & cemposto da 303 dipendentl cosi suddivisk

s Attivita Immobiliari 207 195
+  Aftivita Mediazione creditizia 2 2
»  Aftivita Gestione parcheggi 4 4
e Hotels . 90 75

Totfale Generale

« Difigent 13 12
s |mpiegati 24 187
»  QperaifPortier a6 Ik

Tatale Generale

Il Gruppo IPi tisuita essere un'azienda mediaments “giovane” con etd media di clrca 44,4
anni. Le socletd del Gruppo IPI sono in linea con le pill recenti disposizioni in materia di
collocamento mirato (e quindi di assunzioni obbligatorie) e in materia di polliche sociall: un
dato rilevante in particolare ¢ la prevalenza del numero delle donne che sona it 52% circa dei
dipendent.

L& societd sono {ufte dotale di apposito Codice Etico a cul Il personale dipandente & chiamato
ad attenersi: i contenuti di tali disposizioni sonc in linea con il C.C.N.L. per i dipendenti da
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Aziends del Terziarlo della distribuzione e dei servizi {Commercio e Terzlario), fatta esclusions
pet n. 34 dipendenti addett! al servizio di portisrato che fispondeno al C.C.N.L. Muitiservizi &
Portierato e 90 dipendent! addetti al servizio di hotellerie che rispondono al C.C.N.L.
Federturismo - Confindustria - Alca,

L'attivita formativa del personale & proseguita in un'otiica di aggiomamento delle procedure:
formazione in matena di riforma sul favoro, di valulazions immohiliare, formazione spacifica
per | dipendenti che svolgone attivit di mediazione creditizia.

Le societd di servizi immobiliari hanno oftenuto la conferma della certificazione del proprio
Sistema di Gestlone per la "Quality” secondo le norme intemazionali 150 9001:2015.

Per quanto riguarda le informazioni obbligaforie sul perscnale, si evidenziane in Lingofto
Hotels S.r.l, un caso di infortunio sul lavoro; due in AGIRE S.r.l., fuiti di lisve entita,

Per quanta riguarda le altre informazioni obbligatorie sul personale e sulfambiente non si
evidenziano casl elo eventi riconduciblli a; mertl sul lavoro, addebiti in ordine a malattie
professionalr su dipendenti o ex dipendenti e cause di mobbing; danni causati all'ambisnte;
sanziont o pens definiive inflitte allimpresa per reatl o danni ambiantali; emissioni gas ad
effetio serra,

Contenzioso

IPi & alcune societd del Gruppo sono coinvolie in it giudiziarie. Per § contanziosi in essere

sono stati appostatl adegquati fondi a bilancio, ogni qualvolta I'accoglimento della pretesa di
controparte fosse ritenuta probabile, | contenziost di magglore rilevanza tuttora pendenti sono:

» Un avvocato che vantava cradili professionali per oltre 3 milioni verso terzi, per
recuperare le proprie spettanze, ha citato in giudizie IP| Sp.A., Tikal Prima 8.4,

PASI S.A. e Gruppo Immobiliare 2004 S.p.A. in liquidazions {poi fallita) al fine di

sentire accertare & dichiarare finefficacia al sensi dellat. 2901 codice civile "dell

Accordo Quadro del 26.08,2009°, del conseguente atle di esecuriong degli accor]

del 11.11.2009: cessions della Porta Vittorfa S.p.A. nonché delle cessioni di credito

& refative compensazioni intervenute tra e parti nel periodo immediztaments
antecedente. Il Tribunale di Milano con sentenza ha respinto le domande proposte
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nei confronti di IPI condannande il professionista alla rifusions delle spese legali a
favore di questultima. Lo stesso professionista ha impugnato la sentenza ne
sonfrenti d tuttl | convenuti e la causa & attualmente in attesa di decisione.
NelPambito di un progatto di riqualificazione di un complesso industriale dismesso in
Pavia denominate “Ex Snia Viscosa® di cui Torne Une .1l & preprietaria di parte
dell"area per 47,700 my, la controllata da iPl ha convenute in giudizio la Societa
proprietaria della porzione maggiore dellarea al fine di veder accertato I'obbligo
contrattuale di provvedere alle bonifiche della parte di area di proprista di Torino
Uno s.r.l. {di cui IPI & unico socio} & di conseguenza condannarle all'esecuzione di
tutte Is attivita di bonifica occotrenti. In altri termini [Pl aveva acquistato questa
porzione di area con limpegne da parte dei cedent! a bonificarla a loro cura e spess,
impegno per ora disatleso, E' stato inolire richiesto giudizialmente alle medesime
convenuts il risarcimanto di tutte ie spese di bonifica eventuamente effeliuate da
Torino Uno per attivith eventualments imposte dalie Auteritd Amminlstrative nonché
la liquidazione dei danni derivanti dalia mancata possibility di utifizzo dsll'area. |l
procedimente & atiualmente in appelle — in attesa di decisions - avendo IPI
impugnato la pronuncia di prime grade di rigetio delle domande proposte. La
quantificazione del costo delle bonifiche non & ancora possibile non essendo stato
ancora redalta né un progetto df honifica ma nemmeno un piano di caratterizzazione
completo,

E' ancora pendente l'appelle della societad terza condannata con  sentenza del
Tribunala di Roma che ha ngonesciuto 2 1P| il diritto alla restituziona di 1,6 milioni di
euro di commissioni di intermediazione pagate negli anni 200572008 a fronte della
concessione di finanziamenti e leasing. La debitice ha wersato una parte
dellimporto che la sentenza di prima grado ha riconosciuto a 1P).

A seguito del licenziamento per giustificato motivo oggettive i un dipendente avente
mansioni di portiére, Agire srl & stata evocata in giudizio con la richiesta di
reintegro del posto di lavoro, avendo i dipendente impuagnalo il provvedimento
givslavoristico. 1l procedimento non ha ancora esperito la fase conciliativa avanti il
Tribunale di Foma non essendovi stata ancora la prima udienza.
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Contestazioni e agcertamenti della Agenzia delle Entrate
| contenziosi aparti con 'Agenzia delle Enfrate sono per lo pll refatlvi ad operazioni sd atti

compiuti negli anni anterion al 2009, In parficolare;
a) A seguite delle verifiche effslluate dalls Guardia di Finanza nel 2007 e il 2008,

Agenzia delle Entrate elevd contestazionl a IPI sp.a. e alle controltate 131 Sr),
Lingotto Holels Srl. e Frala Srl. (successivamente incorporata in 1P| Sp.A) di
indeducibilita di costi, dl interessi & valors di cessione dl contratti di leasing, per un
potenziale rischio di oftre 6 milioni di ewo, a fronte del quals furono effettuati
accantonamenti nel bilancio 2008 e precedent di 6,7 milioni di suro.

Nellambito dellz medesime aftivita istruttorie, nel 2009 venne contestata ['edusivita
delle operazioni di conferimento e cessioni di aziende awwenute nel 2005 fra Lingotio
S.p.A {ora Lingotto Hotels S.r.1.) ed ISI S.rl; di conseguenza nel dicembre 2009 e
gennaio 2010 la Sacieta ricavelte avvisi di accertamento di imposte di oltre 21,4 milioni
di euro,

Furone effeftuati accantonamenti nel hilancio 2009 per 7 milioni di euro, portando il
Tondo rischi per quest! accertamenti a 14 milioni di eurn,

iPI ed ISI presentane ncorso alle Commissioni Tribularle contro tutl gli accertament]
ricgvuli,

Con sentenza del 16 novembre 2010 la Commissione Tributaria Provinciale accolse il
ficorso della Secieta nella parte relativa alla contestazione di presunta elusivita delle
operazioni straordinarie di conferimento/cessions & neila parte relativa alle presunts
iregolarita allatto della cessione di contratti di leasing mentre respinse i ricorsi in
relazione ad alti rilievi marginal, quanlificabili (comprendendo sanzioni ed inferessi) In
cirea 3,5 milfoni di suro,

L'Agenzia delle Entrate presentd appello e, con sentenza del 2013, la Commissione
Tributaria Regionale ribaltd I givdizio della Commissione Provinciale confermando
l'accertamento ai fini IRESAIRAP per lanno 2005 sull'ipotesi elusiva, accogliendo
invece il ricorso & annullando Faccartamente — che invece era stato confermato dalla
Commisslone Provinciale - in relezione aghl altri rilievi,
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IPI ha interposto ricorso in Cassazione (depositalo in data 21 ottobre 2013} e
contestualmente chiesto la sospensione della riscossione.

I 21 febbraio 2014 venne sospesa la riscossione subordinandela a iscrizione di
ipateca su beni immobili, che [a Societa effetiud iscrivendo ipoteca wolontaria su
Immabili di proprista per un valore complessivo di euro 33,8 milioni,

Il rischio per Iz Societd, nel caso in cui la Cassazione dovesss confermare Il gludizio
della Comimisslone Regionale, & di circa 33,9 milfoni {oHre ad oneri accessori per
ritardato pagamento) a fronte del quale ¢ appostato In bilanclo, ssnza che cid
coslituisca riconoscimento delle pretese dellAgenzia delle Entrate che sono
contestate, un fondo rischi di circa 13,9 milloni

el dicembre 2011 sono notificati a 151 s.r.l, dug awlsi di accertamento per l'esercizio

2008, 1l primo ai fini IRAP ed IVA, il secondo al fini IRES, L'accertamento ai fini IRAP
ed VA, con il quale vennero contestate la detraibility dslfIVA su spese considerate
non |nerenti & la deduzione di componenti negative del valors dalla produzicne i fini
IRAP, fu impugnato in Commissions Trbutaria Provingiale. A ISI s.rl, vennero
disconosciufl gll effethi fiscali derivanti dalle operazioni di conferimente aziendale
effeftuate nel corso del 2008, L'accertamanto IRES recupetd a tassazione un'imposta
di Euro 11,5 milioni oitre a sanzioni ed interessi. [P, in qualitd di societd censclidante
titolare delle perdite fiscali del Gruppo, ha comunicato la propria disponibilitd ad
utllizzare le perdite fiscali disponibfli in compensazione def maggiori redditi accertati.
Ne & seqguita la nolifica di un nuove atte d'accertamento, sostitutivo del precedente,
con il quale 'Ufficlo ha compensato il maggiore reddito imponibile accertato con le
perdite fiscall pregresse disponibifi. IPI ed I1SI hanno quindi presentato ricorso in
Commigsiong Tributaria confidando che, al termine del contenzieso che si auspica
favorevols, anche la parte di perdite utilizzate In compensazione dei maggiori reddit
accartali per lesercizio 2006 rientri nella disponlbillta del gruppo.

Nel gennaio 2013 Ta Commissione Tributaria Provinciale ha accolte i ricorsi su IRES
ed VA respingendoli solo in relazlone alla maggiors IRAP accertata. Per effetto della
sentenza sono ritornate nella disponibilitd della societa perdite fiscall utfizzabili in
compensazione per Euro 34,9 milioni. L'IRAP dovuta a seguito della sentenza & pari
ad Euro 124.803 ed & gia stata parzialmente versata. In otiohre 2013 'Ufficio ha




o)

notificato alla Societd ricorso in appello avverso la senlenza della Commissions
Provinciale. La Commissione Tributaria Regionale, con senlenza del novembre 2014,
ha confermate e decisloni della Commissione Provinciale. L'Agenzia delle Entrate ha
proposto ricorso per Cassazione, tuttora pendents,

Il rischio per la Societa potrebbe essere quello di perdere la dispenibilita di pardits
fiscali pregresse di Euro 34,9 milionl, che non sarshbere pid utifzzabili in
compensazions di redditi futuri,

Nel dicembre 2010 furono nofificati delf' Agenzia delle Enfrate a Lingotto Hotels ¢ ad
IP1 {in qualita di incorporante di Frala) degli avvisi di accertamento riferiti all'esercizio
2005, con i quali veniva contesfata findebita deduzione di costi per difetto i
competenza’'s di Inerenza. A seguito di ricorso, la Commissione Tributaria Provinciale
ha riconosciuto interaments |z ragioni di Lingotto Hotels (tutti i rilievi sono stati
annullati ad ecceziona di une di importo immateriale). Quanto a Frala {incornorata da
[P}, | gludlel hanno annullato parzlalments | rilievi operafi dallUfficio confermande
unicamente la contestazione relativa alla presunta indebita deduzione di costi per
difetio di inerenza e documentazione.

Alla luce deqli esiti dsl primo grado di giudizio, si rilene congrue il fondo rischi di 389
mila eure gia accantonato negli esercizi precedanti,

In relazione 2t contenzioso di Lingotio Hotels, if ricorso in appello dell Ufficio fiscale
nel mese dl novembre 2013 & stato respinto,

L'Agenzia delle Enlrate, tramite FAvvocatura dello Stato, ha proposto ricorso per
Cassazione; la socleta ha presentato controricorso,

Quanto al contenzioso relativo a Frala (incorporala in IPI}, [a cui sentenza di primo
grado ¢ stata depositata nel gennaio 2012, iPl e FUfficie hanna presentato appsllo, In
refazione ad uno del due rilievi in relazione ai quali | Giudici hanno accolte il ricorso di
IPI, M'Ufficio fiscale non ha presentate appello & pertanto, sul punio specifico {del
valore di circa Euro 0,2 milioni), la Sentenza é passata in giudicato. La Commissione
Tributaria Regionale con senfenza del dicembre 2013 ha confermato le decisioni
impugnate e rigettato ghi appsil.

La Societs ha proposto ricorso per Cassazione; I'Avvocatura dallo Stato ha proposto a
sUa volta controricorso,
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8)

A novembre 2011 & stalo nofificato ad IPI {in qualith di incorporante di Frala)
Paccertamento ai soli fini VA per l'esercizio 2006 con il quale & stata recuperata
Fimposta sul costi ritenut! non inerenti e documentatl nellesercizio 2005 (di oUl al
contenzioso di cul gia si & detto). La Commissione Tributaria Provinciale con Sentenza
del aprile 2014 ha accolto Integralmente il ricorso dalla societa. L'URlicio fiscale ha
sppeliato la sentenza e la Commissione Tributaria Regionale cen sentenza depositata
nel settembre 2017 ha respinto |'appells dell Utficio.

L'Avvocatura dello Stato ha depositato nel marzo 20118 ricorso per Cassazione della
sentenza della Commissione Tributaria Regionals. Ricorso pendente.

Nel mese di ottobre 2016 & stato notificato a MANZONI 44 Srl un awiso di
liguidazione dellimposta e imogazione delie sahzioni relativo alle imposte di regisiro,
ipotecatia e catastale dovute su un atto di acquiste d'iminobiti stipulato il 13 oftobre
20183, Con tale alio la societa aveva riscaltalo da societd di leasing un compendio
immabiliare costituito da immobili strumentali ed abitativi, bensficiando - relativaments
agli immobili abitativi - della riduzione delle aliquote delle imposte indirette in
gonsiderazione della prevista rivendita degli stessi immobili neli'arca di up trignnic,

L' Ufficio fiscale ha ritenuto di carattere elusivo la iivendita delle due unita immobitiari di
carattere abitativo a favore delia societd del gruppo GHIAC s.rl. in quanto l'eperazione
sarebbe stata priva di sostanza economica e con es3a si sarebbe reallzzate un
vantaggic fiscale indebito. La societa ba presentato il ricorso in Commissione
Tributaria Provincigle, provwedendo al pagamento a titolo provvisorio in pendenza di
giudizio, della somma di Euro 517.844,16 {intero importo richieste maggiorato di
sanzioni & Interessl).

Con Sentenza del giugno 2017, la Commissione Tributaria Provinciale ha accolto il
ricorso della Socista che ha richissto ed otlenuto | imbarso delle somme pagate.

Nel mese di ottobre 2017, PAgenzia delle Entrate di Torno ha notificato a Ghiac S.rl.
un avviso <i liquidazione dellimposta e irrogazione delle sanzioni relativo alle imposte
di registro, ipolecania e catastale dovute sull’ afto di acquisfo di immobili stipulato in
data 11 offobrs 2013 {vendilrice Manzoni 44 5.1}, La Socletd aveva beneficialo dslla
riduzione delle aliquote delle imposte indirefte in considerazione della prevista

nivendita degli stessi immebili abitativi nell'arco di un triennio.
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g)

Le maggiori imposte Hehleste in pagamente sono in guesto case dovute (non
essendosi realizzata aleuna vendita degli immaobili abitativi nellarco di un triennia) e
sono state versate in data 5 dicembre 2017 (Eure 834.954,52).

(hiac ha presentato ricorso in data 21 dicembre 2017 al fine di evitare che le richieste
pervenute da due distinil Ufiici in relazione alla medesima fattispecle concretizzing
un‘indebita duplicazione 'imposta.

L'Utficio fiscale ha depositato presso la Commlssione Provinciale di Toring in data 15
febbraio 2018, le propris controdeduzion! al ricorso.

|'Udienza di trattazione in Commissione Tributaria Provinciale di Torino & stata fissata
par il giormo 28 marzo 2019,

Nel mese di febbraio 2019 & staio presentato ricorso avverso un awviso di
accertamento del gennaio 2019 notificato ad Pl S.p.A. avente ad oggetto I'MU
versata nel 2013 al Comune di Napoli. Le ragioni def resupera risiedono nella diversa
valorizzazione, ai fini del pagamento dellimposta, di un'area fabhricablle di cui fa
societa, alfepoca, non poteva disporms a causa della sua occupazione da parte di
estranai,

L'imposta richiesta in pagaments ammonta a Euro 13mila circa. Non & stato appostato

alcun accantonamento a fonda rischi.

In data 3 aprile 2017 & stato notificato & carco di PROGETTC 101 S.rl. un awviso di
liquidazione dellimposta e Irrogazione delle sanzioni relativoe afie imposte ipotecaria e
catastale dowvute su un atto di acquisto di alcune unitd immobiliari “al rustico” {ciod in
corso di definfzione) stipulato il 27 oliohre 2018.

L'Ufficio flscale ha preteso il pagamento delle imposte inocatastali benché la
fransazione fosse stata assoggettata ad VA,

La societa ha presentato il ricorso in data 26 maggio 2017, prowedendo at pagamento
a titolo provvisorio delle imposte accertate In pendenza 4i gludizio (Eurg 34,000, oltrs
a sanzioni & interassi.

In data 11 aprile 2018 la Commissione Tributaria Provinciale di Toring ha respinto
ricorso con la Sentenza n. 414118 depositata in data 9 maggio 2018, condannando la
societa a rifondere I'Ufficio fiscale le spese di gludizio liquidate forfettariamente in Euro
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2,000,

in data 7 dicembre 2013 la societ4 ha notificato all'Ufficio il ricarso in appello avverso
ta Sentenza deila CTP n. 414118, costituendosi ritualmente in giudizio,

L'Utficio ha depositato le proprie controdeduzioni all'appello in data 23 gennaio 2019
presso la Commissions Tithutaria Regionale del Fiemonte.

Protezione dei dati personali - Documento programmatico sulla sicurezza
La Societd ha adempiute a quanto pravisto in materfa di protezions dei datl personali dando
appllcazione anche al GDPR. Non essendo pill tenuta non ha elaborato 1 documento
programmatico sulla sicurezza




Andamento economico e finanziario Consolidato

Conto econamico consolidato viclassificaio

2017

. 2013 2017 ridetarminato
fmpork i1 wigtiala of eure
Wandits [mmoblli 1.085 5.604 5.604
Canonl di locazione £.500 8.516 8.516
Prestazioni di serdzi {consulenze immabillar]) 18,784 11.3038 11.308
Intermediazione immobiliare & credifizia 3.058 3.484 3.484
Praatazioni alberghiare 12.536 11.673 11,873
Recupero spasa 1.609 1.307 1.307
Ricavi 43,382 42,282 42.28%
Altra 2517 1.761 1,784
Altel dicav 2517 1.761 1.761
Va|L ORE DELLA FRODUAONE 43,959 44,043 44.043
VARIAZIONE DELLE RIMANENZE 15.437 (3.158) {3.186)
Acquisti di bani, immobili & senizi estemi 32,240 22.871 2282
Costo del Pesaonals 14918 11,830 11,880
Altri cosfi cperativ 2.309 3.603 3 GR&
Accantonaments fsndi &1 181 181
TOTALECOST 50,578 38.560 38,580
Rilazcia lone 44 300 00
Margine cperativo lorda |EEITDA) 10902 2.627 242
Ammotamenli 232 2B 1.547
ke tirnenti wramaokilian
Minusvalenza (Plusvalenze)
Risultato operafivo 8.530 1) 1.030
Preventi {oned) finanziar {r.211) {3.048) {3.04m
Proventi (onern) straordinar - - -
Rizultato Anle Imposte 1.37% (3.710) (2019
knpoats {319 JEB2 3418
Azionisti di mincranze .
LHile (perdita) di perodo 1.0# 6§52 1,399
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Si rimanda & commenti di pag. 9 & segusnti

Stato Patrimoniale consolidaito riclassificafo

27
Tmeparil fu wifgiinin of eurn 2018 2017 ridetemninato
Rinsnenze 33.442 | 142652 142 652
Cradit{ Commeseiall 11464 F 11633 .633
Drebil Comunereiali 14337 9.539 9.59%
Capktale Circolante Nedto Operative 0,580 | 144.686 144,686
A lire Attivita Comenti BATS 73459 7.359
Adtre Paasivitd Comenti 15,821 12.635 12.629
' Capitale Clrcolante Neito 22923 | 139.406 139406
Iitmobilizzazieni Materali 44 678 | 44.609 44,8048
Lt b dzzazion Imoatenali 7.068 7.574 7574
Investimenti I biliari 224 938 | E8.122 9. 444
Partecpazoni 826 5] ]
Crediti a lungn terming 34 80 a0
Advits per imposte anticipate £.355 -
Totake Attivo Inmobilizzale 278.294 | 128.756 151,713
TFE ¢ Aliri fondi relativi al personals 4. 257 4415 4.415
Fonde poste dittferde 2.349 - 2.34%
FondiRischis Oneri = dehiti varinon comenti 17851 | 17.083 17.063
Totde Fomdi 24,457 | 21.478 23.527
Capitale Inves titn Netiy 276,860 | 244.684 267.2092
Fatrimonie Neito 106881 | 83,226 145,934
Totale Patrimonic Nottn 105.881 | 83.326 105,934
Casma e Barche (12379 (15.526) 115.526)
Creditr fnanciari ¢ alire attiviza fimonziaric {2178 (4.708) {4.708)
Finanziameanti @ lnnge tevmire 140.785 [ 144,734 144,724
Debilt fian=iari a breve 28,633 | 19,750 19.750
Altrs Fincaziotori - Societd df Leasing a fungo 16.108 | 17.108 17,108
Db tamente Finamziario Netio 170,969 | 161.358 161.158

Per una migfiore comprensione clelle dinamiche economico patimoniali si riportange di sequito

una serie di indicator! ecanomico finanziari,
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Analisi strutturale o per marging
Teepors in migliaia dfieyre e 2018 2017
AF = Anividfisse — 'mf'."_':ﬁff” | 278304 ] " d26.768
RD - Realizzabili (o rimanenzs o disponibiliia) e e | D42 | 142,652
LD = Liguidita “dlfferie {ored it AL 23700
LT = Liguidits imymedinte s vefreme 20 | 15,528
mvﬁ_\_FN Capltale netwo § o proprlo o patrinnio nqtto} _ 105,881 | 83326
PF=Passivit@ fl68% .. . . oot oo emeeomeeeen e | o 1 B2:583 | 183,320
P = FPazsivitd comanii . E7.558 41,828
TA = Totale atlivitd — C.T C‘apll:alr Jnvcstug 348.032 308 534
'T'F‘ Tol:alc passis lvttﬁ o 348__ 032 . 303 834
‘J_G_u_l._',_f___ﬁ&t_}ﬂ@__ggg@:r}yﬁIHLD-hlll= ChE_ELsIe cmmlantc o rdu ;L".EL} G7.635 Tei.s7a’
IS a6 Bitrotrs (O 2 ARy T - L iF5B07 |1 43450
¢CCN) Capitale Circolanta Netto Finanzintio ({LELD+RD) - BC) | 10.080 | {138,850
(MT) mgina @ Tesoreria { (LB - BCy T TR ReE | 2.762

E . . . : r 1000

Formula 2{1e 2017

Selidits T T | -
Crady di copertucs delle immobilirzarsoni con fontl dureveli CM+FFRAF 1,04 2,13
dtado dicoparnra dalle immohillsmdnn con capitake popnio CMAF 33 1,66
Rappoito Indebilawento con Prinimenio netto Deb. Fin/PN 1,76 2. 12
Grado dl mdipendenza da tered CHN/PCHPF 3,44 0,37
Chquidie T T
mAice di disponibilitd Li+LD+REHPC 1.18 4,33
Tndlice di llguidita LI+L.D/PT 0.59 Q.03
Tumever dew aredit wmndited creditl comm, 2,78 3,85
‘Turnover dei debiti acouist] fdablil comm, 2,25 2,33
FOE - Badditheith del capliale proprio RN 0,31 .01
B - Pedidilivita oporative ROTA 0,02 0,00
RS - Reddicvitd delle vendie RO endita 0,20 0,50
B0 (e ine operative Jordoy MOL fvendite 0,25 0,07
Wfcleaza . USRI R WA
Chorni d'imcasso 85 100
G di pagumento 1R% 154

| tleavi totall sono in linea con quelio dello scorso esercizio. Tra | ricavi per vendita immobili

non sono stali rlevati circa 23 milioni di vendite realizzate dalla controllata Progetto 101 in

quanto gli atti di vendita, stipulati a dicembre 2018, erano condizionall al mancato esercizio del

diritte di prelazione della Sowraintendenza e quindi non essendoci slala consegna e passagio

dei rischi in carice all'acquirente, non sono stati rlevati nel 2018 & ricavl, in conformita ai

principi cantabili adottati. L'incremento dei ricavi per servizi immabiliari rispelto al 2017, &
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gsclusivamente dipendents dal diverso perimetro nei due esercizi par le intervenute fusion
per incorparazione di Groma, ArcoTecnica & Rethink. | ricavi da canonl di locazione sono
sostanzialmente invariali non essendo ancora a regime i nuovi contratti di locazione di uffici al
Lingotte conclusi nel corso del 2018 che invece contribuiranno net 2019, La contrazione dei
ricavl da intermadiazione ¢ riconducibile alla mancata performace su aloune delle principali
piazze,

Gli indici di disponibilita e liquidita contengeno il valore delle rimanenze dl magazzino | cul

tempi di realizzo potrebbero avere in parte tempi supericri all'esercizio,

Posizione Finanziaria Netta

La posizione finanziaria netta negaliva per 171,0 milion! di euro al 31 dicembre 2018 ha avuto
un peggioramento rispstio ai 161,4 milioni df euro del 2017

{Tmabores 2n merpliode o cuva} SRI2 2038 | FrE2 2087

A Cassa Gl FL
B Alrxe disponibilicd Lguide:

/e banead e posoal 12,318 15,450

- o i 2 pednte earrefinte
C. Titolk detenuti per la negazinzione ’ 2178 4,708
D. Licidith (&) + (B) +(C) | 14887 20.234
E. Crediti Foaunpziaci cotrenti - -

- ol cwid wf dermy

- ek snf v panid sereviay

- o v o coliogale - .
F. Debiti bancaei corcett (3038} {7.056)
G, Parte coreents dell'indebitaingats (100 Sorkents £19.695) (11.794)
H, Altri debiu finanziar corrent - -

- e v et coreeliate

- ol cwed wf crfief

- pwd of el ey firan vianeenel - -
L Indabitaimants finanziario corrente (F) + (G} + (H) (28.433) (19,7500
I- Lisdebatarnento Mnaosinrio suctente vette (00 + (B + (O (14076} 484
I£ Leelviti banmn non aymentd {140,785 {11734
I Crediti Ananziad noo aoccenti - -
Il Al debit non soreenti {15,108, (17108
M. IndclHianonse finanziaric non corrente (K) + (L) + (M (156803 (16 L343}
1, Tosizione fipeiaria notia (T + () {170,955} (161.358)

La variazions € da Imputare agli investimenti sostenuti per i lavon di ristnutturazione di Palazzo
Novecento e degli uffici al Lingotto, l'acquisto di ReThink, alla softoscrizione defl'aumento di

capitale della societa Leopolding SpA e all'adozione dell'lFRS 9.
Il costo medio del debilo finanziario & stato nel 2018 del 4%.
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Andamento economico e finanziario della Capogruppo IPI $.p.A.

Conto economico riclassificato

importi in mighaia of swo 218 2017
Vendite immobil 1,985 843
Canoni di logazione 1.845 2185
Frestazioni di sendzi (consulenze immotilian & infragruppo)

Recupsro spese 248 100
Ricavl 3.918 3108
Altro rgt| 2.118
Altri rkcavi 701 2118
VALORE DELLA PRODUZIONE 4.619 5.228
VARIAZIONE DELLE RIMANENZE 4,233 {1.838)
Acquisti di beni, immaobill @ sendz| estemi 2718 2143
Costo del Personale 1.756 1.695
Altri costi operativ &23 621
Accantonamento fondi 13 2
TOTALE COSTI 5114 5.482
Rilascio fondi 252
Wargine operative lordo (EBITDA) 3.738 (1.802)
Amrriorfamenti 80 72
Swelutazione cradito Porta Vittods

Ripristini / {Svalutazione Partecipazioni) (2100 {2.456)
Risultate operativo 3.448 {4,330}
Froventt {oner) finavzian {3.328) {109)
Imposte 1.426 5731
Utile {perdita} 1.546 1.262
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Stafo Patrimoniale riclassificato

Tisprowit B wilghiveis il eure 2018 2017
Rimanenze - 60,375
Crediti Commfcinli 2741 1.073
Debiti Commerciali 2,495 1,427
Caopitale Cireolante Netto Operativo 246 | 60.021
Altee Attivith Comentl 4518 3.536
Allre Passivita Correnti 34.239 3.338
Capitale Circolante Netio 1.526 | 60.222
Irrnobilizeazioni Materiali 147 180
Immobilz=nzion] Irnmateriali 86 13
Investiment Immobiliari 64.508
Partecipazioni 45288 | 42208
Crediti a lingo tenmine 7a 76
Attivitd per inposte anticipate 6,900 8.800
Totale Attive Innmobilizzato 117,402 | 49,387
TFR 423 4685
Fondi Rischie Oneri e debitf varl non correnti 12,141 12.441
Altre pagsivitd a lngo termie 2,767 2.083
Totale Fondi e alire passiviti a lunge termine 15,331 | 14.999
Capitale Investito Netre 103,297 | 04,610
Patrimonio Netto Af 0dd | 87522
Totale Tatrimonia Netio 88.044 ; &7 522
Cossa ¢ Banche {1.042)| {7.405)
Crediil firanciari ¢ altre ativita faenziarie {90.020) {93.604)
Finanzicomentl o ungo termine 85235 | 95.359
Debitt finanzicrt o breve 14.936 | 15.620
Afiri Finanziatori - Socierd di Leasing u ungo 16.108 | 17108
Indebitamento Finanzlario Netto 35.253 | 27.088
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Analisi strutturale o per margini
Tarport in migiinta JOf enre ZMe 2017
AF = Attivita fisse 17102 49 387
RD = Reallzmabilith {o rimenenze o disponibilita} - 60,375
LD = Lignidita differite {crediti) g7.295 98.213
LI=Liquidita immediate 1.042 7.408
CI o PN = Capitale neito § o proprio o palrimonio netta) 68.044 67.522
PE = Pagzapvitd fisse 127.635 127 485
FC =Passivith conenti 19.780 20,392
TA = Totale attivita = C1 = Capitale investto 215439 215.380
TP = Totale passivitd 215,439 215,380
AC=Attivita correntl (RDHIDHLI = Capitale ¢ircolante lordo (OCL) 83.337 165,993
{M5) Margine & 3truttnra (CN - AF) - 42,058 18,135
(CCN) Capitale Circolante Netto Finanzario ( (LHLD+RD} - PC) T8.57T7 145.601
{MT) Margine i Tesoreria { {LIXLD}~PC) T8.577 B5.226
Analisi per i /o000

Fomula 2015 2017
Solidith
Cradc di copertuin dells immolyilizzazioni con fonti dusevili CH-+PF/AF 187 3.95
Orude di coperuma delle immob isaenni con capitole proprie CN/AF 0,53 1,37
Rappodo [ndebitamenta con Patrinwenio netto Dab.Fin/PN 1,88 1.5
Crado di ndip endediza dei teizi CNPCHRPF 046 046G
Liquidila
Indice di disponibdit s LkLD+RIMPG 4,98 8,14
Inddice i liguiditd LkLOVPC 4 B8 515
Turnover del crediii wendite'creditl comm. 1,43 2,80
Turnover ded dohiti acguisti Jdebili comm. 1.09 2.20
Redditivith
BOE - Reddifavird, del capitals propriv RHICH 0,02 .02
RO - Reddithetd operatica ROYTA 0,02 [0.02)
ROY - Redditivicd dele vendils ROMNendite QEZ [1.34)
MOL {marging eperstive lotdo) MOL fvandite 0,85 [0,52)
Eficienza
Giomid'ncasso 255 128
Giemi di pagaman 1o 335 168
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Gli indici di disponibliith e liquidita contengona il valore delle rimanenze di magazzino i cui
tempi di realizzo potrebbero avere in parts una tempistica superiore all esercizio

Posizlone Finanziaria Netta

La posizione finanziaria nella al 31 dicembre 2018 della Capogruppo & negafiva per 35,3
milioni di euro rispette a un valore negative di 27,1 milloni di surc del 2017, La struttura della
posizions finanziaria risutta nella tabella che segus;

{maigliata di curo} 31,12.2013 31.12. 2017
A Cassa -
B, Altee disponibalics liguide:
of chaneat ¢ postalt 1.042 - 7405
-diewd of partd correiae - -
<. Titeli detenwt pet la nepoznzione 647 2598
D.  Liquidici (A} + (B) +(C) 1689 10.003
E. Credit inanziari correnti 26165 28.886
-t of pordi corveluse 28165 28888
- ewi wters - -
F.  Debiti bancari correnti {18463 {1.512)
G, Parte corrente dell'indebitamento non corrents (6.256) (754}
H.  Altei debiti Rnanziari cotrenti (6.854) {6.588)
-l e of partd copvilte (6.854) {6.558)
- sl o ferd - - -
L Indebitamento finanziario corremz (F) + (G) + {H) (14.9E6) {15630}
1 Indebitaments finanziatic ¢orrente ocito (1) + (E) + {[) 14.568 23.259
K. Debid banmn nop conend {95.2306) (93.359)
L. Crediti finanziar 5 on ooment 61223 ¢2.120
- ew o pavdd soredaly 51,223 G210
d.  Alea debiti non correnti {16.108} (17.108)
N. Indebitamento finanziano non corrente (K} + (L + (M) (50.121) {S0.M7T
0.  Posizione finanziasia netta () + (N} {35.253) { 27088

La variazione & da imputare in prevalenza agli effetti dell'acquisto delle partecipazioni,

Nel corso dellesercizio 2015 IPI ha rimbarsato del prestito obbligazionario 7% 2014-21 suro
9.1 milioni di cui ewrc 51 milioni anticipatamente fispstto alla scadenza, avendo voluto
liberare limmohile in Firenze, oggetto di nistrutturazione trasformazione € vendlta, che era
costituito in garanzia del prestiio,
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Andamento societa controllate

*| dalk delle sockld conlrallabs fanng tiferiiznlo al biland redatl sénonde | pringpi contab ifmtiani B considarana anche | rapport] mfragrupea

AGIRE S.R.L.— CONTROLLATA DA IPIPERIL 75,98%, PARTECIPATA DALLA CASSA
GEOMETRI AL 14,52%, DA ATG GROUP SRL AL 5,97% E DAL MANAGENMENT PER IL
3,63%

La societh presta servizi immobiliari di property e facility management, due diligence e
valutazioni, project management olire che per fondi immobiliari, investitori istituzionali,
operatori anche per il Gruppa IPI,

Andamento economico del 2018:

por 00 2018 2017 Deta _

Ricavl per servizi Immobiiar] 15.695 6479 9217
Altri Provent 845 349 495
EBITOA 77 358 @)
EBIT [1.288) [167) (1.121)
Risultate ante imposts (1.255) (80) (1.175)
Utile (Perdita) (1.282) 219) (1.063)

Nel corso del 2018 IPI S.p.A. ha completato il programma di aggregazione di sociela di sarvizi
integrati per 'immobiliare, gia iniziato nel precedents esercizio, per costituire attomoe a sé un
soggetio, unico e indipendente rispetto a SGR e altri Investitori, che fosse fra i principali
operatori del mercatp italiane per erganizzazione, dimensioni e professionalita, capacs di
rispondere a fulte le richieste di servizi per Il real estate: properdy, project management e

development, due diligence, advisory & asset management.

Con atto notarile in data 23 |uglic 2018 la Sociela ha incorporats ArcoTecnica S.rl, con effetto
giuridico daf 31 luglic 2018 sd effelti contabili e fisceli dal 1° gsnnaio 2018. In realth gla da
mesi le societa operavano come un'unica entita. La fusione ha rappresentate un ufteriore
passo nel processo di consclidamenta promosso da [P, che ha acquisitc e poi aggregafo
attorno alla ex [Pl Servizi S.r.l, prima Groma &d poi ArcoTecnica, costituendo quindi AGIRE,
alla quale & funzionalmente aggregata anche ArcoEngineering, altra socleta controllata da 1P,
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Mel mese di Jugllo 2078 nell'ambito di un accordo concluso con IP1 S.p.A. ha acquistato il
66.66% di ReThink Italy S.r.l. - societa anch'essa attiva nei servizi tecnici per Fimmobiliare {in
particolare  due-diligence, project e property management) e crescista rapldaments
conseguendo brillanti risultati,

Si ¢ poi perfezionato con lincorporazione di ReThink ltaly S.r.l. in AGIRE S.r.l. con atto notarile
del 14 dicambre 2018, efficacia giuridica dal 31 dicembre 2018 & sffetti cantabili e fiscali a far
data dal 1 lugllo 2018, L'obisttivo cra & di gestire lintegrazione tra le diverse anime e
competenze ¢he sono state aggregate. Il management ha una partecipazions single digit nella
Societa, venando cosi ad abbinare le funzioni di teenico con quelle di manager s socio.

AGIRE 3.1,]. & una societd operativa in tutti | servizi immoblliar], fatta eccazione per Is attivita di
agency esercitata da un'altra socleta del Gruppo IPL L'attivita prevalente & il property
management (comprensiva dei correlati servizi tecnici & consulenziali), intesa in senso lato
come servizio di gestione globale, continuativa e integrata di immobili e patrimoni immobiliaki
sia pubhlicl sia privati, con l'obietfivo di monftorare lo stato dellimmobile, degli ufilizzi e qli
andament] di mercato, per ottenere la massima redditivith possibile s, nel tempo, un
incremento di valore degll Immobili gestiti,

| principal servizi offert| da AGIRE S.r.l. nellambite dslla gestione immobiliare possono essere
¢0s! alencati;

» Due Diigence tecnico-docurmentali, per una completa identificazione del beni
immobilizri

o Progject & Development Management dalla  pianificazione  urbanisiica al
complgtamento delle attivith amminlsirative e realizzative in progelti di sviluppo
immgobiliarg

+ Construction Management, Direzione Lavori e Direzione di Cantiere, anche con
presidic continuo dells atiivita reallzzative

o Senviz dl Acquisto & Appaito, svolti direttaments o in nome e per conto della mandanta

o Studi di fattibilita per lindividuazione delle miglior! strategie di sviluppo nelle aperazioni
immobiliari

» Risttturaziong e dismissione di portafog i immobiliari
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Definizione ed implementazione delle strategie di valorizzazione del portafoglio anche
in temporary management

Servizi di consulenza strategica e direzionale

Anallsi di mercato e studi di fattibilita

Analisi di highest and best use

Valutazioni immebiliari di singole unita, immaobili cielo-terra, portafogli immohilian di
tutte le destinazioni d'use

Valutazioni e perizie estimative di immobili, patrimoni immabiliari efo aree o iniziative di
sviluppo con laformulazione di un giudizio di stmafvalore per diverse finalita e scopi
Advisory & Asset management, gestione di progetti di valorizzazions

Consulenza in fase di Jnﬁesﬁmentt} ¢ Disinvestimento immobiliare

Property management, servizi di assistenza & coordinamento per il mantenimento del
valore immobiliare, locazione, gestions, amministrazione, di beni immobili di qualsiasi
tipo

Facility & Global Service

Building Managemant, servizi integrat! all'edlficlo, allo spazio ¢ alle persone

Amministrazions di condomini e consorzi

Nel 2018 Fattivita di gestione tecnicofamministrativa {property managemsnt) ha riguardato
complessivamente 28.027 unitd immabiliari defle quali quasi il 24% riguardano la tipologia
residenziale; la superficie totale & pan a circa mq.4,7milioni. | contratti di Incazione gestiti
complessivamente sono stati 3,611 per un volume di canoni in gestione pari ad oftre 226
milioni di euro 'anno ed oneri accessori per oltre 28 milion! di euro.

La valutazione di immobill ha riguardato patrimoni per un valore di 600 M| di euro, Sono stati
gestiti 11 immobili in rimpossesso per un valore di 3 Ml di euro e 12 edificd con la formula
contrativale global service, Infine sono stati gestiti 55 complesst immobiliar in condominio oifre
a 20 centr commerciali.
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La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2018 & positiva per un importo di 3,5 milloni di
euro, rappresentato per Il 90% da un credito di cante correnta di corrispondenza fruttifero in
essere con la Controllante IP1 e da titoll detenuti per trading.

ARCOENGINEERING S.R.L. = CONTROLLATA DA FS1AL70% - PARTECIPATA BA ATG
GROUP SRL AL 30%

La societa ¢ specializzata nells due diligence e project management, nel pilctage nel centri
commercial, nella progettazione impiantistica, nella direzione & nel controile del costi di

costruzione e di gestione, nella rigualificazions di immabill,

Andamento econemico del 2018:

eportlin €400 2018 07 Delta

Ricavi per servizl Immobiliari 2738 2.883 {145}
Allri Proventi 21 39 (18)
EBITDA 183 202 (19)
EBIT 168 183 {14)
Risultato ante imposte 159 198 {39)
Utile (Perdita) 87 131 {44)

La posizione finanziaria netla al 31 dicembre 2018 & negativa per un imparto dl 20 mila euro,
iferlfa alle sole posizioni debitoris & di liquidits de! sistema bancario.

49

A AT e Wt




IPI INTERMEDIAZEIONE S.R.L, - SOCIETA CONTROLLATA AL 100%

La societd svolge attivita di intermediazione nella compravendita e locazione di beni immobili e
opera sul territorio nazionaie atfraverso filiali dirette in Torino, Milano, Roma, Genava, Bologha
Padova e Napol. Tra dipendenti e collaboratori la Secieta opsra con 34 persone. A fine 2018
gli incarichifmandati ricevuti dalla socleta e in essere erano per 440 milioni di elro i vendite o

per 14 milioni di euro di locazioni

Andamento economico del 2018:

mportiin €060 2018 217 Delta

Ricavi 3.175 3.703 {528}
Altri Provent| 210 101 109
EBITDA (819) 219 {1.038)
EBIT {832) 158 (990)
Risultalo ante imposte {796} 197 {6483
Utile {Perdita} (746) 138 (934)

Il decremento dei ricavi & riconducibile per |a gran parte dalla riorganizzazione della Filiale di
Milang, principale mercato in Halla,

Il risultate d'esercizio ne & guindi conseguenza avendo mantenulo la struttura e prosequito
nell'espansione delle filiali sul territorio con apertura di Napoli,

La posizione finanziatia netta al 31 dicembre 2018 & positiva per un importo di 2.294 mila euro,

rappresentata oltre Il 93% da un credito di conto comente di corrispendenza fruttifero in essere

con la controllante.
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MANZONI 44 S.R.L. — SCCIETA CONTROLLATA AL 100%

La societd proprietaria di unitd immohiliari del fabbricato in Milano, via Manzoni n“44 3.
destinazione terzianio e residenzlale,
Andamento economico del 2018:

Impet in 4100 2018 2017 Delta

Ricavi 131 2.821 (2.690)
Alri Proventi 482 3 479
EBITDA (360) (1.064) 724
EBIT 296 (1.085) 1.381
Risultato antes imposte {47) - {1.487) 1.414
Utile (Parita) (65) (1.461) 1.396

Neli'ssercizio, si & proseguito con It programma di kecare ad uso transitorio gli apparamenti
ristrutturati. Tutte le unita sono state locate. Considerando la posizione dellimmobile ¢ il
posliivo andamento delle locazien!, si & ritenuto opportuno procedere nella ristrutturazione di
un alfro piano con la formazione di tre nuovi appartament.

Il miglioraments & legato sia ai canoni di locazione Incassati, sia al ripristine del valore
delfimmoblle, pracedentemente svalutelo, sulla base del falr value e a un rimborso da parte
dell'Agenzia defls entrate per un contenzioso vinto,

L.a Societa ha in essere con Una banca un'apetiura di credito ipotecatia di circa B milioni di
euro. La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2018 & negativa per 7.9 milloni di eurp
rispetto agli 8 milioni dellesercizio precedente, || 28% & rappresentatc da un debito di conto
corrente di corrispondenza In essere con la controllante.
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IS = IP1 SVILUPPI IMMOBILIARI S.R.... — [PI S.P.A, CONTROLLA I 100%, CON UNA
PARTECIPAZIONE DIRETTA DEL 97,56% E TRAMITE LINGOTTO HOTELS SRL IL 2,44%

La societa & proprietaria di immobili siti In Bologna in gran parte locato e in Firenze da
fistrutiurare & convertire in residenze, ed & unico socio delke sociefa Lingotto Parking S.rl.,
Lingatto 2000 S.p.A oltre a possedere il 70% della societd ArcoEnginsering S.rl..

Andamento economico del 2018:

Importiin €/000 2018 2017 Dslta
Ricavi 1.050 1.050 0
| Altri Proventi 0 41 = (4}
EBITDA 553 567 (14)
EBIT {176) 567 (743)
Risultato ante mposte (759) (2.054) 1.285
Ufile (Perdita) (1.000} (2.088) 1,088

| ricavi nel 2018 derivano solo dalla locazions dellimmobile in Bologna, non essendoci state
vendite di immabili. Per i'attivita di valorizzazione dellimmobile di Firenzs, & stala avviata nel
dicembre 2018 la ristrutturazione e trasformazione in 46 appartamenti, intervento finanziato
con un mutwo bancario.

L'allineamento al valore di mercato dell' immobile In Bologna ha comportato la svalutazione di
1 milione che ha assorblto gli effetti possitivi della gestione e dei dividendi ricevuti dalle

controllate.

La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2018 & negaliva per 49 milioni di euro,
rappresentata da un mutue di 22,4 milioni di euro (scadenza 31.12,2031) & per la restante
parte dal debito finanzlario di 26,8 milioni verso la controllante, al netto dei depositl bancari,
Per it 2019 si prevede di prosequire nella ristrutturazions del fabbricato in Firenze, che si conta
di ultimare entro giugne 2020, & nel frattempe pocedere alla commercializzazione degli
appartamsnti in Firenze, e alla locazione anche dello spazio vuoto dellimmohile in Bologna,
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Sulls partecipazioni di 11, mentre non si prevedono cambiamenti rispetio alla Lingotte Parking

e Lingofto 2000, pud essete che la partecipazione in ArcoEnginseting venga trasferita

nelfambito dei Gruppe ad AGIRE per omogensita dl business.

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

La sovieta & proprietaria degli uffici & dei magazzini del *Lingotto” di Toring, con rica che

denivang dai contrafti di lecazione.
Andamenta economico del 2018:

impart in €800 2018 2017 Delta

Ricavi . - 5116 5.144 (28} | -
Altr| Proventi 17 { 17
EBITDA 2475 2.8 (359
EBIT 2453 1872 581
Rlsultate ante imposte 1.983 1,447 536
Utile {Perdita) 1.278 931 348

| ricavi 2018 per canonl di locazion sono In linea rispetto a qualli delleserclzio precedente. Al

31.12.2018 la superficie locabile & di mq 7.100 circa (mq.6.500 uffici, mq.600 magazzinl) pari

al 15% della superficie complessiva degli uffici. Nel corso del 2018 sono stati locatl mg.8.000

circa & sono stafi investiti oftre 2 milioni per la riqualificazione degli spazi che sono stati locati,

Le nuove locazioni genereranno ricavi nel 2019 Trattative sono ofa in corso per nuove

locazioni.

La posizione finanziaria netta al 31 dicembrs 2018 negativa per 52.6 milioni di euro &

rappresentata principalmente dal debite verso la capogruppo (Pl e dal mutio di 3,9 milloni di

eure con Banco BPM.

L'evoluzione dell'atfivita & nella direzione di concludere nuovi contratti di locazione per gii ufficl.
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LINGOTTQ PARKING S.R.L.— CONTROLLATA AL 100% DA ISIS.R.L.

La socleta € titolare dei parcheggi sitf nel complesso "Lingofto" in Torino. | ricavi sono dat| dai

fickst orari, dagli abbonrament! e da canoni di locazione dei posti auto

Andamento economico del 2018:

Impart in €003 2018 2017 Deliz

Ricavi 1.680 1.537 143
Alfri Provent! 299 130 169
EBITDA 587 137 450
EBIT 450 59 401
Risultato ante-impeste 429 H 369
Utile {Perdita) 253 (12} 265

| ricavi 2018 si sono incrementatii del 9% circa rispetto al 2017. Il miglioramento degli indicatori
& legalo allincremento dei ricavl, a una plusvalenza legata alla vendita di alcuni spazi ¢ alla
riduzione del canone di concessione che visne corrisposto alla Citta di Torino In forza della
convenzione conclusa a marzo 2018 che prevede l'usc gratuits di 600 posti auto {sugli oftre
3400 disponibil) da parte degli abbenati al trasporta pubbiico, a fronte dl una proporzionale
riduzione del canone dl ¢ongessions pagato al Comung. La posizione finanziaria netta al 31
dicembre 2018 & negativa per 0,7 milioni di euro, rappresentata per il 50% dal saldo del corto
corrente di comispondenza con la capogruppo 1Pl & per la restante parte dal debito di 0,3
milioni di - euro per un mutuo hancaric, Levoluzicne dellattivith & positiva vedendo sia un
incremento degli abbonamenti per ia prasenza di pill persone negli uffici al Lingotto per ie
nuove locazioni, sia per un accordo con la Clita di Torino per un diversa calcol del canone di
concessione, che sara in parte collegato agh incassi, ma che comporierd una riduzione
appunto del canone di concessione per la Lingotto Parking,

hE

A R——r ——rn Y T [




LINGOTTO HOTELS S.R.L. — CONTROLLATA AL 100 %

La societa € proprietaria e gestisce 1 dus hotel al Lingotto in Toring pet complassive 382
camere, avwalendosi dei marchi internazionali NH e Hiken,

Andamento economico del 2018:

Impariiin €000 2018 2017 Delta

Ricavi 12.657 11.914 743
Altrl Proventt 186 204 (18)
EBITDA 2.873 2,888 {15
EBIT 3 1704 2.068 (364)
Risultate ante (mposte 1.529 1,845 (318)
UHite (Perdita) 1.033 1.250 {217)

L'esercizio 2018 si & chiusa con ricavi in crescita deflo 6,2% e con un EBITDA della gestione
alberghiera in linea con lo scorso esercizio, per effelio del lento awvio dellHiltlon per essere
rimasto fuori — in relazione allo startup con la nuova catena alberghiera - dei sistemi di
prenotazions per un paio di  mesi. Ha iniziato a performare a partire da settembre
recuperando, negli ultimi quatiro mesi delfanno, il ritardo accumulato sui ricavi & sui margini,
L'esercizio st chiude con un utile di 1,033 mila suro rispetto a un utiks di 1.250 mila euro nel
2017 per maggiori anmortament e svalutazioni,

La poslzione fingnziaria netfa al 31 dicembre 2018 é negativa per 5,2 milioni di euro rispetto al
7 millon| dello scorse esercizie.

L'evoluzions prevedibile della gestione riguardera la strategia commensiale per far crescere il
tasso di accupazione ed |l ricavo per camera disponibile, miglierando cosl i margini anche in

considerazione della diversificazione dei marchi.
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IMUTUIPI S.R.L— CONTROLLATA AL 100%

ImutuiPt S.rl. ha come oggatto sociale esclusivo la mediazione creditizia ai sensi del DLgs

14172018,
Andamento sconomlco del 2018
Tmporti n £000 2018 2017 Delta
Ricavi 289 363 (74}
Altri Proventi 27 0 27
EBITDA (109) (85) 14
EBIT (11} (125) 14
Risultato ante imposte {111} (125) 14
Utile {Perdita) (111} (125) 14

La Societa ~ focalizzata nella intermediazione di mutui per f'acquisto di immobili ~ opera nelle

aree di Torino & Milano, Nel 2018 ha Intermediate 23 milloni di eurs rispetto ai 30 mitioni di
suro del 2017, | deavi sono diminuiti del 20%.,

L'azione sui costi ha mantenuto I margine operativo lordo {EBITDA) al livelic dello scorso

asarcizlo,

L'ulteriors incremento dei ricavi per ottenere un risuMtato positivo passa da un aumento dei

collaboratori sul temitorio e una maggior sinergia con la intermediazione immobillare che

continua ad essere 'obhisttivo,

Nel corso del 2018 Ia controllante ha provveduto a far fronts alle necessita di cassa
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GHIAC SR.L. - CONTROLLATA AL 100%

La societa é proprietaria di alcuni piccoli appartamenti, dellimmobile in Milano via Manzoni, 44

coneessi in locazione per esigenze transitorie,

Andamento economico del 2018;

Impori In €430 2018 2017 Delta

Ricavi 84 2128 2,046
Variazioni di magazzino 1 7 7
EBITDA &) (331) 325
EBIT 817 |-~ (330} 847
Risultato anta imposte 231 (585) 816
Utile {Pardita) 230 {585) 815

I risultato deif'esercizio & determinatodal ripristine dsl valore dellimmobile considerati | valori

di mercato, non essendoci state vendite nel corso dellesarcizio {mentre nel 2017 vi era stata

una vendita}. La societd ha in essare un mutuo |potecario di circa 3 millani di guro, assurito

per finanziare Pacquisto. La posizione finanziaria netla al 31 dicembre 2018 & negativa per 6,5

rnilioni di eura,

Le prospettive sano di miglieramanto considerande le nuove locazioni,
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TORING UNO S.R.L. — CONTROLLATA AL 100%

La societh & proprietaria di un'area edificabile in Pavia, parte di un pili vasto plano integrato
nellambito del quale TorinoUno ha fitole per realizzare mq.28.000 di superficie lorda di
pavimento a destinazione  commerciake e residenziale.

Andamento economice del 2018:

Importin &A003 2018 27 Dslta
Variazioni di magazzino 0 g

EBITDA (48) {55} 7
EBIT 1,082 {55) 1.147
Risultato ante imposie 556 (610) 1,166
Utile (Perdita) 556 {810} 1.166

Lo sviluppo edilizio & fermo per inadempimento del proprietario della maggior parte dellarsa

ad effettuare la benifica della stessa anche per conto di TorinoUne ¢ome da impegni che erano

stati assuntl nei confronti del soggetta che ha venduto poi Farea al Gruppo [P, Nel corso del

2018 sono state riviste ke stime sul valere e hanno permesso un parzizle ripristino di valore.

La societa ha in 8ssare un finanziamento ipotecario di circa 10 milioni di euro. La posizione

finanziaria netta al 31 dicembre 2018 & negativa per 8,1 miligni di eury,

Lutile deflesercizio 2018 & dato dal parziale ripristino di valore sull'area al netto degli oneri

finanziari,

58

S

F.




PROGETTO 101 S.R.L. - CONTROLLATA AL 100%

La socleth & proprietaria di uno siorico immobile in Torino, noto come Palazzo Naovecento
simboloe dell'architettura razionalista, nel quale sono stati realizzati 43 appartamenti con una
SLP di circa my. 8.000. Progetto101 & alfresi propristaria di cinque appartamenti sempre a
Torino, tuttl acquistatl negli ultimi mesi def 2016 e ristrutturati tra il 2017 & il 2018, | lavori dI
nstrutturazione sono sfati uitimati a dicembre 2018 e le vendite tra preliminari e atti
condizionati hanno raggiunte 185% del valore complessiva di vendita, Gli effettl economic
dalle vendite si realizzeranno nel 2019, alfa stipula degli atti di avweramento della condizione
di mancalo esercizio della prelazione e lege da parte dello Stato e degli enti territoriali che ne
hanno diritto, con contestuale consegna & passaggio del rischio agli acquirenti. .
Andamento economico del 2018:

Wriport in S0 2018 2017 Delta

Varlazloni di magazzino 7.909 3.432 4477
EBITDA 320 {146} 430
EBIT 320 (146} 430
Risultato ante imposte {119) (438) 319
Ulile {Perdita) (126} {438) 312

| ricavi dalle vendite saranno rilevati nel 2019 con un margine positivo
Par | lavori si 8 ottenuto un finanziamento e linee di credito per le fideiussioni.
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ALTRE

LEQOPOLDINE S.p.A. = Agricoltura e Turismo $S.r.l. - EPF Agency $.r.l. — Progetto 1002
3.l

IF) ha una partecipazione del 10%, acquisita nel 2018 mediante la sotfoscrizione di un

aumento di capitale riservato, investendo clire 803mila euro. i 80% del capitale & possaduto
ta B.F. spa socleta quotata alla Borsa Valori di Milano, capogruppo di societa agricole e della
filiera,

Leopoldine & propristaria di 21 immobill dl Hipo rurale, di cui 9 "Lecpoldine” edifici caratterislici
della zona, 11 ¢ase coloniche & 1 villa, situati ne! Comune dl Corona e Castiglion Fiorenting,

in provincia di Arezzo. Il progetto & di recuperare per lo pill ad uso ricettive & turistico detli

edifici che hanno una supsrifcie di pavimento di oltre mq.20.000. Levoluzione e la
reglizzazione di un resort o un albergo diffuse nella Villa € due leopeldine, per i quali ¢l sono
gia impegni di acquisto, & il primo obiettivo. La societa ha chiuso if suo primo esercizio con un
utite di 869mila euro,

IPI 5.p.A. detiene una partecipazions del 20% in Agricottura & Turismo si che a sua volta ha

una partecipazione del 27% circa In Tenuta del Cicafino s.rl un'azienda agricola di olire 452
ettari di cui oltre 93 ettan coltivati ad oliveto, proprietaria di sei poderi ristrutturat| & utilizzati'
come struthure ricettive con olfre 100 posti lefto.

EPF Agency s.1). {unico socio IP] 5.p.a.) & una socletd immobiliare che si & impegnata  ad
acquistare 4 appartamenti in costruzione a Bologna per un importo di 1 milione di euro. Nel
2018 ha softoseritto preliminari e versato caparre e acconti per oftre 500 mila euro,

Progetto 1002 Sd & un veicolo immebiliare {unico socio € IPI s.p.a.) che non ha esercltato

alcuna aHivia,
IFI inolire ha partecipazioni in consorzi e societa consortili {Consorzio Lingotto, FCA Security)
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Rapporti infragruppo e con parti correlate

Le operazioni fra IP| S.p.4 ¢ le societd del Gruppo ¢ le parti correlate sono effettuate sulla
base di valutazioni di reciproca convenienza econamica, In attuazione del Regolamento sulle
operazioni con parti camelate approvato dalla Cansob con defibera n. 17221 del 12 maggio
2010, 1l Consiglio di Amministrazione ha adoftate la procedura attuativa che & in vigore ed &
applicata per le eperazioni concluse con parfi correlate.

Rapporti con la socleta controliante, le controllate ¢ le altre parti correlate

iPl Domani S.p.A. — interamente controllata da MLMO.SE. S.p.A. e di quest'ulima il dott
Massimo Segre possiede lintero capitale soclale - ha il controllo di IPI essendo titolare dal
94,785 % del capitale socisle,

Nel corso dell'esercizio 2018 IPI S.p.A. e le sue controllate non hanno infrattenuto rapporti con
la controllante dirstta 1P DOMAN| S.p A,

Nel corsa dellesercizio con lazionista indiretto di controllo Dott. Massimo Segre e con societa
dallo stesso contrellate, of sono statf rapporti ¢l consulenza in maleria fiscale, societaria, di
amministrazione dg| personale, di wtilizzo di piattaforme di trading on lins, a condizioni di
mercato, che hanno determinato per il Gruppo IP1 costl per semvizi di 205 mila euro circa e,
versa gl stessi, IP| ha debiti commerciali a fine annc per 43 mila euro ¢lica,

A societa controllate o partecipate dallazionista Massimo Segre, AGIRE s.rl ha prestato
servizi tacnici immobiliari, a condizioni di mercato, per un comispettivo di sure 131 mila,,

Rapporti fra Pl s.p.a. & fe sue controllate

Nel 2018 la Capogruppo 1P S.p.A. per effetto delle operazioni asequite con le sue controllate
ha consuntivata:

Ricavi per 760 migliaia di euro, di cui per aies in service 148 mila suro; servizi amministrativi,
fiscall, legall e societari per 446 miglizia di euro; servizl di asset management per 20 mita euro;
Costi per 618 mila euro, di cui per consulenze 246 mila suro, canoni di locazione per 170 milg
euro.
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Proventi Finanzlar), rappresentali da interess attivi per un totale dl euro 1,660 migliaia di euro,
di cui relativi a finanziamenti per 838 migliaia di euro e conti cormenti di corrispondenza per §22
migliaia di euro;

Onerl Finanziari, rappresentati da interessi passivi su conti comenti di corrispondenza per 79
mila eure;

Craditi commerclali e altri crediti, compreso I consolidato VA, al 31/12/2018 ammontano a 6,0
miliont di euro & sono per fa quasi totalitd rappresentati da creditl verse controllate - sorti
nell'ambite del consolidata fiscala.

| Debiti commerciali e aliri dsbiti af 31/12/2018 ammontanc a 1,071 mila euro sorti nell'ambito
tei rapport! commerciali,

| Crediti Finanzian ¢ la quuidffé' al 311122018 ammontano a 83,4 milioni di eurs e sono
costituitl da: finanziamenti Infruttiferi per 18,3 milieni dl eurs ¢ fruttiferi per 43,8 milioni di euro,
questi ultimi concessi alle controllate a nonmali tassi di mercate: saldi dei conti correnti di
cormispondenza per 27,3 milioni di euro comprensivi degli intetessi;

| Debiti Finanziari al 31/12/2018 ammontano a 9,1 milieni di eurc e sono relativi al saldi dei
conti cormenti di corrispondanza,
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Azioni proprie e della Controllante

IPl S.p.A e ls sus controllate non posseggono azioni proprie né della contrellante né sono
state possedute nal corso daellesersizio.

Piani di Stock Option

La societa non ha approvato piand di stock option ma in un patto parasociale che riguarda
AGIRE S.r.l € previste un long ferm incentive plan da emettere. Per maggiod dettagl sf
rimanda a quanto descritto in Nota integrativa del Bllancio conselidato.

Gestione del rischlo finanziario: obiettivi e criteri

| principali rischi identificati e gestitt dal Gruppe IPl sone i seguenti, tutll connessi alla sua
operativita:
« |l rischio di mercato {principalmente rischio di tasso): derivante dail'asposizions alla
fiuttuaziona del tassi di inferesse;

» il rischio di credito: col quale si evidenzia la possibilith di insclvenza {default) di una

controparte o leventuale deterloramento del merite credifizio assegnato;

» il rischio di iquidita: cha esprime il rischio che le risorse finanziane disponibili risultino

insufficienti a mantenere i propri impegni di pagaments.

Il Grugpo monitora costantemente i rischi finanziari a cui risulta esposto, in rﬁ:}do da valutame
gli effetti potenziali hegativi con adeguate anticipo & intraprendere le conseguenti azioni
correttive.

| principall strumenti finanziari del Gruppo, divers| daf derivati, comprendono | finanziament
bancari, | leasing finanziari, | deposii bancari a vista, L'obiettive principale di tafi strumenti é d|
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finanziare le attivith operative del Gruppe. Il Gruppo ha divers! altrl strumenti non finanziari,
come debiti e crediti commerclali derivanti dall'attivita operativa.
Il Consiglio di Amministrazione riesamina & concorda ke politiche per gestire detfi rischi,

Modello organizzativo e codice stico

[Pl ha adottate un modello di “Organizzazione, Gestlone e Controllo™ che prevede un insleme
di misure e procedure preventive idonee a prevenirz il rischio di commissione d reafi allintermo
della organizzazione aziendale.

La finalita & sfata quella di diffondere allinterno del Gruppo una vera e propsia cultura del
"rispelto delle regole” sansita anche dal Codice Etit_:o adottato, che rappresenta un elsmento
qualificante dell'atiivita del Gruppeo IPI, o
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Fatti di rilievo intervenuti dopo la chiusura dell'esercizio
a prevedibile evoluzione della gestione

Nella Refazione sulla Gesfione sona gia stati ilustrati | fatti di rilieve che si sono verificat] dopo
la chiusura dellesercizlo, levoluzione della posizione finanziaria & del contenzleso anche
tributario,

Oltre a quslii gia indicati & gia commentati non ci sone altri fatti di riievo da segnalare, saho
ribadlire che nei mesi di febbraic e marzo 2019 si sono concluse le vendite con hcasso del
prezzo degll appartamenti in Palazzo Novecento e Palazzo Lagrange.

La gestione nel 2019 sard rivolta par il settore investimenti immobiliari alla valorizzazione di
alcuni immeobili di proprieta, cominclande dal fabbricato in Firenze pér continuare con intervent
di miglioramento degli uffici al Lingotto per accrescere la possibilita di locazione, pronti &
cogliere le opportunitd di vendere degli immokill per i queli si riiiene il prezzo offerio
cotrisponda ad una buena valorizzazione, cosi da ridurre I'ndebitamento e disporra di risorse
finanziarie psr nuove iniziative o [nvestimenti immeobiliari.

Si continuera ad offtire 1a dispontbilitd & partecipare ad iniziative immobiliari - anche con quote
di minoranza - per concorrere con i propi servizi di advisory € managemient a sviluppars ke
Inizigtive e ottenare ritomi Interessanti sulfinvastimento.

Ne! setlore servizi immobiliarl, si deve procedere alla integrazione delle strutture ed operare
affinché e potenzialiths, sia del mondo AGIRE sia delfagency, brokerage e advisory
immobiliare, si esplichino al meglio per portare ad incrementate | ricavi nel servizi di property e
facility, agency e brokerage, due diligence, project management, valutazioni e asset
imanagemant, progettazions integrata.

La previsione & df utill sia dalla vendita di immabili sia dalla gestione dei servizi immohiliari,
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Proposta di deliberazione

Signori Aztonist),
Vi proponiame di:
1) approvare il Bilancio separato al 31 dicembre 2018 di IPl S.p.A., che Vi abbiamo
sottoposto, che si chiude con un utile netto di eurp 1.548.338,33;
2} destinare il 5% dell'utile netto quindi eurc 77.316,82 alla riserva legale & i residui euro
1.469.019,51 a parzlale copertura della perdite degli esercizi precedanti,
Con lapprovazione del bilancio dellesercizio 2018 viene a scadenza lincarico alla Societa di
. Reyisiene, Vi invitiamo pertanto a conferire nuevo Inearico sulla base della prepesta del

Cellegio Sindacale.

Toring, 22 marzo 2018

Il Ccnsngio di Ammlrﬁi
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[Pl S.p.A.

BILANCIO DI ESERCIZIO
Al 31 dicembre 2018




PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE — FINANZIARIA

ATTIVITA
|mporti 25 presyl In migllalacdleurs ) Note na2.208 42200
Attlvith non correnti
Attivita Immaterlall
= Ayylarnénlg e eltre ablivild Inmalersl 2 vilmindafinda
- At Ienmet el A Wita defintta 4 &6 |3
46 2
Adllvita matarfall
= immo b, mplart @ macehine dl propristd 3 Lk B
- Bapfn ke eagiene finardas - -
47 120
Invesilmeantl | me biflad
- Wi bl ol peo pried 5 35108 -
- Benl i keadonefinenzens 5 26,500 -
E4.608 .
Altra artivita non correnti
P artes| pazioni B 45262 42,208
« Partecipaniom it impraeg canirofiahs 44,458 42,208
= Parlacipazion: it istgrage collogale vaidaie secenco I metods de) pairatemo ratta - -
- Paeofpaniant i £l i o E20 .
Thel g creddl finanzar - -
« Titol effvers! dale partecipazlam - -
Credlit] Finanzian e atre attirita fnanzlacs non co wanti 7 81223 E3. 120
Ui et vipasii cg relafe 612232 £2,80
Credilivar e attre atiivila nen ¢ rend -3 T3 6
DI cali wiparti e.o iralate
06,584 14,404
Abllvild per o 3l anlicipate g 5900 G200
TOTALE ATTIVITA" HON CORRENTI [A) wa.a2s THeer
Attivita correntl
Rimapenze di magazine 0 - 60T
Cradili commearziali, van @ alre ailivhd corenle T.260 4509
-G reditl parlava 0 su eommassa
- G relidd 0 P el n 274 1073
O eerd wematl conredate 2258 BE
- el ward @ altee livild odmenl| v 4.5 3538
D eeof winarli coredate 2idE k)
TUol dvars] dalke partecipazion| €47 PE=1
CradIti finanziari & alfry @itivits finanziare o renti 2455 Z8.856
O cui wipantl corrgfale ZO.55 26.888
Cassa & altre disponibilita liquide equlvalent| H 1042 7405
O g wi ! correlate 3 73
TOTALE ATYIVITA" CORRENTI (B} 7. 14 WI873
TOTALE ATTIVITA" (A+B) 215,430 215,180
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PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE — FINANZIARIA

FASEIVITA'E PATRIM ONID NETTO

{imporl| 6 preas! in mig iaia dl swre } Hote B.12.20% FLER2em _

PATRIMOMIQ NETTD L ) I

- Capitala { ol netlo delle azionl prapris) 82078 s2078 f

-« Rlsarva | alpesdio delle szloni pro prie ) {B.A50)y B.063) I

- Riserva dicoparturg flussidicessa £T.050) 605}

- Lili { perdite } ol parlods 1545 1262

TOTALE FATRIMONIO NETTOD (R} BB D44 67,622

Fogsivitd non corrant! '

P a5 lvil & finanziarie non eormt ) ) o 8T

- Dbl inanziar e 25238 95358 |

- Paaslultd par it camunifnargiarda B 5,18 LA

- ARre pazsivia finanzlars i

TER a sk fordi relstlv] o pers onate W 423 485 :

Forda Imposte diferts !

Ferrydi parrisghd dcd onen ferur B Tul 441
O ol wipset! cormalate E

Diebitl war & altre passivitA nea sapent] = 26T Zoa3 [

TGTALE FASSIVITA' NON CORRENTIE] 128,875 127.458 :

Pas sivita correntl .}

P assivil4 finangierle co merth %581 5630 '

= Drehili fihaneari 0 o3 HETI l
Dicutvepant cosmalats E X el ] b.585

= P 295 lvdd par o casionl financiarie il fikl 857 !

- A kr# pass lvila finanziatia Ir

Drabtt gammerciall, per bmpo ste, wari & sltre pas sivits correnti 5730 1782 1

- Dekiticommercial 27 246 1437 :
Diewd vipan corsdate i 56 ;I

- Dehitl pat itpagLs tomrenti RE - - l

- Dbl vari » altre passn ité comenl 23 " 3244 3335 1
DV L Wt o A da 330 -

TOTALE PASSIVITA' CORRENTI (G} 0,728 20.392

TOTALE PASSIVITA' CEESATEDESTINATE AD EESERE CEDUTE (C) - -

TOTALE PASSINITA' (EmBsC) W7.345 147865 .j

TOTALE PATRIMONIO NETTO E PAASIVITA® {(A«E) 215 459 216380
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PROSPETTO DEL CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO

CONTO ECONOMICO COMPLESSIVD

(nporil 24 prassiie miglias di eLis ) Mirte N2 Itz
Rloavi 24 *m7 498
Dl et v eo rratake - -
AN preyvant 25 ag2 21
D ook wiparll comelate 787 03
Totale ricavl & provantl operativi 4,813 8.228
Acquisti dl maerlalia sandz ssteml % {2.738) (im3
DF el wpardi camelata {ars) {9383}
Costhdal parsonals 27 {158} [L1ERE)
Altri o 54 operatin 28 1823 [B21
O el wipant] co relate a {35)
Acganonaments fond 20 {22
Rilascle tondl an 242
D ool viparti eo mrafate . - -
Vartark i deBs rimananzs a 4233 {1638)
RISULTATCO OPERATIVO ANTE AMMORTAMENTI,
FLUS/MINUSVALENZE E RIPRIETINISYALUTAZION| DIATTIVITA' HOH
LORRENTI 3.730 {1602}
Ammertamanti ks -1e ] [72)
Rinris & valulazan| dl valgre dl attivila nen corrent] kL) 2 {2458
RIGULTATO OPERATIVEG 3.448 {4.330)
Cluela del isull sl delle parteckazioniln Imprase collsgeie valulale seconda 1l metado oa)
patAmaenig natto .
Pravardl flnan e o) 1733 514
N gl wrparti e aspeiate 16T 1304
Onef finanera S (064 sad
LD caif wipar correlate faak § 3G)
RIZULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE DERIVAKNTE DALLE ATTIVITA' IN
FUNZIOHNAMEMNTQ 120 (4.438)
mpaste sul reddil e del pertods 36 a3 BT31
UTILE DERIVANTE DALLE ATTIVITA" IN FUNZIGHAMENTO
LNil& {pardia) netto da altivits cesapte destinate ad es9ere cedule - N
UTILE {FERDITA] DI PERIODG 1.548 1292
Allra cemponent ' dal conta economicg cempleasio
Rivalulazicni dalle pas siriaHeithal ) nette per bensficidefinlt 5 b
Wariaziona nedia del far velua dalla coperlue diflus#i i 0ag 5a foleasiflsaling fisultate .
deganizio i 547 1739
Quata effleses dellevadazoni netta difal valee dele coparture di flussi dicassa Eil) H5H (1355}
Urile [perdita) da a!tre componsentl del conta ecenomics & smplessive {68} 578
Utite (perdita} complessivo gl parlodo 1484 1.564
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PROSPETTO DELLE VARIAZIONI DI PATRIMONIO NETTO

Aty
hedhies
Rfsere LN Rizay f7
P L] Ranewr ewrersipnt LA peadite)  aqrwecun o Tt Tovus
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Diestimrzions o Riwrvn Lepale _
Dbl doodende: -
Al moviement (L831) (1.850)
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RENDICONTO FINANZIARIO

{in reipliada Jieurod Notc 3112208 31.12,2017
| &) Disponibilits Equide alinizio delPanno 1405 35.153
B) Drizponibilita monetatie generats {assorbite) dalke operazioni dell esercizio:
Risultato d'esecvizio 1.544 1202
Reuiflehe per
= Effety selanvi al dedvad per Ja ¢omponsnts inefficace -
- Coerd Hrantgwar di contg economaco 5061 5403
- Proventi finanziod di conto econamico {1735 (5114}
- Aummo st L B 72
- Rilascia Fond , accantonunents fondi 1)
- (Rapuistind} / Svalumzioni pactecipaziond 510 2136
- Tioposte sul reddin L4250 (5730
et Crnuzian pagac 480 (5729
Frovend finomnd incaszan 1.738 1550
Tenos e prageate ARET {1.527)
{Fralutaiond / Svalomzicnd immobils (5.9am
Vackesioni di
- Varinsione neer del forde TFR ¢ i altel Condi relatd al pezonale (36) 22
- Credit cornmerciali, vard ed alte atiivith cocrenl € oon coccob (2.634) 8284
- Rirtanenzxe oo 1745 1835
- Debiti commerciali, per iinpoate, vad ed altre passiwied coresnti @ non corgenn 1,539 {1.841)
- Fondo imposte ed alid Fund (30, (303
[ Totak £3.770) 1%
C) Dieponibiiith monctatie generate (agsorbite) dalle attivith di investimente:
Investment in:
- Parvtcipazioni (35980 (2480
- Trnbrwybifizzabicnd inma e el {108 B
- Temnobilivpeioni matooali HEN (108
- Begi in locwsione {inansmag
- Tioli () {4.455)
Dhisieves e nti Jn:
- Aptivied cedue:
Teealizzi aittvind dekeoute pex o vendit
E=tinzinme debito per comprnanzione censinne Forn Witloda
- Partecipusom
- Inwohilizeazioni roks dali f inrmaresali
- Beni in locozione [nanzitda
= Litele LTy 4.530
Plesvalznzs {fminusvalenze) su nealiai
Varszieu peometrs di gonselidamen
[ Totale (1810 {9.633)
I Disponibilled inonetarde gencrce fassoite) dulbe activies o] insozizmento:
Tacrenurnie [ decrementn di of i <reditl Aranziad Fcr 2] G (=547
Incremente  decroonenio de al o debad Gwanziar A 2513 {3143
Assunzione noov Bnangimand ”A 8,745 1.5
Rirnbovsa dei lindnzhmn-t 74 (12743 {13,007
Alnenn Cagrimle
Wardseione arca coneolidamanty taerve
Distribuzione di divide mdi
Tutule [H83) (17196}
E) Vatiazione neita delle disponikilitd nuictane (4.36F) (2771489,
F} Duspontbilith ¥gnide a fine cacicizio 142 7.405
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PRINCIPI CONTABILI E NOTE ESPLICATIVE

1. INFORMAZION| SOCIETARIE

IPI S.p.A. ha sede legale a Torino, in Via Nizza n. 262/69 - Centro Polifunzionale Lingotto.

La IPl 8.p.A. e ke societa da questa controllate {di seguitc congiuntamente 'il Gruppo IPF o il Gruppo”)
costituiscone un Gruppo immobiliare attive nella gestione integrata e valorizzaziona di immoblli di terzi quali
investitori istituzlonali, aziende, operateri e privatl, nonché proptietario di un portafoglio di investimenti immabilir
a reddito da aree ¢ immahili da trasformare e sviluppare.

Una parte importante dellattivita & ancora rapprasentata da immobili e aree da svituppo con un ciclo operativo
non sempie coincidente con l'anno solare, in attesa del verificarsi delle migliori condizioni per il loro realizzo &
sviluppo.

La pubblicazioms del bilancio df IPl S.p.A. per [esercizio chiuso al 31.12.2018 é stata autorizzata con delibera
del Consiglio di Amministrazione del 22 marzo 2015,

[Pl S.p.A. & controllata da IP) DOMANI S.p.A. che posslede complessivamente n. 77.797.567 azioni IPI S.p.A.
parl al 84,785% del capitale sociale. Unico azlonista di IP! Domani & MLMQ.SE S.p.A, I cui capitale sociale &
posseduto al 10{% dal dottor Massime Segre.

2. FORMA E CONTENUTO

I bilancio [Pl € redatto in conformith agli Infemational Financial Reporting Standards {IFRS) emessi
dalf International Accounting Standards Board & omolegati dalfUnione Europea, alla legislazione nazionale
vigente,

il bilancio della IP1S.p.A. sara disponibile sul sito www.IPl-spa.com € presso la sede della societa.

La revisione cordabile del bilancio & svolta da KPMG S.p.A.

La valuta del bilancio & 'Euro, Ove non differentemente indicato di seguito, tulti gli import sono espressi in
miglizia di Eure.

2.1 Schemi di bilancio

Il bilancio IP] & costifuito da;

- Il prospetto della situazione pafrimoniale - finanziaria in base al quale le attivith e passivity sone classificate
distintamente in correnti @ non correntl. Le attivitd comenti includono tra le fimanenze di magazzino immobili cha

sono venduti nellambito del normale ciclo operative, ancha quande non & previsto che la vendita sia realizzata
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enfro dodici mesi dalla deala di chiusura dellesercizio, in conslderazione del fatto che per I'attivita di sviluppo &
trasformazions immobiliare il ciclo operativa ha durata plutiennale.

Nelle note al bitancio viene indicata la parte delle imanenze che st prevede di realizzare oltre | dodicl mesi dalla
data di chiusura dell'sserclizio;

- Il prospetto dl conto econemico complessivo dove | costi sono classificati per natura e gli altri component del
conto economico complessivo sono esposti successivamente a quelll che compangone Futile o [a perdita def

pariodo.

- Il rendiconto finanziario secondo lo schema del metoda indirette, per I quals il risultato d'esercizic © stato
depurate dagll effelti delle operazioni di natura non monetaria, da quelsiasi ditferimento o accantonaments df
pracedanti o futuri incassi o pagamenti operativi ¢ da elementi di ricavl o costi connessi con | flussi finanziari

derivanti dall'attivita di investimento ¢ finanziaria.
~ i prospetio del movimenti di patimonic netto

- le note esplicative che riportano | principi contahil adottati nella predisposizione de! hilancio e le altre

informazioni richieste dalla normativa e dai princlpil di riferimento.

2.2 Criteri di valutazione
Il presents hilancio & stalo redatto utilizzando il criferlo di valutazione al costo storico, fatta eccezione per le

seguenti voci significative che vengono valutate come Indicato di seguito ad ogni data dl chivsura dell'esercizio:

- strumenti finanziari derivati
- dttivita finanziarie destinate alla vendita
- corrispetlive polenziale derivante da un'aggregazions aziendale

- invastiment! immobiliari (in seguito al cambio di principio contabile descritio alla nota 2.6)

2.3 Uso delle stime ¢ valutazioni

Principali fattor dl Incertezza nell effettuazione delle stime

La redazione de! bilancio ha richiesto Futilizze di stime ¢ assunzioni sla nella detarminaziona di aleune
attivits & passivita, sia nella valutazione delle attivita o passivity potenziali, Gli eventi potrebbers non

confermare planamente lg stime,
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I principali dati stimatl si riferiscono al valore recupsrabile degli immokill Iseritti tra ke immobilizzazioni e a
magazzino, ai fondi rischi & onen, ai fandi svalutazione creditf, alle imposte anticipate (disponibilita di utili
irmponibili futuri a fronte dei quali possono essere utilizzate ls perdite per fmposte portate a nuovo), afta
valutazione delle obbligazioni a benefici definiti (principali ipotesi attuariall) ¢ alla valutazlone de! fair
value dei contralt derivat. |

Le stime & le assunzioni sono fiviste perfodicamente e gli effettl di ciascuna varlazione sono iscrit] nel

conto economico complessivo-o nelle altre componenti del conto economico complessivo,

Le assunzion| fondamentali riguardanti il futura ¢ le alfre cause di incertezza nell'effettuazione delle stime
alla data di rifefimento del bilancio che passono causare rettifiche rievanti ai valori contabili riflessi ne!
bilancio entro fesercizio successive, riguardano principalmente il processo di valutazione degli immablli,
la valutazione delle imposte anticipate e la sima della recuparahilita del valore dei crediti

Determinazione del fair valus

Diversi principi contabili € alcuni obblighi di informativa richiedona la determinazione dei fair value delle

attivita e delle passivita finanziarie & non.

Le posie valitate &l fair value sono classificate in base ad una scala gerarichica che rfletta la
significativita degll input utilizzati nella determinazione de! fair value, Si distinguono | sequenti tre livell:

.Livello 1 —quotazion rilevate su un mercato attive per attivitd o passivila ogyetto di valutazione:;

.Livello 2 - tecniche di valutazione che utilizzano dati dl input diversi da prezzi quotati di cui al punto
precedente, che sono osservablli dirsttamente o indirettamente:

Livello 3 - tecniche di valutazione che utilizzano dati di input non basati su dati di mercalo osservapill

In bilancio le vaiutazioni del fair value sono classificablli nel livello 1, 2 e 3 @ riguardano principalmente la
determinaziong def valore di mercato degll immobili in portafoglio e la daterminazione de! valore delle
passivith da aggregazione aziendale {fipo 3}, la determinazione de! falr value degll strumenti derivati di
copertura {fipo 2) e [a determinazione del fair value delle attivita finanziarie valutate af FYTPL (tlpo 1),

li falr value degli immobili in portafoglio si basa sui valori di mercato, rappresentati dal corrispettivo
stimato al quale un immoblle polrebbe essers scambiata alla data di acquisizione in wna ibera
transazione fra un acquirente e un venditore disponibili, a seguito di opportune negoziazioni in cui
ciascuna delie parti ha agito con consapevolezza e senza costrizione, La valutazione annualmente viene

effettuata da un esperto esterno, In possesse di qualifiche professionall riconosciute, secondo le diverse

=75 a




tecniche, riconosciute sul mercato, zdatie allimmoblle da valutare. Per gli immobill a reddito,
generalmente si prevede un DCF che atfualizza i fussi di cassa futuri determinati, piima dai canon
effettivi, e a scadenza | canonl ritenufi ragionevoll in base alla situazione di mercato e |o stato in oui si
trova Fimmobile o, in alternativa, la capitalizzazione diretta dl canoni locativi di mercato, Per gli immahili
non a reddito & utilizzato il metodo della trasformazione, sulia base di una stima dei ricavi derlvanti dalla
vendita della costruzione completata e, successivaments, deducendo da tale importo | costi stimat per |l
complstamenito della costruzione, gii oneri finanziarl & un ragionevole margine.,

Nel caso di utilizzo di modelli DCF, i flussi di cassa vengono attualizzati attraverso limpiego di un tasso “tasso

di attalizzazione” che rispecchia It costo medio ponderate (WACC) de! debito e del capitale proprie al lordo

delle imposte e che prende In considerazione il tasso di rendimanto in assenza di rischio {BTP), il rischi il rischio

operativo , il rischio finanziario e il rapporto tra mezzi propri e capitale di debito.

Nel caso di tmmobill che producono reddito, oltre allattualizzazione dei flussi di sassa viene capitaizzato il

reddito nette non affualizzato delfulime periodo, mediante M'applicazione del tasso df capitalizzazione; tale

tasso ¢ frutto di un'indagine di mercato diversificata per singole segmente e flene conto delle pringipali

companenti di rischio che caratterizzano fimmoblle stesso quali la situazione locativa {inquilini & contratti,

appefibilita dellimmobile e fischic di sfitto}, i fattor estrinseci (ubicazione e trend di mercato) & fattor! infrinsesi

[supsrficie, possihilita di frazionamento, stato manutentivo e fungibilita).

Per quanto riguarda gil strumenti finanziari, la societa valuta | fair value di uno strumente utilizzando il
prezzo quotate di quello strumento in un mercato attivo, ove disponibile. Un mercato é attiva quando le
operazion| relative ali'attivita o alla passivita si verificano con una frequenza & con volumi sufficient! a

fornire informazioni utiff per la determinazione del prezzo su base continuativa,

In assenza di un prezzo quotate in un mercato attivo, ia societd utiizza teeniche di valutazione
massimizzando Iulllizzo di dati di tnput osservabili @ riducendo al minimo Futiizzo di dati di input non
osservabili. La tecnica di valutazione prescelta comprende tutti i fattori che gli operatori di mercato

considersrebbero nella stima del prezzo della transazione.

Per quanto niguarda le passivita da aggregazions aziendale il valore delle put option del soci di

minoranza & cakolato come attualizzazione del valore stimats dalla put al mements del suo esercizio.
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2.4 Bintesi dei principali principl contablli

Immobili, impianti e macchinari

Gli immokli impianti @ macehinari sono rilevati al costo storico, al nette del relativo fondo di ammortamento ¢
delle perdite di valore cumulate, L'ammortamento & calcolalo a quote costanti in hase alla vita utile stimata dsl
bene.L'ammortamente, che inizia nel momento in cui Il bene diviene disponibile per l'uso, & calcolato a quate
costandi in base dlla vita utlle sfimata del bene e tenuto conto del suo valore residuo. Le allquote di
ammoriamento utilizzate, che rispecchlana la vita ufile generalments attribuita alle varie categorie di beni sons e
sequenti;

Fahbricali e ¢ostruzioni leggere  dal 1% al 3%

Implanti & macchinan dal 8% al 15%
Maobili & arredi ufficio 12%
Alfri beni dal 20% al 25%

I temeni, avendo df norma una vita utfe ilimitata, non sono soggetti ad ammortamento.

I valore contabite di immobill, implanti @ macchinari ¢ sottoposto & verifica per rifevare eventuzli perdite di valore
quando eventi o cambiamenti indicano che il valore contabils non pud essere recuperato, sacondo il piano di
ammoriamente stabilitc. Se esiste un'indicazione di questo tivo & nel caso In cul ff valore contabile 2cceds i
valore recuperabile, le attivita o ls unita generatrici di flussi finanziari a cui i beni sono allocati vengono svalutate

fino a riflettere il loro valore recuperabile.

il valore residuo dal bene, la vita utite e i mstodi applicati sono rivisti con frequenza annuale e adeguati se
necessario alla fine di ciascun esercizio.
Un bene materale vene eliminate dal bilancio al momento della vendita, 0 quando non sussistono benefici

ecanomici futuri attesi dal suo uso o dismissione, Eventuai perdite o utll {calcolati come differenza tra i provenl

netti della verdita g il valore contabile) sone inclusi 2 santo economice nellanne della suddetta eliminazione.

Attivita immateriali

La atfivita immateriali acquistate sone [scrite allattivo, secondo guanto dispesto dallo 1AS 38 (Atlivita
Immateriall), quanda & probahile che uso delfattivita generera benefiel sconomizl futuri o quando il costo

defl'atfivith pud essers determinato in modo attendibile,

Le immobllizzazioni Immateriali acquisite separalamente sono Inizialments Iscritte &l gosto, mentre quelle

acquisiie altraverso operazion! di aggregazione di imprese sono iscritte al valore equo alla data di acquisizions,
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Popo la rilevazione inizlale, le attivith immateriali sono iscritte al costo al netto dei fondi di ammortamanto e di
evantuali perdite di valore accumulate, Le immobilizzazion immateriali prodatte internamente, a ecceziore def
cost| di sviluppo, non sono capifalizzate e si rilevane nel conto economico dellesercizio In ui Sone state
soslenute. La vifa ulile delle immobilizzazioni immateriali & valutalz come definita o indefinita. Le atfivita
immateriali 2 vita ufile definita sono ammottizzate lungo la loro vits utile e softoposte & ftest di impafmment per
valutare la Joro recuperabliith ogni volta che vi siano indicazion! di una possibile perdita di valore, Il paricdo e ||
metodo di ammortamento ad esse applicato viens rigsaminato alla fine di clascun esercizio finanzlario o pib
Traquentemente se necessario, Variazioni della vita utile attesa o delle modalita con cui | futuri benefici economlei
legali alfsttivitd immateriale sono conseguiti dal Gruppe, sono rilevate modificando il pericdo o Il metodo di
ammortamento, e ftrattate come modifiche delle stime contabill Le quote di ammortamento delle attivity
Immateriali con vlta definita seno rlevate a conte ecenomico nella categoria di costo coerante con la funzione
dell attivita immateriale.

Qui di seguito fepiloghlame i principi applicati dal Gruppo per le attivitd iImmateriali a vita utile
definita;

SOFTWARE E UCENZE
Vita ufile Finita
Metodo utilizzato Software ammorfizzato in 3 anni:

Licenze ammortizzato in base alla loro durata

Test di congrutd per la nlevazione di Quando si riscontra un'indicazione di perdita di valore.

perdite di valors ftest sui valori recuperabili

Gli utili o e perdite derivanti dalfalienazione di un bene immateriale sono misurati come la differenza fra il ricavo

netto di vendita e il valore contabile del bene e sono rilevati a conto economics al momento delfalienazione.

Investimenti immobillad

A partire da questo esercizio (si veda il paragrafo *2.6 Cambiamenti dei principi contabili"} gli investiment|
immobiliari sono valutati inizialmente al costo e successivamente al fair value, rlevando sventuali variazioni

nell'utilef perdita) dell'esercizio,
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L'utile o la perdita derivante dalla cessione di un Investimento immoblliiare (determinato come la differenza ira il
valore df realizzo e |l valore contabile} viene rilevato nell'utile/(pettita) dell ssercizlo,

[l fair value si basa su di una stima effettuata da un perito esterno in possesso dI riconosciuts e pertinenti
qualifiche professfonali & con una recente esperienza nelta localizzazione e nella tinologia dellinvestmento

immobiliare oggetto dslla valutazione.

Leasing

I hent acquisiti con coniratta di leasing finanziario sono fscritti 2l fair value ded bene locato o, s6 minare, &l valore
atiuale dei canoni di leasing e successivamente ammortizzati secondo la loro vita utile, Nel passivo vlene |scritto
un debilo di parl importo, che viene progressivamente ridatto in base al piano di rimborso delle quote di capitale

incluse nei canoni contrattualmente previsti,

| canoni di leasing sono ripariti tra quota capitale @ quota inferessi, in modo da ottenere I'applicazione di un
tassa df interesse costante sul saldo residuc del debito {quota capitals). Gii eneri finanziari sono addebitati a

CONto econgmico.

Attivita possedute per la vendita

Un'attivita nen comente (o un gruppo in dismissions composte da atfivita e passivita) viene classificata come
posseduta per la vendita se il suo valore contabile sera recuperato principalments con ur'cperazione di vendita
anziche tramite il suo utilizzo continuato. L'attivita o i gruppo in dismissione vangono valutati al minora tra il lore
valore contabils & il loro fair valug al netto dei costi di vendlta, L'eventuale perdita per riduzions di valore di un
gruppo in dismissione viene allocata in primo luogo all'avviamento, quindi alle restanti attivita e passivita in
misura proporzionale, ad eccezione di imanenze, attivith finanziarie, aftivity per imposte differite, benefici per
dipendenti, investmenti immoblllari, che continuano ad essere valutate in conformita ai principi contabili del
Gruppo. Le pardite per riduzione di valore derivanti dalla ciassificazione iniziale di un‘atthits come posseduta per
la vendita e le differenze df valutazione successive sono rilevate nellulils o perdita dell'esercizio, Le variazion! di

valore positive sona rilevate solo fino a cencorrenza di eventuali perdite per riduzione di valore cumulate.,

Le attlvith immatetiali e gli elementi di immobili, impianti € macchinasi classificati came posseduti per Ia vendita o
la distribuzione nen sono ammortizzatl 3 pariire dalla data in cui vengono classificali come tal, Inoltre, una
partecipazione cessa di essere -conlabilizzala con il metodo del patrimonic netio nel momento in cui viene

classificata come possedurta per la vendita o la distribuzions.
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Partecipazioni in societa controllate

Sono Imprese controllate quelle in cul si ha il potere di determinare le scelts strategiche al fine dl ottenerne i
refativi benefici. Si presume l'esistenza del confrollo quando si detlene, direttamente e Indircttamente, pitl dalla
meté dei diritti di voto esercitabili nell'assemblea ordinaria conslderando anche | cosiddetti voti potenziali ciog f

diritti di voto derivanti da strument] convertibil.

Le partecipazioni in mprese controllate sono valutate al costo di acquiste eventualmente ridotto a sequito dslla
presenza di perdite durevoli di valore determinate applicando il cosiddetto “Impairment test’. Qualora
successivaments le perdite di valore vengano meno o si riducana & rilevato a conto economico un ripristing di

valore nai limili del costo,

Partecipazloni In societa collegate

Le partecipazion| In sacieta collegate sono valutate con il metodo del patrimonio netto. Una collegata & una societd
sU oui [a societd esercita uninfluenza notevole e che non 4 classificabile come controllata o paitscipazione &

controlla congiunte (jofnt venture).

Pertanto la partecipazione in una society collegata & iscrita nello stato patrimoniale applicande il metodlo del
patrimonio netto. Dopo Fapplicazione del metodo de! patrimanio netto, ta societa determina se & necessario
fllevare eventuali perdite di valore con rifsrimento alla partecipazione nstta nella coliegata. Il conto economico
riflette |2 quota di pertinenza del Gruppo del risultate d'ssercizio della societa collegata. Nel case in cuj una
sociefa collegata rilevi rettifiche con diretta imputazione al patrimonio netto, Ia societa rileva la sua quota di
pertinenza e ne da rappresentazions, ove applicabile, nel prospetto dells variazioni nel patrimonio netto.

La data di chiusura contabile delle collegate & allineata a quella della societa,

Perdita di valore delle attivitd non finanzarie

Annualmente, ad ogni chiusura ¢f bilancio la sacietd valuta leventuake esistenza di indicateri di perdita dl valore
delie atiivita immatsriali, degli immobili, impiant’ & macchinari di proprieta e dei beni in locazions finanziatla, Nel
valutare se eslstono indicazioni che le attivita possano aver subito una perdita di valore si considerano fonfi inteme
& esterne di informazione. Relativaments alle prime (fonti infeme) si considera: Tobsolescenza o i deterioramento
fisico dellattivta; se si sono verificali nellesercizio significativi camblamenti neflusa dellaltivith: se Fandamento
economico dellattivita risulta peggiore di quanta previsto. Relativamente alle fonti esterne, invecs, si considera: se |
prezzi di mercato delle atfivitd hanno registrato slgnifiative flessioni; se vi sono discontinuita tecnologichs o di

mercate o nermative in grade di ndurre il valore delfattivita,
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Indipendentemente dal fatto che vi siano indicazioni interne o esterne di riduzioni di valore, [avviamento, & le
altre eventuali attivitd immateriaii con vita utile indefinita, sono sotioposte a verifica per riduzione di valore
almeno una velta all'anno,

In entrambi [ casl, verifica annuale del valore contabile del'avviaments o delle alire attivitd matsriali ed
Immateriali a vita utile definita in presenza di indicatori di perdita di valore, la socista effettua una stina del valore
recuperabile. Il valore racuperabile & il magglore fra il fakr value al netto del costi di vendita e il suo valore d'uso 8
viene deferminato per singola attivita, tranne quando fale attivits non generi flussi finanziat che siano
ampiaments indipendenti da quelll generati da altre attivith o gruppi di attivita nel qual caso la societd stima il
valore recuperabile defla pit piccola unltd generatrice di flussi di cassa largamenta indipendenti cul 'attivitd
appartiens. In particolare, poiché Favviamento non genera flussi finanziar indipendentemente da alire atiivits o
gruppi di atfivita, la verifica per riduzione di valere riguarda Funita o il gruppo di unitd cui Favviamento ¢ stato
aliocato.

Se il valore contabile di un'attivita o unita generatrics di flussi finanziari & supsriore al suo valore recuperabile,
tale aithdta ha subito una perdita di valore ed & conseguentemente svalutata fino a riportada al valore
recuperabiie. Nel detsrminare il valore d'uso, la societd sconta al valors attuale | flussi finanziari stimat futuri,
utillzzande un tasso di attualizzazione ante-imposte che rifletle le vautazioni df mercato sul valore temporale dal
denaro ¢ i rischi specifici dellattivita.

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

A ogni chiusura di bilancio |a societd valuta incitre I'aventuale esistenza di Indicazioni del venir meno {o della
riduzione) di perdite di valore precedentemente rlevate e, qualora tali indicazion! esistano, stima il valore
recuperabile per determinare ['importo dellaventuale ripristing di vaiore. Il valore di un'attivit precetdentemente
svalutata pud essere ripristinato selo se vi sono stati cambiamenti nelle stime utilizzate per determinarz il valors
recuperabile dell'attivita dopo M'ultima rilevazione di una perdita di valore. In tal caso il valore contabile dellaftvita
viene porato al valore recuperabile, senza tuttavia che | valore cosi incrementato possa eccedere il valore
contabile che sarebbe stato determinato, al netto delPammortamento, se non si fosse rilevata alcuna perdita di
valore negli anni precedentl, Ogni ripristino viene rilevato quale provento a conto economico, tranne quando
lattivita ¢ iscritta a un importo rivalutato, caso in cui il fpristine & frattato come una rivalitaziane. Copo che &
stato rilevato un ripristino di valors, la quota di ammortamento dell'atlivita & rettificata nei periodi futuri, al fine di
ripartire il valore contabile modificato, af netto dl eventuali valor residui, in quota costant| lungo la restante vitg
utile. In nessun case Il valore dellavviamento precedentements svalltato pud essere ripristinato al valore

ariginario.
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Rimanenze

Le rimanenze sono valutate al minore fra Il costo di acquisto o di produzione e il valore netlo di presumibile
realizzo. Essendo costituite prevalentemente da unitd Immaobilian destinate alla vendita, lindividuazione del

costo avviene con determinazione specifica per ognl unita,

Il valore netto di presumibile realizzo & costituite dal normale prezzo stimato di vendita dedatt | costi stimati di
complstamento e | costi stimati per rezlizzare |a vendita.

Qualora nacessarl, sono inoltre stanziati del fondi svalutazione per tenere conto del lora presumibile valore di

realizzo.
Strument finanziar

Rilevaziohe g valutazions

I crediti commerciali e | titoli di debito emessi sono tilevati nel momento in cul vengono originatl. Tutte le altre
atfivita & passivita finanziarle sono rllevate inizialmente alla data di negoziazione, ciod quande if Gruppo diventa
una parte contrattuale dello strumente finanziario.

Fatta eccezione per i crediti cormmensiali che non contengono una significativa componente di finanziamento, ls
attivita finanzfarie sono valutate inizialmente al fair value pitl 0 meno, nel caso di attivita o passivita finanziarie
non vaidate al FYTPL (Fair Value Through Profit & Loss), i costi del'operaziane direttaments attylbuibil
allacquisizione o allemissione dellattivit finanziaria. Al momento della rievazione iniziale, | crediti commerelali

che non hanno una significativa compenants df finanziamento sono valrat] al loro prezzo delloperazione.

Classlficazione & valufazione successiva
Altivita finanziarfo — Criterio applivabile dal 1 gennaio 2018

Al momento defla rilevazions iniziale, un attivitd finanziaria viene tlassificata in base alla sug valutazione: costo
ammortizzato; fair value rilevato nelle altre componenti di conto economico complessivo (FVOC)) - titolo di
debito; FYOC - titolo di capitale; o f fair value rlevato nell'utilef{perdita) deflssercizio (FVTPL).

Le atfivita finanzfarie non song riclassificate successivamente alla loro rilevazione iniziale, salva che il Gruppo
modifichi il propric modeflo di business per la gestione dslle attivita finanziarie. In tal caso, tufte le attivita
finanziarie interessale sono riclassificate il primo giomo del primo esercizio successivo alla modifica del modello

di business,

Un'attivita finanziarla deve essere valitata 2l costo ammortizzate se sono soddisfatte sntrambe o seguenti

condizioni & rion € designata al FYTPL;

— lattivita finanziarla & posseduta nelfambito di un modello di business il cui obisttivo & il possesso delle attivita

finanztans finalizzato alla raccolta dei relativi flussi finanziarl contratiual: e
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— i lerminl contrattuali dell'attivitd finanziaria prevedono a determinate date flussi finanziar rappresentati

unicamente da pagamenti del capitale e dellinteresse sullimporto del capitale da restituire.

Un‘attivita finanziaria deve essere valutata al FVOC| se sona soddisfaite entrambe le saguenti condizieni e non
¢ designata al FYTPL:

— l'attivita finanziaria € posseduta nellambito di un modsllo ¢l business Il cui cbiettive & conseguito sia
mediante [a raceolta dei flussi finanziari contrattusli che mediante la vendita delle attiviti finanziarie; e

— i termini contrattuali dell’attivitd finanziaria prevedono a dsterminate date flussi finanziari rappresontati |

unicamente da pagamenti del capitale & dellinteresse sullimporto de! capitale da restituire.

Al momento defla rilsvazione iniziale di un fitolo di capitale non detenuto per finalita di trading, il Gruppo pud
compiere la scella Iirevocabile di presentare le variazioni successive del fair valus nelle altre componenti del
conto economico complessivo. Tale scelta viene effettuata per ciascuna attivita.

Tutte le attivita finanziarie non classificale come valutate al costo ammortizzato o al FVOGI, come indicato In
precedenza, sono valutate al FYTPL. Sono comprest tutti gii strument! finanziari derivati (s veda nel saquite}, Al
momento della rilevazione Iniziale, il Gruppo pud designare irevocabilmente l'attivita finanziaria come valutata
a fair value rilevato nelfutile (perdita) d'esercizio se cosi facendo slimina o riduce significativamente
Un‘asimmetria contabile che altrimenti risulterebbe dalla valutazione delfatfivitd finanziaia al costo

ammortizzate o al FYOCI.

Attivita finanziarie: valutazione successiva e ulilf @ perdite - Criterio applicabile dal 1 gennafo 2018

Attivita  finanziarie Queste attivith sono valutate succsssivamente al fair valye, Gl utfli e

valutate al FVTPL le perdite nette, comprasi | dividendi o gli interessi ricevuti, sone

rilevaf] nellutile/(perdita) deffesercizio. Si veda in seguite per
informazioni sugll strumenti finanziari derivati designatt come di

copertura,

Attivita  finanziarie

valutate al costo

Queste attivith sono valutate successivaments al costo ammortlzzato

in conformita al criterio dellinterasse effettivo. || coste ammorizzato

ammortizzato viens diminuito delle perdite per riduzione di valore. Gl ineressi attivi,
gli utlll @ e perdite su cambl e le perdite per riduzione di valors sono
rlevati neflutilef{perdita) dell'esarcizio cosl come gli eventuali utill o
perdite da sliminazlone contabile,
Titeli  di  debito Queste atfivith sono valutate successivaments al fair value. G

valutati al FYOCI

interessi attivi calcolati in conformitd al metode dellinteresse effettivo,

gli utlli & le perdite su cambi & Is perdite per tiduzione di valore sono
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rilevati nellutile/{perdita) delesercizio, Gli altr utlli & perdlte netti sono
rlevati nelle alire componenti del conto economica complessivo, Al
momento deileliminazions contabile, gli uiil o le perdite accumulate
nelle alre componenti del conto economico complessivo  sono

riclassificati nellutlef{perdits) dell'esercizio.

Titoll  df  capitale
valutati al FYOC|

Queste attivitd sono valutate successivaments al fair value. | dividendi
sono rilevati nell'utifef{pendita) d'esercizio & meno che rappresenting
chiaramente un recupero di parte del coste dellinvestimanto. Gl altri
utlli e perdile nette sono rlevati nelle altre componenti del conto
ecohomico complessivo e nen sono mal Holassificati nellutile{perdita)
dell'esercizio,

Attivita finanziarie - Criterio applicabile prima def 1 gennaio 2018

Il Gruppo classificava le proprie atlivita finanziarie In una delle categorie sequentt:

- finanziamenti e craditi:

— investimenti possedufi sino a scadenza

— altivita finanziarie disponibili per [a vendita: &

- attivita finanziarie al FYTPL ¢, nell'ambito di datta sategoria;

- possedute per negoziaziona;

- strumenti dl copertura; o
- designate al FYTPL.

Attivita finanziarie: valutazione successiva e utili e perdite - Criterio applicabite prime def 1 gennalo 2018

Adtivita finanziarie
valutate al FWTPL

Valitate al falr value e e eventuali sue variazioni, che includono anche
| dividendi o gli intersssi, eranc rilevate nellutilefperdita) dell'esercizio,
Per informazioni sugli strumenti finanziari dsrivati designatl come di

copertura si veda in sequit.

Investimenti
posseduti sing a

scadenza

Valutati al coslo ammortizzato utilizzande il criteric dellinteresse

eficttivo,

Finanziamenti e
crediti

Valutati al costo ammortizzate wutilizzando il criteric deflinteresse
effettivo,
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Atlivita finanziarie
disponiblli per la
vendita

Valutate al fair value e le sue eventuali variazioni, diverse dalle perdite
per riduzione di valore, dagli interessi attivi & dalle differenze di cambio

sugli strumenti di debito erano rilevate tra lo altre companentf del conto

economica complesslvo & presentate nella riserva di valutazione al fair
value, Quando un'attivita finanzlarla veniva eliminata contabilmente,

Fimporto della perdita o deli'utile cumulativo veniva riclassificate dal

patrimonio nelte all ulllef(perdita) deli'esercizio.

Passivita finanziarie: classificazione, valutazione sticcessiva & utfli e perdite

L.e passivita finanziare sono classificate come valutale al cosio ammortizzato o al FYTPL. Una passivith
finanziaria viene classificata al FVTPL quando & posseduta per la negoziazions, rappresenta un derivato o &
designata come tale al momento dellz rllevazione iniziale, Le passivita finanziarie al FVTPL seno valutate al fair
value e le eventuali variazioni, compresi gli interessi passivi, sono rilevate nell’ﬁtiléa’(perdila) dell'esercizio, Le
altre passivila finanziarie sono valutate successivamente al costo ammortizzato utifizzando i criterio
dellinteresse effettivo. Gli interessi passivi e gli utili{perdite) su cambi sono rilevati nellutile/{perdita)

delPesercizio, cosi come gli eventuali utili o perdite derivanti dall'eliminazione contabile.

Fer informazion| sulle passivita finanziarie designate come strument] di copertura si veda oltre.
Eliminazione contabile

Attivita finanziatie

Le attivita finanzlarie vengono eliminate dal bilancio quando | dinitti contrattuali sl Aussi finanziari derivanti dalle
stesse scadono, quando i difitli conlraifuali a ricevere i flussi finanziari nef'ambite di un'operaziene in oui
sostanziahmente tutti f rischi e | beneflcl derivanti dalla propriet dellattivita finanziaria sono trasferiti o quando |l
Gruppo non trasferisce né mantiene sostanzialmente tuttl i rischi e benefici derivanti dalla proprieta dellathvita

finanziaria @ non mantfene il controllo dell'attivity finanziaria.

Nel caso di operazioni che prevedone il wasferimento di attivita rilevate nel prospetto della situazions
patrimonigle-finanziaria, ma # Gruppo mantiens tutti o sostanzialments tutti | rischi o | beneflci derivanti
dall'attivita trasferita, le attivith frasferite non sono eliminate contabilmente.

Passivita finanziarie

W Gruppo procede alleliminazione contabile di una passivita finanzlarla quando Iohbligazione specificata nel
contratlo € stata adempiuta o cancellata oppure & scaduta, I Gruppo elimina contabilmente una passivita

finanziaria anche in caso df variazione dei refativi termini confrattuall e i flussi finanziar della passivith
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modificata sono sostanzialmente diversi. In tal caso, si rileva una nucva passivita finanziaria al falr value sulla
base dei termini contrattuali modificati,

La differenza tra il valore contabile della passivita finanziaria estinta e il comispettivo versato {comprese le
attivita non rappresentate da disponibilita fquide trasferite o le passivith assuntz) & rilevata nell'utilef{perdita)

dell'esercizio.

Strumenti finanziari derivati, compresa la contabilizzazione delle operazioni di copertura (hadge

accounting)

Struments finanziari detivali, compresa la contabilizzazione di operazioni i copettura— Criterio applicabile dat 1

gennsaio 2018

I} Gruppo utillzza g strumenti finanziari derivati per coprire la propria esposizione al rischio di tasso d'intsresse,
| derivati incotporati sono ssparati dal confrafic primario e contabilizzati separatamente quando il contratio
primario non costituisce un'attivita finanziaria e quande vengono soddisfatti determinati criteri.

Gli strumenti finanzian derivati sono valutall inlzialmente al fair value. Dopo la rikevazione iniziale, | derlvati sono

valutati al fair value e ie relative variazioni sono solitamente contabilizzate nell'utilef{pardita) dell esercizio.

Il Gruppo designa aleun! strumentf finanziari derlvati come strumenti di copertura per coprire la variahilita de!
fluss| finanziari refativi a operazioni previste altamente probabili derivant] dalla fluttuazione dei tassi di interessa,

Allinizio della relazione di copertura designata, il Gruppe documenta gli obiettivi nella gestione del rischio & la
strategia nelleffefftuare la capertura, nonché il rapporte economico tra l'elemente coperto € Io strumento di
coperfura e se si pravede che le variazioni delle disponibilits liquide delfelemente coperto e dello strumento di

copertura si compenseranne tra loro.
Copertura flussf finanziart

Cwando uno strumento finanziario derivato & designato come strumento di copertura dellesposizione alla
variabilita dei fluss! finanziari, la parte sificace delle variazioni del fair value dello strumento finanziario defivato
viene rilevata tra le alire componenti del conta economice cemplessivo e presentata nella riserva dl copertura
def flussi finanziarl. La parte efficace delle variazioni di fair value dello stumento finanziario derivat che viene
rilevata nelle altre componenti del conlo economico complessivo & limitata alia variazione cumulata del fair
valug dello strumento coperto {al valore attuale) dall'inizio defla coperiura. La parte inefficace delle variazion! di

fair value dello strumento finanziario derivato visns rilevata immediatamente nelfutile/{perdita) delfesercizio.

e la copertura cessa di soddistare i criteri di ammissibilita o lo stumento di copertura ¢ venduto, giunge &

scadenza o ¢ asarcitato, |a confabhilizzazione delle operazioni di copertura cessa prospetticamente. Quando
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cessa la contabilizzazione delle operazion! di copertura per le coperture di flussi finanziari, limporte accumulato
nella riserva di copertura def flussi finanziari rimane nel patrimonio netto fino a quando, nel caso di copertura
un'cperazione che comporta fa rilevazicne di urattivith o una passivitd non finanziaria, & incluso nel costo
dellattivita o della passivitd non finanziariz al momento della rilevazione iniziale ¢, nel caso delle altre coperture
df flussi finanziari, & riclassificato nellutile/{psrdita) dellesercizio nells stesso esercizlo o negli stessi esercizi in

cui [ flussi finanziari futuri attesi copert! hanno un effetto sulf utile/{perdita) dellssereizio,

Se non si prevedono pi futuri flussi finanziari copert, I'mperto deve essere riclassificato immsdistamente dalla
riserva per la copertura di fiussl finanziari nell'utile/(perdita) dell'ssercizio.

Strumenti finanziar derivali, compresa 1a contabilizzazione df operazion! df copertura ~ Criterio applicabite
prima def 1 gennaig 2018

Ml criterio applicato alle informazioni comparative refative al 2017 & analogo a quetio adottato peril 2118,
- Perdlte di valore di attivita finanziarie

Strument] finanziasi e atfivita derivanti da contratto

Ciitario applicabife dal 1 gennaio 2018

Il Gruppo rileva del fendi svalutazione per le perdite attese su crediti ralative a;
- attivith finanzlarie valutate al costo ammortizzato;

— titoli di debito valutati al FYOCI; e

- atfivita derivanti da contratto.

il Gruppo valuta i fondi svalutazione a un importo pari alie perdite attese lungo {utta Ia vita del credito, fatfa

eccezione per quantc indicato di seguilo, peri dodici mesi success!yi:
—titeli di debito con un rischic di eredito basse alla data di chiusura del bilancio; &

— alfri titolf di debito e conti correnti bancani il cui rischio d credito {ossla il rischio di inadempimento che sf
manifesta lungo la vita attesa dello strumento finanziario} non & significativamente aumentate dopo la rlevazions
iniziale.

| fondi svalytazione dei credifi commerclall & delle attivita derivanti da contratto sone sempre valutati a un importo

parl alle perdite attese lungo tutta la vita del credito.

Per stabilire se il rischio di credity relativo & un'attivitd finanziaria & aumentato in misura significativa dopo la
rilevazione iniziale al fine di stimare le perdite attess su credit], il Gruppo considera Je informazion ragioneveli &

dimostrabill che sianc pertinenti e disponibili senza eccessivi costi o sforzi. Sono incluse le infarmazioni
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quanfitative e qualitalive e le analisi, basate sullesperienza storica del Gruppo, sulla valutazione del credito
nonché sulle informazioni indicative degli sviluppi ettes! (‘ferward-looking Information’).

Le perdite attese su crediti di lunga durata sono le perdite aftese su erediti derivanti da tuite lo possibil

inadempienze lungo Ia vita aftesa di una strumento finanziario.

Le perdie attese su crediti a 12 mesi sono le perdite attese su crediti derivanti da possibil Inademplenze
nell'arco di dodici mesi dalla data di chiusura dell'esercizio {0 sntro un periodo pill brave se la vita attesa di ung

strumento finanziario & inferiore a 12 mes).

II' pericde massimo da prendere in considerazions nella valutazione delle perdite altese su crediti @ il periodo

contrattuale massimo durante Il quale il Gruppo é esposte & rischio di credito.

Criferio applicabife prima def 1 gennale 2018

Altivité finanziarle valutate sscondo il criterlo def cosfo ammoniizzato

Se esisteva urindicazione oggetliva che un finanzlamento o credito iscritti al costo ammortizzato ha subito una
perdita di valore, Mmporto della perdita era misurato coms |a differenza fra Il valore cantablle dellattlvita e il
valore attuale del flussi finanziari futuri stimati (escludendo perdite di credite future non ancora sostenuts)
scontate al tasso di interesse effettivo originale dellsttivita finanziaria (ossia il tasso di interesse affettivo
calcolato alla data di rilevazione iniziale). Il valore contabile dellattivita era ridatto sia direttamente, sia mediante

Putllizzo di un fonde aceanlonamento. L'importo della perdita era rilevato a conto econamico.

Se, in un esercizlo successivo, lenlith della perdita di valore s riduceva e tale riduzione pofeva essere
oggettivamente ricondotta a un evento wverificatosi dopo la rievazione della perdita di valore, il valore
pracedentemente ridotlo poleva essere ripristinato. Eventuall successivi riprstini di valore erano rilevati a conto
gconomico, nella misura in cui il valore contabile delfatiivith non superava il coste ammortizzato alla data del

ripristing.

Attivita finanziaris disponiblll per I3 vendita

Le perdite per riduzione di valore delle attivith finanziarie disponibili per la vendita erano rilevate riclassificando
lammentare defla perdita complessiva cumulata nella riserva di valutazione al fair value del patrimonio netto
alutile/(perdita) dellesercizio. Tale perdita complessiva era pari alla differanza tra il costo di acquisizions, al
netlo df eventuali rimborsi della quota capitale e dellammortamento, e il fair velue comrente, dedotta qualsiasi
perdita per riduzione di valore precedsntemente rilevata nellulile/{perdita) dell'esercizio. Se, in un esercizig

successivo, il fair value di un titolo di debito dispenibile per Ja vandita che aveva subito una perdita per riduzione
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di valore aumentava e l'aumento poteva essere atiribuifo oggettivamente a un evento intereorso dopo la
revazione della perdita per riduzione di valore, tale perdita venlva rpristinata, rilevando ['effetto nellutilef{pardita)
del'esercizio. Le perdite per riduzione di valors rilevate nellutile/(perdita) dellesercizio refative a strumenti
rappresentativi di capitale classfficati come disponibili per la vendita non erano invece ripristinate con effett
nellutilef{perdita) dell esercizio.

Fondi per rischi e onerl

Gh accantonamenti a fondl per rischi e onerf sono effettuati quando la societa deve far fronte un'cbbligazione
attuale (legale o implicita) risultante da un evento passato, ¢ probabile un esborso finanziarlo per far fronte a tale
obbligazione ed & possibile effettuare una stima affidabile del suo ammontare. Quando la societa riiene che un
accantonamento al fondo rischi e oneri sara in parte o del tutto imbersato, per esempio nel case di rischi coperti
da polizze assicurative, Findennizzo ¢ rilevato in modo distinto & separato nelf'attivo se e solo ss, esso risuita
praticamente certo, In tal case, nel conto .economico & presentato il costo delleventuale relatyo
accantonamento, al netto dellammontare rilevato per indennizzo. Se l'effetto df attualizzazione del valore def
denaro & significativo, gli accantonamenti sono attualizzati ufilizzando un tasso di sconts ante imposte che
riflette, ove adeguato, i rischl specifici delle passivita, Quando viene effettuata Iattualizzazione, Fincremento

dellaccantonamento dovuto al trascomere del tempo & rilevato come onere finanziario,

TFR e altrl bensfici ai dipendenti

Il TFR, calcolato in conformita alle leqgi ed af coniratli di lavoro vigenti, & attualizzato, ad ogni fine esercizis, in
base alla proiezione di ipotesi di evoluzione future specifiche di ogni singola societd, Gli vt ¢ le perdite derivanti
dall'effaltuazione del caloolo attuarfale sono imputati fra I altre componanti del canto economice compisssivo,
L2 socigta ha attivato piani a contribuzions definita; a eccezione del TFR, non sussistono piani a benefici definiti.

| pagamenti relativi a piani a contribuzione definlta sono rilevati a confo economico come costi quando sostenui,

Rilevazione dei ricavi

i veda offre la nota 2.6 con rifarimento al riconoscimento dei ricavi da contratti con i clienti,

INTERESSI ATTV!

Sone rikevati come proventi finanziarl a sequite dellaccertamento df interessi attivi di competenza (effettuate
utilizzando il metodo dellinteresse effaitivo che & iltasso che attualizza esattamente i flussi finanziar futuri attes|

in base alla vita atiesa dello strumento finanziarlo al valore contabile netio dell'attivita finanziaria).
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OMNERI FINANZIAR
(i oneri finanzian si rilevano a conto economico secondo il criterio della competenza,

[MPOSTE SUL REDDITO

INPOSTE CORRENTI

Le imposte correnti attive & passive per l'esercizio corrente e precedenti sono valutate per Nimporto che ci si
atende di recuperare o corrispondere alle autoritd fiscall. Le aliquote e la normativa fiscale utiizzate per
calcolare Iimparto sone quelie in vigore alla data di chivsura di bilancio.

|MPOSTE DIFFERITE

Le imposte differite sono cakolate sulle differenze temporanee risultanti alla data di bilanclo fra i valori fiscall
presi @ riferimento per le atfivita e passivita e i valori riportati a bilancic.

Le imposte differite passive senc rilevate a fronte di tutte le differenze femporanee imponibill, ad eccezione:

di quando le imposte differite passive derivino dalla llevazione Iniziale delravlamerto o di un'attivita o passivita
in una transazione che non & una aggregazione aziendale o che, al fempo della transazlone stessa, non

comportf effetii né sulfutlle dellesercizic calcolato a fini di bilancio né sul'uttie o sulla perdita caleolati a fini fiscall;

con riferimento a differenze tamporanes imponibili associate a partecipazioni in controllate, collegate e joint
venture, nef caso in cli il rigiro delle diffsrenze temporanee pud essers controllato ed é probabile che essa non si
vetlfich| ned future prevedibile.

Le imposte differlte attive ¢ anticipate sono rilevate & fronte di utte le differenze temporanse dedusiblli e per le
altivita e passivita fiscali portate a nuovo, nella misura in cui sia probabile 'esistenza df adequati uth fiscali futuri che
possana rendere applicabile Futiizzo dell differsnze temporanee deduciblii e delle attivita e passivita fiscali portate

a nuavo, eccetio | caso in cui:

limposta differita aftiva collegata alle differenze tzmporanee deducibili derivi dalla rilevazione iniziale df un'attivita
o passivitd in una transazione che non & un'aggregazione aziendale ¢ che, al tempo della transazione stessa,

non influisce né sullutile delfesercizio calcolato & find di bilancio né sullutile o sulla perdita calcolati & finl fiscal;

con riferimento a differenze temporanee deducibili associale a partecipazioni in controllate, collegate & joint
venture, le imposie differite atiive seno rilevate solo nella misura in cui sia probabile che Je differenze
temporanee deducibili si riverseranno nellimmediato futuro & che vi siano adeguali utill fiscali 2 fronte dei guali le

differenze temporangee possano essere utilizzate,

Il valore da riportars in bilanclo delie imposte differite attive viene riesaminato & clascuna data di chiusura del

bilancio e ridotts nella misura in cui non risult! pliy probabite che sufficlent utili fiscali
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saranno disponitili in future in modo da permettere a tutto o parte di tale credlito di essere utilizzato. Le imposte
diffetite aftive non ricondsciute sono riesaminate con perlodicita annuale alla data di chiusura del bllancio 8
vengono rilevate nella misura in cui & diventato probabile che Futle fiscale sia sufficiente a consentire che fall

imposte differite attive possano essere recuperate,

Le imposte differite attive e passive song misurate in base alle aliguote fiscali che ci si attende vengano applicate
allesercizio in cui talf attivita si realizzano o tali passivitd si estinguono, considerando le allquote in vigors &

guelle gia emanats o sostanzlalmente emanate alia data dl bilancio.

Le imposte suf reddito relative a poste rilevate direttaments a patrimenlo nefts sone imputate direttaments a

pairimenio netto & non a contg economico,

Le imposte diffenite aftive e passive vangono compensate, qualora esista un diritto legale a compensare |e attivita
per imposte corranti con le passivita per imposte correnti e le imposte differife facciano riferimento alla stessa

entita fiscale e alla stessa autoniti fiscale.

IMPOSTA SUL VALORE AGGIUNTG

| ricavi, I costi e le attivita sono rilevati al netto delle imposte sul valore aggiunto, a eccezione del caso in cui tale
imposta applicata all acquisto di beni o servizi risuiti indetraibils, nel qual caso essa viene rilgvata come parte del

costo di acquisto dell'attivita o parte deila voce di coste riievata a conto economico,

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

incluso a blianc|o nei crediti o dshiti diversi, a seconda del segno del saldo.

2.5 Nuovi prineip! pubblicati ma non ancora adotiati

Di seguite sano indicati | nuovi principi applicabili per gfi esercizi che hanno inizio dopo il 17 gennaio 2018 & la cui
applicazione anticipata & consentita. Tultavia, il Gruppo ha deciso di non adottarli anticipatamente per la

preparazions del presente bilancio consolidato

IFRS 16 LEASING

LIFRS 16 sostituisce le atfuall disposizioni in materia di leasing, compresi lo IAS 17 Laasing, MNFRIC 4
Determinare se un accords contiene un Isasing, il SIC-15 Leasing operativo—Incentl e il SIC-27 La
valutazions della sostanza delle operazioni nella forma legale del leasing.

L'FRS 16 si applica a partire dagli esercizi che hanng inizio i 1° gennaio 2018 o in data successiva,
L'adozione anticipata & consantita per le entita che applicano INFRS 15 alla data di prima applicazione delllFRS

16 o cha gia lo applicavano,
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LIFRS 16 infroduce wn unico modello di contabilizzazione dei leasing nel bilancio dei locatari secondo cui il
locatario rileva un'attivith che rappresenta il diiitto di ufilizzo de| hene sottostante & una passivita che rifletts
F'obbligazione per il pagamento dei canen! di locazlone. Sono previste delle esenzioni all'applicazlone dellIFRS
16 per i leasing a breve termine e per quell di madico valore, L.¢ modalita di contabllizzazione per il locatore
restano simili a quelie previste dal principio atiualmente in vigers, ossia Il locatora continua a classiicare |

leasing come cperativi ¢ finanzian,

It Grappo ha concluso una valutazione preliminare degli effetti potenziali sul bllancio consolidato, ma non ha
ancora completato un'analisi pill dettagliata. Gll impatti effettivi dell‘applicazicne dallIFRS 16 sul bilancio del
pericdo di prima applicazione dipenderannc dalie condizioni ecenomiche future, compresi i tasso di
finanziamento al 1° gennalo 2018, la composizione del portafoglio di leasing del Gruppo a tale data, una pi
recente valutazione del Gruppo circa l'esercizio © meno delle eventuali opzion! di rinnovo del lsasing e la

misura in eui i Gruppoe decidera di avvalersi degli espedient| pratici ¢ dslle esenzioni,

Allo stato attuale, Meffetto pid significative che ci s atfende consiste nella rilevazione da parté del Gruppo di
nuove attivita e passivita per | leasing operativi,

Incltre, la natura dei costi relafil al suddstti leasing muterd quando IFRS 16 andrad a sostituire Ia
contabilizzazione a quota costant! dei costi per leasing operativi con 'ammortamento del diritto d'uso e gli onevi
finanziari sulle passivita di leasing.

INon sono previsti impatti sighiffeativ per i leasing finanziari del Gruppo,

Aftif prinicfpi

Non si pravede che le seguenti modifiche ai princlpi ¢ alle interpretazioni avranno effetti significativi sul bilancio
consolidato del Gruppo.

—IFRIC 23 Uncertainty over Tax Treatments.
- Prepayment Features with Negative Compensation (Amendments to IFRS ),

Alla data di rferimento del presente hilancio consolidato, gli organi competenti delfUnione Europea non
avevano ancora concluso il processo di omologazione necessario per I'applicazione def nuovi principi &

modifiche:

— Long-term Interests in Associates and Joint Ventures {Amendments to IAS 28).
= Plan Amendment, Curtailmeni or Settlement (Amendments to 14S 19).

- Annual lmprovements to IFRS Standards 2015-2017 Cycle — various standards.
- Amendments to References to Conceptual Framework in [FRS Standards.

—FRS 17 Insurance Contracts.
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2,6 Camblamenti dei principi contabili

INVESTIMENTT IMMOEILIARI

La societa ha declso di adottare a partire dal presente esercizio Il modello di valutazione al fair value {valore
8quoj dei propri investimenti immabiliari in quanto rifiene che questo meglic rappresenti il modello di business
adottato permettendo una migliors rappresentazione contabile degli effetti dells transazioni poste in essere.

Tale cambiamento di principic non ha effefti con riferimento all'esercizio comparativo in quante non vi erano alla

data del 1 gennaio 2017 Immobili classificati in tale categoria.

IFRS 15 RICAVI DA GONTRATTI CON i CLIENTI

Dal 1 gennalo 2018 il Gruppe ha adattate | nuovo principle IFRS 15. I principio, emesso dallo LASB nel maggio
2014 & modificato nell'aprile 2018, introduce un quadio generale per stabilire se, quanda e in quale misura,
avverra la rilevazione def ricavl, Il principio ha sostituito | critsr di filevazions enunclati nella [AS 18 Ricavi, nello
IA3 11 Lavori in corse su ordinazione e nell'IFRIC 13 Programmi di fidelizzazione della clientela,

in particolars, ['lFRS 15 infroduce un niiovo modello di rilevazione dei ricavl In cingue fas:
identificazione del contratto con il cliente:

idenfificazions delle obbligazioni contrattuali:

determinazione del prezzo della fransazione;

allocazione del prezzo della transazione alle singole cbbligazioni contrattuall

rlevazione del ricavo al soddisfacimento delle obbligazioni contrattuali,

Non soho emersi impatt| derivanti dalia prima applicazione del nuovo standard [FRS 15 &, pertanto, nessuna
variazione & stata necessarla alla riserva di utill o perdite e quindi al Patrimonio Netto derivante dalladozione

del nuovo principic.

A partire dall'ssercizio 2018, i ricavi sono valutati tenendo conto de! corrispettivo specificate nel contratto con |
cliente. Il Gruppe, che generalmente opera come principal, rileva i ricavi quando trasferisce il cantrollo dei beni
o dei seniz (paint in time},

LIFRS 15 non ha avuto effetti significatlvi sui crileri di valuiazione del Gruppo in relazione agh altri flussi di
ricavi.

IFRS 9 STRUMENRTI FRANZIARI

L'International Accounting Standards Board ha pubblicato nel Juglic 2014 la versione definitiva dellIFRS 9
Strumenti finanziari.

i Classificazione — Attivita finanziarie
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LIFRS § introduce nuove disposizioni per la classificazione e la valutazione delle attivith finanziarie che
tifiettono il madello di business secondo cui vengono gestite tali atlivita & ls caratteristiche dei loro fluss!

finanziari,

Il principio classiiica le attivitd finanziarie in tre categorie principall: al coste ammortizzato, al fair value rilevato
nelle altre component! del conto econamico complessive (FVOC! e al fair value rlevato nell'utile/{perdita)
d'esercizio (FVTPL). Le categorie previste dalic IAS 28, ossia, detenuti fino a scadenza, finanziamenti e crediti
e dispanibili per la vendita, sona eliminate,

i, Perdite per riduzione di valore — Atlivita finanziare e atlivita dervanti da contratio
LiFRS 9 sostituisce il modello della ‘perdlta sostenuta’ (‘incurred loss') pravisto dallo 1AS 39 con un modello

previsionale della ‘perdita atfesa su credit’ (expected credit loss’ o 'ECL). Il modello presuppone un livello
significativo di valutazions in merito allimpatto dei cambiamenti dsf fattorl economici sullECL che saranno

pondarate in base alle probahilita.

Il nuove modello di perdita per riduzione di valore si applicherd alle attivita finanzlarle valutate al costo
ammortizzate o al FVOCI, fatta eccezione per Hitoli di capitale & per le affivita derivanti da contratto,

it Classificazione - Passivita finanziarta
L1FR3 9 mantiens in sostanza le disposizioni delio 145 39 per Ia classificazione delle passivits finanziarie che

non sono detenute per finallta di trading o per le quall nan venga esercitata la “fair value option’.

iv.  Contablizzazions delfe operarioni df coperiura (Hedge accounting)
LIFRS 9 prevede che || Gruppo s assicuri che |e refazioni di hadge aceounting siano in linea con gh obiettivi e

|a propria strategia di gestione del rischio e che applichi, alla valutazione deifefficacla della coperiura, un
approccio pit qualitative & previsionale. Inoltre, I'FRS 9 introduce nuove disposizioni che requilibrano le
refazioni di coperture e vietano [interruzione volontaria deffhedge accounting. Seconde il nuove modello, &
possibile ¢he pill strategie di gestione del rischio, in particolare quelle che comprendona la copertura di una
componente di rischio {diversa dal rischic di cambio) di un elemento non finanziario, siano idonee ai fin
dellhedge accounting. Ad oggi il Gruppo non copre tali component di rschi,

v. Informativa o bitancia _
L'IFRS $ richiede una nuova & approfendita informativa di hilancio, in particolare in merito allhedge accounting,

al iischio di credito ¢ alle perdite attese su credit.

vi.  Melodo di prima appficazione
[ cambiamenti dei principi contabili derivanti dall'adozione del!'lFRS 9 sono stali applicati in manisra retroattiva,

fatta eccezione per quanto riportato di seguito.

~ I Gruppo si & avvalso dellesenzione che consente di non rideterminare le informazioni comparalive degli
gsercizi precedenti relative alle disposizionl in materia df classificazione e di valutazione {comprese le perdite
per riduzione di valore). Le differenze tra i valori contablll delle atiivitd e delle passivita finanziarie defivanti
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dall'adozions delllFRS 9 sona rifevate tra gfi utili portati a nuovo e ke riserve al 1° gennaio 2018, Dunque, in
linea generale, le informazioni presantate per il 2017 non rifletton le disposizioni dellFRS &, bensi quslle dello
1AS 38,

~ & valutazioni seguenti sono state sffettuate sulla base dei fatti e dells circostanze In essere alla data di prima

applicazione:
- Definizione del modello di business nel quale rientra un'attivita finanziaria.

- Designazicne ¢ revoca delie designazioni precedent di alcune attivita e passlvits finanziarie nella categoria
FVTPL,

- Pesignazione di alcuni titoll di capltale non detenuti per finallta dl trading nella categoria FYOC!

— Quando un titolo di deblto & a basso rischio di credito alla data di applicazione iniziale dell'lIFRS 8, il Gruppe
ha considerato che il rischio di credito dellattivitd non sia aumentato significativamente dopo la rilevazione
Iniziale. L

- Le variazioni alle dispesizion! In materia di hedge accounting seno state applicate in maniera prospettica.

— Tutte le relazionl dl copertura designate in conformita alio 1AS 39 al 31 dicembre 2017 soddisfacevano le
disposizion! in materia di hedge accounting previste dalllFRS 9 al 1° gennalo 2018 ¢, pertanto, rappresentano
dedle relazioni di copertura in continuita.

vii, effelli deladozione dallfFRS 9
L'effetto dell'applicazione delllFRSS al 1 gennaio 2018 & stafo pari a cirea 0,3 milioni ed & determinato

dallimpatto sul valore attuale dei flussi di cassa della modifica, avwenuta nelfesercizio precedente, dei termini
contratiuali di un finanziamente, che secondo lo 14539 era da riconoscersi lungo la durata del residua del
finanziamento mentre af sensi del nuovo IFRSY sarebbs stato iscritte a confe economico nellesercizio in cul &
avvenula |3 rinegoziazions del contratte dl finanziamento, e dall attualizzazione dai Aussi df cassa del

finanziamento infruttifero concesso a Lingotto 2000 S.p.A..
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3. ALTRE INFORMAZIONI

3.1 Leasing Operativi

Impegni finanzlari al 31.12.2018
TOTALE PASSIVG TOTALE ATTIVO
AFFITTO 0,00 Locazieni attive 8.910.287,00
e 12 mesi 00 enfra 1% mes 1.E585.044,00
olbe 12 meel 000 dlee: 12 mesi 4,705, 500,00
ol & anni G,U!J dira 5 anal 2.548.743,00
LOCAZIONE AUTOVETTURE 233.965,70
ety 12 mesi 146,855, 00
olbe $2mesl 87, 110,711
die b anni HL]
ALTRI NOLEGGI 2021100
et 12 mesi 86.7%,00
olirz 12 mesi 133 474,10
dre & anni 1,00
TOTALE 434.176,7¢

3.2 Stagionalita

| ricavi generati nel corso delfanna non presentano paricolari effetli legati alla stagionalita delle vendite o delle

prestaziani.

3.3 Ripartizione territoriale dei crediti e dei debiti

Tutta Patiivith sociale & svolta in alia,
| Debiti, Craditl e i Ricavi esposti in bilancie vanno tutti atiribuifi 4 detto paess
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ATTIVITA' NON CORRENTI

4. Attivita immateriali a vita definita

Nel Frospetto che segue vengeno riportate la composizione e le variazioni intervenute nell'esercizio.

{in migliaia &i eurr) 31.12.17 Incementi Decremeati Ridassifihe Ammortamenti 311218
Didtti vtilizgasione spere dellingegno 1578 140 - 1.678
Dirtt di ieenza, enneessioni 1428 - 1433
Altae 63 - K]
Valoze Lordo attivith hnmateriali 3139 13 - - - 3.aze
Digrti utilizzazione gpere deflingepno (1.563} - . ] (1.592)
Didra di Lieenza, conosssiom {1.483) - - (188}
Alte (65} (631
Fondo atnm.to ativitl immateriali (3.116) - - - {27) {3 143)
Diritti utillizzazione opete dell'ingemo 13 100 - (27 26
Doirdrri di Boenza, conessioni - - - - -
Al - - - - - -
Valore netto atdvicd immateriali 13 100 - - {27) a6

Le attivita immateriali sono costitulte prevalentemente da licenze softwars

e non includono attivith generate

internamente, Non vi sono atlivita immateriali a vita utile Indefinlta. Gli incrementi pill rilevant sono riferiti alla

realizzazione del nuove sito infernet & allacquisto di licenze software

5. Attivita materiali

5.1 Immobili, impianti e macchinar di proprieta

Nel Prospetio che seque vengano riportate la composizione e le variazioni intervenute nellesercizio degli

impianti & macchinari di proprieté.

{in muiplisia i eure) 311217 locrement  Deoemmenti Ridassifide Ammort 31,1218
Migliotic su fabboe 134 - - 156
Imipisnti e mawhinad 108 - 108
Alg bend 1305 15 (5 - 1.315
Valore lordo atavity maberiali 1.54% 15 {53 - - L55%
Migliotie su fabbicati (136) - . - (136)
Impiant e machina (o1} - (%) o
Al Tyend 41.132} {47} {1179
Fondo amum, o attivith mateziali {1.35%) “ - - {53) (1.412)
Migliore su fabbricat - - - - -
lmpann e maoachinan 17 - - ] 11
Altri beni 175 15 (5) - (47 136
Valore netto ardvitd materiali 1H) 15 {5} - (55 147
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[ vabori iscritti negli Alti beni sono cosi formatl:

{in miglinis di eurn) 311217 Ingementi Degernenti  Ridassiidie  Ammort, 3t.12.18
Automezzi - - - -
Mohili a dotazioni d'uffidic 530 - - - - 530
Machine elettronidie dwfido 742 13 5 - - Tal
Iachinati e apparecchiature vatie 33 2 - - - 35
Valore ordo altn beni 1.505 15 {5} - - 1315
Avtomezzi - - - - -
Mobili ¢ dotazioni d'uflide {529 - - - (41) (570
IMachine eletiratuche d'uflida (597 - - - () (503
Ivlacchinan ¢ apparecdiiatuse varie {6} - - - - 12
Fondo amm.to altri bem (1132 - - - (47} {1179}
Aetomerzi - - - - - -
Mabili ¢ dotaziom d'uffidn 1 - - - {41 (44}
Macchine dettroniche duffids 145 13 (3 - {6} 147
Macchinan & appateschiature vade 27 2 - - - 29
Yalore netto aftti beni 173 15 {5} - {47) 136

5.2 Investimeanti immobiliari

I modeflo di business adottato dalla societd e volle afla massimizzazione dell attivita di valorizzazione del
patrimonio immobiliare, psi competers con i mutati paradigmi del mercato, si estrinseca attraverso la messa a
reddito o l'apprezzamento volto alla trasformazione e valorizzazione, Questo necessario cambiamento di
prospettive trova una migliore rappresentazions nella categoria degli investimenti immobiliari, piuttosts che in
quella delle rimanenze, che possong seltinfendere un mere intendimento di realizzo atiraverso la vendita & non
anche un intendimento dl valorizzazione o messa & reddito. Immobili o aree sulle quali ¢i si concentrava quasi
esclusivamente per |a vendita diventano punti df partenza per un progette di sviluppo che include logiche
sempre pil volie alla creazione di valore.

Consaguentemente si sono operate nelfesercizio alcune riclassifiche dalla categoria rimanenze anche in

relazione alle mutate condizioni d wtilizzo di alcunt immaohili.

Allo stesso tempo adottando per la valutazione degli investimenti immobiliari | modelle del fair value rispstio al
criterio del costo che garantisce una migliors rappresentazione contabile, si ¢ proweduto, come spiegato alla
nota 2.6, a modificare il principie contabile relativo. Conseguentsmente gli immobili riciassificati in tale categoria
sono stati iscritti al foro valore di fair valus.

Nella tabella seguente & rappresentato la riconeifiazione del valore contabile:
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imigliaia di ero) 31218 311217
Haldo al 1 gennamo - -
Incrementt -
Traserimanto da irmmobili, impianti & macchinaed -
Trasferiments da simanenze di magazzing 58.614 -
Variazion del fair value 5904 -
Investimend immobiHari 64608 -

Di seguita & riportata la distribuzione degli immodbili nel territorio e 13 lore superficie:

31.12.2018 31.12.2017

it Inditizze  SLP inmq S3LF inmq
Padowa via Unaguay 5800 5.800
Venezia Margphera via Brunaod 101460 10400
‘larentine (TO4 str. Prov. A 7030 T930
hlilanc C.so Iapenta 1754 2146
Villagtelboge (TOH via Savona 53.440 53.440
Genova via P.Chiesa 3600 3600
Genaia Sampierdazen - -
Toting via Fianezza 10.440 10.400
Torino - post auto wia Pr. Amed, 99 26
Mapol via Breos 4153 4,150

La valrtazione del fair value degli immobili & stat predisposta da esperti indipendent, in possasso di qualifiche

prefessionali riconosciute.

Gli immobili di Padova, Venezia sono detenuti attraverso contratti di easing finanziario.

La suddivisione del debito verso le societa di leasing & rappresentata coms seque:

31 dicernbre 2018 1 dicembre 2007
[t milglisia di =nea) Rale da pagare  Valore debio Tateressi Rae do pagare  Valore debisn  [ureressi
Lzasing immobile Venerln 13754 1146 PILE 14,559 11,165 eyt
Leasing immahile Padow 7355 5.t 1275 FT85 6,500 1485
Total: X062 17, 106 3.5 22344 14.0658 4, 27¢
Lated - -
Totale debiti 17.10% 3963 18,065 4 27
Passivich mon courent 16 108 1L
Pogeivied correnti R 207
T otale dobi 17. 15 18065
Eowe I anan LG I3 fug 1,700 087 4
Tea | o 5ol 4800 4387 2413 &500 54 3066
e 5 jaing 12560 11721 146 1214 11.674 1T
T wtale debis 21059 T.106 395 22,344 16,065 2279
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Alla data del 31.12.2018 | seguenti immobili sona gravati da ipoteca a favore di banche a garanzia di mutui:
Milano, Corso Magenta, Torino, via Pianezza. Sono gravall da ipoteca a favore degli obligazionisti | segusni
immobili: Marentino ¢ Genova. Sono gravatl da ipoteca a favore delPagenzia delle Entrate i sequenti immobili
Villastellone, Napoli via Brecce e Torino via Amadeo.

B. Partacipazioni

6.1 Partecipazioni in societa controllate

Al 31 dicembre 2018 ammontano ad euro 44.458 migliaia e prasentans in sintesi la seguente mevimentazione:!

Acqursizion Ripisting
Avment di {Svalutast
_(in mipliaia di saro) 21,1217 mpitale Fusioni oni} 311218

IPT Intenn edinginne 5.cl. 2.816 (796y 2020
Epf Agengr Sl 17 TH (16} 193
IS 5.nl T 0983 10983
Manzani 44 5d 553 [65) 423
Aglre S.x.]. (Agire/ Aradtemia/ R.e Think) 5.564 2,575 3.139
Arcoternic Sk 1.575 {1.575) -
Fe Think 5.1, 1000 {1.000) -
Lingotto Hotels S.1.1, 15.235 15.233
Toziro T Sl 3.19% 1,004 550 4752
ImutuilI Sl 155 54 [11%) 16
GhiaeScl - 530 69) 461
Progetto 101 5.l 1.987 1987
Progetto 1002 801 a7 {1 jal)
Towle parteciparion in societd contrallate 12,208 2770 - (Bl 44445

Mel seconde semestre la socield Agire 5.1, ha incorporato la societd Arcotecnica S.rl. e Ja societa Re Think
5.1 di cui [Pl ha acguisito una partecipazione del 66,66% per un valore di 1 milione di euro.

La societd ha effettuato interventi sul capitale dells controllate Epf Agency S.r.l., lmutuipi S.rl., Torine Uno
S.a.l., Ghiac S.r). per la coperura delle perdite.

Il detiaglio del patrimonie netto, nanché I'analisi della differenza fra valore df carlco e patrimonio nette relativi

alle societa comdrollate, sono riportati nella seguente tabella;

Capitals Patrirnonio Rsuluee Cuowadi Valornsdi Valoredi Daffeconza

fin mecha di euon) Sedasonale sooale Pletpe Ciopk,  d'everdzio posamsn BFalunoos Pat Meto Patn

[P Inpornediazions 5ol ; Tanino 2272 202 £796) [ 2020 2020

Lipt Agengy Sl Tating 200 19 (8 0% 193 193 _
181 Sl Tsitu 410 TIOE  (LOOH  PTESN 10083 LU (4048
Manzoni 44 Sl Tadao i19 468 (65 100 458 458 -
Agirer) (Agice/ Armreciin e Think) Totino 10,8905 2470 (L2EN 7508 I3 7172 {6
Lingooe Hoeels 5.0l Tain 17,26 17.615 1033 10 15,233 17015 2382
Touna Une Sl Toine 5273 4752 546 100 4752 4752 .
Ievatuil Srl Toe 150 1la [ XE0] 1% 11a 116

Crhiac3.cl. Toiina 1 451 310 1K A 464 -
Progares 104 Sl Togno 150 1422 (26 Mot 1987 Lazz (563
P grnt pip 100 E.p]. Torina 1K) 95 - 100, i Bl -
Totgle 36,884 43710 (LSBT 44,468 41250 {3195}
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La I3[ 5.1, & partecipata per il 87,56% direttamente dalla (F) S.p.A.  per il 2,44% tramite Lingotto Hotsls S.rd.
Le partecipazioni vengono sostanzialmente allineate al patrimonio netto risultante al 31.12.2018 in base alla
percentuale di possesso, quando questo & ritenuto rappresentare il loro valore recuperabile,

Con riferimento @ Ghiac .1, si & stomato I'accantonamento dsl 2017 del fondo rischi su partecipazione nel
passivo. Con rienmento ad 181 S.rk. si riiene che lo sbifancio non sia indicativo di perdite dureveli di valors per
efftio rispetivamente di plusvalori Impliciti in alcuni elemanti dellattivo della partecipata e di prospettive di
reddit futuri. Con riferimento a Progeto 101 S.rl. il differenziale verrd recuperato atiraverso gli utili generati

dalle vendite dellimmobile che si realizzeranno in gran parte nel prossimo esercizio.

8.2 Partecipazioni in altre imprase

Il dettaglic dalla voce & casi composto:

(in migliaia di euro) 311217 Ampisizionl Svalutazioni  31,12.18
Consoro Sido 0,005 . - 0005
Eutomas Scarl 0,052 - 0582
Leopoldine S.p.A. B0, 798 . 800 752
Agrooloan & Tubsmo 5.1l 168 D00 10,808
Totale paviecipazioni in altre imprese 057 819,798 - £18 855

E' stala costituita la societd Agricoltura & Turlsmo S.r), di cui IPt possiede il 20% dal capitale sociale e sono
state acquistate quote delle Leopeldine S.p.A. per un valore nominale di 111,100 eure e una partecipazione del
10%.

La partecipazioni in Leopoldine S.p.a. e in Agricoltura & Turismo S.rl. sono per sviluppare in Toseana, in
partnership con societa agricole, deile operazioni immobiliart turlstico-ricettive e di agriturismo, Leopoidine &
proprietaria di 21 casali in Val di Chiana per oltre mq,20.000 di superficie utifs completamente da ristrutturare, |
Clealing partacipata da Agricaltura e durismo ¢ un'azienda agricola di oltre 452 ettari di cui oltre 93 ettari coltivafi
ad oliveto, ed & proprietaria di sei podeii ristrutturati e utilizzati come strutture ricettive con oltre 100 posti lelto,

7. Crediti finanziari e altre attiviti finanziarie non correnti

{migliaia di ero) 311215 31.12.17 Differensa
Crediny vergo part esrrelare 61,223 G120 (2077
Totale crediv finanziaci hon cortenti 61225 62120 {897)
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fity rmigliaia i euro 311217 Incrementi Decrementi Restaternent [FRS 2 31,1218

Lingotto 2000 S.p.a. 49320 ©17y 48403
151 2RI 12,800 12800
Totale (fnanziamenti verso controllate G2.12) - - 917 61203
Apvicodtars & tudsmo Sl 20 i 20
Totale iinanziamenti verso corelate 62120 0 - - 917 61,223

La voce crediti verso parti correlate si riferisce a residui finanziamenti attivi erogati alle controllate Lingotto 2000
S.p.A. €151 S.1.). regolati per |a parte fruttifera d lnteressi al tasso Euribor 3 mesi con uno spread dl 155 b.p,

Il finanziamento verso IS| S.r.l. e quello verso Lingotto 2000 S.p.A. si sono originatl, nell'esercizio 2010, dalla
riorganizzazione delfa strutiura finanziarla dei rapporti allinterno del guppo dope 'accensione di un mutuo di
100 milioni di ewro utilizzato in parte per le controilate. Del finanziamento a Lingotto 2000 $.p.A.. la quota di 20
milioni di sure & infruttifera di interessi.

Nelfesercizio ¢ stato riallineata la quota infruttifera del credite vantato verso lasocletd Lingotto 2000 S.p.a.
secando quanto previsto da principio contablle IFRS 9 per I'importo di 917 migliala di euro.

Il finanzlamento ad Agricoltura & Turismo S.r.l, di 20 migliaia di euro & infruttifero.

8, Crediti var e altre attvita non correnti -
La voce pud essere cosi dettagliata;

{tnichias di eurc) 311218 311217 Dhifferenza
Dieposit muzional| 73 76 - &
Totale credit vari non cortenti 73 16 {3}

9. Attivitd per imposte anticlpate
La voce pud essere cosi dettagfista:

{riighala di enra 31,12.18 311217 Differenza
Attiviti per imposte abcipate 5960 0,900 -
Toraie Ariivith per imposte anticipate 6.900 6,900 -

La fiscalita differita si mantiene in linea con quella deflo scorso esercizio sd & riferibile In massima parts a
perdite fiscali pregresse. Si segnala che in via prudenziale non sone state rilevate attivita per imposte anticipate

sl alire differenze temporange del valore di 12,6 milioni e perdite pregrasse per 9,2 milor|,
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ATTIVITA' GORRENTI

10. Rimanenze i magazzino

|l magazzino risulta azzerato in seguito al giroconto ad investimenti immobiliar

{11 migliaia 43 eusd 311218 M.lz217 Differenza
Tmmobil G037 {60.375)
Totale rimanenze - 6,575 (60.375)

Il valore riclassificato alla voce Investiment! immabilian a termine esercizio, in seguito a capitalizzazioni psr 0,1

milioni e cessioni per 1,8 milioni, & stato par a 58,6 milioni.

Per il dettaglio degli investimenti immobiliar! si rimanda alla nota 5.2,

11220108
Circh Indinzze SLPinmg
Milang . Cso Magenta &1 - 83 2129
Padava w12 Urugnay 5500
Venezia Marghera viz Brunawi 103400
Maentine {TO) stt. Prov. Andezeno Marentine 12.200
Pavia <x Sniz 28,600
Villastellone (TOY) g SRvona 41000
Genov vig P.Chiesa 3600
Tednoe via Planezza 10,400
Todne - posti anto via Pr. Amedeo 12 T
Mapaoli ig B rewce 4156

La tabella indfea gli immobili che gono stali trasferiti alla voce Invetimenti immabiliari

11.Crediti commerciali

Il deftaglio dei Crediti Commerciali & riporiato nella tabella seguente:

(in miglioda d1 eutod 311218 51 12,17 L ffevertia
Credid mmmerdalt terzi 1.156 1.578 422)
Fondo svelutazione cedid (673 {673 -
Totale terzi 443 905 {422)
Crodiri oomin ercdali mnrmllate 2.258 168 2.000
Totale corcelate 2258 168 2.0M
Totalc crediti commerciili 2741 1073 1.663

| Crediti verso clienti sono esposti al netto delle svalutazioni analiticamente operate tenendo conte, fra I'altrg,

dellanzlanita del credito e della situazione patrimonlale del debitors. Tali svalutazioni vengono accantonate in

un apposito Fondg, la cul movimentazione nel corso dell'esercizio & stata la sequants:

{in migliaia di curod 311518 iz1vy
Saldo inizin eserdzio 673 631
Aomnronartenri ot
Utilizzi nell'eserazic

Rilasdio - -
Saldo fine eseccizip 673 073
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11.1 Analisi crediti commerciali
| credii commerciali verso terzi al 31 dicembre 2018 ¢ al 31 dicembre 2017 sone scadsnziati come segue:

fin mirlisig Jdi euzo) 311218 3217 Diifferenza
Totale crediti a scadere (o] 236 (176)
Crediti seaduti:

Seadan daraeno di 3 giotni 4| 123 (87
Seaduti da 30 3 60 gioeni 18 190 (172)
Swduti da 60 a 90 grorni 5 B9 (&4
Smdud da ¥ a 120 gionu -
Soaduti da oltee 120 gHomi 1.032 935 g7
Toatale cradite scadut 1096 1332 {246}
Totale ceedit commerciali verso terzi 1155 1578 (422)

Non @ stato stanziato nessun Importo al fonda svalutaziona crediti.

12. Craditi vari e altre attivita correnti

La voce presenta la seguente composizione:

{iv envigliaia di euro) 311238 311217 Differenza
Crediti tebutad 1368 2.080 (712
Credid oo vemsa controllars 2944 1023 1923
Credliti vard terzi 44 23 (187)
Ratei & tisconti attivi 161 202 (41)
Torale crediti vari ed alire attivitd cortenti 4,510 3536 OR3

La voce Crediti tributari & cosi suddivisa:

{in migliaia di cupo) L1218 311217 Differenza
VA 4 163 (L6}
Cradity TRES 37 405 {454)
Credito IRAP 20 20 -
Credite d' im posta su TFR, -
Credite vi Agenzia delle entrate non inmssato 208 208 -
Ritenute acnnto 5 140 (L&
Credito Agenzia dalle enrrate i attesa def mntene. 1.037 1.020 13
Ceed b0 vees o eradn perimposte differite -
Tgiale crediti tributari 1.368 2080 {712}

3i ricorda che nel 2011 si & provveduto a iscrivere, tra i craditi fributar, lintero imperto delle careflle di
pagamento ricevute dallAgenzia delle Enlirate negli esercizi 2010 ¢ 2011 connesse ad accertamenti IRES pet
gli anni 2005 e 2006 In contenzioso, A fronte di tale credito Ia societd iscrive un debito di pari imperto tra | debiti

tributari ed un fondo rischi, rappresentativa della valutazione del rischio di soccombenza, Inoltre contabilizza a
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crediti le rate via via pagate. L'incremento dalla voce * Credito Agenzia delle sntrafe in attesa defcontenz.” &
I'sffetto relativo alle rate pagate nell'ssercizio.

La voce "Crediti vari v controllate” ¢ costituita da crediti per adesione al consolidato fiscale, all' [VA di Gruppo
{attivo & partire dal 1° gennaic 2009) & al ribaltamentc di costi alls controllate. Nel corso gelfasercizio | cred|t]
per consclidato flscale sono stafi regolati attraverso la ftesoreria centralizzata e risultano composti

esclusivamente da quelli che si sono generali nell'esercizio.

Tall crediti isultano ripartiti tra le sequenti societa:

{ity mizliaia di enza) 31218 311217  Differenga
Credito du consolidato fiscale:
I8 5.l 207 - 207
Ipi Intermediazione el 121 3l 15
Aytre Sx.1, 4 4 -
Lingatto 2000 Sp.A. 299 ANG 54
Lingotn Hotels 561, G934 520 a4
Lingotto Parking 5.el. e , al 155
Manzon 44 Sl ; - -
Armenginesung S.cl, 56 36
{shiag - . _
Totale exediti da consolidato fiscale 2idh 1023 1623
Credid da IVA di gruppo:
Lingoteo Hotels 5.1 23 - 23
| Agire 5el 114 - 114
Lingotto Paking S.el. é - &
! Armenginesrtng Srl a1 - M
IFT Intermediazione S.x.l. 62 - fiie)
Manzond 44 Sl 4 . -
Lingotta 2000 Sp.4. - . ;
8181, - - -
Totale crediti da TVA i Gruppo 300 - 206
Terale crediti vari cofrenti versoe contrallate 2946 1023 1.91%

13. Titoli diversi dalle partecipazioni

Nel Prospetio che segue vengono riportate la composizione a fine esercizio e ls variazione rispetto al 2017 dei

titoli posseduti per la negoziazione:

{in miglinin 4 saen) 31.12.18  3.4217  Ditferenzg
Lsliates Barap Bmerg Mkt Loeal 9z 228 {136}
Lshaces Glob Hig ¥1d Corp Bond 105 183 (178
Ishares Market Thoze Eure High 43 327 (285)
QF Mediolanum Tte A et (29)
Novaie ) 1.600 §1.227)
Warrant Novarg 2017 20020 131 131 -
Torale crediti finanziarni corrent &7 2.598 {1.951)
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13.1 CredIt] finanziari 9 altre attivitd finanZarie comrenti

Nel Prospelto che segue vengono riportate ta composizione e le variazioni intervenute nelPesercizio:

{in migliaia di curo’ L1218 31217 Differenza
Intersssi werso gantrollare 42z 787 35
£/ C diouispondenza verso controllate 36,505 27582 (Lo7
Interessi per Ananziamend I8 S.¢] e Lingntro 2000 S.p.A. 838 517 331
Torale erediii finanziari correnti 28.165 28,386 (721}

| saldi attivl dei ¢/c di corrispondenza intercompany risultano essere

fin ouiglizig di enro) 311215 311317 LHfferenyn
C/C corrispondenza Lingots Parbing Sl 156 15} (39df
CfC corrispandenza Manzoni + 5.l 217 2299 (12
CfC corvizpondeny BT Sxl, 11.B7R 12355 47T
CiC cun‘ispond:nza Ghige 5ol 31546 3013 143
G/ C conrispondensy Propets 101 5ol G732 0105 433y
C/C corrspondenza Bnf detency S1], o Ls] 200G
Towle C/C di cortispondeoes verae conrallae 26,505 2T.ER2 {1.283)

Sono attivi con le societd controllate conti correnti di corrispondenza fruttiferi {tasso d'interesse; suribor 1
mese/360 + 340 basis point),

Gli interassi sono cosi dattagliat

jinmigiziadi eurch 51215 31117 [Aficranun
Interesst Mgy oo Puwkiog Sl 14 i
Tnieressi Cpf Agency Sel. 3 1
Inee reasi Manmoni dd Sl 71 L5 [
Int=resd IS0l e 254 113
Interesa Ghaoe Sel. 02 T2 o0
Inte ressi Progents [ Sel. 774 Pl &)
Totale crediti per interesel sw CFC di corispoudenza verao conrollp; L2+ 2 743 35
Inerresa Lingoms 2000 S.p.4, 157 3k il
hateyepa J3154). ;3] 131 a3
Totale crediti per ingercasi su g vmend verso contrellae 538 517 k]
Towle C/C di cornizpondenzs yerdo conttollate Lt} 1304 356
14. Cassz e alire disponibilita ligquide equivalenti
La voce & cosi dettagliata:
fn mipliai dr enm) 31,12.18 311217 Dufferenza
Deposit banad ¢ postall 1.041 T2 (6.361)
Denare e valos in casg 1 3 {2
Totale eassa ed altre disponibilith liquids cquivalenti L0422 7.405 {6,303)
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il saldo del Conti correnti bancari & comprensivo delle competenze maturate 2 fine esercizio,

| depositi bancari a breve sono remunerati a tassi variabli,

{in moiglina di eums) M1218 311217 Diffetenza
Direga S.1L.M.p A 3 73 {70}
Totale cassa «d altre disponibilil liguide equivalenti correlate 3 T3 {71

15, Patrimonio netto

Il Capitale Saciale & costituito da 82.078.066 azioni ordinarie del valore nominale di 1 euro. La societd non ha in

e33ere alcun piano df stack eption.
La Riserva legals ammonta a 15.085 migliaia,

La Riserva copertura flussi di cassa per complesshvi euro 7.030 miglisia € stata costitvita nel 2011 e
adeguata negh esercizi successivi per accogliere la parte efficace della variazione di fair value del contratti
derivati dl coperfura in accordo con quanto previsto dalprincipio contabile IFRS 9,

Le: Altre riserve sono cosliivite da una Riserva stragrdinaria, dafla riserva relativa alle fusioni e dalla Riserva di
conversione che accoglie gli effstti sul patrimonio netto derivantl dalla prima applicazione degli IASAFRS al 1
gennaio 2004’. dagli effetti OCI relativi al Tfr, e dalla riserva negafiva riferita al debito per Put-oplion detenuta
dai soci di minoranza delle societd Agire S.r.l..La riserva di rivalutazione é stata definitivamente utilizzata per 1
copertura delle perdite ed essendo infervenuta delibera delf Assemblea straordinaria degli azionisti non si rende
necessaria |3 ricostituzione.

L'effetic della prima applicazione delllFRS 9 & stale Iscritio negli Utill {perdite) portati a nuovo.

Si rlassumano le informazioni sopra esposte nel Prospetto che segue:

Lhlizzi nerli ulnms ne eseroe

Pogakilltidi  Quata e wopeectung 1*or alore
Euvi impocty uddizdarigons dispooibile perdate 2@iCs
Cagritale zerdale AZ.UT8 006 - - -
Hiverve di copimle
Risarrg da 20 veposasan wHon. - -
Rigorve dl utdla
Fiserma lewale 1505835 B 15095 A35
Buidervn stino pdinania (5. dEdandi -
Riderea da convenone EFRS (1926140
Fuserva dy enprurti oy Busai db cena (2.022.52% -
JRiz e di saealu bygiooe -
el {oevcdild) portate 2 onevn [T7.949.063) - -
Tarali B4 407 9R2 15 QA5 835 - -
Cucmnon daxtvibnibile IS ARG

1 uaon c'l_i_a.lu'bui'lulr.
Logerdadpar aumenti di capitaba, B:per coparbrs pardits; &par diBNbLZiong &i sog)

PASSIVITA' NON CORRENT)

- 107 -

P T

B T T S




18. Passivita finanziarie non correntl

16.1 Debiti finanziarl

{in miglisia di eurg) 311217  Inownenti  Decementi Ridass. 311218

Baneo diSardegna fscad. 30/12/20200 <uota a lunge Sl (378} (138 445
Banon BPM (scad. 30711/ 2030) 66295 52 {287 2118 63,943
Stoament detivati 714 a4 7.20%
Intesa San Paolo (scad. 31/03/2027) 6.79% (521) 6.17%
Prestito obbligazionario 7% - (2014 - 2021} 14142 (4.547) {150 9065
Prestito ohblizazionado 5% - (2018 - 2025} £.400 B.400
Taotale debit fimanziarl non corrent 05.350 BAS52 {5510 £2.963) 95,236

La vace si movimenta principalmente per la riclassifica nei Debifi finanziari coment! delle quote in scadenza nsi
prossimi 12 mesi, per |2 variazione dei fair value degli strumenti derivati di copertura, per il imborso anficipato
el prestito obbligazionario IPI 7% 2014-2021 e per femissione del nuovo prestito obbligazionaric [P 5% 2018
- 2023

La movimentazione del mutuo del Banco BPM gla Banco popolare & comprensiva di decremento per 0,6 milioni
relativa all applicazione del principio contabile IFRS 9,

Di seguite alcuni element di dettaglio relativi ai principali debiti finanziari in essere.

il Mutue concesso dal Banco Popolare ora Banco BPM ( scadenza 30.11.2030), resldui 63,9 milioni garantito
da ipoteca sugli Immobili di proprieta, facenti parte det complesso Polifunzionale Lingotto e regolato sulla base
del tasso Euribor frimestrale maggiorato ¢f uno spread di 200 b.p.

II prestite obbligazionario (Pl 7% 2014 - 2021) scade il 10 aprils 2021, ha un tasso del 7% ed & garantito nel
rimborso del capitale da ipoteca su tre immobili e da una fidsfussione bancaria f pagamento di due cadole (si
rimanda al regolamento pubblicato sul sito www.ipi-spa.com ). Nel corso del 2018 IP] ha provveduto ala
restituzione della seconda quota prevista dal Regolamento oftre & un rimborso anticipato di 8 milioni di euro
necessario per liberare dallipoteca limmobile in Firenze di cui sono stati avviati 1 lavori dl trasformazione e
vendita degli appartamenti che sl andranno a realizzare. Limpatto dellaltualizzazione dei flussi di cassa
derivantl dalla modifica del pianc di ammortamento conseguente al imborse anticipato, parl a 40 mila eum, é

stato iscritto a Conto economicd in accordo con il principie IFRS 9,

il prestito obbligezionario (1P 5% 2018 — 2023) erogato nel corso dellesercizio, scadente il 10 gennaio 2023,

& remuneratd al 5% ed & garantito da Immebili { si imanda al regolamento pubblicato su! silo www.ipi-
spa.com).

Lo strumento derivato ¢ un collar. |F cap & Euribor 3 mesi al 2,6% e il floor & Euribor 3 mesi al 1,94%. Le date
diliquidaziene dei differenziali sono trimestrali per ogni anno & al 31.12.2018 1l suo valore di mercate (compreso

tra 1 debiti finanziari) € negativo di 7.205 migliaia di euro con una parte registrata direttamente in una Riserva
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specifica del Patrimonio Netfo intitolata "Riserva di copertura flussi di cassa”, 1a cui variazione relafiva al 2018 &

presentata nelle altre companenti del conto economico complessivo.

16.2 Pasgsivita per locazioni finanziarle

Tale voce si riferisce alla quota non corrente delle passhity finanziarie relative ai contratti di losazione

finanziaria stipulati per gli immobilf in Marghera e Padova.

Mel Prospetto che segue vengono riportate la composizione € le variazioni intervenute nellesercizio,

{tn roigliaia Qi enro) 311217 Incementi Deoterment Ridass. 31.12.18

Finanziamento (leasing) inumobtle Masghera 11.148 (642 10507
Froanziaments Jeasiny immahile Padova 5457 {3546} 5. 601
‘Tatale passivith per locazioni finanziarie non corcenti 17.108 - - {U0E) 15.20H

| decrementi sono relativi alla rimedulazione del pianc di ammortamento dei leasing. Per quante riguarda Iz

suddivisiona del deblto seconds le scadenze futurs si rimanda alla nota 190.

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

Il trattamento dl fine rapporte ha subito Ja sequente mevimentazione:

(N Iriigiain i eusa} 311311 o Imtetecsi Gan floxt Provenbicagions  Ddilize MNixig

TFR M (17 £ {37 260
Towle fonds TFR 300 - (0 £ . (37 360
Fando pranu fedela ] ]
Fondo prannd aoedanic a0 2 4} {16h 41
Tole whiei findi reluivi gl pecsonale o 3 - {41 - M LA
Totule TPR od alwi i relativi al peraonels 1k 1 J0i] 4 - 147) 423

Il Trattamento di Fine Rapporto rienfra nei piani a benefici definti.

Per le Socteta che hanno avuto nel 2608 un numere medio df dipendenti uguale o superlore alle 50 unita, per /a
determinazione della passivita & stata uiilizzata la metodologia denominata Valus of Accrued Benefits (VAB),
secondo la quale la valuiazione del Fondo, secondo lo JAS 19, deve essere effettuata proisttando, con criteri
demografico-attuariali, il TFR civilistico alla data di valutazione alla presumibile data di uscita di ciascun

dipendente, tenendo conto delle futurs rivalltazioni.

Tals impoito deve essere attualizzate, sempre secondo le dispasizioni dello 1AS 19, alla data di valutazione,
senza il calcolo del pro-rata (anni di TFR maturatifanni complessivi di TFR). Cid in quante la Legge Finanziaria
2007 prevede che quanto matura dall' 1.01.2007 debba essere versato, a seguito della scelta dal dipsndente, o
& un Fondo Pensione oppure al Fonde dl Tesoreria istituito presso I'INPS.
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Pilrin dettaglio le Ipotesi adottate sono state le seguenti:

Ipotes| demografiche

Dirlgenti

Non Dirlgenti

Probabiiita di decesso

Tabelle di mortalita della

popolazlone italiana - tavole SI

Tabelle di mortalita della
popolazione itatiana - tavole Sl

2017 distinte per sesso 2017 disfinte per sesso
Probablita di invalidita % %
Probablith di dimissioni 1237% 5.91%
E stato considerato i E stato considerato il

raggiungimento del requisiti raggiungimenlo dei requisit|
Probabillta di penslonamento agaiung q ggiung q

previsti dalle ultime disposizioni | previst dalle ulfime disposizion|

leglslative. lagisiative,

Probakilita per un attivo di:

- ricevers Un'anticipazione del TFR {1) 1,00% fn clascun anno 1,00% in ciascun anng

Ipotesi finanziarie Dirigenti Non Dirigenti
Incremento del costo della vita 1,50% annuo 1,50% annuo
Tasso di attualizzazione (2) {Curva

0,60% 0,57%

Eur Composita A4 al 31,12,2018)

Incrementa refributivo complessivo 2,50% annuo 2,50% annuo

(1) Tale percentuale ¢ stata posta pari al 100,00%. In virth della nermativa civilistica, introdotta con la Legge
Finanziaria 2007, non &i saranno pid accantohamenti, in azienda, rispetto al Fondo TFR al 30,06.2007 e, quindi,
la percentuale di TFR richiesto in anticipo rispetto al Fondo accantonato in azienda, e non al Fondo totale
disponibile per il dipendente, risulta essere crescente fino a diventars totale ad una certa epoca. §i & osservato
che quasto effetto viene raggiunto entro qualche anno &, di conseguenza, si é ritenuto che una percentuale pari al
100,00% deli'accantonato al 31.12.2018 possa ben interpretare il fenomeno dell'anticipazione, nel suo

complesso,
(2} Si trafta ded tasso ricavato (af soli fini delle disclosure) come media ponderata dei tassi della Gurva Eur

Campasite AA al 31.12.2018, utilizzando come pesi i rapporti tra Fimporto pagate e anticlpato per dascuna
scadenza e limporto totale da pagare e anticipare fino all'estinzione della popolazione considerata, Si precisa che
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la Curva Eur Compoesite AA é una curva dei tasst ricavata dai rendimenti dei Corporate Bond emessi da societa
con rafing AA, apparlenenti a diversi settori fra cui Utility, Telephone, Financial, Bank ed Industrial, denominati In
elre,
Gli utili fperdite attuariali, secondo quanto previsto dagli emendamenti allo [4S 189, in vigors dall'1/1/2013, sono
stati contabilizzati tra le altre componenti del conto economice complassivo,

Costi par benafici successivi al rapperto di lavoro

TFR Totale
{in roigliaia i enen) TFER  Integrative  Altm Fondi 208
Casro - - 2 2
Onen fmanziar (T} - {n
Utili/ perdite atbuariali - - {£) {4}
Tatale costo per benefici successivi al rapporto di lavoro {1} - {2y (5]
18. Fondi rischi ed oneri futuri
La voce risulta cos! composta:
firn migligia di eyrad JL.1217 Incr. Utiliczi Trovente  Afee vardas. 311218 FPoare 12, Otce 12 m.
Cagse legali
LFonda vischi pee accertumend fecli 12141 - - 12141 12,14
Fondo sischi peedits Ghine 00 300) - . -
Totale alai fondi rischi 12.441 - - - {300y 1218 12,141 .
Totale fvodr per rischi od omieri foturi 12441 - - - {30 1214 12,141 =

La costituzione dei fondi rischi & legata principalmente a garanzie e/o contenziosi.

Il “fonde rischi per accertamenti fiscali’ di 12.141 migliala dl eure si riferisce:

- per 189 migliaia di euro a un imporfo stanzialo nel 2010 a copertura rischl df accertamento fiscale IRES, IRAP
2005 {ex Frala);

- per 990 migliata di euro a un importo stanziato nel 2007 & copertura dei rischi fiscali relativi al p.v.c. della
{uardia di Finanza relativo a IRES, IRAF e |VA 2006/2007 per prestazioni professionali contestate;

- per  3.916 migliaia di euro allaccantonamento effetfuate net 2008 a seguifo di p.v.c, dell' Agenzia delle
Entrate in relazione a contratti di leasing perfido 2005 per IRES e IRAP,

- per 7.000 migliaia di euro allaccantonamento per imposte sanzioni e interessi refativi a esercizi precadent|
stanziato in relazione alle richleste dellAgenzia delie Enfrate nel giugne 2009, in merito a operazioni di
conferimento/cessione d'azienda effetiuate nel 2005 ¢ 2006 ravvisandovl gli sstremi dellipotesi sfusiva

contestata dalla Sociela;
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- per un residuo di 46 migllala d| eure alf'accantonamento per imposte sanzioni g interessi relativi a esercizi
precedent] stanziate in relazione alle richieste del Comune df Pavia, in merito ad una variazione della rendita

per il calcola leifimy;
Per ulteriori informazioni, inrelazione a IP|, si vada il paragrafo “Contenziese” della Relazlone sulla Gestione
19. Debiti vari e altre passivita non correnti

La variazione della vace in oggetio & riportata nefla tabella seguerte:

{migligia di enwo) 311218 311217 Differcnza
Depaaiti camezicrali 33 101 {3y
Dzhin acquisiti dalla iquidazione Consotzin FIVIL 159 139 -
Alrri debid 2.595 1.83% T42
Totale debiti vari e altre passivith non corrent 2,767 2093 474

La voce "Altri Debill™ recepisce la valorizzazione delleventuaie asercizic delle opzioni Put accordate ai sooi di
minoranza sulla loro partecipazione in Agire per euro 2.661 migliaia ragistrata In contropartita ad una riserva di
patrimonio netto. Il valore della put & stato calcolato attualizzando ad un tasse di interesse risk-adjusted la

stima del pagamento futura in caso di eserclzio,

PASSIVITA' CORRENTI

20. Passivita’ finanzlarle comenti
20.1 Debiti finanziari correnti

Mel Prospetto che seque vengono riportate la composizione e le variazion] intervenute nell'esercizio,

_tig mipliain dj evro) IL120B 311237 Didferenen
C/C di conispondenea con controtlate 2.016 6490 2.520
Interessi vs contrallae T o2 14}
Dbt Brianziari verso banche 4.872 2073 (3. 201}
Interessi bancatd du liquidare 15 6 g
Debiti finanzian per carte di credite 2 & {4
Taotale debit finanziari correnti 13.983 14.673 (690)

I saldi passivi dei ¢fc di comispandenza con le societd del Gruppe risultanc essere cosi compost:
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{iee miglinin di enro) 311218 311217 Lifferenza
C/ L conigpandensy Pl btepmedinione S.l. 2135 1.258 &7
C/C cordspundenza Lingomo Hotels S0l 2511 1.303 o
C/C eodspondenza Agire Srl 2073 2113 £405
C/C Arcotecnica el pl (2
T/ C conispondenza Toring Uno Sal. 1572 1.3%6 188
T/ C cordapondeaza Lingotes 2000 Spa. 434 180 256
C/C conispodenta Imnm Sl 190 137 =i
/1 eorriapondenza Procetto W02 3¢l o3 i [
‘Totak debiti Ananciari corrend verso controllae pn ks .45 25

Sui sald! passivi dei contl comrenti di comispondenza con le societa controllate sono calcolati interessi al tasso

guribor 1 mesef360 + 145 basis points.

{ debiti finanziari verso banche vengono di segulto riepilogath;

{in miglicia di earo) 31.12.17  lncresmentl  Decrernentd Ridass. M.1218

Bunao EPM- (acad, 30/11/2030) 1.997 (1.997; 2115 2118
Baneo di Sardegng (sead. 30/12/2022) quots 2 breve B -1 1] 138 138
Tntesa San Paole (sod.31/12/2018) quots a breve 677 (677 -
Intesa San Pavle (amd. 31/03/2028) quota a breve 597 {5971 621 G221
Banoo BPM apertura credito of c 21586 1.50H 344 1845
Presuto obbligazionario 7% - (2004 - 20211 quuts & breve 3.0582 [3.083 150 154
Totale debiti finanzian banche 8,073 344 (i 572 3.027 4,373

20.2 Passivita per locazionl finanziarle correnti

Tale voce si riferisce alla quota corents delle passivita finanziarie relative ai seguent! contratti di locazione

finanzizria;
fin misliaia Ji curo) 311217 Ingemend  Deoementi Ridags. 311218
Finanriaments {leasing immobile Marghera 51L& [&16) 442 &2
Finanziacento {easing) immobile Pad ova 34l {341 354 35065
Totale passivith per locazion: finanziacie correnti D57 - 5T OOR 008
21. Debiti commaerciali, per imposte, vari e altre passivita correnti
21.1 Debiti commerciali
Al 31 dicembre 28 la voce risulta cosi composta:
_lin prigdiaia di eveo) JL1238 31,1217 Differenza
Iehitik ommerdali terzi 1545 1,364 219
Aot 5 (5
Totale delxti comm,li teezs 1.585 1.371 214
Dbt comomerdall arntrollate )] ek 420
Drelyat. cosam exeiali collegrirte 170 G la4
Debiti oommerciali msrelate -
Totale debitl comm.li correlate Y1) 56 854
Totale debiti como.lx 2495 1427 Lisg
di cui wpartl comelate:
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{in migliaia di eurs) 31218 511217 Differenza
Agire el 338 338
Arcepgineeting Sl 3 -3
IPT Intermedizzione Sl 43 42 1
Linpoito Hotels S.cl. 2 8 2
Lingoto 2000 S.p.A 281 241
Lingotto Parking S.e]. 23 23
Progetto 1002 5.6.L 1 1
Toang Uno 5.l 17 17
Immtoipi 5.l -

Totale debiti commerciali verso controllate T 50 690
Wimo.se Sp.A. - da fusione 1 1 -

Studio Segre 169 & 164
Totzle debiti comm.li cogrelate 210 55 354

Le transazioni infragruppo durante |'esercizio sono state regolate con futilzzo della tesoreria centrafizzata.

| debitl commerelali non producono inferessi e vengono regolati nel corso delleseralzio,

22. Dabiti per imposte correnti
Non sussistono debiti per imposte correnti.
23, Debiti vari e altre passivita corventi

La voce ¢ eosl’ composta:

{in migliaia di euro) 319218 311217 Differenss
Debits tribmtar Til 541 190
Debiti tributart {da fusione) 1168 2123 (55
Debit vari verso conteollate 330 - 330
Drebiti va istimud di previdenza sociale T2 59 12
Inventivi all'esodo 30 by (N
Deebiti diversi 835 %6 4472
Ratet e sigconii passivi 75 a0 {24}
Towale debiti vari ed alire passiviti coerent 3244 3.335 {9

La voce “debiti tributari" pari & euro 731 migliaia al 31 dicembre 2018 & riferita per 468 migliaia all'tmu a saldo &

per 208 migliaia al debito residuc verso I'Agenzia delle Entrate per gl accartamenti come descitti nella nota 12

e in relazfone. Tale importo trova il cordspondente contabile nei crediti tributarl. S| imanda alla nota 12.

La voce “debiti tributari (da fusione)” pari a euro 1.168 migliata &l 31 dicembre 2018 & riferita al residuo debito

varso I'Agenzia delle Entrate della socista Mentenapo 15 Srl per Fadesione al verbale di contestazione con il

quale & stato rilevato il mancate assoggettamento al regime IVA del reverse charge della fattura di acquisto di

contratto di leasing immobiliare con riferimento allannualita 2011. Risultano ancora da pagare 4 rate di cui

[ultima sara il 31/01/2020.
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La voce “Dehili vari verso controllate " ¢’ compesta da debifi per adesions al gonsolidato fiscale, per adesions
all' VA di Gruppo & da altri debiti cosl come risulta dal seguente prospetto:

{mn migliaia di euro) 31.12.18 311217 Differenza
Debite da consolidato fiscale:

IP] Inrennediazione Sl 168 108
Irnutmipi B.r.L 13 13
Totale deluti da consolidate fiscale 121 - 121
Drebiti da TVA di Guppo: .
Armengineeting Srl 50 - 50
IPL Tatemmediazione S.el. - - -
Lingoteo 2000 Sp.A. 22 . 23
Lingatte Pading 521 - - -
Progetto 101 S.rl, 1 - 101
ISl 5xl 35 - 35
hlanzoni 44 S.el

Todno Uno Sel 1

Linger bt Hrotelz 5.1, -
Totale debin da IVA di Groppo 209 . 208
‘Totale debiti vari corrent verso controllate 330 - 329

Nel corso dellesercizio i dediti da IVA dl Gruppo sono stati regolati attraverso la tesoreria centralizzata,

La voce Debiti diversi & cos] composta:

{in migliaia di eurn) 311218 | 31.12.17  Differenza
Dabiti verso parsonale dipendentea Lig 120 18
Drebvitt vemo otgani sodall - - -
Dehitl verse azionist 37 37 .
Capare acuisto mmaobili 15 150
Antidparioni -
IvVA f - b
Al 507 250 268
T'otale debiti diversi #3538 304 442

| *debiti verso personale dipendenie’ al 31 dicembre 2018 sonc pari a euro 138 migliaia e recepiscorio lo

stanziamento per ferle maturate & nan godute.

Nellesercizio i € concluso il preliminare di vendita di un'unitd immobifiare in Milano C. Magenta a. 83 per il

guale & stata incassata la caparra di etro 150 migliaia.

La voce “Altrt' recepisce il rimborso delle spese legali di Boccadame per suro 7 migliala ed euro 500 migliaa
per il saldo dell'scquiste della societa Re Think S.r.l,.

23, Composizione attivita e passivita finanzlarie

Di seguito l'esposizione de| valore contabile e del fair value, compreso It relativo fivello della gerarchia dal fair

value, relative alle attivith e passivita finanziarie al 31 dicembre 2018 ed al 31 dicembre 20717, Sono escluse le
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informazioni sul fair value delle attivita e delle passlvita finanzlarie non valutate al fair valus, quando il valore

contabile rappresenta ragionavole approssimazione del fair value:

24, Ricavi

La voce riaulta cos) ripattita;

{roaplisia di evea) A 2017 Dhilterenea
Caneni di loczione 1.645 2.165 (5200
Vendio immabil 1.985 B3 1142
Prustazioni di servizi {enngnlense imimo biline) -
Reaipeto apese 197 104 7
Totale ricavi 3.757 3108 029

Slefearnbie 208 lesaiticazone ‘valoma contablle Livedds 1 Livady 2 Livalla 2
Ativgd Altiwllh P akkvila
Fagalvlts finenzieria Brpreiais Darfva dl
fnanzara valutse &l | creignata al oo pertura
walsalsal coslo cokiy w|utetl al faf Quota Grupla g
fmiglale o aura) FYTPL | ammodizele | armmotlzato velua cormmnie Lo rente FaFvaus F AR VAum
a1\ Iee A LN MER e NeE AN
- ATTHITA!
LGl finerizler] gy 22388 27283 82,140 AT
LedIE] o mim seci| 2741 271
AL eradibl 3053 2800 7z
Diisprnibdils Fguida 1042 1042
Tarala attlvitd finknzlians 647 BE. 234 ] [ 34,044 B2.H3 547 ] 0
PASEWITA'
|pabits Avanziarl az.920 7208 4809 28,256 7.205
Doabitl corrram arciall ZART 2495
P ESSivith pey ke mio o azsntink A58 2595
A il dedli [ 1,3 168 72
Tatale passlyits Muanaisle 2,595 -] 99 755 T.204 A58z 5. 405 1] Y.a08 2. 508
_E_i'j 2an sncluslana dai coaditdabil | ik, vy ankj prewidanziall, verao paraonsle, weres Axsust], a8 riged il nen finanaad, i ]
31 dlowmbre 2017 Clacaifiadls i walorn cantabil Llvti 1 Uvatla 2 Lavalu 3
Fanstvith
B lldie Fassl Finangiarks Dariglfck
il d finanziaf« doklgnola ol o perlyma
walutare al Cradnl s canio wamkmil aptalr Claky Ducla non
[ idkala dl sra ) FYWTFL TIinanzlerra 1l | & MU EEALS walun oorTenls £o mariha FairFalus Fair' omua
EIvN LR HEr LB e T LR ILE 7 HET
ATTRT A
o aoi| harelan T EQG ad Aid =3 =T a3 _en 29848
GERRN] Do inanglali 1are 074 Q
Apnanedil 1) 1,928 3852 is 4
Oilepa nibsiila fqdca 7400 7A05 7
Totala atflvhta flnaneerla 2534 109 54 0 Y ALI1E 8z dis T.50% L 1]
FASEATA"
Oamn nn anzart MeEE LA S =tk 0398 Tl
Draabil] e e lall 1427 a7
PaeEivlla par eggragedenl aneandall A@5T L=
Al kil % 2330 3 aul 240
Tolole pasalvitd finanzlafe 1,051 [1} 11T _AF4 T M1 18, KH M5 560 .M E¥:11)
I o #3cluskana del e dtidabil Lrihuccl, ¢3St praviainz, yeteo perzonale, varee szommin ralel g nsconlinandinangen, - . -

La voce “vendita immohik® fa riferimento a 3 vendite di Corso Magenta a Milano. | canoni di locazione hanno

sublto una diminuzione anche per la rinegoziazione del contratto di Engl a Padova, Non non ¢i sono state

consulenze immabiliar.
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25. Altri proventi

La voce presenta la seguente composizione;

{rmigliaia di curo) 2018 2017 Differenza
Alrel proveat nfmgruppo a6l 903 (142}
AltH by 121 1.215 {1L.0%4)
Totale altd proventd 882 2118 {1.236)

La voce "alri ricavi' comprende 98 migliaia di euro per la compensazione delle carenze manutentive,
documentali & danni riscontrati sullimmobile di Marghera - Via Brunacei af momento del rilascio dl Enel, 21
migliafa df eurc per il ibaktamento costi Tari & ldricl & Wind e 2 migliaia df eura di fisarcimento danmi. Nel 2017
la voce accoglieva gli importi della cessione del credito per euro 1.000 mighaia verso Porta Vittoria S.p.A.

26, Acquist] di materiali ¢ servizi esterni

La voce presenta la seguente composizione:

(miglia di euro) 2018 2.017 Differenza
Spese socieate 507 475 28
Prestagion ansniristrative, fiscale e lepals 130 231 (51
Consulenze & prestazioni tiferite alle aree di business ii4 385 (161)
Locaziom passive . 172 169 3
Utenze e alire spese 246 320 ]
Manuterzion 243 181 62
Nelegy 95 128 (333
Spese condeminiali el 20 (142
Alere consulenze ¢ prestamion 161 230 9]
Assisuraziom 118 112 s
Pubblicits e protszions 49 29 20
Materte di consuwme 15 16 2
Prestaziond sistemisnche 101 £1 20
Cotnmissiom bancatie 57 L (19}
Totale acquisti e servizi esternt 1.735 3.143 {408)

La voce manutenzioni accoglie Fimperta di 87,5 migliaia di eure per la iqualificazicne energetica delfimmobile
a Marghera per le quali si beneficiera della detrazione fiscale.
Le spese sono per lo plil diminuits o variate per piccoli Import.

La voce Spese socistarie puo’ essere cosi riepilogata;

{imizliaia di eurc?t 2018 2017 Dhifferenzy
Emolumenti spettant 3l Consiglio di Amministeazione 166 152 4.
Emolumanti spettanti al Collepio sindamle 37 r -
Compenst alla sodeti di revisione 3% g0 44
Alree spese sodetatie 266 A0y &6
Totale spese societarie S07 479 28
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| eostl relativi agli acquisti di materiall e servizi esterni da parti comelate sono rappresentati da costi per affity e

consulenze e sone ripartil come segue:

feniglisia di euno} 21 a 2017 Differenza
Agire Sl 278 482 (2113
Arcoenginesdng S.ol 3 3
Imtuipi 5.1 5 4 1
Lingotts 2000 S.p.4. 165 163 (&)
Lingotto Packing Sr.l 3 3 -
IP1 [ntennediazione S.el. 101 12 bt
Lingoreo Hotels 5.0l [k A1 (18
‘Totale acquigd materiali & servizi verse controllate 618 57 (139
Studis Segre 246 86 160
Directa 5T M.p.A. 15 10 5
Totale acquisti maleriali e servizi verso correlare 879 853 {134
27. Cosfi del personale
La voce fsuita cosl suddivisa:
finigliaiz di eura) 2015 2017 Thifferenza
Stipeadi . L269 115 45
Chaedd Sodali 401 303 &
Quota TFR e altd fondi dd personade T4 o (13
Aley costi del personale 7 23 (21
Totale costi del personale 1756 1.6%6 &0

La voce “stipend’” accoglie euro 300,000 di compensi di Amministratori con cariche operative,

L'organice medio aziendale ha subito nel carso dell'esercizio la seguente evoluzione:

2018 2017 Variazione

Dirigenti 40 4.3 05

Linpiegarif Ouady 1%.1 13.6 {0.5)

Totale 17,1 17,9 (D)

238, Altri costi operativi

Gli "Altri costi operativl’ sono cosi compost:
{mizlinia di curo} 2018 2017 Lifferenza
LT 450 441 &
Ienposte di registo 3 5 (21
Altte imposte indirette 36 (%) dd
Imposte indiretta 516 484 32
Oinesf diversi di pestione 107 137 (3
Totale costl operativi 623 a2 2
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29, Accantonamento fondi

(tnigliaia di euro) " 3018 2017 Differsnza
Accantonamento al fondo sischi per svalutazione credit 22 {22
Towk Accantonamento foadi - 22 (22)

MNon ¢i sono statl accantonamenti nel corso dell'eserclzio.

30. Rilascio fondi

La presente voce risulta cosi composta;

{cnighiaia di curo} 2018 2,017 Dhffereaza
Proventizzazlones fondo svalotazione dtd oredit] -
Proventzrazione fondi dachi ed oned 292 {2923
Froventizzgzione fondi integrativi TFR - - -
Torale cilascio fondi - 202 {292

Non ¢l sono state proventizzazione nef corso dell'esarcizio.

3. Varlazioni delle imanenze

Con rifeimento al principic 1AS 40 gli immobili nan vengono pill gestiti come magazzing, ma vengono

considerati investimenti immobifiari:

imiphara di ewe) 2018 2,017 Differenza
Swalurazione Padova e Milano (L3N 1377
Vendim immohili Monternpo -
erermentt unmobili klarenting 16 (1a)
Inetementi emmaobili BMapoli Brecee 216 (216)
Inceementi immeobili Mageara 25 {25
Incremenn inommobii Mavghern 109 - 100
Vendua mme buli Magenta (1860 g b (1142
Uuli da valut.ovest. inmnobiliond o £ valoe &80 6,600
Pevdite da walut Tovest runobiliag 2 fair value (BT 6071
Vacazione delle simanenze 4,233 (1.838) 6.071
32. Ammortamenti

Gli Ammortamenti imputati a conto econemico sono stati determinati seconda quanto ilusirate a commento

dells attivita materiali.

La voce presenta la seguente composizione:

(migliaig di cutod 2018 2017 Difforensa
Arnemortament artdvits inenalegali 7 1% B
Ammeortanendd artivity matedali di proprieta 53 53

Totale aimrnortamenti ) 7z g
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33. Ripristini/Svalutazioni di valore di attivitd non correnti

{rmipliaia di eurn) 2012 2.017  Dhifferenza
Agire S.t.l.

Avonrenica S.el -
[PI Intermediazions 5.1, (705 138 (934
EpfSel (16} {14
ISTS5.el -
Manzond 44 5.1 (65  (L.515 1.450
Lingotto Hotels 5.1, 348 {348)
Todne Une S.xl 554 {399 1155
ImumiPI Sl {119 {125 a
Ghiac8rl 5% £398) 329
GhiacS.rl - atmotonamento/ siomao Hschio 3040 £3000) &0
Frogerto 101 S.c1 -
Progetio 1002 8.1, {1 3 2
Gestlotto 6 Sor, Consordle in liquidazions .
Ripristini/Syalueazioni di valose df athivits non corrent {210 {2.456) 2247

La voce alloca la svalutazione operata nell'esercizio delle partecipazioni in IPI Intermediazione S.rl., Epf

Agency S.r.l., Manzoni 44 Sl ImutuiPi 8.1, Ghiac S.rl. e Progetto"lE}UZ"S.r.l. & [a rivalutazione in Torino

Uno S.rl..

34. Proverti e oneri firanziarl
34.1 Proventi flnanzlan

[ “Proventi finanziari" presentano la seguente composizione:

(mieliata di cwro) 2018 2017  Differemza
Interesal gl su crediti Bnanzialf coatrollate 238 517 221
irtecessi attivi su ¢/ c di cortispondenza conteollate g2z Ta7 35
Tnteresal attivi au alerd eraditl finansian 44 44
Interessi hanche 29 1.014 (U35}
Provent s beali realizmath 2 444 {2444}
[nteressi terzi 51 51}
Provent da rivaluezione Fair Value Htoli 301 {301}
Totale proventi finanziari 17337 s34 {3.381)

Gli interess| verso societd controllate sono relativi a finanzlament! e ai conti correnti di cortispondenza regol ati

al tasse di interesse (media Euribor 1 mese/360) maggiorato diune spread di 340 basis peint

La composizions dslla veee “Di cui Wpartf comelate” risulta cos! composta;
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_{migliaia di enr) 2018 2017 Differenza
I515xl 157 151 &
Lingortto 2000 8p A 6B 366 315
Totale interessi attivi sy erediti finanziari eontroliate 838 L7 321
181 5.0l 367 254 113
EpfAgency Sal 4 4
Linpowo Poding S.xl. 14 14
Manzoni 44 5.1 1l 182 {111}
Ghiac Sl 92 72 20
TProserro 101 S.ol 274 270 £5)
Totale imexessi athivi suc/c corrispondenza controllate 822 Ta7 35
Tatale proventi finanziari coreelate 1.664 1.304 356

34.2 Oneri finanzian

Gli Oneyi finanziari sono cosf composti:

_(ndzliata di eurg) 2018 2017 Differenza
leteress) passivi su ¢f ¢ di corrispondenza controllate SR 1% (59
Interessi leasing finanziard 362 398 {36)
Warimzione netra del £v. delle esperture di flussi di cassa riclassificat nel risultato d'eserciz 1.547 1.738 (191}
Quota non efficzce della variazione £v. su prod. derivati di copertirs -
Interessi e oneri su su debit obbligazionas 1.001 1.293 {292)
Interessi su fnanziamenti baneasd 1.705 1.432 53
Cinert da vadazione Fair value titoli 178 178
Oned su dteli realizzati 5 ! 55
Al 132, 2 130
Totale oneri finanziari 5061 5223 (162}

O cui v/parti correlate:

{tniglisia di ewen) 2018 ZHT  Differensa
IFI Intermed iazigpae S.cl. : 22 24 {2
Lingortn Hores Sl 13 (15)
Agie Sl 25 7 12
Lingnttn Parking $.0.0. 20 {200
Lingott 2000 8.0 4, 14 55 (41}
Imwtuipi Sel -
Todno Uno Sl 1% 17 i
Peogerrn L Sl

Frogetto 1002 561 1 1 -
Totale interessi passivi su ¢/ ¢ cordspondenza concrollere 20 139 (59}
Totale oneri finanziari correlare 20 139 {59y

35. imposte sul reddito el periado

Le Imposte correnti sul reddifo rappresentano ls imposte dirette dovute dalla Societa e sone ¢os|

dettagliate:
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{rrigliaia di evro) 18 2017 Differenzy

IRES {1.420 (1023 (400
IRAT 73 )]
Totale imposte correnti {1423} 1 944) {179)
Imposte relatrve ad eeexcizi precadent (3 43 (4
Im poste atvive e differite sul reddito (4530} +.350
Totale imposte sul reddito del periodo {1426} (5.731) 4.305

3i ricorda che Ja Societd ha aderito, insiems alls altre sogietd del Gruppo, al consolidato fiscake nazionale ex
artt. 117129 T.UA.R.. |l valore indlcato nella voce IRES rappresenta i beneficio da adesione a tale istituto in

capo alla consolidante [Pl S.p.A,

Si segnala che non vi sono componenti di Imposta registrati con riferimento alle altre component del conto

RCONORNICDH COMPIESSIvG,

36. Utiie (perdita) da altre componenti del conte economico complessive

Rappresenta 'effetto dato dalla variazione di fair value sugli strumenti derivati contabillzzati come df copertura,

e dagli effetti OCI relafivi al TFR.

37. Dettaali Rendiconto Finanziaric

37.1 La variazions dell'indebitamento & riassunta nalla tabella

M ovimenrnzione Debit Finanziari
Salde debyiti anne precedents
Movimend non monem che hannno concarso all'anmeto del debito - Proventi
Mowimend noen monetad che hanano concorzo alla diminnzione del debno - Peovent
Movimenti non monctaci clwe Batone concomsa a5 del debatn - COneri
Moviment pon monetsd che hanune concorso alla duminuzione del debite - Oned
MMovonent noo rionemed che hanne concosao alla vavazione del debite FT'A IFRS 9 - Touily

Vaclazione FY Derivan

Rimbwiris per armuertasoento
Rimborso peestito obblignzionacio
Totale ambrarsi

Incremenio cxedito per Cagh-pocling

Incresmesnts per fmasvi Finahiets orenti

Inermente finanviame ot ¢ozzenli

128.007

200
(604)

o4
[ 673)
(.07

12675,

2,513

3400
343

126330

38. IMPEGNI E RISCHI
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38,1 Garanzie prestate

(in migligla di eurc) 3.12.2018 MNA2.2417
Garanzla prestats 125.511 125,361
- Fideiussioni a favore dl terzi 20.000 30.000
- Fideiussioni a favore di terz] 1,867 1.867
- Fideiussioni IP1 a favere dl controllate 93.644 93.644
15t per fnanziamento Banco Popolare {ex Credio Bergamasco)
82.500
Torino Uno per finanzlamento intesa Sanpaolo 11,144
Garanzie reali 103.438 106.738
Pegni 17.264 17.264
- IPf quote Lingotto Holefs per fin. Banco Papolare 1P! SPA 17.264 17.264
[pateche i A 86.174 89,474 |-+
- IP{ Banco di Sardegna 7.207
- IPf Banca Intesa Sanpaclo {exVenelo Banca) 18,000
- IP! - Equitalia 33.837
- 1P! - Obbifgazionisti 27.030
Impegni 6.000 200
- Pl impegno alf acquiste df immobili in caso of mancato attivita df 8.000 200

intermediazione

Nel corso def precedenti esercizl sono stati acquisiti — da soggeto isiltuzionale - due incarichi a promuovers I3

vendita di un immobile & Milano e a unitd immobiliari sparse per I'ltalia. La socisté si & impegnata - ad epzione della

proprieta, ad acquistare, & sconto, gli immobili entro la fine del 2020 non fossere stati venduti, Lincarico & stato

assunto dopo aver ben ponderato la vendibilitd & 1 fempi assumende un potenziale impegno di acquisto, ritenuto

remoto per quanto detto, che vale, alla fine del presente esercizio, circa 8 mifioni di eurc.

Le Garanzie prestate si riferiscono;

« Alla fidejussions concessa al Credito Bergamasco ora BancoBPM  a garanzia deila linsa di credite dalla

stessa concessa alla controllata 31 S.r.). per euro 82,5 milion;

+ Alla fidejussione rilasciata a Intesa Sanpaolo a garanzia della finea di credito concessa alla controllata Torino

Uno Sr.l. pereuro 11,144 migliaia.
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= Alla lettera di patronage rilasciata a Banca Popolare di Sondrie nellinteresse di Manzoni 44 S per 30
milioni di euro.

+ Alla contro garanzia di 1,7 milioni di ewro prestata da Atradius per le garanzie rasciate da quasta al Comune
dl Milano per la bonifica di ares e la realizzazione delle opere private nellarea di Porta Vitloria. Queste

garanzie IPl le rilasclé quando Porta Vittoria era confrallata da |Pi.

I finanziamente in pool per originari eure 100 milioni {con scadenza 30 novembre 2030), stipulato da Pl S.p.A.
in data 12 novembre 2010 con le banche finanziatrici Banca Popolare dl Novara S.p.A e Banca Popolare di
Lodi S.p.A., ora Banco BPM, e riscadenziato in corso d'esercizio 2017, & garantite dal pegne del 100% del
capitale sociale della Lingotto Hotels S.rl. per un confrovalore di euro 17.264 migliaia,

38, INFORMATIVA SULLE PARTI CORRELATE

La seguents tahella mostra | valon complessivi delle transazioni intercorse nellesercizio con parti correlate.

I dati sconomicl si riferiscono all'esercizio 2013 ed all'esercizio 2017,

| dati patrimoniali si riferiscone al 31 dicembre 2018 e &l 31 dicembre 2017,
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Ricayim Credied Drabdth  raomi
aBH Caellpr Prow, onal CGemmmBe SCommbe Pinapgarie Dredalri
firs migliale dleure) Anno  proverts sary|d Fihwnzian  Flnanssn war| Sl Dquidia F Irsairez) |
PARTI S ORRELATE
18 % p A latarme diadlBne S.EE F1IXL] A6A { HIa) [EXN EZ0 {191t | I0E)
207 2Te & (25) R {42% LIAR)
IF 1 B.pAfLingette Hotels B, Fig] 40 [LE)] 1048 (33} [2. 472}
207 4 [ [T SZ0 (6} (1270}
e E. B A fARIRE §.r.0. do1a o (27T} [2F) 328 [EE L} (2. 1§
2017 a7 kasd] [ 30 - . (2.0
IF ) S.p. A JIGEL & 2018 L - ¥23 - 11 [EL]] 26,202 -
= 23 - [ ral a = 25,067
IF] 8. p.A JLIngatto $000 &.p. 4. 2018 3 (5L T {14} 1,824 [203)  Am.004 [4EQ)
2=l 103 (204 bl 55} L) - 435885 [l
IF] Aop &l LIngatta P arkitg &.0.0. 2918 .1 {3 b 242 [ZA} iTa
ow il {33 . (200 - - TEF [
IF] .8 Mareen 44 3 pr ), 24a43 H F | - k2] 2,243
27 1 - L Z - 2481
I3 p & Timutulpl B0, 2018 4.8 [L:3] 68 {17) 1Ra)
207 CE] {41 - - (BT
IF) &.p A, Taring Une 8.0 2213 d 4 L] (14a) tA.580)
e (] - - [L) 2 - - [ a1y
IFl & p.A/dklae 2,0l 218 4 a8z T 3.248
LT 5 - TE - Pl
iF 1 H.pAdPreyaibe 101 Bl 2018 25 T4 aTy 1A% L1 51
2017 L - 7o - & - Baded
L) B.p AJPregeite 1062 2.0 I1G1E (] [ [94)
017 - 4] = (B3]
1P| &.pf A ractesnion Sl ora Aglre Bird. 201E
2017 al - [
IFl 2.p A /EFF Agenay B r.lL T018 & F1a
20 - 0 -
|IF) 3. p.AlAracengineering A.r.l. Sruppa (F ) I01E an [C1] ITE) LI
20 38
TOTALE CONTROLLATE 2018 Tajp L2 hEE0 (7} & I3 11.271) g0.358 19.093)
2017 T {7} 1304 [ B} 191 [T g0 Aan ¢8.588)
IFI 8. p AJMELMD.9E, S.p.A. LAt - 3 4] -
2077 - 4]
IP1E8.p A fStudle Sagre 2018 [24€) (188
BT {88 [T
IF! &g AJdAgricelture & Turlsams S.0.0. 01 - - za -
20410
Ciresés 4.1 . p. 8. Z2018 = [ ] - ]
xa1r 100 - Tz
TOTALE ALTRHECDORRELATH 2613 n §Z8-9) - [17 0} F1)
F-=hrd - (2153 - - - B 73 -
TOTALE OORRELATE 2413 Tl [#T9) 1880 {7¥ 283 [L24) Br.584 {2.,383)
-l=h il 05 (ER5)y L3kt [ 3n] Lied =) AR (5.343)

| dirigenti con responsabillth stratagiche hanno ricevuto nelfanno 2015 compensi pari a 300 mila euro,

Termini e condizion| delle transazioni tra parti correlate

Le vendits tra parti correlate sono regolate a condlzioni di mercato ritenute normali, tenuto conto delle caratlsristiche

dei beni e del servizi prestali. | saldi del debiti ¢ crediti commersiali in essere al 31 dicembre 2018 ron seno assistiti

da garanzie, non generano interessi e sono regolati per contanti,

Per quanto riguarda I crediti finanziar con parti correlate si rimanda alla nota 13

40. GESTIONE DEL RISCHIC FINANZIARIO: OBIETTIVI E CRITERI

| principali rischi identificati e gestiti dalla societa sone i seguent], tutt connessi alla sua operativitd:
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» [ rischio di mercato: derivante dallesposizione alla fluttuszione dei tassi di interesse e dei corsi dei titoli

detenuti per la negoziazione;

* ilrischio di credito: cof quale sf evidenzia la possibilita i insolvenza (default) di una controparts o Faventuale

deterioramento del merito creditizio assegnato;

* |l rischio di liquiditd: che esprime il Hschio che le risorse finanziara disponibili risuliine insufficienti &

mantenete i propri impegni di pagamento.

La societh monitora costantemente i rischi finanziari a cui rsulta esposto, in modo da valutame gl effettl potenziali

negativi con adeguate anticipo e intraprendere le conseguenti azioni corrsttive,

| principall strumenti finenziarl della societa, divers| dat derivati, comprendono i finanziamenti bancari, i leasing
finanziari, | depositi bancar a vista e i fitoli detenuti per la negoziazions. L'obiettivo principale di tall strumenti &
finanziars le atfivita operative della societa La societd ha diversi altri strumenti non finanziari, come debiti e cradit|

commerciali derivanti dall'attfvita operativa.
Il Consiglio di Amministraziene riesamina e concorda ie politiche per gestire detti rischi, come riassunte di geguito,

Si rinvia alta nota 22 per il dettaglio sulla classificazione contabile e fair value di attivita e passivita finanziane,

RISGHIO DI MERCATO
Rlschic di tagso ¢l Interesss

Il rischio di tasso d'interesse Identifica la variazione inattesa del'andamento futuro dei tassi di interasse che

potrebbero determinare maggiori oneri finanziari a carico della societa,

La socleta ha un indebitamente finanziaric di circa 126 milioni di evrc, compresi | leasing finanziari, tutto in valuta eurc
e futfo a tassi di inferesse variabile con parametro di riferimento I'Euribor (3 o 6 mesi), fatta eccezione per i prestil

obbligazionar che sono a tasso fisso pari al 7 % o al 5% annup

L'indebitamento & costitufio per offre I' 85% da mutui o leasing stuituralmente a medic-lungo termine che hanna
finanziato Facquisto degli immobili, per fo pill locati a terzi, con canoni che si adeguano in base alla varlazione dei

prezzi al consumo.

Ne consegue che i fassi di inferease e T canoni di locazlone non sone correlatl, e non essendo tutti gli immonbili locat,

si determina cosi un rischio di insufficienza di risorse per servira il dehlto finanziario rispatto al aash flow atteso.

Le incertezze sulla evoluzione dei tassi di interesse, accentua il rischio per IPI che si verifichi un rialzo signficativo dei
tassi tali da rendere 1 canoni di locazione degli immobili totalmente insufficienti a servire il debito. Peralfro anche gli
indick-parameti di adequamento degli inferessi & dei caneni sono diversi, con |l rischio di accentuare |a divaricazione

dei flussl. Tale rischio si & attenuato quest'anno in sequitc alloperazione di rinegoziazione dei mutui con Baneo
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Popolare raalizzata con l'obietfivo di oftenere un migliore compatibilita del servizio del debito rispetto ai provent! di

locaziene degli immobili finanziati,

L'aftuale cangiuntura rende quanto mai difficoltoso ipotizzare if futuro andamento del tassl, Per quantificare Fimpatto
delle oscillazioni positive o negaiive dei tassi si voglia far rifeimento al peso 4i 100 basis point sullindebitamento al
31.12,2018 di circa B0 milioni di euro non coperto dal rischio tassi, & pari a 0,6 milione di euro.

In questo scenaria Pt continua a ritenere doverosa una copertura del rischic variazione tassi dl Interesse su una parte
del debito finanziaric, in un momento el quale la curva dei tassi di interesse a lungo era a un punto rslativamente

basso ¢ il differenziale fra tass| a breve o tassi a lungo termine, ridotto rispetto ai pericd| precedenti,

Al momento con la decisione di coperfura di elrea il 50% dellindebitamento sl & voluto stabilizzare una parte dei cash
flow futuri che la soclets dovré pagare per il debito finanziario, lasciando libero di fluttuare il restante 40% i prestit
obbllgazionari non sono soggetti 2l risehio tasso) tenuto conto del livello dei tassi & breve di molto inferiore al

rendimento degli immahbili,

Nel 2016 e in essere un collar sul residuc mutuo di 88,7 mifioni di eura della socisté 1P| S.p.A..con un ‘cap” del 2,5%,
& un fioor del 1,94%

Nell'esercizio 2018 gli oner! finanziari, rispetto alfeserclzlo precadente sono diminuiti del 3%, La riduzione degli oneri

& conseguente alla ricuzione dellindebitamente.

Rischio variszione del prezzo dei titol] di negoziazions
La societd & esposta al rischic per le variazioni dei prezzi di mercato, derivante dai fitoli di capitale classifleat al
FVTPL. La dirszione aziendale monitera il mix di titoll di debito ¢ di capitale del pottafoglio investimenti sulla base

degli indici di mercato. Gli investimenti significativi inclusi nel portafoglic sono gestti individualmente.

Lobiettivo principale della strategia di investimanio della societd & di oftenere il massimo rendiments dagl
investimenti al fine di finanziare almeno parziamente gli investiment! nell'attivit immobiliare. Alcun! investimenti sono

valutati al FVTPL in quanta il loro andamento & monitorato costantemente e sone gestitl In base al fair valug.

RISCHIO DI CREDITO

Per quanto riguarda i crediti commerclali, la societa non prasenta aree di rischio di particolare rilevanza, considerato
Fammontare, seppur cresciuto con Facquisto di Groma — ArcoTecnica, data la qualitd del merito creditizio delle
contropardi, Con riferimento ai crediti commerciali a rischio di insolvenza, si & provveduto alla svalutazione. Si rinvia

alla nota 11.1 per il profilo temporale di scadanza dei erediti commergiall.
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Il rischio di credite riguardante le aftivith finanziarle del Gruppo, che comprandono credlli finanziar e disponibilita
liguide, presenta un rischio massimo di 189.878 migliaia di suro (compres| 93.644 migliaia di euro & garanze
prestate} parl al valore contabile di quests in caso di insolvenza della controparte.

RISCHIO DI LIQUIDITA’

L'obiettivo della societs ¢ di conservare un equilibric tra la certezza di disporre della necessarla prowlsta e la
flessibllita attraverso F'uso di scoperd, finanziamenti ¢ leasing finanzlan. | dua principali fattori che determinano la
situazicne di liquidita della sccieta sono costituili dalls rsorse gencrate o assorbite dalle aftivitd operative e di
Investimento ¢ dalla capacita dl credito @ di rinnovo dellindebitamento finanziario,

Per ridurre il rischic dl eris| di liquidita sono stati assunti finanziamenti a madio lungo termine in sostituzione di quelli a

breve termine e in scadenza, il che consente di gestire & programmare i fluss! dl cassa riducendo cos! i rischi.

Con riferimento allattivity ordinaria, la socleta adotta una serie di pelitiche ¢ di processi volti a ottimlzzare la gestione
delle risorse finanziarie: ' -

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

» mantenimento di un adeguato livello dlliguidita disponibile;

« diversificazlone degli strumenti di reperimenito delle risorse finanziarie:

« ottenimsnto di linee di credito adequate;

» moniteraggio delle condizioni prospettiche di liquidita, in refazione al processo di pianificazione aziendale;
« trasformaziong delle scadenze a breve in scadenze a lungo termine

Le carattaristiche di scadenza delle passivita & delle attivitd finanziarie di IP1 eoincidono, anche se non formalmente,
con quelle di Gruppo, in considerazione de! fatto che la tesorerla é gestita dalla IPI in qualitd di Capogruppo
altraverso il sistema di tesoreria centralizzalo. Si imanda quindi alla tabella dellanalogo paragrafo nella nota

integrativa consolidata del presente fascicolo.

Si segnala che la posizione finanziaria nefta delia IPI S.p.A. al 31 dicembre 2018 comparata con Il 2017 & la

seguente;
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Posizlone Finanziaria

(migliia di euro) 31.12.2018 11.12.2017
A, Cassa - -
B, Altre disponibilith liquide:
¢/c bancati ¢ postali 1,042 T.405

- ewd nf pontd coreelase - -
€. Titoli detenti per la negoziazione 647 2595
D,  Liquidied (&) + (B) +HC) 1.689 10.003
E. Credit finanziar correnti 28,165 288586

- o paitd corevime 28,165 25845

ol el of e - -
F.  Debiti bancari cotrenti {1.846) {1.512)
G.  Paite corrente dell'indebitamemo non corrents {(6.286) {75500
H.  Alsi debin finanziati cottenti (0.854) (6.588)

-di 5F o) pars corvelae {6,854} (5.588)

off o ol ey - -
L Indebitamento finanziario corremre (F} + (G) +(H) {14.936} (15.630)
I Indebiczmemc finanziatio cozrente nette (D) + (E) + {I) 142368 23,259
K. Debiti bancari non correnti (95,236) (95.359)
L. Credid Gnanziari non corrent 61.223 gL120

- e vl perti corvelse 67.223 62,120
M. Al debid non correnti {16.108) {17.108)
N. Indebitamento finanziarie nen coctente (K) + (L) + (M} (50.121} (50.347)
Q.  Posizione finanziaria neta (J) + (M) (35255 {27.088)

41, EVENTI ED OPERAZIONI SIGNIFICATIVE NON RICORRENTI
Mon si gegnalane operazioni significative

42. TRANSAZIONI DERIVANTI| DA OPERAZION] ATIPICHE E/O INUSUALI

Ne! 2018 il Gruppo non ha posto in essere operazioni atipiche e/o inusuali, @ sono definite tali le operazioni che per
significativitafilevanza, natura delle controparti, oggetto della transazions, modalita di determinazione del prezzo di
frasferimento e tempistica dell'accadimento (prossima alla chiusura dell'essrcizio) possono dare luoge a dubbi in
ordine : alla comettezzaicompletezza delle informazioni in bilancio, al conflitte di interessi, alla salvaguardia del

patrimonio aziendals, alla tutela degli azionisti di minoranza,

43. EVENTI SUCCESSIVI ALLA DATA DI CHIUSURA DEL BILANCIO

Nella Relazione sulla Gestione sono gld stati illustrati i faiti di rilievo che si sono verificati dopo la chiuswra
dell'esercizio, l'evoluzione della posizione finanziaria e del contenzioso anche tributaria.
La gestione nel 2019 sara rivalta per il settore investimenti immobiliari alla valorizzazione de! patrimonto immobiliars.

La pravisione & dl utili sia dalla vendita di immabili sia dalla gestione dei serviz| immobiliar,
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La Societd é soggelta alla direzione e al coordinamento della Controllante MI.MO.SE S.p.A. Ai sensi delfarticolo
2497-bls, 4° comma, del Codice Civile si fornisce un Prospetto riepilogativo dei dati essenziali delfultimo Bilancio
approvato della Controllante, rifarito al 31 dicembre 2017,

B) IMMOBI LIZZAZIONI 26,182
£3 ATTIVO CIROOLANTE 172,397
D} RATEI E RISCONT! g
TOTALE ATTIVD 193538
) PATRIMCNIO NETTO 71.775
E) FOMDI PER RISCH E ONER 755
C) TRATTAMENTC DI FIME RAPPORTO SUBORDINATO .
0 DERITI 125,778
E} RATEIE RISCONT] 270
TOTALE PASSIVG 199,584

... PR

Ay VALORE DELLA
Bj COSTI DELLA PRODUAIONE 1177
3] PROVENT! E ONERI FINANZIAR .586
D) RETTIFICHE DIYALORE O] ATTRTA' FINANZIARIE 2603
E} PROVENTI £ OHER| STRADEDINARI
IMPOSTE SUL REDDITC DELLESERCIZID 3
UTILE DELL'ESERCIZIC 2238

Per il Consiglio di Amministrazio 1
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Lihgotto - Toline

IPI S.p.A.

BILANCIO CONSOLIDATO
Al 31 dicembre 2018
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Bilancio conselidato al 31 dicermbee 2015

GRANDEZZE DI PERFORMANCE

Nellz Relazione sulia Gestione e nel Bilancio consolidato del Gruppo IPI al 31 dicembra 2018, in
aggiunta alle grandezze finanziarie previste dagli IFRS, vengono presentate alcune grandszze da
queste ulime derivate che nen sono previste dagli IFRS.

Tali grandezze sono presentate &l fine di consentire una migliore valutazione del'andamente
economice e finanziardo del Gruppe e non devono assere viste come sostitutive di qualle previste
dagli [FRS,

Le grandezze utilizzate sono:

- Marghe Operative Lordo (EBITDA): ¢ |l Risultato operative ante ammortamenti,
plus/minusvalenze e ripristini di valore/svalutazioni di attivita non correntf.

L'EBITDA & una grandezza economica intermedia che deriva dal Risultato Operativo (EBIT) al
quale vengono sommati/sottratti alcuni costifproventi di natura non monetaria (Ammertamenti,
SvalutazioniRipristini di valore di attivitd non correnfi), nonché le Minusvalenze/ Plusvalenze da
rezlizzo di attivith nen comenti {escluse quells relative alle attivith cessate/destinate a essere
cedute e quelle derivanti dalla cessione di partecipazioni diverse da quelle consolldate)

Tals grandezza economica rappresenta un'unitd di misura per |a valutazione delle performance
operative del Gruppo in aggiunta al Risultato Operativo (EBIT}.

- L'Indsbitamento Finanzierio Netto & lindicatore che esprime [a capacith di fare fronte alle
obbligazionf d| natura finanziaria. £ costituito dal debito finanziario ridotto della cassa e delle
disponibilith llquide equivalenti nonché delle altre attivild finanziarie. Nelf'ambito della relazions
sulla gesfione @ inserita una tabella che evidenzia | valori dello stato patimonfale ufilizzati per il
caleolo dell'indebitamento finanzianio netto,
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Bilancio consolidate a1 31 dicembre 2018

PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE ~ FINANZIARIA
CONSOLIDATA

ATTIVITA'

T parii s rani nmigliala dl auro ) Hole a4z.2018 31422017 *
Altivitd non carrenti

Aty b Immaterall
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~ P afteclpaIia o iy i prede rolagale valirale seconda [ meko do def patnima Ao ARk -] e g
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210 BE
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Attlvitd correnti
Renananza dlmegezsno a Fia4% HaE52
AllviA chessilicae comadabanuns per la vendns o a
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= Credili o mmenzra L] 64 1151
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M o wipant oo rsiate
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O el wepart! co medaf e hr-1 5%
Ganst & sire disponkdita liqulde aquivalanti n ©.are E.5H5
OF ot vl corralabs
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Ol neturs finenziaria o i}
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TOTALE ATTIVITA' GESSATE DESTINATE AD ESSERGE CREDUTE |G) ] 1
TOTALE ATTIVITA' [AsE+C] 340,082 333 581

*Import rideterminat svendo adottate i eritevic del fair value seconde principie contabile internazionale TAS
40 eugli immebili present nells voce *Invesumenti wnmobiliar®
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PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE - FINANZIARIA

CONSOLIDATA

FASSIVITA'E FATRINONID NETTO
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- Dabet hnamzan b= 274 1745
O eud vgerts b retabs: By 282
- P mazivith per locazioni firengarie ] = wo
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TRTALE PASSINITA' CORRENTI|C) Ba. 781 41688
Passlvitd cessate destinate ad essere codule ¢ Q
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TATALE FASSIVITA" {E=B+C+bh} Zad .M 227457
TOTALE FPATRIMONIO NETTOD E PASSIVITA® {AEY 346032 333011

*Impaorh ridetenninat avends adottato il ceverio del fair value secondo principio contabile [nternazionale TAS

40 sugli immobili presenti nelts woce “Iavestiment irunobiliac”
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PROSPETTO DEL CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO CONSOLIDATO

CONTO EGONOR GO GOMP LESSIYG
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*lraporti cideterminati avendo adottato il criteric del fair value secondn principio contabile internazionsle 1AS

40 sugh immaobili present nella voce “lnvestiment immaobilia??
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PROSPETTO DELLE VARIAZIONI DI PATRIMONIO NETTO CONSOLIDATO
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RENDICONTO FINANZIARIC CONSOLIDATO
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*Impoarti rideterminati avende adottate il criteric del faw value secondo principio contabile internazionale IAS
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Bilancio consolidato al 31 dicembre 2018

PRINCIP! CONTABILI E NOTE ESPLICATIVE

1. INFORMAZIONI SQCIETARIE

IP1S.p.A. ha sede legale a Toring, in Via Nizza n. 262/58 - Centro Polifunzionale Lingotto,

La IF] S.p.A. ¢ le societd da questa controllate {di seguito congiuntamente “il Gruppe [PI" o il
Gruppa™) costituiscono un Gruppo immobiliare con un portafoglio di investimenti immobiliari a
reddito o strumentali da aree ¢ immobili da sviluppare e trasformare, nonché societa di servizi e
sonsulenza immobiliare per investitor istituzionali, aziends e operatori

Una parte importante dell'sttivita & ancora rappresentsta da immobili & arse da sviluppo con un
ciclo operativo non sempre coincidsnte con l'anno solare, in attesa del verificarsi delle migliori
condizioni per il loro realizzo & sviluppo.

La pubblicazione del bilancio di IPl S.p.A, per l'esarcizio chluso al 31.12.2018 & stata autorizzata
con delibera del Consiglio dl Amministrazione del 21 marzo 2018,

IPI S.p.A & controllata da IPl DOMANI S.p.A. che possiede complessivamente n, 77.707.567
azioni |P] S.p.A. pari al 84,785% del capitale sociale, Unico azionista di 1Pl Domani & MILMO.SE
S.p.A. il cli capitale sociale & posseduto al 100% dal dottor Massimo Segre.

FORMA E CONTENUTO

Il bilancio consolidato del Gruppo IPI é redatte in conformita agli Intemational Financial Reporting
Standards ([FRS) emessi dallIntemnational Accounting Standards Board e omologati dall'Unione
Europea, alla leglslazione nazionale vigents.

Comprenda | bilansi di IP1 S.p.A. e delle societd controllate redatti al 31 dicembre 2018, | bilanci
delle societa controllate sono redalli, ai fini della ioro inclusione nel bilancio consolidato, adottando
i madaesimi princlpi contabili della controliante.

I bilancio consclidato sara disponibile sul sito www.IPl-spa.com e presso la sede della societa,

La revisione contabile del bilancio consolidato & svolta da KPMG S.p.A.
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Bilancio consolidato al 31 dicembre 2018

La valuta del bilancio consolidato & FEuro, utilizzato nella totalita delle operaziont del Gruppo. Ove
non differentermente indicato di segulto, tutt gli importi sono espressi in migliaia di Euro.

Schemi di bilancio

Il bitancie consolidato dl gruppo IPI & costituito da::

- il prospetto della situazions patrimonlale ~ finanziaria Consclidata in base af quale le atlivita e
passivita sono classificate distintamente in comenti e non correnti, Le attivita correnti includono tra
le imanenze di magazzino imatobili che sonc vendutl nellambito del normale ciclo operativo,
anche quando non & previsto che la vendita sia realizzata entm dodici mesi dalla data di chiusura
dellessrcizio, In considerazione dal fatto che per Fattivita di swluppc- & trasformazicna immobifiare
il ciclo operativo ha durata pluriennale.

Nelle note al bilancie viene indicata la parte delle imanenze che si preveds di realizzare oftre i
dodici mesi dalla data di chiusura dell'eserclzlo;

- il prospetto di conto economico complessive consolidato dove § costi sono classificat! per natura e
gli aftri componenti del conto economico complessive sono asposti successivamente a quelli che
compongone l'utile o ka perdita del perioda,

- I rendiconto finanziario consolidate secondo lo schema del metodo indirstto, per Il quale il
risultate d'esercizio @ stafo depurato daghi effett delle operazioni di natura ron monetaria, da
qualsiasi diffeimento o accantonamento di precedenti o futur incassi o pagament operafivl ¢ da
elementi di ricavi 0 costi connessi con i flussl finanziari derivanti dallattivita di investimento o
finanziania,

- il prospetto dei movimenti di patrimonio netto

- le note esplicative che ripertano 1 pringipi contabili adottati nella predisposizione del bilancio ¢ le
altre informazion| richieste dalle normativa e dai principii di riferimento.
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Bilancio consalidato al 31 dicambee 2018

2.2 Criterf di valutazione

Il presente bilancio consdlidato & stato redatio utiizzando come critetio di valulazione 1 costo
storico, falta eccezione per le seguent! voci significative che vengono valutate come Indlsato di
seguito ad ogni data di chiusura dell'ssercizio:

- strumenti finanziar! derivati
- attivita finanziatie destinate alla vendita
- corrispetlivo pofenziale derivante da un'aggregazions aziendale

« investimanti immobliari (in seguito al camblo di principio contabile descritte alla nota 2.7)

2.3 Principi di Consclidamento

Le secieta controllate sono conselidate Integralments a partire dalla data di acquisizione, owvero
dalla data in cul Il Gruppo ne acquisisce | controllo e cessano di essere consolidate alla data in cui
il controllo viene trasferito al di fuori del Gruppo,

| risultat] economici delle imprese controllate acquisite o cedute nel corso deli'esarcizio sono inglusi
nel conto economico consolidato dallefiettiva data di acquisizions, o fino aleflettiva data di
cessione.

Le societa sono controllate quando la Capogruppo ha il poters di determinare le poiitiche
finanziarie e operatlve di una impresa in modo tale da ottenere benefici dalla sua aftivita,

Nelia preparazione del bilancio consolidato vengono assunte linea per linea le attivits, le passivita,
nonché | costi ¢ i ricavi delle imprase consolidate nel lorc ammontare complessivo, atfribuendo af
5001 i minoranza In apposite voci delle stato patrimoniale e del conto economico la quota del
patrimonio netto e del risultato deil'esercizio di kro spettanza. |l valore contabile della
parfecipazicne in clascuna delle controllate & eliminato a fronte della corrispondente guota di
patrimonic nette di ciascuna delle controllale comprensiva degli sventuali adeguamenti al fair
value, alla data di acquisizione, delle relalive attivith e passivita: l'evenituale differenza residuale

emergente & allocata alla voce avviamento,
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Bilancis consolidate af 3T dicembre 2018

L'elenco delle societd del Gruppo alla data del 31 dicembre 2018 & || seguente;

Capitale
o % di Ye di
. Sociale (in
Denominazions Sede soclale o pOBSESS0  POSSesso
migligia i
diretio  Indirefto
euro)
Ipi Intermediazione S, Via Nizza 262/59 - Toring 2.272 100%
Epf Srl. Via Nizza 262/59 - Torino 200 100%
Agire 5.1, {Ioi Servizi-Groma)  Via Mizza 262153 - Torine 10.836 75.98%
Manzonid4 S.rl, Wia Valegaio 41 - Torino 119 100%
Lingoito Hotels S.r.l. Via Nizza 262159 - Torino 17.264 100%
LS., S.rl, Via Nizza 262/59 - Toring 410 97,56% 2.44%
Lingotte 2000 S.p.A. Yia Nizza 262/59 — Torino 200 100%
Lingofto Parking S.r.l. Via Nizza 262/59 — Toring 67 100%
Arcoengineering S,r, Plazza Missori 2 — Milang i 70%
Toring Une &.r.l. Yia Nizza 262/59 - Toring 6273 100%
[mutviPE S.r.l. Via Nizza 262/59 - Tanino 158 100%
Ghiac S..), Via Nizza 262/53 — Torino 100 100%
Progette 101 Sl Via Nizza 202/58 - Turlng 100 100%
Progette 1002 S.r.l. Via Nizza 262/59 - Toring 106 100%

Tuttt i saldi & le transazioni infragruppo, inclusi eventuali utili e nerdite non realizzat! derivanti da
rapportl intrattenuti fra societa del Gruppo sono completamente eliminati. Nellanno Ipi ha
acquistato il 66,66% della societa Re Think Srl, sucoessivamente incorporata nella societa Aglre
S.r.l, che ha anche incorporato la societd Arcotecnica S.r.l.

Agareqazioni azlandali

Il Gruppo contablizza le aggregazion! aziendali applicando il metodo delFacquisizione alla
data di acquisizione, ovverc |a data in cui oftiene effettivamente I controllo defacquisita,
controllo & il patere di detemminare le politiche finanziarie e gestionali di un'entits al fine di
oltenere benefici dalle sue attivita,

Il Gruppe determing 'awviamento alla data di acquisiziona nel modo seguente:
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2018

+ [l{air value del corrispettivo trasferito; pil

« limpaorto rilevato di qualsiasi partecipazione di minoranza nellacquisita; pitl, nel
caso di aggregazion! aziendali reallzzate in pid fasi, i fair value delle interessenze
nell'acquisita precedentemente posseduts; mano

* il valora natto degli Importi rilevati (solitamente it fair value) delle atfivita identificabili
acquisite e delle passivita assunte identificabili

Il valore contabile delfeventuale awiamento viene sottoposto al test di impairment
annualmente per identificars evenfueli perdite per riduzioni di valors. | costi comelati
allaggregazione, diverst da quelli relafivi alfemissione dI fileli di debito o di stument
rappresentativi di capitale, sone rlevati come spese nelfutile/(perdita) dell'esercizio quando

sostenuti.

Dal cotrispetiivo trasfsrito sono esclusi gli importi relativl alla risoluzione di un rapporio
preesistenite, Normalmentte tali import sono rilevati nelfutief{perdita) dell'esercizio,

I corispettivo potenziale viene rilevato al fair value alla data di acquisizione; ad agni data di
chiusura successiva viens rideterminato il fair value del cordspetive potenziale e le
varlazioni sono rilevate nellutile/{pertdita) deil' esercizlo,

Qualora, dall'acquisizione di partecipazioni di controlio non totalitarie, emerga una potenziale
ohbligazione da parte del Gruppo di acquisire le quote delle minoranze atiraverse lesercizio
da parte loro di una put option e Fazionista di minoranza gode ancora dei henefici associati
alla proprieta dellinvastimento, viene contabilizzata una passivita calolata come
attualizzazione de! valore stimato al momenta del suo esercizio, secondo il cosiddetio
"present access method”, che prevede lserizione della passivita a diminuzione della riserva
di patrimonio netto “UHili (perdits} portati a nuovo™ nel primo eserelzio, con iscrizione delie
variazioni dovute a valutazioni successive nellutile ¢ perdita dell'ssercizio, tra gli oneri
finanzlan,
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Bilancio consolidate al 31 dicembre 2013

2.4 Uso dl stime e valutazion|

Principali fattori dl incertezza nell sffsttuazione delle stime

L.a redazione del hilancio consolidato ha richiesto Futiizze di stime e assunzioni sla nella
determinazions di alcune attivits e passivitd, sia nella valutezione delke attivit e passivita
potenziall. Gli eventi potrebbere non confermars pienamente le stima.

| principali dati stimati si riferiscono al valore recuperabile degli immobili Iscritli tra e
immoblizzazioni e a megazzing, ailimpairment test dell awviamento (principali ipctesi per la
determinazione dei valori recuperabil), afl'acquisizione di una socista controllata (fair value
del conispettive trasferito e fair value delle attivita acquisite & delle passhita assunte), af
fondi rischi e onen, ai fondi svalutazione crediti, alle imposte anficipate {disponiblliia di utih
imponibili futurf 2 fronte dei quali possono essere utlizzate le perdite per imposte portate a
nuovo), alla valutazione delle chbligazioni a benefici definiti {principali ipotesi attuariali) e alla
valutazions del fair value del contrati] derivati.

Le stime & le assunzioni sono riviste periodicaments e il effetti di ciascuna variazione sone
iscritti nel conto economico complessivo o nelle altre component! del conto economico
complessivo.

Le assunzionl fondamentali riguardanti | futuro e le alte causs di incertezza
neltsffettuazions delle stime alla data di rifeimento dal bilancio che possono causare
rettifiche rilevanti ai valer contabili rflessi nel bilancic entro lesercizio successivo,
riguardano principalmente il processo di valwtazione degli immobili, la valutazione delle
imposte anticipate e ia stima della recuperahilita del valore dei crediti.

Determinazione del fair value

Diversi principi contabili e alcuni obblighi di informativa richledono al Gruppo la
delerminazione del fair value delle attivita e defle passivita finanziaris & non.

Le paste valutate al fair value sono classificate in base ad una scala gerarchica che rifletta la
significativité degli input utilzzati nella deferminazione del fair value. Si distinguono |
seguenti tre livell:

oLivello 1 — quotazioni rllevate su un mercato affivo per atfivith o passivita oggetio di

vaiutazione;
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«LIvello 2 - tacniche di valutazione che utlizzano dati di input diversi da prezzi quotati di cui
al punto precedsnts, che sono osservabili direttamente o indirettamente;

-Livelle 3 - tecniche di valutazione che utilizzano dati f input non basati su dati di mercato
assarvabill,

In bilancio le valutazioni del fair value sono classificabili nel livello 1, 2 ¢ 3 ¢ riguardano
principalmente la dsterminazione del valore di mercato degli immobill In portafoglio ¢ la
determinazione del valore delle passivith da aggregazione aziendale (fipo 3, la
determinazione dei iair value degli stumentf derivati di copartura (fipo 2) ¢ la determinazione
del fair value delle attivita finanziarie valutate al FYTPL {tipo 1).

Il falr value degli immebii In portafoglio si basa sui valori di mercato, rappresentati daf
corispstiive stimate &l quals un immobile potrebbe essers scambiato alla dats di
acquisizions in una llbera transazione tra un acquirente e un venditore disponibili, & seguito
di opportune negeziazioni in cui ciascuna delle part| ha agito con consapevolezza @ senza
costrizione. La valutazione annualments viens effettuata da un esperto estemo, in possesso
di qualifiche professionali riconosciute, secondo le diverse tecniche, riconosciute sul
mercato, adatle allimmobile da valutare, Per gii immabili a reddito, generalmente si prevede
un DCF che attualizza i flussi di cassa futun delerminati, prima dai canenl effettivi, ¢ a
scadenza | canoni ritenut] ragionevoli in base alia situazione di mereato & Io stato in cui si
trova [immobile o, in altemafiva, la capitalizzazione diretta di caneni locativi di mercato. Per
gli immebiit non a reddito & utilizzato || meiode della trasformazicne, sulla base di una stima
dei reavl derivanti dafla vendita della costruzione completata e, successivamente,
deducendo da tale imporio i costi stimatl per il completamento della costruzione, gli oneri
finanziari e un ragionevole margine.

Nel casa di utilizzo dl modelii DCF, i flussi di cassa vengono attualizzali attraverso fimplego di un
tasso "tasso di attualizzazione” che rispecchia una medlz ponderata (WACC) del dshite e del
capitale proprio al lordo delle impasts 2 che prende in considerazions il tasso di rendimento in
assenza di rischio (BTF), il rischioaperativo, I rischio finanziario e I rapporto tra mezzi propri e
capitale di debilo).

Nel caso di immobili che producono reddito, oftre allattualizzazione dei flussi di cassa viene
capitalizzato Il reddito netto non alfuallzzato dellultime periodo, mediants 'applicazione del tasso
di capitalizzazione; tale tassc & frutio df un'indagine di mercato diversificata per singolo segmento
e tiene conto delle pringipali componenti dl rischio che caratterizzang Pimmobile stesso quali la

situazione locativa {inquilini e contratti, appetibilita dellimmobile & rischio di sfitto), i fattori
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estrinseci (ubicazione € trend di mercato) e fattori intdnseci (superficie, possibifa di
frazionamento, stato manutentivo & fungibilit),

Per quanto riguarda le passiita da aggregazione aziendale il valore dalls put option dei soci di
minoranza & calcolato come atfualizzazione del valore sfimato dalla put al momento del suo

eselGizio,

Per quanto riguarda gli strumenti finanziari, i Gruppo valuta Il fair value di uno strumente
utilizzando il prezze quotato di quello strumento in un mercato attivo, ove disponibile. Un
mercato ¢ attivo quande le operazionl relative all'attivith o alla passivita si verificano con una
frequenza e con volumi sufficienti a fornire informazion? utili per la determinazione del prarzo
su base continuativa,

In assenza di un prezzo quotato In un mercato attive, il Gruppe utilizza tecniche di
valutazione massimizzando Futilizzo di dati ci input osservablli e riducende al minimo
Futilizzo di dati di input non csservabili, La tachica di valutazione prescelta comprende tutt i
fattorl che gll operatori di mercate considererebbero nella stima del prezzo della transazions.

2,5 Sintesi dei principall principi contabili

Immobill, impianti @ macchinari

Gli immobill impianti & macchinari sono rilevati al eosto storice, al netto  del relativo fondo di
ammortamento e delle perdite di valore cumulate, L'ammortamento ¢ calcolato a quote coslanti in
base alla vita utile stimata del bene.

L'ammortamento, ¢che inizia hel momento in cui il bene diviene disponibile per l'uso, & calcolato a
quote costanti in base alla vita vtile stimata del bene e tenuto conto del suo valore residus. Le
aliquote di ammortamento utilizzate, che rispecchiano la vita ulile generalmente attribuita alle varie
categorie di beni sono le sequenti;

Fabbricati & costruzioni leggere dal 1% ai 3%
Impianti & macchinari dal 8% al 15%
Mobili £ arredi ufficio 12%

Altri benl dal 20% al 25%

| terreni, avende di norma una vita utils illimitata, non sone soggett ad ammortamenito.

Il valore contabile di immobili, impianti & macchinar & sottaposto a verifica per rilevare eventual
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
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ne! caso in cuf l valore contabile ecceds il valore rectiperabile, le attivits o le unita genaratrici di
fiussi finanzian a cui i beni sono aliocati vengono svalutate fino a riflettere il loro valore

recuperabile.

I valore residuo del bene, la vita utile e | melodi applicati sono rivisti con frequenza annudle e
gdeguatl 38 necessario alla fine dl clascun esercizio.

Un bene materiale viene eliminato dal bilancio al momento della vendita, ¢ quando non sussistono
benefici economici futuri attes! dal suo uso o dismissione, Eventuali perdite o utili {calcolat come
differenza tra i proventi netti della vendita e il valore contablle) sono inclusi a conto sconomics
nellanno della swddetta sliminazions.

Attivitd immaterfall

Lo allivita immateriali acquistate sono Iscritte all'attivo, secondo quanto disposto dally [AS 38
(Aftivita immateriaii), quando & probabile che Puso dell'attivita generera bensficl economic! futuri &
quando il costo dellattivita pué essers determinato in modo attendibile.

Le immobilzzazion| immateriall acquisite separatamente sono inizialments iscritte al costo, mentre
quelie acquisite attraverso operazioni dl aggregaziens di imprese sono iscritte al valore squo alla
data di acquisizione, Dopo la riizvazione Inlzials, ke atfivita immateriall sono iscritte al costo al netto
dal fondi di ammortamento e di eventuali perdite di valore accumulate. Le immobilizzazioni
immateriali prodotie intemamente, a eccezione dei costi di sviluppo, non seno capitalizzate e i
rilevano nel conto economico dell'esercizio in cui sono stale sostenute. La vita utile delle
imriobilizzazioni immateriali & valutata come definta o Indefinita. Le attivita immateriali a vita utils
definita sono ammertizzate lungo la loro vita utlle e sottoposte a test i impaiment per valutare |a
lora recuperabilith ogni volta che vi siane indicaztoni di una possibile perdita di valore. I petickdo el
metode di ammottamento ad esse applicato viene rlesaminato alla fine di ciascun esercizio
finanziario o pid frequentemenle se necessario. Variazioni della vita utile atiesa o delle modality
con cui | futuri benefici aconomici legati allattivith immateriale sone conseguili dal Gruppe, sono
rilsvate modificando il periedo o il metodo di ammortamento, & trattate come madifiche delle stime
contablli, [& quote di ammortamento delle attivita immateriali con vita definlta sono ievate a conto
economice nella categoria di costo coerente con la funzione dellattivits immaterials,

Qui di saguito riepiloghiamo i principi applicati dal Gruppo per le attivita immateriali 2
vita utile definita:

- 146 -

—————igm i s+ e eeem s




Bilangio conselidato al 31 dicembes 2018

Softwarg e jicenze
Vita utle Flnlta
ietodo utilizzato Software ammodizato in 3 annl;

Licenze ammortizzalo in base alla loro durata

Test di congruith per la rilevazione di | quando siriscontra unindicazione di perdita di valore,
perdife di valore ftest sui valosi
recuperabill

Gli utili o le perdite derivanti dallalienazione di un bene immateriale sono” misuratl coms la
differenza fra il ricavo netto di vendita e il valore contabile del bene & sono rilevat a conto
economico al momento dellallenazione.

L'avviamento derivante dall acquisizione di societa controllate viene valutato al costo sl

netlo delle perdite per riduzione di vaiore cumulate. Viens sottoposto a test df impairment con
cadenza annuals,

Investimenti immobiliari

A partire da questo esercizio (si veda il paragrafo *2.7 Yariazione principi contabill) gli investiment
immobiliari sono valutati inizialmente al cosle & successivamente al fair value, rilevando eventua]i
varlazloni nell' utile/{perdita) delf esercizio.

L'utile o la perdita detivante dalla cessione di un investimento immobiliare (determinato come |

differenza tra il valore df realizzo e il valore contabile) viens rilevato nell'utile/{perdita) delfesercizio,

Il fair value si basa su di una stima effettuata da un perito esterno In possesso di riconostiute e
pertinenti qualifiche professionali @ con una recente esperienza nella localizzazione e nella
tipologia dellinvestimento immobiiare oggetto della valutazione.

Leasfng

| beni acquisiti con contratto di leasing finanziario sono iscritti 2l fair value del bene locato o, se
minare, al valore attuale dei canoni di leasing e successivamente ammortizzali seconds I lorg vita
utile. Nef passivo viene iscritto un debfto di parl imporfe, che viene progressivaments ridotto in
base al pfano di imborso delle quote di capitale incluse nei canoni contrattualmente previst
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| canoni dl leasing sono ripartti fra quota capitale e quota interessi, In modo da otfenere
Fapplicazione di un tasso df interesse costante sl saldo residuo del debito {quota capitale), Gli
oner finanziari sono addebitati a conte economico,

Aftivita possedute per la vendlta

Uriattivitd non corrente {0 un gruppe in dismissions composto da attivita e passivita) viene
classificata come posseduta per la vendita se | suo valore contabile sary recuperato
principalmente con un'operazione di vendita anziché {ramits il suo ufilizzo continuate. L attivita o #
gruppo In dismissione vengeno valutatt al minore tra il Ioro valare contabile e il loro fair value al
netta dei costi di vendita, L'eventuale perdita per riduzione di vafore di un gruppo in dismissiona
viene allocata in primo Iuogo allawiamento, quindi alle restanti attivity e passivita in misura
proporzionale, ad eccezione di imanenze, attivita finanziarie, atfivita per imposte diffarite, beneflci
per dipendenti, investimenti immoblliatl, che continuano ad essere valutate in conformita ai principi
contabili del Gruppo. Le perdite per riduzione di valore derivanti dalla classificazione Inlziale di
un'attivita come posseduta per la vendita & is differenze di valutazione successive sono rilevate
nelfutile ¢ perdita dell'esercizic. Le variazioni di valora positive sono rlevate solo fino a
concorrenza di eventuali perdits per riduzlone di valore cumulate.

Le attivita immatertali @ gli elementi di immobill, impianti @ macchinari classificati come posseduti
per la vendita ¢ la distribuzione non sono ammortizzali a partire daila data in cui YEN{OnC
classificati come fali. Incltre, una partecipazione cessa di essere contahilizzata con il metodo del
patrimonio netio nel momento in cul viene classificala come posseduta per la vendita o I
distnbuzione.

Partecipazioni in societa collsgate

Le partecipazioni del Gruppo in societa collegate sono valutate con I metado del patrimonio netto,
Una collegata & una societd sy oui i Gruppo esercita un'influenza notevele e che non & classificabile
come controllata o partecipeziona a controllo congiunto (Jolnt venture),

Pertanto la partecipazione In una sccieta collegata & iscritta nello stato patrimoniale applicando Il
metodo del patimonio netto. Dope Fapplicazione del metodo del patrimonio netto, 11 Gruppo
defermina se & necessario rilevare eventuali perdite di valore con fferimentc alla partecipazione
netta dsi Gruppo nella collegata. Il conto economico rifletie la quota d pertinenza del Gruppo dal
risuttato d'esercizio della societa collegata. Nel caso in cui una societd collegata ritevi rettifiche con
diretia imputazione al patimenio nefto, il Gruppo rileva la sua quota di pertinenza e ne da

rappresentazione, ove apphicabile, nel prospetio delle variazioni nel patrimonio natto.
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La data di chiusure contabile delle collegale & allineata a quella del Gruppo.

Pardita di valore delle attivita non finanziarie

Annuaimente, ad ogni chiusura di bilanco il Gruppo valuta Peventuals esistenza di indicator! di
perdita di valore delle attivita immateriali, degli immotill, impianti @ macchinar! di proprieta e daf beni
in kecazlone finanziaria. Nel valutare se esistone Indicazioni che le atfivita possano aver subito una
perdita di valors si considerano fonti interne ed estere di informaziene, Relativaments alle prime
{fonti interne) si considera: I'obsolescenza o | deterioramento fisico dellattivita: se si sono verificati
nelfesercizio significativi camblamenti nelfuso dell'attivits; se Iandamentc econemico dellaltivita
risulta peggiore i quanto previste. Relativamente alle fontl esterne, invecs, sl considera: sa | prezzi
di mercato delle atfivita hanno reglstrato significative flessioni; se vi sono discontinuita tecnologiche o
dimercato o normative in grade di ridurrs 1| valore dell attivita,

Indipendentemente daf fatto che vi slano indicazioni inteme o esterne di rduzion! di valore,
Fawiamento, e le alire eventuali atfivita immateriali con vita utile indefinita, sono sottoposte a

verfiica per riduzione dl valore almeno una volta all'anno,

In entrambi i casi, verifica annuale del valore contabile dell' avviamenta o dell alire attivitd materiali
ed immateriali a vita utile definita in presenza di indicator! di perdita di valors, il Gruppo effettua
una stima dal valore recuperabile. I valore recuperabile & il magglore fra il fair value al netto dei
costi di vendita € [ suo valore d'uso e viene determinato per singola attivita, franne guando tale
altivita non generi flussi finanziari che siano ampiamente indipendenti da quelli generati da altre
attivita o grupspi di attivita nel qual caso it Gruppo stima il valore recuperabile della pliy piccolaunita
generatrice di flugsi di cassa largamente indipendant’ cui I'attivita appartiene. In particolars, poiché
Favviamento non genera flussi finanziari indipendentemente da altre attivita o gruppi di attivita, la
verifica per riduzione di valore riguarda Funita o il gruppe di unita cui I'avwiamento é stato allocato.

Se 1l valore contabile di un'attivita o unlty generatiice di flussi finanziari & superlore al suo valore
recuperabile, tale attivita ha subito una pardita di valore ed & conssguentemente svalutata fino 2
riportarly al valore recuperablie, Nel determinare |l valore duso, il Gruppo sconta al valore attuale i
flussi finanziari stimati futuri, utilizzando un tasso di attualizzazione ante-imposte che riflstte te
valutazioni di mercato sul valore temporale del denaro ¢ | rischl specifici dellattivita,

Le perdite di valora subite da affivitd in funzionamento sono rilevate a conte economicn nells
categorie di costo coerenti con la funziohe deli'attivit che ha evidenziato la perdita di valore.

A ognt chiusura di bilancio | Gruppo valuta Inoltre 'eventuale esistenza di indicazioni del venir
meno {o della riduzione) di perdite di valore precedentemente rilevats e, qualora tall indicazioni
esistano, stima ! valore recuperabile per determinare limporta dell'eventuale rinristing di valore, ||
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valore di un'attivitad precadentemente svalutala huﬁ essere fipristinatc solo se vl sono stati
cambiamenti nelle stime utilizzate per determinare il valore recupsrablle dell'sttivits dopo Fulima
tilevazione di una perdita di valore, In tal caso |l valors contabile dellattivita viens portatg al vaiore
recuperabile, senza tuttavia che il valore cosi incrementato possa eccedare if valore contabile che
sarebbe stato determinato, al natlo dell'ammortamento, se non si fosse rilevata slouna perdita di

valore negli anni precedent. Ogni ripristine viene rilevato quale pravento a conto economigo,

tranne quando l'attivita é iscritta a un importo rivalutato, case in cui |l ripristing € trattato come una
q

rivalutazione. Dopo che & stato dlevato un riptisting di valore, la quota di ammortamento dell'attivita

¢ retitficata nel periodi futur, al fine di ripartire il valore contabile modificato, al netto di eventuali

valori residuf, in quots costanti lungo la restante vita utile. In nessun caso il valore dellawiamento
precedentemente svaiutato pud essere ripristinato al vafore ariginario.

Rimanenze

Le imanenze sono valutate al minore fra il costo di acquisto o di produzione & il valora netlo ¢i
presumibile reallzzo, Essendo costituite prevalentemente da unity immobiliar destinate alla
vendita, lindividuazions del costo avviena con determinazione specifica per ogni unita.

i valore netto di presumibile reaifzzo & costituito dal normale prezzo stimato di vendita dadott| |
costi stimati di completamante ¢ | costi stimati per realizzare {a vendita.

Qualora necessario, sono inoltre stanziatl dei fondi svalutazions per tenere confo del loro
presumiblle valore di realizzo.

Strumenti finanziar]

Rilevazione e valutazione | ¢reditl commercial & | titoli di debifo emessi sono rilevati nel momento

in cui vengono originatl. Tutke le alire attivité e passivita finanziarle sono rilevate inizialmente alla
data di negoziazione, cioe quando if Gruppo diventa una parte contrattuale dello strumento
finanziario.

Falta eccezione per i credlli commerciali che non contengong una significativa componente di
finanzlamento, e attivitd finanziarie sono valutate inizialmante al fair valus pill o meno, nel ¢aso
df atfivita o passivita finanziarie non valutate al FVTPL (Fair Valus Through Profit & Loss), i costi
delloperazione direttamente atlribuibili alfacquisizione o ailemissions daflattivita finanziariz, Al
maomento della rilevazione iniziale, | crediti commerciali che nen hanno una signifleative
compenente di finanziamento sono valutati al loro prezzo deifoperazione,
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Classificazione e valutazione successiva Atfivita finanziarie — Criterio applicabite dal 1 gennaio
2018

A momentc della nievazione iniziale, un'attivith finanziaria viene classificala in bass alla sua
valutazlone: costc ammortizzato; fair value rilevato nells altre componenti di conto econamico
complessivo (FVOCI) - fitolo i deblto; FYOGI - titolo di capitale; o al fair value rlevato
nellutileAperdita) dell'esercizio (FVTPL).

Le attivita finanziarie non sono riclassificate successivaments zlla lore rilevazione iniziale, salvo
che i1 Gruppo modifichi ! propric modello di business per la gestione delks attivita finanziarfe, In
tal caso, Witte ls aftivitd finanziarie interessate sono riclassificate | prmo giorno del prime
esercizio successivo alla modifica del medello di business,

Un'attivita finanziaria deve essere valutata al tosto ammortizzato se sone saddisfatte entrambe e
seguenti condizioni e non & designata al FYTPL:

- lattivita finanzlaria & pesseduta nellambite di un modello di business || cui obiettivo & il
possesso delle attivita finanziarie finalizzato alla raccolta def relativi flussi finanzlar contrattuali;

- i termini contrattuali delfattivitd finanziaria prevedono a determinate date flussi finanziai
rappresentali unicamenie da pagamenti del capitale e defllinteresse sullimporto def capitale da
restituire.

Un'attivita finanziaria deve essere valulata al FYOC) se sono soddlsfatte entrambe le seguenti
condizioni & non & designata al FYTPL;

— lattivita finanziaria & posseduta nell'amblto di un modello di business il cuj obietlivo &
consegulto sia mediante la raccolta dei flussi finanziari contrattuali che mediante Ia vendita dells
aftivita finanziarie; e

~ | termini contrattuali deifattivitd finanziaria prevedono a determinate date fluss! finanziari
rappresentali unicamente da pagamenti del capitale & dellinteresse sullimparlo del capitale da
restituire.,

Al momento defla rilevazione iniziale di un fitolo di capitale non detenuto per finalita di trading, il
Gruppo pud compiere a scelta imevosablle di presentare e variazioni successive del far value
nelle altre componenti del confo economico complessive, Tale scelta viene sffettuata per

clascuna attivita,

Tufte iz atlivitk finanziarie non classificate come valulate al costo ammortizzato o al FYOCI,
come indicato in precedenza, sono valutate al FVTPL. Sono compresi tutti gli strument! finanziari

derivati {si veda nel seguito). Al momento della rilevazione iniziale, il Gruppo pue designare
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imevocablimente lattivita finanziarla come valutata & fair valus rilevato nelfutile (perdita)

d'esercizio se cosi facendo elimina o riduce significativamente un'asimmetria contabile che
altriment risulterebbe dallz valutazione dell'attivit finanziaria al costo ammontizzate o al FVOC

Atlivita fnanziarie: vafitazione successiva e uffll e perdile - Criterio applicablie dat 1 gennaio

2018

Attivia  finanziars
valutata al FVTPL

Queste attivith sono valutate successivamente al fair value, Gli utili & le
perdite nette, compresi i dividendi o gIf interessi ricevuti, sono rilevali
nell utilef{perdita) dell'esercizic. Siveda in seguito per informazioni sugl
strumenti finanziarl derivati designati come & copertura,

Attivita  finanziarle
valutate al costo
ammotizzato

Queste attivith seno valutate successivamente &l costo ammortizzato In
conformité al criterio delfinteresse éﬁetﬂ-vo. Il costo ammortizzato viene
diminuito delle perdite per riduzione di valore. Gli interassi attlvi, gli utili e
le perdite su cambi & le perdite par riduzione d valore sono rilsvati
nellutilefperdita} dell'esercizio cosi come gli eventuali utili o perdite da
elimihazione contabile,

Tholl di  dabito
valutati al FYOCI

Queste affivita sono valutate successivaments al fair value, Gli interess!
atlivi calcolati in conformita al metodo dellinteresse effettivo, gli utili e le
perdite su cambi & le perdite per riduzione di valore sono rilevat
nell utiie/{perdita) del'esercizio. Gll allri utili e perdite nettl sono revat
helle altre componenti del conto economico complessivo. Al mementlc
delleliminazione contabile, gli utli o le perdite accumulaie nells aftre
componenti del confo economico complessive sono  riclassificat]
nellutilefiperdita} dellesercizio,

Tioli di capitale
valutati al FvOC|

Queste attivith sono valutate successivamente al fair value. | dividendi
sono rilevati nell'utile/(perdita) d'esercizio a meno che rappresenting
chiaramente un recupero di parte del costo dell'investimento, Gli altr ylli
& perdite nette sono rilevati nelle alire companenti del conto econemice
complessivo & non sonoe maf riclassificati nellutilefiperdita) delfesercizio,
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Aftivita finanziatie— Critesio applicablie prima de! 1 gernaio 2018

il Gruppo classificava le proprie attivity finanziarie in una delle categorie seguenti:

- finanziamenti e craditi:

— investimenti posseduli sin a scadenza;

- attivita finanziarie disponibill per la vendita; e

- aftivita finanziarie al FVTPL e, nellambito di detta catagoria:

- possedute per negoziazions,

- strumenti di copertura; ¢

- designate al FYTPL,

Attivita finanziarie: valufazione successiva & utl e perdite — Criterio appiicahile prima det 1

gennaio 2018

Altvita finanziarie
valutate al FVYTPL

Valutate al fair value e le eventuali sue variazionl, che includenc anche §
dividendi o gli interessi, srano rievata nellutilef{perdita) dellesargizio,
Per informazioni sugl strument finanziari derivati designatl come di
copertura si veda in seguito,

Investiment
possethuti sino &
stadenza

Valutati al costo ammoerizzalo ulilizzando il critetio delfinteresss
effettivo,

Finanziamenti ¢
crediti

Valutati al costo ammorlizzato utlizzando il criteric dallintercsse
effellivo,

Atthita  finanziaris
disponibili  per la
vendita

Valutate &l fair value e le sue eventuali variazioni, diverse dalis perdite
par riduzlone & valors, dagli interessi attivi e dalle differenze d cambio
sugli strumenti di dehito erano rilevate tra le aftre componenti del conto
sconomlico complessivo e presentate nella riserva di valutazione al falr
valle. Quande un'altivita finanziaria veniva eliminala contabilmente,
limporto della perdita o dell'utile cumulativo veniva riclassificate dal
patrimonio netta allutilefperdita) dell'esercizic,
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Passivila finanziarie: classificazions, valutazione successiva e uillf o perdife

Le passivita finanziarie sono classificate come valutate al costo ammertizzato o al EVTPL Una
passivita finenziaria viene classificata al FYTPL quando & posseduta per la negoziazione,
rappresenta un derivato o & designata come tale al momentc della rilevazione iniziale. Le
passivita finanzlarie al FVTPL sono valutate al fair value e e eventuali variazioni, sompresi gl
interessi passivi, sone rilevate nelfutileX{perdita) dell'esarcizio. Le alire passivita finanzlarfe song
valutate successivamente al costo ammortizzate utilizzands il criterio delfinteresse effettive, GI
intergssi passivi & gli utfi{perdite) su cambl sono rilevatl nellutileXperdita) dell'esercizio, cosi
come gli evantuali utili o perdite dervanti dalleliminazione contabiles.

Per Informazioni sulle passivita finanziarie designate come strumenti di copertura si vada cltre.,

Eliminazione contahile

Attivita finanziarie

Le attivita finanzfarle vengono eliminate dal bilancke quando i dirltti contrattuali sui flussi finanziari
derivanti dalle stesse scadono, quando i dItti contrattuali a ricevere i flussi finanziar nelfambito
di un'operazione in cui sostanzlalmente tutti i rischi e i beneficl derivanti della proprieta dell'altivita
finanziaria sono trasferitl o quando il Gruppo non trasferisce né mantiene sostanzialments tutti i
rschi € benefici derivanti dalla proprietay delfatfivity finanziaria & nek mantiene il controllo
dellattivita finanzlaria,

Nel caso di operazioni che prevedono if trasferimento di atfivita rilevate nel prospetio delia
situazione patimeniale-finanziaria, ma il Gruppo mantiene tutti 0 sostanzialmente wti i rischi & i
benefici derivanti dail atfivit trasferita, le attivita trasferite non seno eliminate contablimente.

Passivita finanziare

il Gruppe procede alleliminazicne contablle di una passivitd finanziaria quando l'obbligazione
specificata nel contratto & slata adempiuta o canceltata oppure ¢ scaduta. || Gruppo elimina
contabilmerte una passivita finanziaria anche in caso d variazione dei relafivi termini contrattuali
e i flussi finanziar della passivita modificata sono sostanzialmente diversi, In tal caso, si rileva
una nucva passivita inanziaria al fair value sulla base dei termini contratiuali modificati,

La differenze tra il valore contabile della passivita finanziara estinta e i cofrispettivo varsato
(comprese le atiivita non rappresentate da disponibilita liquide trasferite o le passivita assunte) &
rilevata nell'utile/{perdita) dellesarcizio.
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Strumenti finanziari derivati, compresa la contabilizzazione delle operazioni dl copertura
(hedge a¢eounting)

Strument] finanziari derivali, compresa la confablizzazione of operazioni di copertura — Criferio
applicabite dal 1 gennaio 2618

Il Gruppo utilizza gli strumenti finanzlar! derivati per coprire la propria esposizions al rischio di
tasso d'interssse. | derivatl incorporati sono separati dal contratto piimario & contabilizzati
separatamente quando 1l confratto primario non cosfituisce un'aftivita finanziaria e quands
vengono soddisfatti determinati criteri.

Gli strumenti finanziari derivati sono valutati inizialmente al fair valua. Dopo |a rilevazione inizlale,
i derivati sono valutatl al fair value e le relafive variazioni sono solitamente contabilizzate
nell utile/{perdita) dell'esercizlo,

I Gruppo deslgna alcuni strumenti finanziani derivati come strumenti di copertura per coprire la
vanabilita dei flussi finanziar relativi a operazioni previste altamente probabili derivanti dalla
fluttuazione deitassi di interesse.

Allinizio dslla relazione di copertura designata, if Gruppo documenta gl obiettivi nella gestione
del rischio ¢ la strategia nell'effettuare la coperfura, nonché il rapporte econcmico tra ['elemento
coperto & lo sirumento di copertura e se si prevede che le variaziont dells dispenibilita liguide
dellelemanto coperto e dello strumento ¢i copertura si companseranne tra loro,

Coperura flussi finanziari

Cuando uno strumento finanziario derivato & designato come strumente di copertura
dell'esposizions alla variabilitd dei flussi finanziari, la parte eficace delle variazioni de! fair value
defle strumento finanziario derivato viene rilevata tra le altre componenti del conto economico
complessive & presentata nella riserva di copertura dei flussi finanzian. La parte efficace delle
variazieni di fair value dello shumento finanziaro derivato che viene rilevalz nelle altre
somponent] del conto economico complessive é limitat alla variazione cumulata del falr value
dello strumento coperte (al valore attuale) dallinizio della copertura La parte inefficace dells
veriazioni di fair value dello strumento finanziario derivatc viene rilevata immediataments
nelluble{perdita) dell esercizio,

Se la copertura cessa di soddisfars | ctiteri di ammissibilita o to sirumento di copertura  venduts,
giunge a scadenza o & esercitato, la confabilizzazione delle operazioni di copsrura cessa
prospetticamante. Quando cessa la conlabilizzazione delle operazionl di copertura per le
coperture di flussi nanzieri, fimporto acctmulato nella riserva di coperfura dei flussi finanziari
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rimane el patrimonlo netto fino a quando, nel caso di copertura di un'opsrazione che comporta
la rilevazione di un'attivitd o una passivita non finanziaria, & ncluso nel costo dell'attivita o della
passivita non finanziaria al momento della rikevazions iniziale o, nel caso delle altre coperture di
flussi finanzlarl, & riclassificato nelfutile/{perdita) dellesercizio neflo stesso esercizlo o negli stessi
esercizi i cui i flussl finanziari futuri attesi coperi hanno un effetto sulfubile/{perdita)
dellesarcizio.

Je non si prevedone pil futur flussi finanziari copert!, Fimporto deve essere riclassificato
immediatamente dalla riserva per la copertura dl flussi finanziari nelfutilsAperdita) delfesercizio.

Strument! finanziari derivati, compresa la contahilizzazions df operazioni of coperiura — Criterlo
applicabite prima del 1 gennaio 2018

li critetio applicato alie informazioni comparative ralative al 2017 & analogo a quello adottato per i
2018,

Perdite per riduzione dl valore di attivita finanziarie

Strumenti finanziari e attivita derlvanki da gontratto
Criterio applicablie dal 1 gennalo 2018

Il Gruppo rileva del fondf svalutazione per le perdite attese su cradidi relative a:
- aftivita finanziarie valutate 4l costo ammortizzato:

—titoli di debito valutati al FYOCI; e

- attivita derivantl da contratto.

Il Gruppo valuta i fondi svalutazions & un Importo pari alle perdite attese lungo tutta Ia vita del
credito, fatta eccezione per quanto indicato di sequito, per i dodici mesi successivi:

—titoli di debito con un rischio di credito basse alla data di chiysura del bilancio: e

— altvi titolf di debito e conti correnti bancarf il cui rischlo df eredite {ossia il rischic di inadempimento
che si manifesta lungo la vita atiesa dello strumento finanziario) non & significativamente
aumentato dopo la rilkkvazlens iniziale. |

| fondi svalutazione dei crediti commerciali e delle attivity derivanti da contratto sono sempre
valutati & un importo pari alle perdile attese lungo tutta la vita del gredito.

Per stabilire se il rischio di credito relative a un‘attivitd finanziaria & aumentato in misura
significativa dopo la rilevazione iniziale af fine di stimare le perdite attese su crediti, il Gruppo
considera le informazioni ragionevoli & dimostrabili che siano pertinenti ¢ disponibili senza
eccessivi costl o sforzl. Sono incluse le informazioni quantitative e qualitative & le analisi, basate
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sullesperienza storica del Gruppo, sulla valutazione del credito nonché sulle informazionl indleative
degli sviluppl attes] (‘forward-locking information’,

Le perdite attese su crediti di lunga durata sono le perdita attese su crediti derivanti da tutle e
possibili inadempienzs lungo la vita attesa di uno struments finanziario.

Le perdite attese su crediti a 12 mesi sono le perdite attese su crediti derivanti da possibilf
madempienze nellarco dl dodici mesi dalla data di chiusura dell'ssercizio {o entro un periodo pill
breve se la via attesa di uno strumento finanziario & inferiore a 12 mesi).

I periodo massimo da prendere in considerazione nella valutazlone delle perdite attese su creditl &
I perioda contrattuale massimo durante il guale Il Gruppo & esposto al rischio di cradito.

Criterio applicabile prima del 1 gennalo 2018

Altivité fnanziarie vafutate secondo i criterio dal costo ammortizzalo

Se esisteva un'indicazione oggettiva che un finanziamento o credito iscritti al costo ammortizzaty
ha subito una perdita df valore, mparto della perdita era misurato come 12 differenza fra il valora
contabile dell'attivita e il valore attuale dei flussi finanziar futur stimati {escludendo perdits di
credito fulure non ancora sostenute) scontato al tasse di interesse effeftivo originate dell'attivita
finanziaria {ossla I tasso di interesse effsttivo calcolato alla data di rilevazione iniziale). Il valors
contabile del'atfivita era ridofto sia direftaments, sla mediante Futlizzo di un fondo
accanionamente. L'importo della perdita era rlevato a conto economico.

Se, in un esercizio successivo, lentith della perdita di valore si riduceva e tale riduzione poteva
essere oggettivamente ricondotta 2 un evento verificatosl dopo ta rilevazione della perdita dl
valore, il valore precedentemente ridotto poteva essere ripristinato. Eventuall successivi ripristini o
valore erano rilavati a conte economico, nefla misura in cui if valore contabile dellattivita non
superava il coste ammortizzato alla data del ripristino,

Afiivitd finanziarie disponibili per fa vendita
Le perdite per riduzione di valore delle attivith finanziarle disponibili per ka vendita erano rllevate
riclassificando Jammontare della perdita complessiva cumulata nefla riserva di valulazione al fair
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valug del patiimonio netto all ufilef(perdita) dellesercizio, Talke perdita complessiva era pail alla
differenza tra #l costo di acquisizions, al nefto di eventuall rimborsi della quota capitale e
dellammortamento, e il falr value corrente, dedotta qualsiasi perdita per riduzions di vakore
precedentemente rilevata nellutile/{perdita) delf'ssercizio. Se, In un esercizlo successivo, Il fair
value di un titolo dl debito disponibile per la vendita che aveva subito una perdita per siduzione di
valore aumentava e laumento poteva essere attribuite oggettivamsnte a un evento intercorso dopo
la rilevazione della perdita per riduzione df valore, tals perdita veniva ripristingta, rllevando l'effetto
nellutite/(perdita} dellesercizio. Le perdite per riduzione di valore rilevate nellutile/perdita)
dellesercizio relative a strumentl rappresentativl di capitale classificati come disponibili per la
vendita non erano invece ripristinate con effetti nell'utile/{perdita) dell'esercizlo,

Fondi per rischi e oneri

Gli accantonamentf @ fondi per rischl e oneri sono effettuati quande il Gruppa deve far fronts
un‘obbligazione attuale {legale o implicita) risultante da un evento passato, ¢ probabile un esborso
finanziaric per far fronte a tale ebbligazione ed & possibile effsttuare una stima affidabils del suo
ammontare, Quande il Gruppo ritiene che un accantonamento al fondo rischl e oneri sard in parfe
0 del tutto rimbarsato, per esempic nel caso di rischl copenti da polizze assicurative, lindennizzy é
Hievato in modo dislinto e separato nelfattivo se e solo se, esso risulta praticamente certo, In tal
caso, nel conto economica ¢ prasentato If costo delleventuale relativo accantonamento, al netto
dell'ammentare dilevato per Iindsnnizzo, Se leffetio di attualizzazions del valors del denaro &
signfficativo, gli accantonamenti sono attualizzati utilizzanda un tasso di sconto ante imposte che
nfietts, Ove adeguato, i rischi specifici delle passiita. Quando viene effettuata l'attualizzazione,
lincremento dellaccantonamento dovuto al trascorrere del tempo @ rilevato come oners
finanziario.

TFR e altri benefici ai dipendenti

W TFR, caleolato in conformita alle leggi ed ai contratti di lavore vigent, & attualizzato, ad agni fine
esercizio, in base alfa pioiezione dl Ipotesi di evoluzione future specifiche di agni singola socista.
Gl utll & ie perdite derivanti dall'effettuazione del cakolo attuariale sono imputati ra le alte
componenti del conto aconomico complassivo, Alcune societd del Gruppo hanno attivato piani a
contribuzione deffnita; a eccezione del TFR, non sussistono piani a benefic] definiti. | pagamenti
relativi a piani a contribuzione definita sono rilevati a conto economico come cost] quande
sostenuti.
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Rilevazione dei ricavi e degll interessi attivi

Sl veda oltre la nota 2.7 con rifetimento ai ricenoscimento dei ricavi da confratli con | clignti,

Inferassi aftivi

Sono rilevati come proventi finanziar a sequito deli'accertamento di interess! attivi d| competenza
{effettuato utilizzando il metodo dellinteresse sffettivo che @ il tasso che attualizza ssattaments i
Auss| finanziari futurl attesi in base alla vita attesa dello strumento finanziario al valore contablle
netta dell'attivita finanziaria).

Onen finanziari

Gl onert finanziari si rilevano a confe economico secondo il criterio della competenza.

Imposte sul reddito

Imposte correnti

Le imposte corrent attive e passive per I'esercizio corrente & precedent sonc valutate per lmporto
che ¢l si attende di recuperars ¢ corrispondere alls autorita fiscall, Le aliquote & la normativa
fiscale utifizzate per calcolars [importo sono quelle in vigore alla data di chiusura di bilancio,

imeoste differife
Le imposte differite sono calcolate sulle differanze temporanee rsultanti alla data df bilanelo fra i
valori fiscali presi a riferimento per e attivita & passivita e i valori riporati a bilancio.

Le imposte differite passive sonc rilevate a fronte di tulle e differenzs temporanee imponibili, ad
eCcezZione:

» di quando ls imposte differits passive derivino dalla rlevazione Inizizle dell avviamentio o di
un‘attivits o passivitd In una transazione che non é una aggregazione aziendale e che, al
tempo della transazions slessa, non comporti effetti né sullutils delesercizio calcolat a finf
di bilancio né sullutile o sulla perdita calcolati a fini fiscali

=  con fiferimente a differenze temporanes imponibili associate a partecipazioni in contreliate,
collagate e joint venture, nel caso in cul il rigiro delle differenze temporanee pud essere
controllate ed é probabile che esso non si verifichi ne! futura prevedibils.

Le imposte differite atlive o anticipate sono rlevate a fronte of tutte Je differenze temporanee
daduchil e per le atlivita e passivith fiscall portate a nuovo, nella misura in cul sia probatile
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l'esistenza di adeguati uili fiscali futuri che possano rendere applicabile Mubilizzo delle differenze
temporanee deducibili e defle attivita e passivita fiscali portate a nuovo, eccalto il caso in cui

« limposta differlts atiiva collegata alle differenze temporanee deducibili derivi dalla rilevazione
Iniziale df un'attivith o passivith 1n una transazione che nen & un'aggregazione aziendale o
che, al tempo della transazione slessa, non infliisce né sull'utile dell'esercizio calcolato a fini
di bilanclo né sullutile o sulla perdita calcolati a fini fiscali;

+  con riferimento a differsnze temporanee deducibiii associate a partecipazioni in controllate,
collegate e joint venture, le imposte differite attive sono rikevate solo nella misura in cul sla
probabile che le differenze temporanee deducibili si riverseranno nellimmediato futuro & che
vi siano adeguall utii fiscali a fronte dei quali e differenze temporanse possano essere
utllizzate,

[l valore da riportare in bilancio delle imposte differiie attive viens riesaminato a clasouna data di
chiusura del bilancio s ridotte nella misura in cui nen risulti pits probabile che sufficient utlli fiscall

saranno disponibill in future in modo da permettere a tutto o parte di tale credite di essere
utilizzato. Le imposte differite atfive non riconosclute sone rigsaminate con petlodicits annuale alla
data di chiusura del bilancio & vengono rilevate nella misura in cui & diventato prebablle che Futile
fiscale sia sufficiente & consentire che tali imposte differite atfive possano assere recuperate,

Le imposte differlte atfive e passive sone misurate in base alle aliquote fiscali che ci si attende
vengano applicate allesercizio in cul tali affivitd si realfizzano o tall passivita s! estinguono,
considerando le aliquote In vigers e quelle gia emanate o sostanzialmente emanate alla data di
bilancio.

Le imposte sul reddito relative a poste rilevate dirsttamente a patrimonio netto sono imautate
dirgttamente a pairimonio netto & non a conto economise.

Le imposte differite attive e passive vengeno compensate, qualora esista un diitto legale a
compensare le attivita per imposte correnfi con le passivita per imposte correnti e le imposte
differite facclana riferimento alla stessa entita fiscale e alla stessa autorita fiscale,

Imposta suf valore aygiunio

Fricavl, | costi ¢ ls attivitd sono rilevati al nelto delle imposte sul valore agglunto, a eccezions del
caso In cul tale imposta applicata allacquisto di ben] o servizi risulti indetraibile, ne! qual caso essa
viene rilevata come parte dal costo di acquisto dell'atfivita o parte della voce di costo rievata a

conto economico,

L’ammontare netio delle imposte indirette sufle vendite che possono essere recuperals da, ¢

papate all'erario, & incluso a bilancio nef crediti o debiti diversi, a seconda del sagno del saldo,
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2.6 Nuovi principi pubblicati ma non ancora adottati

Di seguito sono Indicatl 1 nuovi princip applicabili per gli esercizi che hanno inizio dopo il 1°
gennalo 2018 e la cui applicazione anticipata & consentita, Tuttavia, Il Gruppo ha decizo di non
adottarli anticipatamente per la preparazione del presents bilancio consolidato

IFRS 16 Leasing
L'IFRS 18 sostituisce le attuali disposizioni in materla di feasing, compresi lo 1AS 17 Leasing,
TNFRIC 4 Determinare s¢ un accordo contiene un leasing, il SIC-15 Leasing operativo—Incentivi
e | §IC-27 La valutazions della sostanza delle operazioni nella forma legale del leasing.

L'IFRS 16 si applica a partire dagli esercizi che hannc inizio il 1° gennaio 2019 o in data
successiva, L'adozions anticipata & consentita per le entits che applicanc MFRS 15 alla data di
prima applicazione delllFRS 16 o che gia lo appiicavano.

L'IFRS 16 introduce un unico modello di contabilizzazione dei leasing nel bilancio dei locatari
secondo cui il locatario rileva un'attivitd che rappresenta il diritto di utilizzo del bens sottostante
& una passivita che riflette lcbbligazione per il pagamento dei canonl di locazione. Sono
previste delle esenzioni all applicazione dellFRS 18 per i leasing a brave termine e per quslii i
modico valore, Le modalita di contabilizzazions per Il locatore restanc simili a queile provista dal
principio attualmente in vigore, ossla |l locators continua a classificare i lsasing come operativi o
finanziari.

I Gruppo ha concluso una valutazione preliminare degli effetti pofenziali sul bilancio
consolidato, ma non ha ancora completafo un'analisi pil dettagliata. Gli impatti affetfivi
dellapplicazione delf1ERS 16 sul bilancic del periodo di prima applicazions dipenderanno dalle
condizioni economiche future, compresi if tasso di finanziamento al 1° gennaio 2018, la
composizione del portafoglic di leasing del Gruppo a tele data, una piu recente valutazione del
Gruppo cifea l'esercizio o meno delle eventuali opzioni di rnovo dei leasing & la misura In cui i
Gruppe decidera di avalers! degli espedienti pratici e delle esenzioni,

Allo stato attuale, leffetto pilr significativo che ci si attende consiste nella rilevazione da parts
del Gruppo di nuove attivita e passivita per i leasing cperativi.

Inoltre, la natura dei costi relativi al suddett leasing mutera quando FRS 16 andra a sostituire
la contabilizzazione a quote costanti dei costi per leasing operativi con Tammortamento del

diritto d'uso e gli oneri finanziari sulle passivitd di leasing.
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Non sone previsti impatti significativi per | leasing finanziasi del Gruppo,

Alri prineipi
Nan si prevede che le sequenti modifiche al principi ¢ alle interpretazioni avranno effeti
significativi sul bilancio consolidato del Gruppo,

- IFRIC 23 Uncertainty over Tax Treatments.
— Prepayment Features with Negative Compensation (Amendments to IFRS g).

Alla data di riferimento del presents hilancio consolidato, gli organi competenti deil'Unione
Europea non avevano ancora concluso i processo di omologazione nacessatio per
Fapplicazione dei nuowi principi e medifichs:

= Long-tam Interests in Associates and Joint Ventures (Amendments to 1AS 28).

~ Plan Amenidment, Curtailment or Settlement (Amendments to IAS 19). “

~Annual Improvements to IFRS Standards 2015-2017 Cycle - various standards.
~Amandments to Refarences 1o Conceptual Framework in IFRS Standards.

- |FRS 17 Insurancs Contracts.

2.7 Cambiamenti dei principi contabill

Investiments immobiliari

Il Gruppe ha declso di adoltare a partire dal presente esercizio il modelle di valutazione al fair
value (valore equo} dei propi investimenti immobiliari in quanto ritiene che questo meglio
rappresenti il modeflo di business adoftato permettendo wna migliore rappresentazione
contabile degli effetti delle transazioni poste in essere.

In accordo a quanto previsto dello 1AS 8 il cambiamento di principlo contabile & stato applicato
retroattivamente retiificando il saido d'apertura del pafrimonio netto al 1 gennaio 2017 ¢ gli altri
Importi comparativiindicat! per 'esercizio precedente come se il nuove principio contabile fosse
sempre stato applicato.

Limpatto dell'applicazions del modelle di valutazions &l fair valye degli investimenti immoblliari
al 1 gennaio 2017 & stato pari ad un maggior valors della voce "Investimenti immobiliari® di 30,2
miiioni, un raggior valore delia vogce "Fondo Imposte differite’ pari a 8,5 mifoni per un sffelto
netto di incremento del Patrimonie netio di 21,7 milion!, Il conlo economico dell'esarsizio 2017 &
stato impattalo per un minor valore degli ammortamenti pari a 1,1 mlione e imposte differite
parf a 0,2 milioni,
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IERS 15 Ricavi da coniratti con § clienti

Dal 1 gennaic 2018 Il Gruppo ha adottato 1 nuovo principie [FRS 15. I principio, emesso dallo
IASE nel maggic 2014 & modificato nell'aprils 2016, introduce un quadro generale per stabilre
se, quando ¢ in quale misura, avverra la rilevazione dei ricavi. Nl principio ha sostituite | critart di
rilevazione enunciati nello 1AS 18 Ricavl, nello 1AS 11 Lavori in corso su ofdinazione e
rellIFRIC 13 Programmi di fidefizzazione della clientela.

in particolars, IFRS 15 introduce un nuovo medello &i Mevazione dei ricavi in cingue fasi:

+  [dentificazione del contratto con il clients:

+ identificazione delle obbligazioni contrattuali:

+ detenminazione del prezzo della transazione;

s allocezions del prezzo dalla transazions alle singole obbligazioni contrattuali;
+  rilevazione del ricavo al soddisfacimento delle obbligazioni contrattuali,

Noin sono emers! impatti derivanti dalla prima applicazione del nuovo standard |FRS 15 8,
pertanto, nessuna varlazione & sfata necessaria alla riserva di util o perdite e quindi al
Patrimenio Netto derivante dall'adozione del nuovo principio,

A parfire dallesercizio 2013, i ricavi sono vaiutati tenends conto del corrlspetiive specificato nel
contratto con il cliente. Il Gruppo, che generalmente opera come princlpal, rileva i ricavi quande
trasferisce il controllo dei benl o dei servizi (point in time).

L'IFRS 15 non ha avito sffettl significativi sui criteri di valutazione del Gruppo in relazione agli
aifri flussi di ricavi,

IFRS 9 Strumenti finanziari

L'intemnational Accounting Standards Board ha pubblicato nefl luglio 2014 la versione definitiva

delllFRS 9 Strumenti finanziari.

i. {lassificazione - Attivité finanziarie
LIFRS 9 inlroduce nuove disposizioni per ia classificazlore & la valutazione delle attivita
finanziatie che riflettono il modello di business sscondo cuj vengono gestite tall attivitd & e
carattenistiche dei loro flussi finanziarl,

Il principic classifica le attivita finanziarle in tre categorie princinali al costo ammortizzato, al falr
value rilevato nelle altre componenti del conto econemico complassive {FVOCH) e al fair value
rievato nellutiledperdila) d'esercizio {(FVTPL), Le categorie previste dallo 1AS 39, ossfa,
detenuti fino 2 scatenza, finanziamenti e cradit] e disponiblli per la vendita, sonc sliminate.
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i Perdite per fiduzione df vafore - Alfivita finanziatia e attivits derivanti da contratio
L'IFRS 8 sostituisce il modello della ‘perdita sostenuta {'incurred loss) pravisto dalio 148 29 con

un modello previsionale delia ‘perdita attesa su creditf ('expacted credit foss' o ‘BCLYL M
madelio presuppong un livello significativo di valutazione in metite allimpalto dei cambiamenti
dei fattori economici sull ECL che sarannc ponderate In base alle probabilita.

(I nuovo modelle di perdita per riduzione di valore si applichera alle attivita finanziaria valutate al
costo ammortizzato o al FYOC|, fatta eccezione per | titoli di capitals & per le attivita derivanti da
contratto,

i. Classificazione - Passivita finanziarie
L'IFRS © mantiene in sostanza le disposizioni dello 1AS 39 per la classificazione delle passivita
finanziarie che non sonoe detenute per finalitd di frading o per Js quali non venga esercitata 'a
failr value option’. |

. Contablizzazione defle operazioni di copertura (Hedge accounting)
L'IFR3 9 prevede che il Gruppo s assicuri che le relazioni di hedge accounting siano in linea

con gli oblettivi @ la propria strategia di gestione del rischio & che applichi, alla valutazions
delleflicacia della copertura, un approccio pit qualitativo e previsionale. Inoltre, JIFRS 9
introduce nuove disposizioni che riequilibrano le relazioni di coperura e vietano linterruzione
volontaria delthedge accounting. Secondo il nuovo modello, & possibile che piy strategie di
gestione del rischlo, in particolare quelle che comprendono la copertura di una componante di
risehic {diversa dal rischio di cambio) di un elsmente non finanziario, siano Idonee ai fini
dellhedge accounting. Ad oggi il Gruppo non copra tali componenti di rischio.

v. Informativa di bilancio
L'IFRS @ richiede una nuova e approfondita informativa di bitanclo, in paricalare in merito
allhadge accounting. al rischio di credito & alle perdite affese su crediti,

vi. Meatodo oi prima applfcazione
| cambiamenti dei principi contabili derivanti dalladozione delllFRS 9 sono stati applicati in
maniera retroatiiva, falta sccezions per quanto riportato di seguito.

~ Il Gruppo si & awalso dellesenzione che consente di non rideterminare le informazioni
comparative degli eserclzl precedenti relative alle disposizioni In materia dl classificazione e di
valutazions {comprese le perdite per riduzione di valore). Le differenze tra | valor contabili delle
ltivita e delle passivita finanziarie derivantt dall'adozione dell'FRS 9 sono rilevate tra gli uil
portati a nuovo e [e fiserve al 1° gennalo 2018, Dunque, in linea generale, le informazion]
presentate per il 2017 non rifiettono le disposizioni delfIFRS 9, bensi quelle dello 1AS 36.
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- Le valutazioni seguent sonc state effettuate sulla base del fatii e delle circostanze in essaie

alla data di prima applicazione;
- Definizione del modello di business nel quale risntra un'attivita finanziaria,

- Designazione ¢ revoca delle designazioni precedenti di alcune attivith e passivita finanziarie
nelta categoria FYTPL,

- Designazione di alouni titoli di capitale non detenuti per finalita di trading nella categoria
FYOCI

~ Quando un titolo di debito & a basso rischio di credito alla data di applicazions iniziale
delllFRS 8, il Gruppo ha considerato che Il rschio di credito dell'attivitd non sia aumentato
significativamente dopo {a rlevazione iniziale,

- Le variazlon| alle disposizioni in materia di hedge accounting sono state applicate in maniera

praspetiica.

— Tutte le relazioni di copertura designaie in conformita alle 1AS 3¢ al 31 dicembre 2047

soddistacevano le disposizioni in materia di hedge accounting previste dallIFRS 9 &l 1° gennalo

2018 &, pertanto, rappresentano dells relazion di copertura In continuita.

vi.  effeffi daliadozione delfTFRS 9
Lefleto dellapplicazione delllFRSS al 1 gennaio 2018 & stato pari 2 clrca 1 milione ed &
determinate dallimpatio sul valore attuale dei fiussi dl cassa della modifica, avvenuta
nel'esercizio precedente, del termini contrattuali di due finanziamenti, che secondo k 1AS39 era
da riconoscarsi lungo 'a durata del residua del finanziamento mentre al sensi del nucvo IFRS9
sarebhe stato iscritte a conto economico nell'ssercizio in cui & avvenuta la rinegoziazions del
contratto di finanziamento,

Altre informazioni

3.1 Acquisto partecipazionl di maggioranza

In data 12 luglio 2018 IPl S.p.A. ha acquisito una partecipazione del 65,65% in Re Think ltaly
S.rl. per un milione di eurc atiiva nsi servizi tecnici per 'mmobiliare (in particolare due-

diligence, profect e property management).

L” Accordo si € poi perfezlonate con lincorporazione di ReThink aly S.r.. in AGIRE 5.1, con
atto notanite del 14 dicembre 2018 efficacia giuridica dal 31 dicembre 2018 e effetti contabil e
fiscall a far data dal 1 luglie 2018, L'aumento di capitalz & stato di euro 1.151.174 per |l
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concambio di fusione dellintero capitale sociale di ReThink; le quote capitail emease sono state
attribuite al Soci di ReThink: eurc 767,4 migliala a IPI Spa e euro 383.8 migliaia all'altro Socio
Marina Concilio, che & stata alires] nominata Amministratore Delegata di AGIRE S.1.l
Mantenendo una partecipazione singfe digff nella societa, venendo cosi ad abbinare ke funzion|
di tecnico con quelle di manager & socio,

Contestualmente allacquisto della partecipazione, IPl S.p.A, ha stipulato con venditors rimasto
socio, con Una quota del 33,34%, un patto parasociale per la gestione della societa AGIRE nel
quale ¢ previste, tra I'atro, una opzione di acquiste per IP) esarcitabile dal settembre 2018 e
una epzione put per if venditore esercitabile dal giugno 2022 della quota capitale del socio
fitolare dedla quota di minaranza, per un valore minimo attualizzato di euro §50 migliala, E'
previsto altresi a favore deli’ Amministrators De!egato Socio di AGIRE s.r.~ un piano di stock
option con un vesting dal agosts 2021 per un contmualore attuallzzato dl euro 170 mighiaia il
cuf costo quota parte per | 2018 risulta pari a euro 18 migliala, cosl come emerge dalla
valutazione dell'attuario incaricaio,

La socletd ha contribuito, nel periodo luglio-dicembrs 2018 (secondo semestre), ai rcavi per
senizi del Gruppo IPi per euro 860,1 migliaia, al risullato di Gruppo con un EBITDA di euro
138,8 migliaia & con un risultato posifivo di perlodo di euro 130,6 migliaia.

| dati pro-forma della societa sulfintern esetelzio 2018 sono: Rica per eure 1.590,3 migliaia,
EBITDA per euro 289,3 migliaia con un utile di eserclzio di eurg 279.0 migliaia.

La seguente tabella riepiloga gli importi delle attivits acquisite e delle passivita assunte alla data
di acquisizione deila partecipazione. Dalie analisi effettuate & emerso che [a valutazions al fair
value delle ativita & passivith acquisite non si discosta dal valare di libro.

RE THINK ITALY SRL - eituazione alla data di acquisizione

{iiglinia di eurg) 30.06.201%
Lninohilizzazion Materiali 52 !
Imrnobilizeasdon Irenateriali 10,5
Credin Commerciali B5G.O
Alre Arivich Corventi 14,8
Caussa ¢ Banche 2228
Fonda TER (11,6)
Dreliti commerciali (4540,0%
Alrre Pagsivind Correnti (2172
Tuotale atiivith netie acquisite 434,5
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L'avviamento che emaige dall'acquisizione & il seguente:

{m ipltaia di enrn)

Chisp onibilitd liquide comsposte 1.000.,0
Quota deireeed al 33,33% net asset 1447
Strumenti di mpitale 2328
Fair value delie attivith nette aoquisite (e 5,5
Avvigmento 2430

La quota di terzl & stata valorizzata al fair value, come consentito dal IFRS 3.

L'avviamento derivante dallacquisizione si riferisce principaimente alle competenze e alle
conoscenze tecniche del personale di ReThink o alle sinargie che si prevedono di otlenere
dall'integrazione della socletd acquisita nel settore dei servizl tecnici per Immobiliare del
Gruppo IP,

3.2 Partecipazione di terzi

La seguente tabella riporta le informazioni dei soci terz in ognuna delle dus soclets prima dalla
~ elisioni infragruppo e delle scritture di consolidamento:

¥ dicembr= 218
Arco
tigliaia di enva) Erlginaering AGIRE
Terzi ¥ possesso TS 24,03%
Attiva Immobilizzate 18,5 58470
Attivo Cotrene 19170 123790
Pasgiva Iinmobilizzatn (L6701 (2.553.8)
Passivo Cortente (34625} (5.251 5}
Patrimonic Netio 62 34303
Tatrimonie MHetro artsbuathile & Tetzi 2719 22673
Ricrei 27384 15.695,5
Risuléato d'esexcizio 56,5 (12807
Risuitato d'eserdzio di competenza diTersi 26,0 (3079
Cash flow da attivith operative 1870 {132,5
Cash flow da arrivied di Investimento 119 (19835
Cash flow da attivith Aoansiarc (119,00 132,00
[Aumento (decremento) di cassa 49,9 (219.3)

In Agire i soci di minoranza sono Cassa Geometri, ATG & Concilic Marina. ATG era sotia In
Arcotecnica & con la fusions a fine 2018 ha acquisito una quota in Agire, Rethink & entrata a far
parte del Gruppo il 12 luglio 2018 & Farchitetto Concilio rimasta socia di Rethink con il 33,34%,
a seguito  dellincorporazione in Agire ha acquisito una percentuale di partecipazione della
slessa Agire S.r.L

In Arcoenginsering il sacio df minoranza & ATG.
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3.3 Settori aperativi

IPl & un Gruppo che svolge lattivits immobiiiare, sia per conio terz! sla per il patrimonio
immobiliare di proprieta, attraverso ls seguenti linee di business:

» Vendita e locazione del patrimonic immobiliare di proprieté;
+ Consulenza, gestions e valorizzazione di Immobili
v Intermediazione immobiilare e craditizia:

» Gestione degli alberghi di proprieta facenti parts del complesso del Lingotto {TO};

Nella tabella i dati economico-patrimoniali delle linee df business relativ af 2018,

Cigred s rah
Stato Patrimonlaks L:::j:. Gaatons Imarmise dTax|aypd Nlm Apgregate | ERSIonlSaiture] Coneofdata
Vaborl=zazions A
Sllind 1 A23.14 1458 20.FE4ATE 4147 295 M 037 E05 ATaFI0R4F [« TEEPEBED 44 3THATE
Passld 318,073 949 100,0:38,0#4 2002203 | 15422782 344.938.111 |- 106,050,870 IIAMT 7QZ
E Conculenza . -
Conte Bcononilaa L::m Gl owie [te mediazian Albarahis Agerapate  |BlaloeliSoriturs] Covsalats
Va loritan zlores rehisra
Reeavi MA2R318 16 085,238 384,187 12867 230 4B 209475 2227538 A4 BT
inTAgruppe 565,517 1225605 870 126,353 2 357 458
tard 10553, 297 1 T.839.430 9.057.827 12,530 pA4 43.4€1,517
Risuilrarg Cparadive Levdo ERFrE Fig LLERL:] 225,348 F:A TN 120884458 1742 848 0001811
Ammezrarnanl PRk 1283074 14816 1.1883TD a9 442 A4 335 2313197
Presan s ng ar 2550479 B6 178 36444 1 2285108 <.514,350 130716
G Flnensart 5,516 bt o AET - 174593 BT25,304 1,547.805 Tl ady
Rladtare anie Impasts Lk 1096192 FLIFRED 1.628, 880 3478728 FELTE T 1378724
ImpoEte dut radeitg 38128
Unibe {Pardma ) di peripds 1.0F9.583
y . . | - . ' Lo
Nella tabella | dati economico-patiimoniali dalle linee i business relativi al 2017,
m Cot Lk nrn
Sxata Pairimonlake l:nﬂklnnl Owahiomm Intarmedizfane H;mh:;‘ ra Aggrepate | ERAcqdScriture| Consolidato
Vak re=aricns srehle
At 3B0.854.083 20,240,879 Aavd 64 | 30.231.384 | aaf S350 b 135085103 | EORBI§0ES
Famsluits 92,346 G 12801218 1221748 | 30.231,5654 HIESNEERT |- f11293706 225307 128
: £
Cotetligmen
Caonto Ecoinoeniss Vendita Camthons Inbar o cka e AL Agrogate  |BikeritSortitura [ Corceslkiata
Leaymione N Alerghlora
VAl =ione
T 105371 baE ELECENT] 4.058,28% 12056518 M ATIEER 4.248.408 42131654
irfmgrugpo #d 335 085,571 574,491 BZ.04H 4,346,908
Eerdi 15,367,000 11.307, 789 2dEETAT 11,4072 088 42.131,554
Rlzullato Oparatvs Lordo 2 144,258 EEB.725 TEINY & HEREL] 5608281 £.961.505 2AI6TER
A gramant| 1108478 56340 42258 Ta1.752 2808 950 19240 28824 40
Pravall funan D S84, 81 o7 528 T8.654 13083 Eamans? 1445028 AATE3z9
2ner Finaazarl BATEE1g 26,087 1 241154 10.245,853 3. M9.538 6,924,200
Mguttato iite amposte | BTAT, 55N 158,143 Y2851 1.645,080 (- 1epe.srd 1.784.384 ET1.THE
Imposta dul re dfeg IEE2ATE
Litlle {Bordita ) o parieds LAt

Clienti rilevantl

Nan sono presenti Clienti che anno generato ricavi superiori al 10% del totale del consolidato.

L'unica eccezione & rappresentata dalla vendita degli immobili ma che non determina aleun fischio

Clisnte In quanto 'unicita della transazione & la rfovanza dellimporto sono impliciti nellattivita di

vendita immobiliare.
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3.4 Leasing operativi

AFFITTC

enfio 12 mesi

ollrsy 12 mesi
otre: § anni

LOCAZIONE AUTOVETTURE
: " Eniio 12 mesi
o 12 mesi
ollra & anni

ALTRI NOLEGGI

antre 12 mesd

cre 12 mest
ol 5 amni

TOTALE

Impegni finanziarf a! 31.12.2018

TOTALE PASSIVO

1.881.725,28
878.466,73
1.102.766,55
000

37772531
232 652,60
WL TT6 71

0,00

343.602 .33
135,759,860
207844279

0,03

4.703.056,9%

TOTALE ATTIVO

Lacazieni attive 31.235421 .00

entre 12 mesi S, 759,00
ol 12 mesi 17.631.024,00
oia 5 anni T.0E3.842,00

3.5 Stagionalita

| ricavi generati nel corso dell'anno dalle diverse attivita operative del gruppo non presentang

particotarl effetil legali alla stagionalité delle vendite o delle prestazioni.
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4. ATTIVITA' IMMATERIAL|

fins o iphhain di ey ) 311217 Fneement Decementi Ridussifidie Ammostamentt 31.12.18
Dhifited ntilisgnsione oper dellingegno 11 - - - 1.121
CHatei di lieenza, concessiom 3312 A - 382
Avviinend 4.51% 243 - - 7461
Alire d05 LG - - 71
Valore lardo attividh immateriali 11.756 110w . - - 12.865
Lhicirti uilizzazione opers dellingegoo (1.121) - - - - (L1210
Diritti di Bieenza, concessioni (2.476) - - (602 {3078}
Altie (BB, - - (113} {608
Fohde amm ko ardvich immarariali (4182} - - - (715} {4807
Driritii wriliwrazione opers dellingegno - - - . - -
Didtef di Leenza, congesmioni 436 - - . (603 254
Avvisrento 6518 945 - - - TA61
Altre 220 166 - - {113 >3
Vilore necto attivith immateriali . -5 1109 - - {715} 7968

Le attivitd immateriali sono costituits per la maggior parte da avviamento e licenze software,
generalesi in seguito alle acquisizioni operate nell'esercizio corrents e in quelle precedenite, & non
includone attivity generate intemamente.

Nel corso del 2018 & sfata acquisita una partecipazione di maggioranza (66,66%) nelle societa Re
Think S.r.l incorparata nell'anno in Agire cosi come Arcotecnica S.r.l. Lincremento dell avviamento
é cormelato a tale acquisizione,

Agire Sl e Arcoenginsering S.rl. costituiscono una Cash Generating Unit = CGU, operativa
nellinfera filiera dei servizl immobiliari, In quanto tali societa generano flussi finanzian autonomi
rspetic alle alfrs afiivita socistarie (vedi IAS 36) alla quale & stato allosato tutto I'avviamento & fini
dalf sffettuazions del test di impalment.

i valore recuperabile della CGU fn oggetto & detarminato tramite i suo valore d'uso, ottenuto
alfraverso la stima dei flussi finanziari futuri in entrata & In uselta che defiveranno dail'uso
continuativo della CGU {flussi di cassa operativi) e dalla sua dismissione finale (Terminal Vaiue) &
dal tasso di attualizzaziona (WAGC) appropriato ai flussi finanziari futuri in entrata @ in useita. Dal
conironto tra valore contabile e valore d'uso della CGU & possibile determinare leventuale perdita
di valore defla stessa.

Le principali assunzioni adottate nella stima del valore d'uso sono le seguenti;
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in parcentuale 2018
T asso di atiualizzazione (WACC) 8,46
Tasso di creseila flusso di cassa operative {media orizonte temporale 5 annl) 12,70
Tesso di crescita Teminal Value (g) 0.0

I tasso di attualizzazione WACC & una misura basata sul tasso di raﬁdlmento dei fitell di stato
italiani con scadenza decennale (BTP 10 anni} incrementato di uno spread ¢ sul tasso di
rendimento dell'equify determinato sulla base del rischic medio df mercato e del rischio specifico
della CGU,

Nel modello DCF sono stati utllizzati cingue anni di flussi di cassa, stimati sulla base di quanto
nportato nel “Fiano 2018-2023" di Agire S.r.l., Prudenzialmente si & assunto un tasso di crescita {g)
pari a zere al fine della stima de! Terminaf Vaiue (TV),

N valore recuperablie stimato per I CGU'sd'pé'r'ér in modo significativo it valore contabile: ia
direzione ritiene che leventuale variazione dei parametr| chiave utilizzati nel caicolo (flussi di cassa
operativl @ WACC), nell'ambito di un range ragionevalmente nrevedibile, nen sia in grado di fare
scendere H valore recuperabile al dl sotto del valore contabile.

ATTIVITA' MATERIALL

5.1 Immobill, impianti @ macchinari di proprieta

(i meglmiz da sutn} 31,12.17  fnecremend Decrementt Risdamifiche Anunogtam, 311218
Terteni 15825 - 153,826
Fabbncan 28 0% - 281095
Miglictiz su Babliricati 264 - 26
Impiant ¢ macchinag 1.317 - 1517
A ttresza e 44 - 401
Altti beni . 10502 1,504 - 12,478
Valore lordo atdvich materiali 57,054 1,566 . - .| 58620
Fabbicatl (5.504) (468 (6.372)
Miplicrie su fabbeicati {247 4 {251}
Irnpdinti & macchinan (r2m) 182) oLy
Attrezrange (452} {22 (304
Al b {5085} _ (921y  (6.006)
Foudo amm,in awivity materizh (12.446) - - - {1597y {14.043)
Terren) 1582 - - - - 15,826
Fabbricat 22,194 - - - [aGE} 21.723
Ivliglionie s fabbeicud 17 - - - ] 13
Tapiant € macchinari ' 0 - - - {183 [T
Attrezea ture 8 - - - 25 {1d)
Alvel bert 5T 1. 564 - - [ ] 5422
YValore tiitén attivitd materiali 44,600 1,566 - - 1509 44.578
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Alla data di riferimento del bilancio non Wi sone indicazioni che |s attivita meteriali possana aver
subito una riduzicne di valors.

Gl Incrementi del periodo st riferiscono al nuovo Implanto entratafuscita def parcheggi, alla nuova
infrasfruttura tecnologica del Gruppo & ai lavori di ammedemamento della hall, degli ascensori e
deqli impiant! del'hotel Lingotlo Congress ¢ ai relativi arred,

Le voci tetrenl e fabbricati includono gli uffici @ magazzin ad uso proprio {di proprietd di Lingotto
2000 S.p.A.), un albergo di 142 camers e un albergo di 240 camere delia Lingotie Hatels S.r .,
nenché i parcheggi (oftre 3,500 posti aute coperti e scoperti) deila Lingolto Parking S.1.l. situati nel
complasso del Lingotto in Torine:

dinmigivia di eoro) 301217 Tonercnienti  Decrement  Risclassifiche Amoctan, 311218
Alberge | Flilton Lingatts ) 5760 5748
Alberge [ MH Lingottae ) 8107 &107
Paechegp 1268 e A 1.268
Uftied a ndlizan groppo a37 637
Mlagazzin o milizze Fruppg 45 45
Totale tetreni 15426 - - - - 1582
Albergo { Filion Lingouo ) 8.241 {1513 Bodn
ATbexgs ¢ NH Lingotto ) 11.540 (236} 111M4
Parchegm 1.672 (E1) Lait
Utiici 1 wiilizze groppe 872 (1% 853
Magazzind a atilizze gropgo Gi3 {1 Hly
Totale fabbricati fralore weto contzbi 22191 . . - (468)° 71733
Albergo { Hilon Lingotra ) 14.019 - : - (151) 13839
Albergo ( WH Lingoua ) 19.447 - - - (235 19211
Daxche g 2.29% - - - (51} 2E70
Uthaa udlizzo gruppo 1.3 - - . (19 1.480
Mlagaeziig a wblizow sruppo 112 - - - (i 11
Totale teceeni ¢ fabbricati I5.H7 - u - (46B) 37549

5.2 Investiment immohiliari
Immobili di proprietd e locazione finanziaria

I modslle di business adottato dal gruppe e wolto alla massimizzazione dell'attivita di
valorizzazione del patrimonio immobiliare, per competere con i mutali paradigmi del mercato, si
gstrinseca attraverso 1a messa a reddito o lapprezzamento volto alla trasformazions e
valorizzazione, Queslo necessario camblamento di  prospetive trova una  migliore
rappresentazione nella categoria degli investimenti immobiliari, muttoste che in quella delle
fimanenze, che possono sottintendere un maro intendimento di realizzo attraverso la vendita e non
anche un intendimento dl valorizzazions 0 messz a reddito. Immobili ¢ aree sulle quali ci sl
conoentrava quasi esclusivamente per la vendita diventano punti di partenza per un progetto di
sviluppo che Include logicha sempre plll volte alla creazione di valore,
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Biluncio consobidarg al 31 digembee 2015

Conseguentemente &i sono opefate nellesercizio alcune riclassifiche dalla categoria rimanenze
anche in relazions alle mutate condizioni di utilizzo di alcuni immo#i,

Allo stesso tempo adottando per la valutazione degli investimenti Immobiliari 1| modello def fair
valug rispetio al criterio del costo che garantisce una migliore rappresentazione contabile, si &
pravveduto, come spiegato alla nota 2.7, a modificare il principio contabile relative,

Lefietlo delfinizlale valutazione al fair value dei beni gia compresi in questa categoria sono
fransitate dal patrimonio netto, menire leffetto di quelle derivanti dal trasferimento di alcuni
immobili dalle rimanenze a questa categoria hanno direttaments avute impatto a conto economico
e specificatamente nella voce Vanazione delle rimanenze.

Lo scorso esercizio in questa categoria ¢'eranc esclusivamente gli uffici del lingotto al loro costo
storico dedotio dalle quots di ammortaments a un valore di 29,4 milioni rideterminat.

Dalle imanenze si sene trasferiti la maggior parte degli immobili, compres! gll immobil di Padova e
Marghera condotti In leasing, che valutati al fair valus hanno portato il valors degli investimenti
immibiliari a 224,89 milioni,

Di seguito Felenco degli immobili compresi in questa categoria con la superfice e distribuzions nel

territorio :
31122018

Cired Indiriz 20 SLP inmg
Togno wip Nizea 262 Lingnteo ufbd 44,000
Bologna via Darwin 20.66%
Matentine (TOH str. Prov. Andezenn Marentoo 12.200
Paria cx Snia 28.600
Villastellone (TN via Savoma 41.000
Ghetyonvn vin P.Chieaa 3600
Todna via Panexza 1004060
Todno - post aile via Pr. Ameden 12 70
Napaoli via Breare 4.130
Milwue Cosa Magenta 81 - 83 2129
Milano viz Manzon] 44 2.358
FPadowva vis Drapnay 5,500
Venczin Murpiieca ¥ia Brunasa 10.404

Mella tabelia seguente & rappresentato 1a riconclilazione del valore contabile:
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Bitancic consalidato ai 31 dicembre 2018

(tniplinia di enro) 1218 311217
Saldo al 1 rennaio * 90 444 Ll EE]
[ncrementd -
Trasferimento da irnmobili, itnpiand & macchinarti

Trasferimento da rimanenze di magazzing 117120 -
Variazioni del fair value 2374
Investiment imwobiliari 224,938 99444

* 2017 wdeterminare per applicazions del criterio del Fair valoe

La velutazione del falr valus degli immoblll & stata predisposta da esperti esterni indipendenti, in
possesso di qualifiche professionali riconosciute,

Alla data del 31.12.2018 sono gravati da ipoteca a favore di banche a garanzia di mutui, i sequenti
immobill: Bologna, Milano, (Corso Magenta, Manzoni 44}, Pavia e Torino via Pianezza. Sono
gravalf da fpoteca a favore degll ohbligazionisti | seguenti immabili: Marentino, Genova e'gli uffici
del Lingotto. Sone gravati da ipoteca a favore deilAgenzia delie Entrate i seguenti immodbilL
Villzstellone, Napoli via Brecee e Torine via Amedeo,

Gli immobili di Padova e Venezia (Marghera) sonc posseduti con contratti di locazisne finanziaria.

La stiddivisione del debito verso le socleta di leasing & reppresentata come segue:

31 dicembre 2018 31 dicembie 2017
an muginia di el Rate du pagare  Walore debito  Intereapi  Raue dapavarc Valooe debig Interessi
Leasing uranabile Yenezia 13734 L1406 2583 14.559 11765 704
Leasing immobile Fadora 1.335 S060 1.37% 1785 £.700 1485
Lessang casse parchegpi 56 it} 1
Tok Z1.043 17_ 1 3.963 22,300 12,11 4,280
Farel -
Totale debid 17.106 3.963 13115 4,250
Passivitii non coceend 16405 17.308
Pistiiviti comrent EEH 1.011
Totale debiti 17106 15.112
Entro 1 anno 1.700 4 Tz 1355 101 T44
Tral e 5anni &.50{ $387 2413 B500 543 2w
Ollre 5 anul 12504 11721 e 1214 114674 41
Totale 21069 17, 10 3563 22,309 18.11% 4280
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6. PARTECIPAZIONI

8.1 Partecipazioniin altre societd

fin rvdeliaia di enre) 33217 Incementl Svalutarioni  Devrement 311218
Leopoledine 5.p.A - 21 - - 214
Agieolores & Tunsimeo (il dealine) - 10 - - 10
Totale pactecipaziom in societd collepate - 820 - 20
_{iny erabirliaia di mar) 31217 Incrementd Derementt 31,1215
RCA Seoarity - - - -
Polans 1 - - 1
Consorzio Lingotre 3 - - 3

Euromns Scarl,

Tenas Conventing Bureau 1 - 1
Tusisma Totino 1 - i
Totale partecipazioni in alire imprese [ - - 6
Tatale partecipazion & 220 - B26

IPI ha una partecipazione dal 10% in Leopoldine S.p.A., acquisita nel 2018 mediante la
sottescriziorie di un aumento di capitale riservate, investendo oltre 80%mila euro, Il 90% del
capitale & posseduto da B.F. spa sacietd quotata alla Borsa Valori i Milano, capogruppo di societ
agricole o della filiera,

Leopoldine & proprietaria di 21 immobili di tipo rurale, di cui 9 “Leopoldine” edifici caratteristici della
zona, 11 case colonichs e 1 villa, situati nel Comune di Cortona e Castiglion Fiorenting, in
provincla df Arezzo. Il progetto & di recuperare per o pill ad uso ricettivo e turistico dettl edifici che
hanna una superfice di pavimente di oltre mg,20.000. L'evoluzione e la realizzazlone di un resort o
un albergo diffuso nella Villa e due leopoldine, pet i quali ci sono gia impegni di acquisto, & il primo
obigttivo. La societa ha chiuse il suo primo esercizio con un utile di 869mila suro,

IPI S.p.A, detiene una partecipazione del 20% in Agricoltura & Turismo st ¢he ha sua volta ha una
partecipazione del 20% circa in Tenuta del Cicaline s.r.l. un'azienda agricola di oltre 452 ettai di
cui oltrs 93 sttarl collivafi ad oliveto, proprietaria di sei poderi ristrulturati e utilizzati come strutture
ricsttive con oltre 100 posti letfo.

Le altre parecipazioni sono costituite pravalentemente da quote minoritarle In consorzi. Le
partacipazioni indicate senza importo risultanc in essere ma non raggiungono 'armotondamento a

mille suro,
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CREDIT| VARE E ALTRE ATTIVITA’ NON CORRENT]

[mighaia di eura) 311218 311217 Diffetenza

Diepaeit] canzionali 24 1) 4

Tatale ¢rediti van non cocrenti Rt &0y 4
RIMANENZE DI MAGAZZINO

Il magazzino sl compone come segue:

fmigliaa di ewrs) L o 31213 311217 Differenza
Matetde di onzumao 102 80 22
Imenohili 35340 142572 [(109.232)
Lavod 1o corso - - ;
Totale rirnanenze 33,442 M2.652  {109.21

La variaziong della categoria Immabili ¢ dovuta ai seguent! fenomeni;
- trastetimenta degli immebili alla categoria investimenti immebiliar descritto alla nota 5.2

- iscrizions del coslo dei lavori per le trasformazioni immobilian in Toring Palazzo 900 e Palazzo
Lagrange oltre che a Firenze per complessivi 8,1 milioni

- vendite di alcuns unita immobiliari in Corse Magenta a Milano per un valore df carico di 1,9 milioni
- ripristini di valore per 1,6 milioni

Nella seguente tabella si espongono le superfici degli immobili iscritti nella categoria rimanenze.

2208 Bk
Chd licirizea RAMERTY T Cata ladinzse SLTE i mg
ik Cosn dagentn BL - 83 2k
Mikie wvia Mnzoni 44 2.358
Bologna vip Travwin HuGy
Fioznee wra Camypofiore 48400 Frense via Campofiom 4,500
Padarea win Linuyuay 5.E00
Venegin Mughe wa Biluhpaa 100400
Mwnting (T'CG) st Prnee. Arwlézena Marenting 12200
P ex Zniq 20600
Vilbuzeellone [1°Ch Vil S 41040
Cenuva vin P iesa AL
T'ehing wien Pean pten 10460
Touns via Lagrangs 406 Toano vin Lagmnpe Ll
Tummn Tidwezo 900 7500 Totro Talazac B00 TE00
Touno s postisets s P Apeden 13 ]
Lapch iz Brax 4150
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Bilancie copsolidato al 31 dicembre 2018

La valutazione degli immabili ai fini della stima del vatore netto di realizzo é predisposta da esperti
valutaton estemni o infemi, in possesso di qualifiche professionali riconosclute,

9. CREDITI COMMERCIAL

frodpliea di ey 311218 311247 Differenza
Creditl verso dienti terzi 13,572 13.230 342
Fapdo svalutazione aedit teezi (2,108 (1.597} 51
Totale credit verse terzi 11464 11633 {169

tedit verso dientl eorrelare -
Totale crediti verso correlate -
Totale credid commerciali . - 1.464 11633 (162)

Al 31 dicerbra | crediti commerclali hanno generalmente scadenza a 30-30 gletnl,
Sl fiporta di seguito la movimentaziona del fondo svalutazione credii:

[in migliaia di euzod 31.12.18 311217
Saldo o ezemoizia 1.597 1414
Acantenamend, 3l | 123
Utilizzi nell'eserdzio

Rilasac -
Saldo fine esercizio 2308 1,597

8.1, Analisi crediti commerciali

| crediti commerciali verso terzi al 31 dicembre 2018 e al 31 dicembre 2017 sono scadenziati come

seque;

(i noigliata AL eneod 311218 311217 Chifferenza
Touzale crediti a scadere £.930 10384 {1454)
Credin scaduti:

Sadutt da meno 3 a 60 gomi 1.148 425 343
Saaduti da 60 40 piomi ] by | 21
Sadutida M) 2 120 gicimni 410 170 240
Sadut! da olere 120 sicam 2792 1600 1.192
Totale crediti seadnti 4642 2 Hd6 1796
Totale crediti commerciali verso terzi 13.572 13.230 342
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Bilanoo consalidato al 31 dicembre 2013

CREDITI VARI E ALTRE ATTIVITA’ CORRENTI

{in migbiaia di enkod 31.12.18 31,1217  Differenza
Crediti per saldo IRES/TRAP 353 175 178
VA 175 (175
Crediti v, Apenzia Enteate 5113 5041 72
Alea aedid vs eratio 537 294 243
Totale credid tribwtaci 6.003% 5685 38
Tsdtutl previdenziali 32 25 7
Antidpi a formitad 1,033 532 201
Adbrd 770 40 il
Totale ceediti diversi 1,835 1347 483
Totale ratel e riscond agovi 337 327 10
Totale crediti vari € altre attivith coreenti 8175 7.35% 816

Sl ncorda che nel 2011 si & provvedulo & iscrivere, tra i crediti tributarl, lintero importo delle
cartelle di pagamento ricevute dalf Agenzia dslle Entrate negli esercizi 2010 & 2011 connesse ad
accertamenti IRES per gli anni 2005 & 2006 in contenzioso. A fronte di tale credito la societa
iscrive un debito di pari importo tra i debiti tributarl ed un fondo rischi, rapprosentativo della
valutazione del rischio di soccombenza. Inoltre contabilizza a crediti le rate via via pagate.

Megli altri crediti sone compres! i crediti derivant! dai versamanti alla tesoreria INPS delle quote di
TFR maturata,

TITOLI DIVERSI DALLE PARTECIPAZICNI

liitoll posseduli per la negoziazicne possono assere cosi riepilogat):

iin enbgliata di oure) 311218 311217  Differenza
Tshares Baroip Ecoetg Wk Lol 52 228 (L36)
Ishares Glob Hig ¥1d Corp Bond 105 263 (L7E)
Ishares Barket Iboxs Bura High 42 v (285
B Medinlamum Re A - 29 (2%
MNovarg 27 1.600 (1,323
Waant Nowvare 2017 2020 131 131 -
Gestielle Ced MULTIT 260 250 10
Gestielle Ced MULTLA 792 300 )]
GGesticlle Ced Dual P 73 710 {6351
Totale credid finanziari coreenti 1774 4,358 {2.584)
CREDIT! FINANZIAR) CORRENT]

| movimenti relativi al crediti finanzlarl correnti possono essare cosi rienilogatl:

fn oo di cnzod 31217 Jocepment Deciemesn Biclmafics Svelvsione 31,1217

Al cepditt p) 54 EIG)
Totale credic fomwnrioi verzo colleoate 35 L - - 44
Tatels credis linaneiani correwd 351t 54 - - 44

Lincremento della voce "alti crediti® & ['adeguamento del fondi assicurativi stipufate dalla societd

Arcotecnica ora fusa in Agire per il TFR di aleun! dipendent],
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Bilancio consolidato al 31 dicembes 2018

13. CASSA E ALTRE DISPONIBILITA’ LIQUICE EQUIVALENTI

14.

(in migliads di eurod 31,1218 311217  Differenza
Depositi banaart & postali 12318 15450 {3,132
Dlenarn & valon n @ssa ] T4 {15)
Tatale cassa ed ale disponibilith liguide equivalenti 12579 15.526 {(3.147

Il decrementc deriva dai flussi generali dall'attivita ordinaria, dagli acquisti di quote societarie e dai
rimbersi dei finanziamenti,

PATRIMONIC NETTO

La composizione & le variazioni intervenute nella consistenza del Palrimonio Netfto scno riassunts
nel prospetto di variazione del patrimonio netto consolidata esposto precedentemente.

CAPITALE SOCIALE

{valori in eurc} 2018 2017
Azlont ordinarie 82.078.066 | 82.078.006
RISERVA SOVRAPPREZZO AZIONI

E' stata tutta wtilizzata perla copertura delle perdite negli anni precedent

RISERVA LEGALE

E’ Riserva disponibile per la copertura di perdite d'esercizio,

ALTRE RISERVE

Includono la riserva di consolidamento, che evidenzia gli effetti sul patrimonio netto derivanti dalie
operazioni di consolidamento tipicamente per omogeneizzazione delle poste dei bilanci dells
societa consolidate an criten di gruppo, per lo stomo degli utili infragruppo non realizzali € per
l'ellsione delle partecipazioni contro i loro patrimanio netto,

Includona inoltre |a riserva negativa relativa al piano di stock option della sociela Agire S.r.l.

La societa non ha approvate piani di stock option ma & In essere un patto parasociale che
coinvolge la controtlata Agire S.rl..
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Si tratta di opzioni call di tipe Bermuda, cvvero esercitabill solo in aleuni sotto periodi di tempo.
It patto prevede [a permanenza nella societd del beneflciario fino alla data del 31 luglio 2021, data
nella quale si maturera il diritto ad esercitare le opzioni assegnats,
La valulazione per gli effetti econornici @ patrimoniali é stata svolta da un attuario sulla base delle
seguent] assunzioni:
* l prezzo di esercizlo @ posto a 1 euro
+ 1l valore softostants & posfo 2 1 euro
+ ka volatilita & pari al 40%
»la probabilita che {'assegnatario lasci 'azienda & pari a zero
+il tasso Risk-free & pari a 0,2668%
+il dividend yield & parf a zero
Ll moltiplicatoze del prezzo di ssercizio & 2,75
Sulla base delle previsioni utiizzate e dei parametri appena dascritti feffetto complessivo & pari a

134 mila euro con una incidenza net 2018 di 19 mila euro.

UTILI O PERDITE PORTATE A NUOVO

Le perdile portate a nuovo sonc diminuite in seguity alla destinazione dell'utle dellesercizio
precedente.

Tale voce include |a riserva negativa iscitta in fase di rilevazione iniziale dei debiti per opzioni put
dei soci di mincranza di AGIRE, che quest'anno si incrementa per effetto del'acquisizione descritta
alla nota 3.1. Mel presente esercizio & stafa inoltre iscritta [a riserva negativa, di imporfo
complessivo pari a oltre 1 milione, derivante dalla prima applicazione del principio contabile
intermazionale IFRS 9.

Nella stessa voce & inclite incluso l'effetto dellapplicazione retroattiva della valutazione al Fair
value della voce investiment! immoblilan, applicata all"1.1.2017.

RISERVA COPERTURA FLUSSI DI CASSA

Accoglie la parte efficace della variazione di fair value dei contratti derivati in accordo con quanto
previsto dallo 1AS 39,
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15. PASSIVITA’ FINANZIARIE

15.1 Deblt finanziar non correnti

| defiti finanziari a medio-lungo sono cosi dettagliati

[im mirhisia dr susg 311217 Iooemend  Becsrnend Ridass, AL1LIE
Banow di Sardegna fvmd, 30,12/ 2025 -quota n lnnge tenmine o6l (378 (L38) 445
Eonee BPM (soud, 30/31/2030) 65,205 1) f2a) 2118 a8
Bonce Popelace g Credite Bepampam (pod. 31/12,/203 1 0508 1424 1400 {70 21605
Inteza San Paolo (zoadensa 3003 72025) #.79% (621} 6178
Banen BPM (soadenza 31,012/ 2020 oI5 {201y 2
Banco BPM (scadenza 36/ 10/ 20243 3.001 I it 3523
Bance BI'M (iodeanza 31/772024) 3588 (635, 4933
Bancs Popelare di Sondris [sod . 31707/ 1024) 1278 4 (ha) 2810
Timstite Obbligazicnade (sad, 10/ 0472020 14.162 (4947 {15 LYrik
Prestite Obbligavipnady (sad. 1003 /2023 A48 ) 8400 -
Intess Son Pacle (sced 31/12,/20225) 9700 (450 2.2
Underedit fsond 31712/ 2019) 160 flay -
Uniiersdic (15} o5 925
Uniszedlit (10T 5,000 (400 -
Bane Alpi Masitime (Lhot erad 18/ 10/2022, 1548 g (% 14683
Monte dei Pazchi di Siena (ARG) 7l (28 (43) -
Banen g Maioime (Lpk} - 550 22 75 251
Stvanent desvats Banay Popolure il | 148 BT
Srnament detivati Bonoo Popoliee 114 iy T
i Totale debit: [nanelan non corent P 1473 ] 11655 | (5500 {0300 1R ¢

La vooe si decrementa principalmente per la riclassifica nei Debiti finanziari coirenti delle quote in
scadenza nei prossimi 12 mesi & per il nimborso parziale del presitio obbligazionario Pl 7% 2014-
2021.

Gli Incremient! sono prevalentemente relativi, oltre che alla variazione del fair value degli strumenti
derivati di copertura, all'utilizzo dslle linee di cradito concesse da Unicredit per lnizio dei lavori a
Firenze e dallemissione del nuovo prestito obbligazionario. L'incremento del mutue del Banco
BPM gia Creditc Bergamasco di 16 milioni e relativo allapplicazione del priacipio contabile
internazicnale 1FRS 8; la movimentazione del mutug del Banco BPM gia Banco Popolare pool &
comprensivo di decremento per 06 milioni relative anch'esso allapplicazione del principio

contabile inlernazicnale IFRS 9.
Di seguito alcuni slementi di deftaglio relativi ai principali dsbiti finanzian in essere.

Il prestite obbligazionario {IPF 7% 2014-2021) 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 it
pagamente di due cedole { sl rimanda al regolamento pubblicate sul sito www.ipi-spa.com). Nel
corso dat 2018 IPI ha provveduto alla restituzione della seconda quota prevista dal Regolamento

olfre & un rimborso anticipato di 5 milioni di euro necessanio per liberare dalllpoteca limmobile in
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Firenze di cui sono stati avviafi i lavori di trasformazione e vendita degli appartamenti che si

andranno 3 realizzare,

I} prestite obbligazionaric { 1P 5% 2018-2023) scade It 10 gennaio 2023, ha un tasso del 5%ed &
garantito nel simborso del capitale da ipeteca di secondo grado sugli uffici del Lingotto{ si rimanda
al regolamento pubblicato sul sito wwwr.ipi-spa.comy.

Il mutuo concesso dal Banco Popalare ora Banco BPM (scadenza 30.11.2030) residui 63,8 milioni,
garantito da ipoteca sugli immobii di proprieta facenti parts del complesso Polifunzionale Lingotto,
& regolato sulla base del tasso Euribor trimestrale maggiorate di uno spread di 200 b.p.

IF mutuo di residui 21,6 milioni di suro def Banco BPM {gia Credito Bergamasco} ( scadenza
31.12.2031) garantito da ipoteca sullimmobile di Bologna é regolato sulla base del tasso Eunbor
trimestrale maggiorato da une spread di 300 bp.

Entrambi { mutui hanno derivall di copertura del tassi & anche questi sone stati adequati alle nuove
carattedistiche dei mutui. Gli attuli strumenti di copertura sono rispettivamente:

a} un Collar, collegato al piano di ammoramento allungato, con data iniziale 30/11/2017 a
data finale 30/11/2020. 1t cap é Euribor 3 mesi fixing 265 al 2,5% e il floor & Euribor 3 mesi
fixing 365 al 1,94%. Le date di liquidazione dei differenziali sono trimestrali per oghi anno e
al 31.12.2018 il suo valore di mercato {compreso tra i debiti finanzian) e negativo dl Euro
7.209.243 e comprende la quota meficace della copertura, contahbilizzata negli oneri
finanziari pari @ Euro 51,22. , La quota efficace & invece contabilizzate tra le altre
componenti del conte ecenomico & trova rappresentazione all'interne dal patrimonio netto

in una specifica riserva intitolata * Riserva di copertura flussi di cassa”;

b) un Inferst Rate Swap, collegato al pianc di ammortamento allungate, con data Inlzlsle
MM2207 e data finale 31/12/2031. |l tasso & pari a 1,27% base Euribor 3 mesi fixing
365. Le date di liquidazione dei differenziali sono trimestrali per ogni anno e al 31.12.2017
Il suo valore di mercato {compreso fra | debifi finanziari} & negativo di Euro 879.219 ¢
comprende la quota inefficace della copertura, contabilizzata negli oneti finanziari e paria
Euro 891,64, La quota efficace & invece contabilizzata tra lg altre componenti del conto
economlce complessivo e trova rappresentazione all'intemo del patriimonio nelto in una
specifica risetva infitolata * Riserva di copertura flussi di cassa”;

| finanziamenti Infesa San Faolo scno garantitl dagll immobill in Pavla & In Toring, via Planezza)

con un rimborss annuale graduale con scadenza 31.12.2022 8 31.12.2028.
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Bilatizio consodidata al 31 dicembes 2018

15.2 Pebiti finanziar corranti

| debiti finanziarf cament sone cosl sompost(:

(o m igelinia ol e e} 311217 [neesienti Dhaoment Compensasion:  Ridaes. 511218
Banm BEM (s, 30/ L L/ 2050 1997 LOBT 2118 21id
Lhﬁnd[r{md L1220 159 158 140 161}
Bana BFRA 147 (L nl 2m
Tz B § seadeniza 31,1107 2026) 57 5T 4a2 438
Bane BPM [ smotnazn 307/ 2024) fal {oHn G55 G55
Prstito Ohbligazioasas (eod. 1004,/ 2021) 3482 (3083 150 150
Rabm BFM - mooc 1.5H et 145
FBana Popolue di Sondiio a evoc 5748 {26 a2
FBaom Popoke o Sondno {smd. 3040772024 547 4T E4Q B4R
Bancn BRI e Credira Besgoraosay sod. 31/L2203 13 G2h (zeH] T TR
Inteza San Paolo (odenza 316007 2008) - w7 [E.x) 421 £21
Davery da Snd e (5eadd. 3010720200t # breve 21 21 13h 133
Intera San Faolo (omel 37 7 12 2018y . art ! 7] .
Intesa San Paolo (sopd 31/ 12/ 2022 - h ) (3T #30 450
L nicredit [C100) - B4z 3.0 1t.972
Banen Alpi Masityin e (Lot 3 3T 33 an
Baren Ak Marittin e (Tg - 75 75
Unsgeechie I ) fmdieipo Fatru Rl aad
Crva d Raspacmurs di Bey Mupuo { sad. 30706/ 200 8 55 {55) .
Banoc BPM (ARG antigpe: 154 130
Ionte def Paachi di Siena (ARG mutue 48 {dd 43 43
ke el Paschi diSiens (AECS) artidpa faroere 110 LT 50
Bane B (Agd] moutus 400 {0 -
Farw BT (AGT} anvicipo fttoce 340 23
Banm Bl (AGI) antidpo fttere 440 M) €Tl
Pdeware ol ei Paeschi oli Sena (AG]) antidpe fartu e 147 1] 144
Totale debiti fimiinziari cocronti i3.749 0,75 (HLTI - 9, &ir 27631

La voce include le quote a breve dei finanziamenti a medio-lungo termine e aleure aperture di
credilo a breve tarmine.

La voce include anche il finanziamento con Banca Popolare di Sendrlo a revoca con rimhorsoe
lagato alla vendita frazionata del'immobile di Via Manzoni n.44 a Milano, regolato sulla base del
tasso Eurlbor trimestrale (spread 500 b.p.). A garanzia di tale finanziamento ¢ stata ksciitta
un'ipoteca sullimmabile.

Gli incrementi dellesercizio sono prevalentemente relativi allutilizzo delle linee Unicredit per la
conclusione del lavon di palazzo 900. Alla dafa dell'approvazions del bilancio il debito delle linee

utilizzate st € ridotto di oltre 7 milioni di euro.
| decrementi sone relativi al rimborsa delle quote in scadenza nell'esercizia,
15.3 Passivita per locazioni finanziarie non correnti

Tale voce si rifetisce alla quota non cemente delle passivita finanziarie relative ai contrafti di
locazione finanziaria stipulat per alcuni immaebili di IP1 8.p.A, (a Marghera ¢ Padova);

- 183 -

= e T T T s




Bilancic consolidato al 31 dicembre 2018

Aot sipliaia di enrol 311217 Incemeoti  Deconent Ridass 3.12.15
Finanzismentc immabile (lesing) Marghean 11 14% {642 10.507
Finansiamente jmm obils (Jeaaing) Pacdove 5.857 {386} 8,601
Finanmumentn Casse [leacing) Pardhepm - -
Totale pasgivith per locaziond finanziarie non corrent 17,108 - (908} 16108
15.4 Passivita per locazioni finanziarie correnti
Composizione della qusta a breve:
fin migﬁsjadimm] 311217 lopoemeod  Decement Tidama. 3112 18
Finanzinmients im m obile (leating) Mwgheta Glb (a1 42 b2
Finanziamento immabils (lesing Padevs M 13410 354 356
Finanziamento Casse fleasing] Parchege sl 144 z
Totale passivitd per Iocazioni finsnziarie corcenti 1.00% 1013 g 9a5

Per quanto riguarda la suddivisione del debito secondo le scadenze future gl imanda alla nota 8,

15.5 Posizione finanziaria netta consclidata

(Irporid in migyfeaba df vmro) JLI22008 | 3LL22017

A, Casaa Gt T6
B Alfre disponibilitd liguide

o/ e banad ¢ poatali 12318 15451}

- G i v faardd coreelale
<. Titoli detenuti perla neposiazions 2478 4,708
D, Liguiditd (A) + {B) +(C} 14.557 20234
E. Credit finanziari cortenti - -

- o tersy

- g ewd o party o reslare

- i ewd of eollagens - -
F. Debiti bancari correnti (5.938) (7.950)
G. Patte cotrente dell*indebitaments non cofrents {19.695) (117943
H. Aleri debiv finanziari coreenti - -

-l onf uf paed covvelare

- o cxrt of aderd

- & ewnt of banehe per finangiamenti
I. Indehitamento finanziario cortence (F) + (G) -+ {H) (28.633) {19.750)
I Indekitamento finanziario coreents neno (D} + (E) + (1) (14.075) 434
kL Drebiri banan non mrrentd (140.78R) {14754y
L Crediri finanziad non comenti - -
M. Alve debid non cooend {16.108) {17.108
M. Indebitamento Ananziazio won cocrente (E) + (LY + (M) (156.893) (I6LE42)
0. Pasizicne finanziacia netta {J) + (M) (170.96%) (16L.358)
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Bilancio consolidats al 31 dicembee 20108

La posizione finanziaria netta & negativa di 171,0 milioni di euro nel 2018 rispetto ai 161,4 milioni di
suro del 2017, La variazione & da imputare agli investimentt effettuati nelanno

Lindebitamento e per la maggior parte a medio-lungo termine e consents al Gruppo IPi di operare
per una valorizzazione degli immobili nel tempo.

Per far fronte & disponiblie la liquidita e sf sta operando per Fottenimento di nuove linee di cradito
con lunico scopo di strutturare correftaments utilizzo di risorse finanziarie a medio lungo terming
gon investiment! a medio lungo temine.

Lindebitamento finanzlario & a tasso variabile ¢ su circa la meta dellammontare del debito, il
fischic variazione tassi di interesse & coparto con adeguati contratti derivati,

Il Lean to Value {debilo finanzlarlo / fair value degli immobili) del 58,3% a fine 2015 (58% al 2017)
& un indice sostenibite.

T.F.R. E ALTRI FONDI RELATIVI AL PERSONALE

CONSBLBATG™ T T .._...__E_._......._._..{_....._......_{....._ _...I' e e ..... e . - l P 1
fin pninkias di 2 ) b a7 i o | ke ! Gunflos ! Uwbeai | Alge  *Pmosaees HAZIE
TR a33) [r3¥] L) [14r [Ath - - 3

t Torle ndp TPR 2.031 -7 {7} (XL [H3s - . i, 65
E D ' =D : =
Funcly pavmi mzidnig, i | 5] ik

L Tarale alm Fowdi el 5 peracna)e H 3 - - L]} - - )

.: Awtal= TFR edl allr fodide relachi al PERINALE LY | %] Ty f@ (540 - N A, 24T

|| Trattamentg di Fine Rapporto rientra nei piani a benefict definiti.

Per le Societa che hanno avuto nel 2006 un numero medic di dipendenti inferiore alle 50 unita, per
la determinazione della passivita é stata utilizzata la metodologia denominata Projected Unlt Credit
Method (PUCM), articolata secondo ke sequenti fasi,

- so0no stati proiettati, sulla base di una serie di ipotesi finanziarie {incremento del costo della vita,
incremento retributive ece.), le pessibili future prestazioni che potrebbero essere erogate a favore
di ciascun dipendente iscritto al programma nel case di pensicnamento, decesso, invalidita,
dimissioni ecc. La stima defle future prestazion| includerd gli sventuali incrementi corrispandenti
al'ulteriore anzianitd di servizio maturata noniché alla presumibile crescita del livello retributivo
percepito alla data di valutazione;

- & stato caleotato alla data della valutazione, sulla base del tasso annuo di interasse adottato &
defla probabilita che ciascuna prestazione ha di essere effettivamente erogata, il valore attuale

medig delle future prestazioni;
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Bilincio consobidate al 31 dicernbre 20003

- & stata definita |a passivita per la societd Individuando la quota del valore attuale medio delle
futwra prastazioni che si riferisce al servizlo gid maturato dal dipendente in azienda alla data della
valutazione;

- & stato Individuate, sulla base della passivita determinata al punto precedents e della riserva
accantonata in bilancic ai fini civiistic! [taliani, 13 riserva riconosciuta valida al fini |AS.

Per le Seciets che hanno avuto nel 2006 un numero medio di dipendentl vquals o superfore alle 50
unita, per la determinazions della passivits é stata utilizata la metodologia denominata Value of
Accrued Benefits (VAB), secondo la quale la valutazone del Fendo, secondo lo IAS 19, deve
essefe effefuata proiettando, con ciltet! demografico-attuanali, if TFR civilistico alla data di
valutazione alla presumibile data di uscia di ciascun dipendsnte, tenendo conto delle future
rivalutazionl, '

Tale importo deve essere afiualizzalo, sempre secondo la disposizioni dello 1AS 19, alla data di
valutazlone, senza il calcolo del pro-rata (anni di TFR maturatifanni complessivl di TFR). Cid in
quarto [a Legge Finanziaria 2007 prevede che quanto maiura dall1.01.2007 debba essers
varsate, a sequilo della scelta del dipendente, o a un Fondo Pensions oppurs al Fondo di
Tesoreria istituito presso I'INPS.

Pili in dettaglio le ipotesi adottate sono state e seguent;

Ipotesi demografiche

Dirigenti

Non Dirigenti

Frobahilith di decesso

Tabelle di mortalita della
popolazione italiana - tavole S

Tabelle di mortalita della
papolazions italiana - tavols S

2017 distinte per sesso 2017 distinte per sesso
Probahilita di invalidita 0% 0%
Probabilité di dimission 10.80% 5.29%

Probabilith di pensicnamento

E stata considerato il
raggiungimento dei requisiti previsti
dalle ultime dispasizioni kegislative.

E slato considerato il
raggiungimento dei requisi
previsti dalle ukime disposizioni
leglslative,

Probabilita per un attivo di:

- ricevere un'anticipazians del
TFR (1)

1,00% in ciascun anno

1,00% in ciascin anno
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Bilaacio consolidato 2l 31 dicembre 2015

Ipotesi finanziarie Dirigenti Non Dirigenti

Incremento del costo della vita 1,90% annuo 1,50% annuo

Tasso di  affualizzazione (2)

{Curva Eur Composite AA al 0,58% 1.57%
31.12.2018}
Increments retributive

_ 2,50% annuo 2,50% annug
complessivo

{1) Per le societd con un numero di dipendanti medic nel 2006 inferiare alls 50 units, tale

(2)

probabilitd & stata posta pari al 70% { massimo consentito per legge). Per le Societd con un
numero dl dipendenti medio nel 2006 uguale o superiora alle S0 unita, ka percentuale del TFR
maturato richiesto in anticipazione, & stata posta par al 100,00%, |n vifd della normafiva
civilistica, introdofta con la Legge Finanziaria 2007, non ¢i saranno pill accantenament], in
azienda, rispetto al Fonde TFR al 30.06.2007 e, quindi, la percentuale di TFR richiesto in
antlcipo rispetto al Fondo accantonato In azienda, e non al Fondo totale dispenibile per il
dipendente, risulta essere crescente fine a diventare totale ad una certa epoca. Si é osservato
che queste effetto viene raggiunte entro qualche anno e, di conseguenza, si é ritenuto che una
percentuale pari al 100,00% dell'accantonato al 31.12.2018 possa ban interpratars il fanomeno

dell'anticipazione, nel suo complesso,

Si tralta del tasso ricavato (ai soli fini delle disclosure) come media ponderata dei tassi dslla
Curva Eur Composite AA al 31.12.2018, utilizzando come pest i rapporti tra limporto pagato e
antlcipato per ciascuna scadenza e lmporic fotale da pagare e anficipare fino allestinzione
dalla popolazione considerata, Si precisa che la Curva Eur Composite AA & una curva dei tassi
ficavata dai rendimenti dai Corporate Bond emessi da socleta con rating A&, appartenenti a
diversi settori tra cui Utility, Telephone, Financial, Bank ed Industrial, denominati in euro.

Gli utili / perdite attuariali, secondo quante previsto dagli emendamenti allo 143 19, in vigors dal

1/1/2013, sono stalf contabilizzati tra le altre componenti def conto economico complessivo.

- 157 -




Bilancio eoneolidato al 31 dicembre 2015

Costi per bensfici successivi al rapporto di lavoro

! fins migligly di suso) i TER | Alui fopdi ] Touls 311218
Costo G35 1 o6
Oneri finansiae ! - 0
Uil pescity stuacalt (144 - {1484

| Tamle coste per benelici snceepsiv »l1apposto di lavoro i 480 | 1J 481 |

17. FONDO BAPOSTE DIFFERITE E FONDI RISCHI ED ONERI FUTURI

17.1 Fondi tschl ed onerd

. Lin migliain A sneoh 2T Aowntopam. Utlize Proventie. @l v, 311218 Enteo 12m.  {deddm
T lagabe 20 )]
Cause o0 dgpenden i dismassi - . - -
Eendi isdu dipendents
Pondo osdu perzat - - - . v . .
Fonda risdud per auertaunent: Gzl 15841 - - 1324 13841

Altm - - - - .

Al ARG 11 - 11 11 -
To2la lor] fonady rischi L5872 - - 20 - 13,552 131,552 -
‘Tatole Fandi per wischi ed onerl funuct 13872 - . L0 - 348 15.082 -

La costituziene dei fondi rischi & legata principalmente a garanzie efo contenziosi; nei casiin cui la
durata deila garanzia o Il momento stimato relativo alla chiusura della vertenza fosse superiore ai
12 mesi dalla chiusura dell' esercizio, si é proceduto alla attualizzazions dei relativi valori,

Il *fondo rischi per accertamenti fiscali” dl euro 13.841 migllala si riferisce;

- per euro 2,690 migliaia ad un imporle stanziato nel 2007 dalle societa IP1 S.p.A. {suro 890
migliaia}, 21 S.rl (euro 1.500 migliaia) & Lingotto Hotels Srl. {euro 200 migliaia), a
copertura de! rischi fiscali relativi alle verifiche della Guardia di Finanza;

- per euro 4,105 migliaia allaccantonamento effettuato nel 2008 dalla Societa IP1 Sp.A.
{euro 3.916 miglisia} e dallz Socleta Frala S.rl. (euro 189 mighiaia) - incorporata nel 2010
da IPI S p.A. - a seguito di verlfiche dell’ Agenzia dells Entrate;

- per euro 7.000 mighaia allaccantonamento di IPl 5.p.A., per imposte sanzioni & interessl
refativi & esercizi precedent! stanziato in refazione alle richieste dell'Agenzia delle Entrate
nel giugno 2009, in merfito a operazion! di conferimento/cessions d'azienda sffettuate nel
2000 e 2006 rawvisandovi gli estrem! dellipolesi elusiva contestata dalla Societd , Per
ulteriori informazioni si veda il paragrafo *Vertenze in corso” della Relazione sulla

GGestione.
- per euro 46 migliaia allaccantonamanto per laccertamento IMU su alcunl Immobili

Per un maggior approfondimento si rinvia al commento in “Relazione sulla Gestione™.
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11.2 Fondo imposte differite
Le imposte differite sono presentate al netto nelle attivita per imposte anticlpate. 1l fondo accoglie

la fiscelita differita calcolata sui differenziali tra il valore di iscrizione degli immobili & il loro valore
fiscale (incrementatasi in relazione al passaggic del principio di valutazione degli investimenti
immobillari dal costo al fair value) per negativi 8,8 milioni, derivati di copertura per positivi 1,9
milioni, altre differenze termporanee ed effeft! fiscali differti sulle scritture di consolidamento per
negativi 2,6 milionf & perdite fiscall pregresse per positivi 7 milioni,

3i segnala che non sono prudenziaimente rilevate aftivitd per imposte anticipate relative su
differenze temporanee deduclbili che ammontano g circa 35 milioni e perdite pregrasse pari a circa
9 milioni.

DEBITI VARI ED ALTRE PASSIVITA" NON CORRENTI

La varfazione della voce In oggstio & riportata nelfa tabella sequente:

imigliaia di euro) 311218 311217 Differenza
Depositi muzionali 389 354

Inentivo all'esode - - -
Aled debit] 3.6140 2.802 208
Totale dehiti vari e alire passivich non cortentd 3.009 3.191 -

La wece “Alrl Debiti" recepisce la valorizzazione dell'sventuale esercizio deile opzioni Put
concesse ai soct dl minoranza di AGIRE per complassive 2,59 miglizia e al socio di minoranza di
Arcoenginesring S.1.l. per suro 886 migliaia, registrata In contropartita ad una rissrva di patrimonio
netta {si veda il principio sulle Passivith da aggregazioni aziendali alla nota 2.5). If valore della put
e stato calcolate attualizzando ad un tasso di inferesse risk-acjusted la stima del pagamento futuro

in caso di eserizia,

PERITI COMMERGIALF
{ratzliaiz d1 cunah 31,1218 311217 THflerenza
Tiehiri wexse fornitod rerzi 14,337 9595 4.738
Frebizs cerva parri corvelaty -
Totale debitd commerciali 14.337 $.599 4,738

L'aumento dei saldi & da ricondursi alle normali dinamiche dell'attivita e del pagamenti e
allacquisizione dells nuove Societd effettuate nel corso delfeserclzio 2017, Lincremento &

prevalentemente dovuto ai lavori relativi a Palazzo 900 & a una politica di autofinanzlamento
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20, DEBITI VARIE ALTRE PASSIVITA’ CORRENTI

(in miglizia di suto) 21218 311217 Differenza
TRPEF dipendenti/mHab/ penfessionisti 77 357 20
Teas 567 4 863
debitl acertamento smle mores bato 1.860 1.860 -
Alrre imposte 3153 2661 502
Totale debici éributar diversi dai debiti per imaposte correna 5.967 4.882 1085
Debiti verso istituli di previdenza e di sicurezza soviale 1441 750 851
Diebiti vati verso dipendenti 1.1d8 1.111 a7
Debin vad vetso azionist 4 a7 4
Drebiti vail verso amminiscearod 10 - 10
Capare acquisto immohil 4105 3114 LOF7
Incentivi al'ssodo - 36T (367
Dehin van tarei 2,502 1.805 697
Drehati van partl aorencluke - - -
‘Totale debit diversi T.806 5,438 L458
Ratel e rigconti pagsivi 521 529 {8}
Totale debin vard € alue passivitd correnii 15.825 12,630 3.136

Le caparre si riferiscono ai prelminari sfipulati per la vendita di appartamenti in Torino di Via

Lagrange e di Palazzo 900 della societa Pragette 101.

Gl importi pill rilevanti defla vocs “Debiti vari terzi” sono il residuo di euro 233 migliaia da

cornspondere al fallimento di tmmobiliare 2004 conseguentemente a fransazicne sctlosciitta nel

carso dellesercizio, debiti per interessi da liquidare per euro 200 migliaia, il debite verso clienti par
cfc attivi per euro 267 migliaia, anticipi da clienti per euro 830 wigliaia e if debito residuc per

acquisizione di Re think per euro 500 migliaia.
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21. COMPOSIZIONE ATTIVITA' E PASSIVITA’ FINANZIARIE

Di sequito I'esposizione del vatore contablle & de/ fair value, compreso il relativo livello dedla

gerarchia del falr value, relativo alle atlivita e passivita finanziarie al 31 dicembre 2013 &d &l 31

dicembre 2017, Sono escluse le informazioni sul fair value delle attivita & delle passivits finanziarle

non valutate al fair value, quando it valore contabile rappresenta una ragionevole approssimazione

del fair valug.
g camns JI0R ChrkrHica e ne Vel oo me iy L] Lipsds 2 Lhrefis 2
Ailivily Alkehy P anzdulba
Failvili Tzt 1randaris Clembs alp e
lnanznd+ wNetaleal | designalenl | copatura
el &l e ey L wakiad wlfalt tunta Buoda pan
{redgiad] auwz | FUTPL GG M5 i | A0 e AIDEMG vakle =1 0] comenlE FRiry gy Fgir valug
LA I1L.E J1t8 e n SR [aRrk-] M8 MRE
ETThATA
forigt ranzsar 7 T 1T
Gireclbi G amiteerc]all sl N4t
Al el Yia Im
Dinpesbii kpdda [En TITE
T oba (s #itly icd Pine nataehe 1774 14871 ] 1 LT L] 1
PASMTA
1|}nbillﬁnmzlu'l Tt SME TG Bibiz 8,081
Loaitl commarciell W=7 1T
Pogsde bR ot Rl g il sl ) 351
AT idebli () MM 2502 70
Totabs poasn by Ifinoozlans .el0 q Wiak 1.04E 15441 3.1 1,87
Ml canloee X% s leg e kD 1 conkablle Lhvallz 1 Livalla 2 Livatlo 2
Ak Pazch il
Fapatit manzaie Dol
NMnengarie detignate sl | ceperym
wiadutalio Cralili 4 eirmle walwlall o] fali uoin Laalmngn
imigdadl ey EVTPL Arennzntnanll | amma dFeznke e oo manle caments Falrvalu Fulr s
FINH Y it ANET IET LT HET Heo E1R-
ATTRITA'
ECdeIHInanzh.n 4254 4354 4558
 rerlIH oo mimorclai i< h ==k
AR ncredt 4 dan
Daapenlbins kydde 1555 L+ ]
T-otake acllvild favanzian e 45840 2743 ] ] 32907 Q il
FASSITA'
: eht Mnowcr FIr20 TR e oeYE] 7ET2
Dbl Geshirner ik 5 S8 Q958
P 2eowkd por aggrogasond azendali 2862 Aadz
Allw gl |7 2 1B05 e
Totalg praalvila finanzlievie 202 ] 143213 7,872 41,184 &2, 237 1.487

{1 coneschricna dei cradiflicebtl Fibukark v nll preubdsnzial, veree paraonab, vecuo adisl], titel @ e nll W Ak,
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22. RICAVI
{rouglizia di ero) Tooonls 2017 Diffcrenza
Vendite rnmabili 1.955 3604 (3,700}
Canont di lozione 8.500 a.514 (16}
Prestazioni di servizi (mnsalenze immobiliac) 15754 11,308 4,456
[ntetrmedizzione immaobiliare e ceditizia 3.088 3.434 (426}
Prestazioni alberghiere 12,536 11.973 565
Beoapero spese 1400 1.157 452
Totale cicowi 43482 42,132 1.350

23. ALTRIPROVENTI

{roipliaia di eurn) 208 2017  Differenza
Provent diversi 2817 1.911 e
T otale aléri provent 2517 1.911 i

Le voci piu rilevanti riguardano 870 mila eure relativi a risarcimenti, 478 mila euro relativi a

recupero sanzioni su accertamenti fiscali, 150 mila euro per proventi per royalties

24, ACQUISTI DI MATERIALI E SERVIZ| ESTERNI

{misliaia Jdi enro) 2018 2017 Dijfferanea
Spee sodetads e di gartione 1.379 B3 454
Spese o ocziv 1.382 1.362 220
Constlenge ¢ presraziond vferite olle azee i iusiness 12.344 11.085 1.259
Marerie di eunsmno 1.225 1.084 144
Prestazioni servizi ITotels 2108 1.804 211
Prestazioni nmmindstrative, fsali e legali 436 340 L
Sprse condominiali 438 £28 L]
Utunze e alte: spese 1435 1.168 (133}
Manwtenzioni 1.04% 1.523% (50}
Canonl mwoessione pardiepei pubblid 426 542 {11
Pubhlids ¢ promuzione 489 552 {3
Moleggi 299 215 {516)
Aszicamzioni a1% 240 9%
Coitumission banads = 475 {98
Toazionl passive TET 212 375
Presitagion sistemistidie 254 7 178
T avari por ristoittueasione v obili 3.548 8,548
Torle acauisti o servizi esterni 33.087 2280 0. 256

L. 'elevato increments della maggior parte delle voci & stato determinato dal lavor! di ristrutturazione

g dailincremento della voce “consulenze e prestazioni riferite alle aree di business' che acsoglie i

costi di 12 mesi tispetto al 7/6 dello scorse esercizio e | 5 mesi delia neoacquisita Re Think.
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25, COSTI DEL PERSONALE

(in, revigliaia di ego) " 2016 2017 Differenza
Stipendi 10.593 1313 1280
Onen sodai 3313 2133 1.180
ot TER ¢ alud fondi del personale 759 373 416
Altrl eosti del personale 197 39 158
lavoro Intednale 2 32 {6
Totale cost del personale 14 %18 11504 3.028

La voce accoglie suro 458 migliala per compensi ad amministratori con cariche operative,
L'elevata differenza negli stipendi & dovuta allinsarimenta dei costi dei dipendenti delle societa
acquislie,

Il numero medio dei dipendenti distintl per categoria & stato:

T 201B 2007 Variazione
Dhirigrenti 11,75 1s2 {1
Implegatif Quadd 193,25 167,64 25,61
Cipera 85,33 66,42 19,91
Tatale 291,33 245,08 45,38
26. ALTRI COSTI OPERATIVI
{migliaia d1 enxa) " oz T ooniv Differenza
MU L.dd44 1.738 {3
Imposte di regiscen 153 015 (756)
Altre smposte indirette &70 5] 310
Multe & penalita ) 4 (T
Clien ¢ sanzionl 14 105 (93
Onech divess| di gestione 424 510 (R}
Torale altti costi aperativ 2.9 Y08 {7530
27. ACCANTONAMENTO FONDI
finigliafs. di eurs) 2018 2117 Dafferenza
Acwntonammento aise Tegall - - -
Acantonaments fonde swmlutazione oredid 511 181 35()
Totzle accantonamento fondi 51 181 A0
28. RILASCIO FONDI
fouigliaia di sor 2.018 2017 TDifferenza
Proventivzazione TFR integmtivo -
Proventizzazioges fondi sdi ol oned 44 {300 256
Proventizzazione fondo svalutazione oedid ezl -
Totale rilascio fondi T 256
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29, VARIAZIONE DELLE RIMANENZE

30.

3.

Inctude Utlll & perdite da valutazione al fair value degli invesiimenti immaobiliari per complessivi 8,3

milioni, oltre agli ficrementi relativi ai lavori e soprattutto su palazzo 900 e altri movimenti riportati

nella voce Rimanenze di magazzing.

AMMORTAMENTI
(tniglizia di ewro) 2018 2017 Differenza
Ammertatnend attsitd smmnateriali 71k 424 21
Ammortamenn attvitd materiall di propriefa 1.507 1,173 424
Totake ammortament U 2312 1597 715

Gli ammortamenti 2017 song stati rideterminati conseguentemente allapplicazione retroattiva della

IAS 40,

PROVENTI E ONERI FINANZIARI

31.1 Provent finanziart

vatutazlone degll Immobill Iseritd nella voce "investment properties® al fair value $econdo principio

(rmiglaia di cuts) 2B 2007 [Hffersnes
Interessi correhare - -
Trweress ter 51 (51}
Choerta e efficace della vaeizions [ su proodaledvan di copeetuta - -
Interesai bancle 1 10151 w20
Provend da varingione Lair value i (01}
Proventt SU tiecli cealinmal 2474 (2474}
‘Totale proventi finaxziari 131 3877 (3,746}

GH interess] sono relativi alla remunerazione tra lo 0% e 1| 2% della lquidithy depositata su conti

correnti bancari liberi.

31.2 Oneri finanziari

{rigligan di suco) 2018 2417 Dhllerenza
{nteresed bancle 4% 1374 122
Wariazone nena del Fir vaboe delle coperture di flussi di cases viclasaifioad nel denltato d'esercia 1AST 1.55% i
Girerener lensmg frarcian Ti4 o 4
Tnteressi Presiife Oblligazionaria [ 1293 (292
Interesst passivi berzl -
Oreri da varieione Fair value Bioli 173 e
{Mweri s Bikolt realisen i 56 1 55
Totule oneri finanzivr 7342 6,926 416

Al 31 dicembre 2018 non sussisiong onerl finanziari per operazioni non ricorrenti.
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32, IMPOSTE DELL'ESERCIZIO

| principall componenti delle imposte sul reddito par gli esercizi chlusi al 31 dicembre 2018 e 2017

30NG:
[rnigliaia di e 018 2.M7  Differeiiza
[mposte coreenti- IRAF 289 413 (124
Impeste coment IRES 84 {34
Imposte eserdzd preosdenti 0 (14 44
Imposte 3u reddito differte passive (4.145) & 145
Totale imposte gul reddita del perindo v 315 © {3.662} 3081

La variazione va'$ostanzialmente riferimento alle imposte differite attive che nello scorse esarcizio ™

hanno ihciso significativamente

33. DETTAGLIRENDICONTO FINANZIARID

331 L
a varlazione dell'indebitamento & riassunta nella tabella
Tlovimentasione Deliti Finansiar 20718
Ealdo dehid 31.122017 f2f.502
Moviment aen monctad <he oo ©oacoeso all'awmnoe o del debooo - Poosseni
Wovimend non monerae clie hanono ¢ omveocser afls, dimmmmzacie dz] debite - Protvent R
Meviment non monetart che bamo concoeso all'aumeto ded debito - Onen 116
Boviment noml menetin che banmne concosa alta diminnzione del debita - Onect (216)
Mosriment! noo menetri che hsemo concorzo alla vamazione del dobrm FTA 1FRS 9 - Equity 1.0%0
Vardazione BV Deorpvad 4
Tamborso per vendiea immobili :
Pimborsu per somoxtimentio [Bad6)
Birmboeso hoad [A020)
Total e givrthons 16461y
Increments per acquisizioni -
csemenco pee sucv Hnansarenn 575
Ineomente fnandsiament cortent 9,799
185,526
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Bilancio cenzolidate al 31 dicembre 2018

34 MPEGNI E RISCHI
34.1 Garanzie prestate
3122018 3N.12.2017
Garanzie parsonali 95.511 95.511
- Fideiussioni a favors di terz| 1.867 1.867
- Fideiussioni IP| a favore di controllate 93.644 93 644
181 per finanziaments Baneo Popolare fex Credifo
Bergamasco) 82.500
Toring Uno per finanziarmento ntesa Sanpaclo 11,144
(Garanzis reali 434.206 437.508
Pegni 17.63 17.831
- 1Sf quote Lingotto Parking per fin. Banco Popofare [P] SPA 67 67
- - 1! azloni Lingolfo 2000 per fin. Banco Papofare IPf SPA 500 500
- 1Pt quote Lingotio Hofels per fin. Banco Popofare 1P SPA 17.264 17.264
Ipoteche 403,104 406,404
- {81 per Banco Popolare (ex Credile Bergamasco) 60,000
- = 1P Banco df Sardegna 7.207
- Lingotfo Parking per fin. Banco Popolare IPF SFA  34.000
- Lingotto 2000 per fin. Banco Popolare IP SPA 145,000
- Lingofto Hotels per fin. Banco Popolare 1P SPA  21.000
- Lingotto Hotels per fin, Banca Fopolare Milano 14.000
| - Lingotto Hotels fin. B.P.M. per Lingotla 2000 10.000
- Manzoni 44 S.r.1, Banca Popofare di Sondrio 9518
-IP! Banoa infesa 18.000
- Torine Une S.r.l Banca IMese Sanpacio 15.750
- Ghfac &1 — Banco Popolare di Sondro 7.662
- 1Pl = Equitalia 33.837
- PI - Obbiigazionish 36.440
impegni 200 204
- {PY impagno alfacquisto di immobil 8.000° 200

Nel corso dei precadenti esercizi sono stati acquisiti - da soggetto istituzionale - due incarichi a

promuovera la vendita dl un Immoblle a Milane ¢ a unitz immobiliari sparse per Mitalia. La societa si

& impegnata — ad opzlone della proprieta, ad acquistare, a scento, ¢ii immobili entro la fine del
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Bilancio consolidatc al 31 dicembre 2008

2020 non fossero stati venduti. L'incarico é stato assunto dopo aver hen ponderato la vendibilité & |
temnpi assumendo un potenziale impegno di acquisto, ritenuto remoto per quanio detto, che vals,
alla fine del presente eserclzio, circa 8 milioni di euro.

INFORMATIVA SULLE PARTI CORRELATE

La seguente tabella mostra | valorl complessivi delle transazioni intsrcorse nellesercizio con parti
correlate € | saldi di fine pericdo.

| datl economici si riferiscono allesercizio 2018 ed all'esercizio 2017,

| dati patrisnoniali si riferisconc al 31 dicembre 2018 e al 31 dicembre 2017,

R hawi e Craddl Danii
il Codhipr  Prou. Sl Commllo CommEs el O ki
{mmioa diaurz) Arre  preweed]  servil Fimarman Finansed  vad Yarl Fingrmen  Fimerman
PARTICORRELATE
IP| &.p.AJMEMN DLEE, 5.0.0. . Ak - -
o A
Agire 5.1/ CIFAGLP 413 248 )
T 4
Agira & ridVenare Er, 2418 5 w1
T
IFI &,p.A [/ Sludio Sagre L)) [ITi] {44)
27 [E&) 15
MWanzenid4 Srl. ) MLMO BE S.p.A. 20w T
¥ 7
Aglre Sl S MLM OSE, £.p.A, 2018 32
2017
Lingéiie Hetels S.rl. ! Consorzlo Lingette 218 {805 (338}
07T 238
Lingefta 2000 S.p.A, / Qonsorzle Lingatte 2048 [L3249} [362)
20T 13ad) (48]
Limgertlo P asking 3.rl, ¢ Consonzlo Lingotto X048 {148] [:H]
207 | 4] z
IP| S.p.&_IStudio Segre §.rl 2O {76] 1803y
2017
1P 1 Intermadiazione §.rl, (Studio Segre 17 ) [11) {5}
RF e S
Agireg S.rl. F Studia Sayra 208 it 139
£ ] f4)
Lingelte 1000 Sp.4, ! Sludio Sagm 2a4e
oy ]
Elngetto Farking 5.kl J Sludio Sagre 018 11 5/}
208 (3) Ly
Lingetto Hotaly 5.l ) Studia Sagrs udih ] {20} [2}
20F (8] 12}
IP1&.pAJDireefo S.LM.pA. 204 (18] E}
207 1T T
Imubipl S50, F Studis Saqrg S ). F-1vy - | {1
M7 %]
Agles B LATE Sroup Sl 2018 4 1 &0 {127
m 4 24 T [T}
Arcosnglnaering S rlfATGE Groap 8,10 2008 EES
T 48 1'82] 53 {E£]
Agire S.r.l_/2oncllle 04
anF 42 a1
Arcoenyinserimg 2..L0T Partnership S, 2018 149 16
i G 2L
Arcnenpineaning .l tudle Sagre Z0q% -3 4
mtr 3
T2TALE SORRELATE 2518 386 (2.VA4) - n 152 {£3%) L] {127}
ner i {241 - - 437 [z e {2az
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Bilancio congolidato 2 31 dicembee 2015

GH amministratori con responsabilith operative hanno ricevita nell'anna 2018 sompensi pari a 459
mila euro (300 mila euro nel 2017).

Terminl e condizioni doHe transazioni tra parti correlate

Le vendite e le prestazioni di servizi tra parti comslate sono regolate 2 condlzioni di mercato
ritsnute normall, tenuto conto delle caratteristiche dei beni e dai servizi prestati, | saldi dei debiti &
creditt commerciali in essere al 31 dicembre 2018 non sono assistiti da garanzle, hon genarano
Interessi e sone regofati par contanti. Il Consiglio dl Amministrazione in data 30 novembre 2010 ha
approvate la disciplina sufle operazioni con parti correlate, ai sensi della delibera Consob n. 17221
de! 12 marzo 2010, che preveds tra lalfre che il Consiglio di Amminlstrazlone adotti procedure
contenenti regole che assicunino la frasparenza e la corettezza sostanziale e procedurale delte

operazioni con parti correlate,

Rapponrtl con la socleta confrollante diretta e i soggetti che indirettamente controllano IPI

IPI Domani S.p.A, - interamente conirollata da MILMQO.SE. S.p.A. e di questultima il dott. Massimo
Segre possiede I'ntero capifale sociale - ha il controllo dl IP| essendo titolare del 94,785 % del
capitale sociale.

MNel corso dell'esercizio 2018 IPI S.p.A. e le sue controllate non hanno Intrattenuto rapporti con la
controllants diretta |P| DOMANI S.p.A,

Nel corso dellesercizio con l'azienista indiretto di controlle Doft. Massimo Segre e con socistd
dallo stesse controllate, ¢i song stati rapparti di consulenza In materia fiscale, societaria, di
amministrazione del personale, di utilizzo di piattaforme di trading on line, a condizioni di mercaie,
che hanno determinato per il Gruppo IPI costi per servizi di 76 mila euro circa e, verso gli stessi,
IP| ha debiti commerciall a fing anno per 5 mita euro circa.

35 GESTIONE DEL RISCHIQ FINANZIARIO: OBIETTIVI E CRITER]

| principali rischi identificati ¢ gestiti dal Gruppo IP! sono | sequenti, futti connessi alla sua
operativita:
» i rischio di mercate: detivants dall'esposizione alla fluttuazione dei tassi di inferesse e dei

corsi dei titoli detenuti per la negoziazions;

« |l nschio di credito: ool quale si evidenzia la possibilita & insolvenza (default) di una
controparle o [aventuale deterforamento del merito creditizio asssgnate;

+ il rischio di liquidita: ¢he esprime il rischio che I risorse finanziarie disponibili Asulting

insufficienti a mantsnera i propri impegni di pagamento.
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Bilancto consclidato al 31 dicembre 2018

Il Gruppo monitora costantemente i fischi finanziari a cui risulta esposto, in modo da valutame gli
effetti potenziali negativi con adeguato anticipo s intraprendere le conseguenti azioni correttive.

| principali strument! finanziari del Gruppo, diversi dai derivatl, comprendons i finanziamenti
hancari, i leasing finanziari, { depositi bancari a vista e | titoll detenuti per ta negoziazione.
C'obietlivo principale di tali strumentfi & di finanziare le attivitd operative del Gruppo. Il Gruppo ha
diversi altri strumenti non finanziari, come debiti e crediti commerciali derivant dallattivita

operativa.

Il Consiglio di Amministrazione riesamina & concorda le politiche per gestire detti rischi, come

riassunte di seguito.

Sl rinvla alla nota 22 per il dettaglio sulla classificazione contabile e fair value di attivit e passivita
finanzlare.
RISCHIO DI MERCATO

Rischio ditasso di interzsse
Il rischlo di tasso dinterssse identifica la variazlone inattesa delfandaments futuro dei tassi di
interesse cha patrebbero determinare maggiori oner finanziari a carlco del Gruppo.

Il Gruppo ha wn indebitamento finanziario di clrea 186 milioni di euro, compres! i leaging finanzlari,
titt in valuta euro e tutto a tassi di interesse variabile con parametro di riferimento IEuribor (3 0 8
mesi), falta eccezione peri presfiti obbligazionari, a tasso fisso rispettivamente del 7% e del 5%.

Lindebitamento & costituito per elrca | 8% da mului o leasing strutturalimente a madio-lungo
termine che hanno finanziato l'acquisto degli immobili, per lo piu locati 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, & non essenda futti
gfi immobill locati, si determina cos! un rischio di Insufficienza di risorse per servire || debito
finanziarlo rispetto al cash flow atteso.

Le incertezze sulla evoluzione dei tassi di interesse, accentua il rischio par il Gruppo 1P| che sl
verifichi un rialzo significativo dei tassi tali da rendere i canoni di locazione degli Immabll
totalmente insufficionti a servire il debito. Peraltro anche gli indici-parametri di adeguamenta degli
interessi € dei canoni sono diversi, con il rischio di accenfuare la divaricazione dei flussi, Tale
nschio si € sttenuato in sequito alla rinegoziazione nel 2017 dei mutui con Banco Popolare
realizzata con Fobiettivo di ottenere un migliore compatibilita del servizio del debito rispetto af
proventi dl locazione degli immaobili finanziafi.

Lattuale congiuntura rende quanfo mai difficoltoso ipotizzare il futuro andamento del tassi, Per
quantificare limpatto delle osclllazloni positive o negative dsi tassi si voglia far riferimento al peso
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Bilancioc consolidate al 31 dicernbre 2018

di 100 basis point sullindebitamento al 31,12.2018 di circa 97 milioni di euro non coperto dal-

rischio tassi, & pari a 1 milione di euro.

In questo scenaric 1P| continua a ritenere deverosa una copertura del rischio variazione tass! dl
interesse su una parte del debito finanziario, i un momento nel guale la curva dei tassi di
interesse a lungo era & un punta relativamente basso & il differenziale tra tassi a breve e tassi &
lunge fermine, ridotto rispetto ai periedi precedenti. Si ricorda che nel carso del 2017 si & ritenuto
opportuno allungare | piani df ammoriamento sostituende conseguentemente gii strument! in
essere con altri pitl adeguati, efficacl & in linea con le nuove scadenze

Al momente con la decisione di copertura di circa il 50% dellindebitamento si & voluto stabilizzars
. una parte dei cash flow futuri che la societa dovra pagare per il deblio finanziario, lasciando libero
il futtuare il restante 40% (i prestiti obbligazionari non sone soggetti al rischio tasso) tenuto conto
del livello dsi tassi a breve di melfo inferlore al rendimento degli immobili,

Ne! 2018 sono in essere due diversi confrattl per la copertura rischio tassi: un interest rate swap
{IRS) sul residue mutao di 21,3 mitioni di eure dalla societa 1S S.r.l. e un collar sul residuo mutuo
di 67,0 milioni df euro della societa IP1 S.p.A..

Con IRS si e tradotio il tasso variabilz in un tasso fisso ad un livello ritenuto migliorativo rispetto al
fasso di rendimento dallimmobile che il mutuo & andato a finanziare, facendo venir mena cosi ogni
aleatorieta nel costo del debito.

Con il Collar si & mirate all'obisttivo di fissare un "cap” del 2,5%, scstenibile dafla reddilivita
dellimmobile, ottenends un floor dei 1,94%

Nelfesercizle 2018 gli onen finanziari, rispetto all'esercizio precedente si sona incrementati del 6%
in relazione all'aumento dellindebitamente.

Rischio varlazlone del prezzo dei titoli di negeziazions

il Gruppo & esposto al rischio per le varlazioni dei prezzi di mercato, derivante dai titoli di capitale
classificat al FVTPL. La direzione aziendale del Gruppo monitora il mix di fitell di debito e di
capltale del pottafaglio investimenti sulla base degli indici di mercato. Gii investimenti significativi
inclusi nel portafoglio seno gestiti individualmente.

L'obiettivo principale della strategia di investimanto del Gruppo & di ottenere il massimo rendimento
dagli investimenti al fine di finanziare almeno parzialmente gli investiment nell'attivita immobllare,
Aleunl investimenti sono valutati al FVTPL in quanto il lore andaments € monitorate costantemente
e sono gestiti in base al fair valus,
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RISCHIO DI CREDNTO

Per quanto riguarda i craditi commerciali, | Gruppo non presenta aree di rischio di particolare
rlevanza, data la qualits del merito creditizio delle controparti., Con rlferimento ai crediti
commerciali a rischlo di Insolvenza, si & provveduto alla svalutazione, Si rinvia alla nota 10,1 per il
profilo temporale di scadenza def crediti commerciall.

I¥rischic di credito riguardante le attivita finanziarie del Gruppo, che comprendone crediti finanziar
e disponibilita liquide, presenta un rischio massimo di 121.182 migliala df eurs (compresi 93,444
migliaia di euro di garanzie prastate in favore delle controllate & 1.717 migliata di suro prestats a
favore di compagnie di assicurazions nellinteresse di societd cedute) pari al valore contsbile di
queste in caso di insolvenza della controparte.

RISCHIO DI LIGUIDITA!

L'obigttivo del Gruppe @ di conservare un equillbrio tra fa certezza di disporre defla necessaria
provvisla e [a flessibilitd attraverso Fusc di scoperti, finanziamentl @ leasing finanziari. [ due
principali fattori che deterntinano la situazione di liquidith del Gruppo sono costituiti dalle riserse
generzte o assorbite dalle alivita operative e di investimento e dalla capacity di credilo & di rinnovo

dellindebitaments finanziario,

Per ridurre il sischio di crisi di liquidita sono stati assunti finanziament! a medlo lungo termine in
sostituzione di quelli a breve lermine e in scadenza, il che consente di gestire @ programmare i

fluss| di cassa riducendo cosi i rischl,

Con riferimento allatfivitd ordinaria, if Gruppo adotta una serie di politiche & di processi voli a

oftimizzare la gestione delle risorse finanziarie:

s gestione centralizzata dsi flussi df Incasso e pagamento (sistemi di cash management);
s mantenimento di un adeguato Iivallo di liquidita disponibile:

» diversificazione degli strumenti di repsrimento delle risorse finanziaria;

= ottenimento dilinee di credito adeguate;

= monitoraggic delle condizion! prospettiche di liquidita, in relazione al processo di

pighificazione aziendals;
» trasformazione dells scadenzs a breve In scadenze a lungo termine
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Bilancio consohidato at 3% dicembre 2018

Le caratteristiche di scadenza delle passivith e delle passivitd del Gruppo — nelfesercizio 2018 e in

guallo precedente — sono ripoitate nelle tabelle saguenti,

{mfoglinta dl eurc}

21 dicemnbre 2018 A vista |Entre T anno |Entrg § anni] Olive § annf Totz ke
PASEIVITA

Cebiti finanzian wrs s lergi - 27631 %, 002 R0.762 168,415
Debili Ainanzlan per strumenti df ¢operura 5.086 8086
Deblti lecazfoni finanzlarie Qo 4,387 11,674 17.081
Deblti commerciall tarzi 14337 14,337
Dehiti sommensiall wrso comslgta -
Altri debiti (= 2502 2807 1.187 8.501
Totale pasalvith finanziarie 16839 31.421 73.8662 82,458 24,40
ATTIVITA'

GCraditi fnanzlan vergo carslate - -
Crediti inanzlan verso terzi 2178 2178
Crediti cornrmarciali lerzi 13072 13572
Fag (2,108} 2108
&l eradti terzi - -
Diaponibllita liqulde 12,375 - 12,578
Tota e atlivie Hnamziaria 23,843 2178 - . 28.021
Esprosizigna newa &l 31 dicomhbre 2017 7.004 {29.253) (73.882} {32.468) {188.373)
(%} oot nstsion del cradififdebtt irbutan, verso enll previdensial, varsa parsonals, varso Azionkil raisi a rscond non Hinemzlsr|

{migliaie di ewrg)

31 dicembre 2017 Aviste [Enfro T anno|Entro 5 anni| Qltre & anni Totale
PASSIVITA

Debiti finanzian vemo torzi - 18,748 44 0114 52,848 155611
Cabiti finanzian par strument] di copshura 7872 T.ETE
Dehiti Incazioni inanzians 1.001 4255 12,8583 18102
Cabli commerciall Lerz! 9,590 0595
[Deblif commerciali verso comeglate -
Adtri debiti 14 292 3113 823 4,238
Totala sassivith finanziarie $. 891 22868 GG.070 106.701 195,430
ATTIVITA'

Craditl fnanzlar verso conelate -
Creditl finanzlad verso terzi 4.708 4708
Craditi commearcrall terzl 11 632 1.547 13228
Fao {1.597) 1.587
Al crediti tarzl (%3 - -
Chsponlbditd llguide 15.525 - 15626
Totale attlvlta finanziarie 27.158 4.708 . . 1.B66
Etposizione natta al 21 dicambre 2017 17.267 1B 16 (55,970} {105, 7H) {163, 564}
{*) con e£clysione dei cradititdehili ikulard vero anli previcens i, varsa parsonai yereg egionkst, retei e riscentinen linanglarl

Il Gruppo gestisce le uscite correnti atfraverso le entrate corenti derivanti principalmente dai

canoni di locazione, dai ricavi dei servizi immobifiari e dalla gestione alberghlera e dei parcheggi. I

capitale circolante Inelude il magazzine immobili destinat alla vendita ed & di entita tal2 da coprire

le esigenze finanziarie, clire alle uscite correnti, a condizione di poler monetizzarz | beni isoritil a

magazzino in misura e tempi coerenti con il fabbisogno finanziano alle relative scadenze.

Siritiene che l'esposiziona netta sara coperta dalla normale gestione operativa.

36 EVENTI ED OPERAZION| SIGNIFICATIVE NON RICORRENTI

Non si segnalano operazioni significative non ricorrent! intervenute nel 2018,

- 202 -

SUMATTIN.L 2 .. e = e o

o tmatiis i rsneme meres men s m——————T

R o




Bilancio consolidato al 31 dicermbre 20138

37 TRANSAZIONI DERIVANT! DA OPERAZIONI ATIPICHE EfO INUSUALI

Nel 2018 il Gruppo nen ha posto in essere aperazioni atipiche /o inusuali, & sono definite tali la
operazioni che per significativiiafrlevanza, natura defle controparti, oggetto della transazione,
modalita di determinazione del prezzo di trasferimento e templstica dell'accadimento {prossima alla
chiusura dell'esercizio) possons dare luago a dubbi in ording  alla comsttezza/completezza delle
infermazioni in bilancio , al conflifte di interess!, alla salvaguardia del patrimonio aziendale, alla
tutela degll azionisti di minoranza.

38 EVENTI SUCCESSIV] ALLA DATA DI CHIUSURA DEL BILANCIO

Nei mesi di febbraio e marzo 2019 si sono concluse le vendite con incasso del prezzo degli
appartamenti in Palazzo Novecento & Falazzo Lagrange

La gestione nel 20119 sara rivolta per il settore investimenti immobiliarf alla valorizzazione d| alcuni
immobili di proprietd, cominciando dal fabbricato in Firenze per continuare con interventi di
miglioramento degli uffici al Lingotto per accrescere la possibiiity di locazione, pronti a cogliers le
opportunita d] vendere degli immobili che si riiene il prezzo offerto corrisponda ad una buona
valorizzazicne, cosi da ridurre Findebitamento e disporre di risorse finanziarie per nuove iniziative o
investimenti immabiliari,

Si continuera ad offiire |a disponibilita a partecipare ad inizlative immobiliari - anche ¢on quote di
Minor&nza - Per concorrere con i propri servizi di advisory e managsment a sviluppare le iniziative
& offenere ritomni interessant! sullinvestimento.

Nel saettore servizi immohiliari, i deve procedere alla integrazione delle strutture ed operare
affinchs le potenzialita, sia del mondo AGIRE sia dell' agency, brokerage ¢ advisory immobiliare, si
esplichino al megllo per portare ad incrementare i ricavi nei servizi di properly e facility, agency e
brokerage, due diigence, project management, valutazioni & asset management, progettazione
integrata,

La previsione & di utili sia dalla vendita di immobili sia dalla gestione dei sarvizi immobiliar.

22 marzo 2019 | il Cmo di Amministrazioy
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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 delia
iFl S.p.A

Relazione sulla revisione contahile del bilancio d’esercizio

Gludizio

Abbiame svolic Ia revisions contabils del bilancio d*eserizio della 1P} S.p.A. (nel
seguito anche la "Societd"}, costituto dai prospatti della situazionse patrimoriale-
finanziaria al 31 dicembre 2018, del conto economico complessive, delle variazioni di
patrimonio netlo e del rendiconto finanzlario per F'esercizio chiuso a tale data e dalle
nole esplicative che includono anche la sintesi dei pit significativi principi contabili
applicati.

A nastro giudizia, il bilancio d'esercizio fomisce una rappresentazions veritiera e
corretta della situazions patrimontale e finanziaria della 1P S.p.A. al 31 dicembre
2018, del risultato economico & dei flussl di cassa per l'esercizio chiuso a tale data in
conformitd agli International Financial Reporting Standards adattati datl'Unlone
Europea,

Efementi afla base del gindizio

Abblamo svolto a revigione contablle in conformita ai principi di revisions
internazionall {ISA itaiia). La nostre respensabilitd ai sensi di talt principi sono
ulteriormente desoritte nel paragrafo "Rasponsabiita defla societd oi revisione pet fa
revisione coniabile dof bilancic d'esercizic” della presente relazlone, Siamo
indipendenti nspetto alla IPI 8.p.A. in conformitd alls norme e al principi In materia di
gtica e di indipendznza applicablif nelfordinamento itallarno alla ravisione contabile dei
bilangie. Riteniamao di aver sequisito elernenti probativ sufficlenti e appropriati su cul
basare il nostro giudizio,

Aliri aspetti

Come richiesto dalla legge, la Sociats ha inserito nellz note esplicative i dati essanziali
dell'ultima bilaneio della sotieta che esercita su dl essa attivita di direzione e
zoordinamento. |l giudizic sul bilancio della IP1 S.p A, non $i estende a tali dati.
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FISpA.
Ralazfong oells socials of mvisione
31 dicembra 2018

Responsabilitid deqgli Amministratori o del Colléglo Sindacale delfa [P} S.p.A.
per if bifancio d'eserciziv

Gli Amministratori sono responsabill per la redazicne del bilancio d'ssercizio che
fornisea una rapprasentazions verifiera e cometta in conformita agli International
Financial Reparting Standards adetteti dall Unlehe Eurcpea o, nal tarmini previsti dalla
legge, per quella parle del controllo Intemo dagll stessi ritenuta necessarla per
consentire la redazlena di un bilanclo che non contenga errori significativi dovuti a
frodi @ a comportamenti o eventl noh ntenzianall,

Gli Amministraterl sono responsabili per |a valutazicne della capaciia della Socleta dl
continuare a operare coms un'entltd in funzienamente &, nella redazione del bilancio
d'esercizio, per 'appropriatezza dell'utllizzo del presupposte della continuita
aziendale, nonché per una adeguats informativa in materia. Gl Amministratori
utllzzane il presupposto della continuita aziendale neila redazione del bilancio
d'esercizlo a meno ¢che abbiano valutato che sussistono le condiziont per la
liquidazions della Socletd o per Mnterruzione delfatlivitd o non abbiano alternative
reglistiche a 1ali acelts.

Il Collegio Sindacale ha la respoensabilita della vigilanza, nei termini previsti dalla
legge, sul processo di predisposizione dell’informaltiva finanzlaria della Soclsta,

Responsabilita della societa di revisione per a revisione contabile del
bifancio d'esercizio

| nostri abiettivi sono Macquisizione di upa ragionevele sicurezza che il bilancic
d'esercizio nel suc complesso non contenge errori significativi, dowuti a frodio a
camportamenti o eventi non Intenzionali, & 'emlssione di una relazione di revisiona
che includa il nostro gludizlo. Per ragionavole slcurezza sl intende un livello elevato di
skcurezza che, tuttavia, non fornisce la garanzla che una revisione contabile svolta in
conformitd ai principl di revislone internazionali (ISA ltalia) Indhidui sempre un errore
slgnificative, qualora esisienle, Gil arrori possono derlvare da frodi o da
comportament| o gvenii non intenzionali e sonoe censiderali significativl qualora ¢l sl
possa ragicnevolmenle attendsre che e8si, singelarmenta o nel loro insiems, siang in
grado diinfluanzare la decisioni economiche degli wlilizzator prese sulta base del
bilancio d'ssercizio.

Melllambito della revisiona contabila svolta in conformitd ai principi di revisions
imernazionali (IS4 |talia), abbiamo esercitato il giudizio professionale e abbiamo
manienuto (o scatticismo professionals per tutta 12 durate detla revigiona contabile,
Inoltre:

~— gbhiama identifizato e valulate i rischi di erroni significativi nal bilancio d'esercizio,
dovuil a frodi © a compartamenti o eventi non intenzionali; abbiame definito e
svolio progedure di reévisiona in risposta a tali rischi; abbiame scqufsito alementi
probativi sufficlenti @ appropriati su cui basare il hostro giudizio. |l rischic di non
individuare un arrors signifloative dovuts a frodt & pil elavato rispetto al fiachio di
nen individuare un errore signilicative derivante da comportamenti o aventi nan
intenzionali, poiché la frode pud implicare l'esistenza di collusioni, falsificazioni,
omissioni intenzionali, rappresentazioni fuorvianti o ferzature del controlio internn;
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PiSpA
Ratazions deffa sooieta of revisione
31 dicainbre 2018

— abbiamo acquisita una corfmprensione del controfllo interno rilevante ai fini della
ravisione contablle alle scopa di definire procedure di revisione appropriate nelle
circostanze e non per asprimeres un giudizie sullefficacia del controllo intemoa della
Societd;

— abblamo valuiato ['appropriatezza del princlp! contabili utilizzati ronché la
ragionavolezza delle stime contabill effettuate dagli Amministratori, inclusa la
relativa informaliva;

— siama giuntl a una conclusione sullappropriatezza dell'utilizze da parle degli
Amministrateri dal presuppesto della confinuity aziendale 8, in base zgli elament;
probatlvl acqulsitt, sul’evanluale eslstenza di un'incertezzs significativa riguarde &
eventi o circostanze che possono far sorgere dubbi significativi sulla capacita della
Socista di continuare a operare come un'sntitd in funzionamenta. In presenza di
un'incartazza signiflestivg, siama inild 8 richiamare I'attenzions nella relaziona dl
revigione sulla relativa irformativa di bilancio ovvers, qualora tale informativa sla
inadeguata, a rifletlere tale circostanza nealla formulazione del nostro giudizio, Le
nostre conclusioni sono basale sugli elementi probativi acquisili fino alla data della
presente relazione. Tuttavia, eventi o circostanze successivi possono comportars
che la-Societd cessi di operare come un'entltd in funzionarnents;

— abbiama valutato |a presentazions, la struttura & il contenuto del bilancio
d'esercizio nel suo complesso, inclusa 'nformativa, e se il bilancio d'esercizio
rappresentt fa cparazioni o gli event! softostanti in modo da fornlre una corretla
rappresentazione.

Abbiamo eomunicato ai respansabili delle attivitd di goverrance, identificali a un livello

‘appropriato come richiesto dagli ISA Kalia, fra gli altri aspeth, |a portata e la tempistica

planificate per la revislons contabile & | rlsultatf significativi emersi, incluse l= eventual
carenze significalive nel contrallo interno identificate néf corso della revisions
contabile.

Relazlone su altre disposizioni di legge e regolamentari

Giudizio af sensi dell’art. 14, comma 2, lattera e}, def D.Lgs. 38/10

Gli Amminigiratori della IP1 5.p.A. sono responsabili per la predisposizione della
relazione sulla gestions del'a [Pl 3.p.A. al 31 dicembre 2018, Incluse |2 sua coersnza
con il relativo bilancio d’esercizlo e la sua conformita alle normé di legge.

Abbiama svolto le procedurs Indicate nel principio di revisione (SA |talia) 7208 al lins
di esprimere un giudizio sulla coerenza délla relazione sulla gestione con il bltancio
d'esarcizio della IP1 5.p.A. al 31 dicembre 2018 e sulla conformitd deblz stessa afle
norme <l legge, nonché di flasciare una Jdichiarazione su eventuali errort significativi.

A nastro giudizio, la relazione sullz gestiona & coerenta con il bilancio d'esercizic della
1Pl 3.pA. al ¥ dicambre 2018 ad & redatta in conformitd alla normie di legge.




P S.pA.
Relazioms dalin soclats of revisione
37 dicamive 2018

Con riferimanto alla dichiarazione di cul ail'art. 14, comma 2, lettera e), del D.Lgs.
3910, rilasciata sulla base delle conoscenzs & defls comprensione dellimpresa e dei
relativo contesto acquisite nal carse dell’atfivild dl revisione, non abbiamo nulla da
riportare.

Torino, & aprile 2019

KPMG S.p.A.

Roberto Bianchi _ . o
Socio : P
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Relazione della societa di revisions indipendente ai sensi
dellart. 14 del D.Lgs. 27 gennaio 2010, n. 3%

Agli Azianisti della o N
iPIS.pA

Relazione sulla revisione contabile del bilancio consolidato

Giudizio

Abbiama svolto la revisione contabite del bllancio consalidato del Grupps IPI {nel
sequito ancha il "Gruppa"), costitulto dai prospetti dalla situazione patrimonlale-
finanziaria consolidata al 31 dicembre 2018, de! conlo economice complessivo
consofidata, delle variazioni di pafrimonio netto consolidato & del rendiconto
finanziario consolidato per 'esercizio chiuso a tale dats & dalle note esplicative che
includone anche [a sintesi dei pil significativi principi contablli applicati,

A nostro giudizig, il bilancio consohidato fornisce una rappresentazione veritiera e
corretta della situazicne patrimoniale e finanziaria dsl Gruppo IPI al 31 dicembra
2018, del risultate $conomico e dei flussi di cassa par ['esercizio chiuso a tale data in
conformita agli International Financial Reporting Standards adottafi dalfUnione
Europea.

Efemonti afla base dai giudizio

Abhlamo svolto la revisions contabile In conformita ai pringlpl dl revisione
internazlonali (ISA ltalia). Le nostre responsability ai sansi di tali principi sono
uiteriormante dascritte nel paragraio “Responsabiita deffa socksts di revisione per Ja
revisione contabiie def bilancio consofidala’ dalla presenie relazlone, Siamo

Ind [pendenti rispetto alla 1P S.p.A. in conformita alle norme e ai principi in materia di
etice e di indipendenza applcabili neli'ordinamento italiano alla ravisione contabile del
vilancio. Rileniamo di aver acquisito siementi probativi sufficlenti @ appropriaff su cui
basars il nostro giudizio,

Responsabilitsd degli Amministratori e del Coﬂegm Sindacale deffa iPt S.p.A.
per il bitancio consolidato

Gli Amminisiratori sono responsabilf per la radazlone del bilancio consolidato che
formisca una rapprasentazione veritisra e cometta in cofiformitd agh International
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Gruppe P}
Relaziome defia socield of revisiong
39 dheombre 2018

Financial Reporting Slandards adoitati dall’'Unione Eurcpea g, nel termini previst! dalia
legge, per quella parte del contralle Interne degli stegsi ritenuta necessaria per
congentire la redazione di un bilancle che non contonga errori significativi dovuti a
frodi ¢ a comportamenti o eventi non inlenzianal,

Gl Amminisiratori sono responsablll per la valutazlone della capadita def Gruppo di
continuare a operare come ur entith in funzionamento e, nella redazione del bilancio
consolidate, per l'appropriatezza dell'utillzzo del presupposto della continuiti
aziendale, nonché per una adeguata informativa In materia. Gli Amministrator]
utiizzane il presupposto della continuita aziendale nella redazlone del bilangio
consolldate a meno che abbiane valutalo che sussistono le condizioni per la
liquidaziong delia capogruppe iPl 3.p.A. 0 per linlerruzione dell'attivitd ¢ non abbiano
alternative realistiche a tall scelte.

Il Collegio Sindacals ha la responsabilita della vigilanza, nei termini previsti dalla
legge, sul processo di predisposizions dellinformativa finanziaria del Gruppo.

Responsabilita defla societa di revigione per Ia revisione contabile def
bilancio consolidato

I nostri obigttivi sono Facquisizione di una ragionevole gisurszza che | bilanscio
consolidato el suo eomplesso non conlenga emrori significativi, dovuti a frodi o a
comportamenti o aventi non intenzionali, e I'emissione di una relazione di revislone
‘the includa il nostro giudizia. Per raglonevols slourezza siintende un livello élevato di
sicurezza che, tuttavia, non farnisce la garanzia che una revisione contabife svolla in
ganformitd ai principi di revisione infernazionall (ISA Italla} indlvidw sempre Un errore
significative, qualora esislentz. Gli errori possono derivare da frodl o da
comporlamenti o event! nor intenzianali & sono considerati significativl gualora ci si
possa raglonevolments attendere che essl, singolarmente o nel toro insleme, siang in
grado di influsnzare le declsloni sconomiche degii wtilizzatori prese sulla base gel
bitancio consolidato.

Nell'ambito della revisione conlabils svolla in confarmita at principi di revisione
intarnazionali (| SA itelia}, abbiamo ssercitats il giudizio prafassionale = abbiamo
mantenuls lo scetlicismo professionale per tulla la durata della reviglone contabile.
Inaltre:

- abbiamo identificato e valulato i rechi di errar] slgnificativi nel bilancio congalldate,
dovutl & frodi o & comportamanti o gvent! non intenzionall; abbiamo definito &
svolio procedure di revisione in rispoeta a tali rischi; abbiamo acquisito element]
probativi sufficlent| e gppropriati su cui basars il nostro giudizie. I} rischio di non
individuare un errore significative dovuto a frodi & pil elevato rispetto al rischlo di
ron individuare un erore significative derivanie da comportamenti o aventi non
fntenzignal, poichd la frode pud implicare fes'stenza di collusioni, falsificaziont,
omigsioni intenzlonall, rappresenlazioni fuorviant o forzature dal contrallo Interng:

— abbiamo acquisita una compransions del centrollo interno rilavanie ai fini della
revisiona contabile allo scopa di dafinire prosadure di revisione appropriale nells
circostanze ¢ non per esprimere un giudizio sull'sfficacla del controlio interno dal

Gruppa;
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Grupeo IR
Relaziora dalla sociels df revisions
3 dficembre 2018

— abbiame valutale 'approprlatezza dei principi contabli utlizzati nonché la
raglonevolezza delle stims contabill effsttuate daghl Armministratori, inclusa la
relaliva informativa;

-—.siamo giunti a una cancfusions sull'appropriatazza dell'uilizzo da parte degll
Amministratori del presupposto delia continuila aziendale e, in bass agli alement]
probativi acquisiti, sull'aventuale esistenza di un'incertezza significativa riguarde a
aventl o circustanze che possono far sorgere dubbi significat/vl sulla capacita dal
Gruppa di continuare & operare come un'entitd in funzionamento. n pressnza di
umincertezza significativa, siamo tenull a richiamara I aftenzione nella rolazlone di
revisione sulla relativa informativa di blilancio ovvero, qualors tale informativa sia
inadeguata, a riflaltare tale circostanza nella fermulazione del nostro gludizio. Le
nostre conclusionl sona basale suglf elementi probativi acquisit fino alls data della

- presente relazione. Tultavia, sventi o circostanze successivi possono comportare

che il Gruppo cassi di operara come un'entltd in funzionamenlo:

— abbiamo valutsto la preséntazione, la strutivra ¢ il contenute dal bllancio
consclidéiio nel suo complesso, inclusa lNinformativa, e se il bllancio consolidato
rappresentt le operazioni e gli evenli sottostanti in modo da fornire una corretta
rappresentazione; '

- Abblamo acquizite element| probativi sufficienti e appropriatl sulle informazioni
finanziarle delle imprese o delle differanti atlivitd sconemiche svolte all'interno de)
Gruppe per esprimere Gn giudizio sul bilancio consolidato. Slamo responsabili
della direzione, della supervisione e dello svolgiments dell'incarico dl revisione
sontabile del Gruppo. Siama gli unici responsabili del giudizio di revisione sul
hilancio consalidato.

Abblamo comunlcato ai responsabill delie atthvita di governance, identificati a un livelia
appropriato come richiesto dagli 15A Italia, tra gli altri aspatt, 1a puttata & |a tempistica
pianificate per la revizione contabile e | dsultat! significativi emarsi, inclusa ks eventual
carenza significative nel controlle interno Identificate nal sorse della revisione
contabils.

Relazione su altre disposizioni di legge e regolamentari

Giudizio ai sensi dell’art. 14, comma 2, lettera e), tel D.Lgs. 3910

Gli Amministratori defla IPI 8.p.A. sono responsabili per la praedisposiziane della
relazions sulla gestione del Gruppo 1P| al 31 dicembre 2018, Incluse ko sua cosrenza
con il relativo bilancio consolidato e la sua conformitd alle norme di legge.

Abbiamo gvolto la procedure indicate nel princlplo di revisione {SA, Italia) 7208 ai fine
dl esprimere un giudizio sulla coerenza della relazicone sulla gestione con i bllancio
consolidato del Gruppo [Pl al 31 dicembra 2015 a sulla conformita della stessa alle
norme dl legga, nonche di rilasciare una dichiarazions su eventuali errorl significativi,

A nostre giudizio, |a relazione sullz geslione & coerente con il bllancio consolidato del
Gruppo Pl at 31 dicembre 2018 ed & redatta in conformita alle norme di legge.
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Srempo i
Rafaziona dells societs of vigions

31 dcambre 2018

Con riferimento alla dichlarazlone di cul all'art, 14, comma 2, lettera ), defl D.Lgs.
39710, rilasciata sulla base delle conoscenze & della comprensione dellimpress e del
relatlvo eontesto acquisite nel corso dell'attivitd di revisione, nan abbiamo nulla da
riportare,

Toxino, 8 aprile 2019

KPMG E.p.A.
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RELAZIONE DEL COLLEGIO SINDACALE ALL’ASSEMBLEA DEGLI
AZIONISTI SULL’ATTIVITA’ SVOLTA NEL CORSO DELL’ESERCIZIO
CHIUSO AL 31 BICEMBRE 2018 REDATTA AI SENSI DELL’ARTICOLO

2429, COMMA 2, DEL CODICE CIVILE

All’Assemblea decli Azionisti di TPT S.p.A.

Premessa

La presente Relazione & stata approvata collegialmente ¢d in tempo utile per il suo
deposito presso fa sede della Societa, nei quindici glomi precedenti la data della prima
convocazione dell’assemblea di approvazione del hilancio oggetto di commento,

L’organo amministrativo ha infatti reso disponibile il fascicolo di Bilancic al 31
dicembre 2018 in  data 22 marzo 2019 costituite dalla  situazicoe
patrimoniale-finanziaria, d:a] conto economico, dal conto economico complessivo,
dalle variazioni del patrimonio netto, dal rendiconto finanziario e dalle note
esplicative, unitamente alla Relazione sulla Gestione.

I Collegio Sindacale ativalmente in carica & stato nominato nel corse
dell’agsemblea del 23 aprile 2018 ¢ scadrd pertanto con Passemblea di approvazione
del bilancio al 31 dicembre 2020,

Il Collegio ha svolto I"atfivita di vigilanza in ossequio alle dispesizioni del Codice
Civile e della Legge, tenendo conto dei principi di comportamento raccomandati dal

Caonsiglio Nazionale det Dottori Commercialisti e degli Espertt Contabili,

Ce




L artivita di revisione legale & affidata a KPMG S.p.A., il cui incarico, si rammenta,
scadra con I"approvazione del corrente bilancio, essendo stato affidato dall’ Assemblea
degli Azionisti in data 28 aprile 2016.

Il Collegio Sindacale evidenzia che, unitamente al fascicolo di Bilancio suddetto,
gli ¢ stato consegnato copia de! Bilancio consoiidate al 31 dicembre 2018,
regolarmente approvato dal Censiglio di Amministrazione, 1] Collegio Sindacale
prende atto di tale ultetiore documento contabile, sottolineando che al Collegio
Sindacale non & demandato alcun controllo analitico di meritoe al suo contenuto ed, a
tale riguardo, non esprime osservazioni.

Attivita di vigilanza ai sensi dell’articolo 2403 ¢ seguenti del codice civile

Conoscenza della societd, valutazione dei rischi e rapporto sugli incarichi affidati

11 Collegio Sindacale, a seguito della sua nomina, ha verificato:

iy Iatipologia dell*attivita svolta;

1) lastruttura organizzativa e contabile;

€, enuto anche conto delle dimensioni e delle problematiche dell’azienda, ha

pianificato I’attivita di vigilanza - nella quale sono stati valutati i rischi intrinseci e le

orificitd rspetto ai due parametri sopra citati — con un risconteo positivo.

Ne deriva che:

e |'artivitd tipica svolta dalla societa & coerente con quanto previsto dall’oggelto
sociale;

* Passelto organizzativo e [a dotazione defle strutture informatiche sono adeguati;

e le risorse umane costitwenti fa “forza lavoro” sono siaie oggelto di wma dinamica

derivante dall'attivitd esercitata.

E inolre possibile rilevare come la societd abbia operalo nel 2018 in termini
confrontabili con Pesercizio precedente ¢, dj conseguenza, i nostri controlii si sono
svolli su tali presupposti avendo verificato la sostanziale analogia con l'esercizio

precedente se si eccettua la modifica del priveipio contabile circa l1a valutazione degii
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investimenti immobiliari che non ha avato effetti con riferimento alt’esercizio

comparativo in quanto non vi erano immobili classificati in tale categoria,

La presente relazione riassume quindi Pattivitd concernente I"informativa prevista
dall’articolo 2429, comma 2, codice civile e pill precisamente:

« suil’attivita svoita nell’adempimento dei doveri previsti dalia norma;

» suirisultati dell’esercizio sociale;

* sulle osservazioni e le proposte in ordine 2l bilancio, con particolare riferimento
all’eventuale utilizzo da parte dell’organo di amministrazione della deroga di cui
all'articolo 2423, comma 3, codice civile;

e sull’eventyale ricevimento di denunce da parte dei soci di cui ajl’articolo 2408
codice civile,

II Collegio Sindacale rimane in ogni caso a completa disposizione per
approfondire ogni ulteriore aspetto in sede di dibattito assembleare.

Le attivitd svolte dal Collegio hanno tiguardato, sotio I’aspetto temporale, IPintero
esercizio nel corse del quale sono state regolarmente svolie le riunioni di cui
all'articolo 2404 codice civile, Di tali riunioni sono stat] redatti appositi verbali

debitamente sottoscritti per approvazione unanime.

Attivita svolta

Nell'espletamento delle funzioni a noj demandate, abbiamo partecipato alle
Assemblee degli Azionisti e alle riunioni del Consiglio di Amministrazione in
relazione alle quali attesliamo, sulla base delle informazion; disponibili, che le stesse g
sono svelte nel rispetto delle norme statutarie, legislative ¢ regolamentari che pe
disciplinano il funzionamento e per le quali possiamo assicurare che quanto deliberato
& contforme alla legge ed allo statuto sociale.

Abbiamo ottenuto daglj Amministratori, nel corso delle riunioni svolte con
periodicita frimestrale adeguate informazioni sull'andamento della gestione e sulle
operazioni di maggior rilievo economico, finanziario e patrimoniale in base alle quali

e /e
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possiamo ragionevolmente affermare che le stesse sono state poste in essere nel
rispetto della legge e dello statuto sociale.

Abbiamo incltre verificato, anche tramite lo secambio costante di dati e
informazioni con la societh di revisione legale, che dette operazioni sono state
conformi alle delibere assunte dall’ Assemblea ¢ che, senza peraliro esprimere giudizi
di merito sull’opportunitd e sulla convenienza delle scelte operate dall'Organo
Amministrative, risultano improntate ai principi di corretta amuministrazione ¢ non
appaiono menifestatamente imprudenti, szzardate, o in potenziale conflitto di interessi.

Abbiamo acquisito  conoscenza e vigilate sull’adeguatezza  dell’assetto

organizzative della societa, tramite osservazion; dirette, raccolta di informazioni daj
responsabili e incontri con la societa di revisione ai fini del reciproco scambio di datfi e
informazioni rilevanti, continuando a recepirne I'evoluzione,
Al fine di valutare e vigilare sull’adeguatezza del sistera amministrativo-contabile e
sull’affidabilita dello stessc a rappresentare correttamente i fatti di gestione, abbiamo
esaminato i documenti aziendali ed ottenuto altresi adeguate informaziont in merito,
sia dagli Amministratori, sta da esponenti aziendali, sia infine dal sogeetto incaricato
della revisione legale dei contl. I fatti di gestione ¢ le problematiche di maggiore
rilevanza sono stati sottoposti ad approfondimenti congiumti fra i due organi di
controllo.

I Collegio ha, di volta in volia, formulato suggerimenti o raccomandazioni; le
funzioni all'interno della Societa, risultano in grado di assolvere adeguatamente agli
adempimenti di legge.

Nel corso dell’esercizio, e successivamente alla chiusura dello stesso, il Collegio &
stato informato € non ha riscontrate operazioni con parti correlate, ivi comprese quelle

infragruppo, € con terzi, che per loro natura o dimensioni possano ritenersi atipiche o

e JHD.
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Nelle note esplicative gli amministratori hanno fornito un’adegnata informativa
delle operazioni poste in essere con parti correlate,

In conclusione, per quanio & stato possibile riscontrare durante 'attivita svolta, il
Collegio Sindacale pud affermare che:
° le decisioni assunte dagli azionisti e dall’Organo di Amministrazione song state
conformi 2lla legge ed allo statuto sociale e ron sono state palesemente imprudenti o
tali da compromettere I'integrita del patrimonio sociale:
¢ sono state acquisite le informazioni sufficienti relative al gencrale andamento della
gestione e sulia sua prevedibile evoluzione, nonché sulle operazioni di maggior rilievo,
per dimensioni o caratteristiche, effettuate dalla societa:
* le operazioni poste in essere sono state anch’esse conformi alla legge ed allo statuto
sociale e non in potenziale contrasto con le delibere assunte dall’assemblea dei soci o
tali da compromettere Pintegrita del patrimonio sociale;
*non si pongono specifiche osservazioni in merito all’adeguatezza dell’assetto
organizzativo della societd, né in merito alladeguatezza del sistema amministeativo ¢
contabile, noncheé sull*affidabilita di quest’ultimo nel cappresentare correttamente 1 fati
di gestione;
e nel corso defl’attivita di vigilanza, come sopra deseritta, non sono emersi ulteriori
fatti significativi tali da richiederne la segnalazione nella presente relazione;
e non 81 € dovuto infervenire per omissioni dell’Organo di Amministrazione ai sensi
dell'articolo 2406 codice civile;
© ncn sono state ricevute denunce ai sensi dell’articole 2408 codice civile:
* non sono state fatte denunce ai sensi dellarticolo 2409, comma 7, codice civile;
* nel corso dell’esercizio 2018 il Collegio non ha rilasciato pareri previsti daila Legge.
Osservazioni in ordine al Bilancio di esercizio

Come gid sopra evidenziato, il Collegio Sindacale ha ricevuto formalmente dal

Consiglio di Amministrazione in data 22 marzo 2019, il Bilancio di esercizio al 31
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dicembre 2018 unitamente alla Relazione sulia Gestione. Il Bilancio d'esercizio &
costituito dalla situazione patrimoniale-finanziaria, dal conto economico, dal conto
economico complessivo, dalle variazioni del patrimonio netto, dal rendiconto
finanziario nonché dalle note esplicative e risulta redatto in confornita agli
International Financial Reporting Standards (IFRS).

La situazione patrimoniale-finanziaria e il conto economico evidenziano un
risultato d’esercizio positivo di € 1.546 mila. Non essendo a noi demandato il controllo

anaiitico di merito sul contenuto del Bilancio d'esercizio, abbiamo comunque vigilato,

senza peraltre sovrapporci all’operato della societi di revisione, sull’impostazione.
P jus

generale dello stesso, sulla sua generale conformita alla vi gente normativa per quel che
riguarda la sua formazione e struttura, escluso ogni e qualsiasi controllo analitico di
merito sul suo contenuto ed, a tale riguardo, non abbiamo osservazioni.

Riteniamo altresi che in esso siano compiutameﬁte riflessi i fatti ¢ le informazion;
di cui abbiamo avuto conoscenza a seguito dell’espletamento dei nostri doveri,

La Relazione sulla Gestione rispetta il contenuto obbligatorio di legge,
corrispondendo con i dati ¢ con le risultanze del bilancio, offre un quadro complelo ¢
chiaro della sitvazione aziendale, iltustra gli eventi ¢ gli avveniment! che hanno
caratterizzato [*esercizio chiuso al 31 dicembre 2018, rspettando inoltre gli abblighi
informativi in merito ai principali rischi ed incertezze a cuj la societd & esposta.

Anzlogamente ¢ rispeitata adeguatezza delle informazioni rese con riferimento
alle operaziont intervenute con la societa controllanie e con alire societd collegate o
partecipate, che si ritengono, unitamente a quelle fornite in sede di note esplicative aJ
bilancio, atte a rappresentare un quadro sintetico, ma chiaro, sulle caratteristiche
quelitative e quantitative di tali operazion,

Come gia detto il Bilancio d*esercizio e quello consolidato sono stafi assoggettati
a revisione legale dei conti da parte della Societa di Revisione KPMG S.p.A. che, in

data 8 aprile 2019, ha rilasciato le proprie Relazioni, senza evidenziare esistenza di
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fenomeni censurabili e dichiarando la conformitd del bilancio d’esercizio nonché del
bilancio consolidato chiusi al 31 dicembre 2018 ai principi contabili internazionali
[FRS che ne disciplinano la redazione. Le Relazioni della Societa di revisione
contengono zltrest un giudizio di cosrenza della Relazione sulla gestione sia con il
Bilancio d'esercizio, sia con il Bilancio consolidato al 31 dicembre 2018 e ne attestano
la conformitd alle norme di legge.
Osservazioni e proposte in ordine all’approvazione del bilancio

Sulta base di quanto sopra esposto e per quanto & stato portato a nostra conoscenza
ed é stato riscontrato dai controlli periodiei svolti, i Collegio Sindacale all'unanimiti
ritiene che non sussistano ragioni ostative all’approvazione da parte Vostra del
Eilancio dell’esercizio chiuse al 31 dicembre 2018, cosi come redatio dagli
Amministratﬁri, sia in merito alla proposta, dai medesimi formulata, di destinazione

dell’utile di esercizio.

Torino, % aprile 2019

1l Collegio Sindacale
dottor Luca Asvisio (Presidente) )
g N
dottor Luigi Nani (Sindaco Effettivo)

dottoressa Emanuela Congedo {Sindaco Effettivo) g? Qowtf{@(o
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IFI S.p.A.
soggetta ad attivitd di direzione e coordinamento di MI.MO.SE, S.p.A,
- Sede legale in Torino - Via Nizza, 262/59
Capitale Sociale € 82.078.066,00 i,v,
Codice Fiscale e Registro Imprese di Torine 026855300172

FROPOSTA MOTIVATA
PER IL CONFERIMENTO DELL’INCARICO DI
REVISIONE LEGALE DEI CONTI
ai sensi dell’art, 13 del D.Lgs. 39/2010

Ali’ Assemblea degli Azionisti di IPY S.p.A.

I1 Collego Sindacale
PREMESSO

- che con il bilancio di esercizio chiuso al 31 dicembre 2018 scade l'incarico per
la revisione legale dei conti a suo tempo conferito allattuale Societa di
Revisione, e pertanto I'Assemblea dei Soci deve deliberare in merito
all'affidamento di tale incarico;

- che l'art. 13 del D.lgs. 27 gennaio 2010, n. 39, prevede che lAssemblea
conferisca l'incarico su proposta motivata del Collegio Sindacale;

CONSIDERATO

- ¢he some pervenute al Collegio Sincdacale due distinte dichiarazioni di
disponibilita ad accettare I'incarico di revisione legale dei conti ;

- che il Collegic ha concordate con la Societd Yopporiunita di proseguire
nell'attribuire alla societad di revisione uscente, KPMG S.pA., Dattivitd di
revigione legale per motivi di efficienza orgenizzativa e di convenienza
ECOTOmIica;

- che, in merito all'oggetto dell'incarico, la proposta di KPMG 3.p.A, prevede, per
ciascun esercizio, la revisione legale del bilancio di esercizic e del bilancio
consolidato e la verifica della regolare tenuta della conftability sociale e della
corretta rilevazione nelle scritture contabili dei fatti ds gestione, nonché della

coerenza della relazione sulla gestione con il bilancio d’esercizin;
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- che il corrispettivo indicato neila dichiarazione dij disponibilitd ad assumere
lincarico di revisione legale, per ciascun egercizio, da parte della KPMG S.p.A.
risultain linea con 'altra proposta ricevuta;

- che detta proposta risulta complessivamente conveniente, tenuto conto non
soltanto dei corrispettivi richiesti ma soprattutto delle capacita tecniche e
organizzative necessarie per lo svolgimenta dellincarico, anche alla luce dalla
complessiva revisione del Gruppo IPI;

VERIFICATO

- che le modalita di svolgimento della revisione, illustrate nella dichiarazione dj
"disponibilita, anche considerate le ore ¢ le risorse professionali alluopo
previste, risultano adeguate in relazione allampiezza e alla camplessﬂa
detl'incarico; '

- che, sulla base di quanto desumibile dalla, proposta, detta societd di revisione
legale risuita in possesso dei requisiti di indipendenza previsti dalla legge;

- che detta societa di revisione legale risulta dispotre di organizzazicne e idoneita
t@cmco-pmfessmnall adeguate all’ampiezza e alla cornplessitd dell'incarico,

- che la societa di revisione KPMG S.p.A. ha presentato una proposta che il
Collegio ha ritenuto complessivamente conveniente per la societa sulla base dei
presuppest] indicati;

sulla base delle motivazioni esposte;

PROPONE

salva la determinazione e la conseguente approvazione del corrispettive e ded

criteri per il suo adeguamento da parte dell’Assemblea, che l'incarico dj revisione

legale dei conti, motivate sulla base delle considerazioni sopra esposte, sia

affidate, per il triennic 20192021, a:

KPMG 3.p.A. - Corso Vittorio Emanuele [i, 48 - TORINO

Codice Fizcale Q0709600150

Terino, 9 aprile 2018

Il Collegio Sindacale
dottor Luca Asvisio {Presidente) W
dottor Luigi Nani (Sindaco Effetti

dottoressa Emaruela Congedo (Sindaco Effettwo)
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FloDA

Lettera di incarico per la revisione legale ai ssnsi dell’art. 13

del Decreto Legislativo 27 gennaio 2010, n. 39 del bilanci per
gli esercizi con chiusura al 31 dicembre 201%, 2020 ¢ 2021

KPMG S.pA
22 gennaio 2018
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KPMG S.p.A,

Revisione & organizzazione contabile
Corso Vittorio Emanuele I, 45

10123 TORING TO

Taletono +39 011 8395144

Emall it-fmauditaly @kpmg_it

PEC kpmgspa@pec. kpma.it

Riservata
Spattabile

Pl S.p.A

Via Mizza, 262/67
10126 Tonng

Alla cortese attenzions Dott. Vittorie Moscatelt, Amministratore Delagato

22 gennaio 2049

Egragi Signori

a seguito della Vostra gentile richiesta, di cui Vi ringraziamo, di pregeraryi la nostra
lettera di incarico per |a ravisione legale dei bilanci desercizio s consolidat daila
Vostra Societa, abbtamo # piacere di esparrs nal s2gulto le caratteristiche g le
vondlzioni delfincarico prospettataci.

Ci avete informato che Fincarioo aggetto della presante lettera dovrd essers confetito
ai sensi delfart 13 del D.Lgs, 27 gennaio 2010, n. 38 {di seguito anche "Decrela’},

Al fine di permetters ai Collegio Sindacale di svolgere gli adempimenti di cui alfart. 13,
comma 1, del Decreto, Vi chiediamo cortesemente di mettere = disposizione Iz
presents lelera di incarioo ed 1 relativi Allagati al Prestdente del Collegio Sindacale,
Dott. Luas Asvisio,

Precisiamo che |3 presents letlera & stata predisposta sulla base delle norme deat
Decrato, come modificato dal D.Lgs. 17 luglio 2018, n. 135 che ha racepito
nellordinamento nazionale i Direttiva 2014/56:UF relativa alla revisions legale, Esaa,
pertanto, tiene in considerazione le altuali interpretazioni, allo stato prevalenti del
prowvedimenta normativo sopra indicato sanza considerare gfi impatti sul lavaro di
revisfong tegale, attuatments non ragionevelmente quantificahill, dertvanti da aventuali
disposizioni integrative e corrsliive al Decrato, chiarimenti da parte dalle Autorita
competant] /o differant! nterpretazioni,

Cggetto e finalita dell’!ncarico

L'oggetts dell'incarico & Io suolgimento della revisione legale del bilanei d'esercizio &
dei bilanci consolidali della IP1 8.p. A, af senal dafl'art. 14, comma 1, del Decreto.

Al sensi del'art. 13, comma 2, del Decrelo, lincarico awed la durata di tre ezereizi con
riferimento ai bilanct con chiusura al 31 dicembre 2018, 2020 & 2021

Saclptener arionl
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iP5 p.4,
Lettars of incarnicd par fa revisione legata
2 ganpain 2078

In particolare, Fattivita di revisione legale comporkera ba verifica:

— che il bilancio d'esercizio & il bilancio consolidato della [Pl 3.p. A, siano conformi
glle norme che ne discipinane ia redazione e rappresenting in modeo veritiero e
comrette la situazione patrimoniale e firanziaria ed 1l dsultato ecanomica
dell asercizio,

— nel corso dalfesercizio, della regotare tenuta della contability sunigle e della
corretta rlevazions dei fatti di gestions nelle scritture contabili della Pl S.p.4.,

Inoltre, ai sensi dedlart. 14, comma Z, lettera g}, de! Decreto, la revisione legale
compaortsra la verifica della cosrenza delia relazione sulla gestione con i bifzncio
d'esercizio & consolidate & della loro conformité alle norme dilegge. 1) giudizio
aspresso includera altres! una dichiararione, che vetrd rilasciata sulia base dells
conoscenze & della comprensione dellimprasa & del refativo contesto acoufsite nal
sorso deli'gttivitd di revisione legale, circa I'eventuale identificazions oi errord
significativl nelta relazione sulla gestione,

Tali verifiche 3l concluderanna con 'emissione della rataziom di ravisione ai sensi
detl'art. 14 del Decreto,

Vi precisiame che evaentuali altre aftivita che fossimo chiamati 3 svalgere, In relazione
ad eventi o operazioni di natura stragrdinaria cui partecipasss la Vostra Sociata (guali
ad esempio; esercizio del diritte di recesso dei sooi, fusioni, scissionr, ece.) ¢ in
relazions ad ulterion adempimenti previst da normalive speciliche {guali ad esempia;
sottogcrizione delie dichiarazioni fiscali, verifica dai cosh di ricarca e sviluppo, ecc) o
di eventuali altri pareri, relazioni e attestazioni che potrebbera essera richiest ala
nostra socistd in quanto incaricata delia revisloneg lagale, non $ono comprese nelia
presents lettera e saranng oggetto df volta in volta di specifiche letters dl Incanco.

Matura debl’incaricc

Revisione logale
Il nostra incarlco sara svolto facendo riferimenta:

— per quante riguarda il quadre normative sullinformazione finanziaria applicabie, ai
principi contabill internazionali (*IFRS"} adottati dall'Uniene Buropea, cnsl come
indicata dal D.Lgs. 28 febbraio 2008, n. 38 ed alle norma che disziplinang il
hilancio d'asergizio e censolidate;

— per guanto riguarda i princip di revisione applicabili per lo svoigimants della
reyvisione contabile del bilancio d'esercizio & consolidato, ai principi di revisions
intarnazionali {|SA ltalia) eiaborat ai sens. dall'art 11 det Decreto (di seguito
anche “ISA ftala” o "principi di revisione di riferimenta™).

la revisiane contabile sard svolta con riferimento ai prospeatt] dalla situazione
patrimoniale-finanzlaria, dallukleipardita) e dalle alire component del conto
aconomico complessivo & delie vanazioni dl patrimenio netto, al rendiconio
finanziaric & alle relative note esplicative, che cogtituiscono il bilancio d'eserclzio @
il bilancio conselidato, redatti seconde il quadro nomative sull'informagzione
finanziaria applicablie ed approvati dal competente organe di amministrazions
della Sociata. :
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: 1P B p.A,
: Letara of incanco paria revisfone legale
, 27 genlnal 2019

; Gl 134, Italia richledono al revisore di acquisire, come bage per if proprie giudizio,
una ragionevole sicurezza che il bilancio d'esercizio @ consolidato nel loro
complesso non contengane errori significativi, siano essl dovuti 2 frodic a
comportamenti o eventi non intenzionall. Una ragicnevele sicurezza non
comisponde ad un livello di sicurezza asepiutd in quanto nella revisione cantabile
esistana limiti irtrinseci che randona di natura persuasiva, piutiosto che
concluslva, [a maggior parte degli alementi probativi dai qualt il revisors tras le sua
conclusion e sui quali baga il proprio giudizio.

: La revisione contabite comporta lo svolgimento di procedure volte ad acquisire
elementi prabalivi suificienti ed appropriali, anche attraverso veriflche 2 campione,
! a supporto degli importi & delle informazion? cantenuli nel bilancia d*egercizio g

| consofidalo. Le procedure scelie dipendono dal giudizio professianale del

; revisore, inclusa la valutazione dei dschi di errari signlficativi nel bilancio
d'esercizio @ consolidato dovuli a fredi o a compartamenti o avanti nan
intenzionali, Nelleffettuare tali valutazioni del rischia, il ravisore considera il
controdlo interma relative ala redazions del bilancio d'esercizio e consalidato della
Socistd al fine di identificare le tipologie di errorl potenziah & | fattori che incldono
sui rischi di etroni significativi, nonché di determinare la natura, la tempistica &
l'estensiona delle procedure conssguent! La comprensione del conlrolto intemg
non riguarda tutie ke procedurs di conlroile azendafe, ma soltanto quelta parte di
controfla interno relative alla redazione del Bilancio d'esersizio & conzotidato dalla
Socleta: tale comprefisiona non viene partantd acquisita 3 fine di esprimers un

z giudizio sull'eflicacia del controllg intemo, na nellz sus componant né nefla sua

: qlobalita.

) La revisiones contabile comprende altras] la valutazione dell'appropriatezza dei

: prineipt contabili adottali, della ragionevolezza delle stime contabili effertuate dagl
Amministratar, nonché la valutaziong della presentazions def bilancio d'eserclzio
e consolidato nel loro complesso. L'espressione del giudizio sul bilancio
Jd'esercizio & consolidafo nel loro complesso non cormporta un giudizio sulls
singole vaol afo sulle singole informazioni in esai contenutes.

Gli ISA ltalia contengene ragoels peri'applicazions dal conestta di significativita
nella fase di pianificazione, nelly svalgiments della revisione comtabila nonche
nella valutazione defl'effette sulla revisione contabile degli error identificati e
dell'effotts sul bilangio d'esarcizio & cansalidate degli eventuali errori non corret,
In generale ghi emodi, incluse e omissiond, sono considerati significativi quakara ¢
si possa ragionevolmente attendere che essi, singolarments o nal lorg insieme,
influenzino le desisiani economiche prese dagh utilizzatori del bilancio, I giudizi
sulla signifizativith song formulati dal revisare alla luce dels circostanze
contingenti & sono influenzati dalla percezione delle esigenze di informativa
finanziarfa degh utilizzatori del bilancio, nanché dall’sniita e dalla natura
delferore, o da una combinazions di entrambe. If revisore non & responsahile
dellindividuazione di errori che nan siane significativi per il bifancio d'esercizio 2
congolidato nel laro complessa,

Inoltre, 2 causa della nafura seletiiva € degli altri limit insiti sia nelle procedure di
revisione sia in oghi controllo intetho, permana un ingvitabile rischio che erron
significathd possano hon essere individuati anche 5& 1a revisione & cotreltaments
pianificata e svolta n conformita agii 154 lalia.

Da ulbma, benche ta finalita dela revisione contabile del bilancio sia quellz di
acgrescere it livello di fiducia degli utilizzateri nel bilancio medesime, il giudizlo de!
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ravigore non asgicura d fulure funzlonameanio della Societd né che la stessa sia
stata amiministrata in moda sfficace ed efficiente.

La relazione sulla gesfione sard oggetto di verflca &l fine di esprimere un giudizie
suliz coerenza dslla stessa con il bilancio d'esercizio e consolidato e suila sua
canformita alle norme di legge, inclusa la dichiarazione, rilasciata sulla hase delle
canoscanze e defla comprensione dallimpresa e del relativa contesto asquisite
nel corso dell'attivita di revisions legale, circa l'eventuale identificazione di errori

sighificativi. Nello svolgiments del lavore faremo rifetimento al princinio S4 [tafia n.

7208 (Le responsabilith del soggetio incaricate della revisions iegale
relativamante alla ralazione sulla gestione e ad alcune specifiche informazioni
contarute nella relazione sul govarng socistaro e gh assetli proprietari) nenchs a
quanta previsto dalles direttive eventualments smanate dagl organismi
professionali in materia.

Al fini dezlla verifica della reqolars tenuta della contabilits sociale svolgerema le
procedure previste dal principio 34 Italia n, 2508 (Le verificha della regolars
tenuta della contabilith sociafe) mentra, come indicato nel medesime printipio, i
verifica della correfta rilevazions dei fatli di gestionse nella scritiure contabil
avverra attraverso lo svolgimanio delle procedure di revisione finalizzats
2li'espressionsa del giudizio sut bilancio previste dagli |5A Italia.

va ricardata che alle procedurs finalizzate alla verifica della regelare tenuta della
contabiiita sociale sl gpplicano gli stessi lirmiti insili in cgnl revisione contabile, fra
oui guell relativi all'utiizzo detle verlfiche @ campione e guelli connessi 2 gualsiasi
sistema cantabils-amministrativo & dei controlii infemi sopra richiamat. Non s puo
escludere, pertanto, che emori significativi possano non essere rilevati.

Al esito dells procedure previste dagh 1S4 lkalia, come gia Indicata, sark nastra
responsabiliia 'emissione di una relazione di revislone ai sensi dalfart. 14 dal

Decrate.

Responsabifita degli Amministratori

La responsabilith della regolare tenula della contabilita sociale e dellz corratia
ritevazione dei falti di gestione nelle scritture contabill nonché dellintagrita del
patrimonio sociale compate agli Amministratori defla Vastra Soceld, cosl comea
espressamente previsto dal Codice Civile,

E' aitresl rasponsabilitsy degli Ammintstraton della Vostra Societa;

-— redigere il bilancio d'esercizia & il bilancio consolidato affinché fernlscano una
rapprasentazione varitiera e corretta defla situazione patrimoniale-finanzrarta ad
economica della Sacieta e del gruppe;

— radigere |a relaziones sulla gestione.

in conformita af quadre narmative sullinformazione finanziaria apelicabile richiamato
nel precedsnte paragrafe 2.1 & alle nonmea di leggs 8 ragolamentari In materia, inclusa




e gad
Ledtara g mecarica par fa revisfons legala
22 geanake 2049

iz valutazione dell'appropriato utllizzo del presupposto delia contlnuity aziendale
della relativa informativa.

Inoltre, & responsabliita degli Amministratori valutare I'adeguatezza delfasseito
organizzativo, amministrativo e contabile della Soclatd, cosi came & responsablita
deqgli organi delegati curara che tale aszsetto sla adeguato alla natura e alle dimension
dellimpresa, Wi compres! limplemantazione ed il funzionamento diun adeguals
sisterna di sontrolls interno volto a prevenire & ad individuare frodl efo errori. Tali
resporsabiita riguardanc anche quella parte del condroilo intemo che gl
Amministratori ritengono necessaria al fing dl congentire la redazione i un hilancio
che nen contenga emrori significalivi, dowutl a frodi o a comportamenti o eventi non
intanzionali.

Ai fini dell'esplatamento deil'incarica oggatie della presente Iettera, & responsabilitd
degli Amministratori fornircl 'acoesso alle seritture contabili della Vostra Saciets, alla
relativa documantazians di supporta {sia in farmate sadaceo che elettronico) e ad
Lgni aitra elaborazione ed informazione utite per 'esecuziene del lavoro, inclusi i libri
sociall, anche tramite discussions con le parsone dalle quali riterrema necessario
acquisire elementi probativi {amministratori, dipendenti, collaboratori & consulenti). La
documentazione necassara, vl inclusl || progetto di bilancio d'esercizio e consolidato
e la relativa relazions sufla gestions, honché eventuali documenti che li contengono,
davra essera fornita con congrug anticlpo per permetterci df eseguire un esame
adeguato e completo della stessa secondo quanto previsto dagli 1ISA Italia, prima del
deposito delle nostre relazioni presso la seds saciale nei termini previsti dall'art, 2429,
comna 3, del Codice Civile. In ogni caso, if bitancio d'esercizie & consolidato e la
relativa ratazione sulla gestione, firmatl dai soggetti responsabili, dovranno essere
messi a nostra disposizionz non oltre il termine ulimo prevista dall'art, 2429, camma

1, del Codice Civile.

Facciamo prasente che la mancata o ritardata conzegna della documentazions sopea
indicata cos! come lindisponibilitd deile parsone dalle quall riterrermo nscessaric
acquisire @lement probativi (amministratori, dipendenti, collaberatan & cansutenti)
potranna rappresentare una limitazione allo svalgiments delle procedure di revisione
con effetti conseguenti nella formulazione defle nostre refazion

Il ricanoscimento e i3 comprensione da parte Yoslra dells responsabilita sepra
desgritte, tramite 'accettazione della presents lettera, costiiuiscono una condizione
indispenzabile par lo svalgimanto deflz nostra attivita di revisione,

Cia yitinta, ricordiamo che & rasponsabilithy degli Ammintstrator] informarsi circa
I'emergere di fatti che possonc influlre sul bilancio d'esercizio e sul bitancio
consolidato, di cui ta Soclet? possa venire 4 conoscenza nel periodoe che intercorre tra
la data gella nostra relaziane dl revisione e la data di approvazione del bilancio da
parte dell'Aszsemblea della Vostra Societa,

Pracisiama inflne che & di esclusiva responsabiiitd degli Amministratori adempiers ad
ogni obbligo successivo all'approvezione def bilancio d'esercizio da parte
del'Assemblea della Yostra Societd, ivi compreso il deposita def bilancia d'esercizio
presso il Registra delle Imprese [n “formalo elaborabile® (XBRL;, gualora applicabile.
Resta in ogni caso intsso che # giudizio da nei rese ai sensi dell'arl, 14 def Decreto
non Acomprenderd anche la conformit2 del bilancio rispatto alla narmativa che ne
diszlplina e spacifiche tecniche di lassonomia espositiva per il deposita pressqa il
Ragistro delle Imprese, previste dal Decreto Legge 4 luglio 2008, n, 223, & succassive
disposizioni di attrazione,
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Modalltd di svolgimento delincarico

Revislone contabile del bilancio d'esercizio e del bilancio consolidato
delfa IPf S.p.A. a dei bilanci delfe sacietd partecipate

Piano oi revisione

L’attivity di revisione contabile del kilancio d esercizio, reiallvaments alle partecipazioni
iscritte, e del bilancio consolldato dellg 181 5.p.A. comportera lo svalgimento di
procedurs sul bilanci delle sogiata partecipate neli'astensiona prevista nel piano di
revisione riepilogato di sequita, nel rispetio di quante previsto dall'lSA Itaiia n. 600 (La
revisione del Bilancio del gruppo - Considsrazioni specifiche (inclusg il Iavore del ravisor
delte cemponenti}).

In particofare:

— per le partecipate considerate compenerti individualmente significative aotto un
profilo econamice, patrimoniale & finanziario ai fini del bilancio dalla IP1 S.p.A,, |
bilanci desereizio o le sitazioni contabili predisposte al fini del consolidamenio
saranna assoggettate a revisione contabile in base a specificl incarichi
autanomarments conferiti dalia singole sochata,

— per le pariecipate considerats component significative in quanto & prababife che
includana rischi significativi di errori significativl nef bilangia della IPI S.p A0
bilanci d'esercizic o le situaziorn contabili predisposte ai find dal congolidamento
saranno oggetto, sulia base della nostra valutazione professlonale, di revisions
contabile a seguito di incarico autonomamenta conferito dalle singole societa o di
altre procedure eome specificaie nel seguite della pregents lettera di incarleo;

— per le partecipate che non sono componenti significative, 1 8lanci d'esercizio o le
situazioni contabili predisposte ai fini del consolidamanto saranne cggetlo, sulla
base della nostra valulazione professionale, delle procedure di revisione indicate
net seglilo della presents lettara di incaricn, seaondo quanto previsto dalll3A

Italia n. 600.
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Societa Tipalogla dl inearlco

AGIRE 3¢l Revisiona legale

Arcoengineering 3.l Ravislona legals

(PI Intermedizzions Sk Revislone legals

151 =PI Svilippi Immobiliar Srl,  Revisione legale

Lingatio Hotels S.rl Revisione lagala

Lingotto Farking Sl Revigions legala

Lingotto 2600 S.p.A. Revisione legale

Imutdipi S.r.L Revisiona legale

Manzon 44 Sl . Specifiche procedure di revisione contabile sul
bilancio svolte ai soli fini del consolidamenta

Toring Uno 5., Spectfiche precadure di revisiona cantabile sul
tilancle svoite ai soli fini del consoiidamento

Fhiac Srl Speacifiche procedurs di revisiona contablle sul
Hllancio svolte ai soli find del consolidamento

Progettd 101 S.rl ‘Epacifiche procedure di revisione contablle sul

bilancio svolte ai soli fini dal sonsolidamsnto

Pragetto 1002 3.l Specifichs procadure di revisions contabile sul
kilancio svolte al soll fini del consolidamento

EPF Agency E.r.l. Specifiche procadure di revisions contalile sul
bilancio svolte ai soli fini del consclidamento

[ hilanci d'eserizio di AGIRE S.t.l, Arcaengineering S.rl, 1Pl intermediazione Srl
IS — IP| Swviluppl Immabiliari 3.rl, Lingatio Hotels S.rd, Lingotto Parking S.r),
Lingalto 2000 5.0.4. 8 Imutuipl S.r.1. saranno oggetto di revisiona legale da parte delia
noslra socield nellambito degli incarichl separatt canferitici dafle socista stesse ai
gensi dell’art. 13 del Digs 322010,

Dei risultat! del lavoro svolto a tale scapa siterrs condo ai firi della valutazions di tali
partecipazioni hel bilancio d'esercizic della 1Pl 5.p.A. & della revisione lagale de!
ralativa bilancio consolidao, La stima dei templ & dei corrispettivi relativi alle sopra
menzionata revisioni kegali & esclusa perlanko dalla presente lettera di incarico,

Da ulimo, precisiama che relativamente ai bilanci defle controllate Manzoni 44 S.r.l,
Toring Uno 5.rk, Ghias Srl, Progetta 101 S ., Progefto 1002 5.r.l. & EPF Agency
3.0l ci avele comunicato che non & stato nominate aleun soggstto incarlcato della
revisione jegale in quanto le stesse non feadono in alciina delle cirsostanze prevista
dall'art. 2477 del Codice Civife. Le procedura che saranno svolte da parte nostra =i
limiteranno a specifiche pracedure di revisione cohtabile e ad analisi di bllancie sulle
sitnazioni contabill, tali procedure saranng unicamente finalizzaie alla revisione
contablle del bilancio d'esercizio e consolidato delia Pl S.p A & non costituiranno in
aleun mode incarico di revisione legale ai sensi dell’art. 13 del Decreto. La stima dei
temni @ dei corrispettivi par queste procedure & inclusa in questa lettera di incanco.

e ———
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Retativameante alla revislone legale del bilancio d'esercizia & conssiidate di IPI S.p A
verrd inollre effetluata 1a revisione, senza emissions di una separata relazions di
revisione, delle rettifiche da apportare ai bilanci delle societd controliate, | cui bilanct
d'ssercizio saranng asseggatiati 2 revisions contabile da parte nostra secondo quanto
pravisto in precedanza, al fine & adeguarli ai pringipi di Gruppo che song cenformi ai
pineipi contabill internazionall (" IFRS" emanati dalflnternational Agcounting Standard
Board ed alle refative inlerprataziont, adattat dall' Unione Eurapea, cost come indicata
tal O.Lgs 28 febbraio 2008, n.38. Dei fisultatl del lavorg svolto a tale scopo siterrm
gonte g finj della valutazione di tall parfecipazioni nel hilancin d'eeercizio della 1P
8.p.A. & daliz revisione lagale del pilancio cansolidato. | corrispetivi relativi alle
ravisioni contabili delle sopra indicate rettifiche IFRS sone inslusl nalla prasents lettera
di nearico.

Il plana di revisions sopra aspesfa, unitamente alla revisione legale daf bilancle
d'esarcizio delia P S.p.A. ol consente di svolgere il ruolo di kevisors, principale.

il piano di revisione sopra indicato & basato sulla stattura del Gruppo al 31 dicembre
2018, cosl coma da Vol rappresentato durante i nostri recenti ingonk,

CGuaiora nel corsa del perindo nggetto dell'incarles di revisiona legate di cui alls
presente letters dovessare intervenire camblamentt nella struttura del gruppe, helle
pertecipazionl possedute, nalla dimensionea delle stessa ovvero nelle attivits da queste
syolte, che sard Vostra cura comunicars tempastivamente al $oCIo respongabila
dell'incaricn, | temini 2 le candizioni dellincarizo di zul 2lla presenta |attera dowanno
asgere rivisti per adeguardi ai cambiament intervenuti.

Fagl e modalita of inferventa

La nastra gosield ha gia svolto (8 revisians izgale dei bllanci delia IPI S.p A, negli
esercizi precedenti e pertanto le moedalitd di esecuzione defl'incarico sono state messe
a punto ed affinata nel corso degli incarichi precedenti, fenende sempre prasants il
raggiungimenta di una maggicre efficienzs compatibilmente con le dimensioni ed i
valumi di attivita della Vostra Societd & delle sue socista partecipate.

La noshra metodologia di revisione & descritta nellAllegata 1.

| programma di atiuazione della revislone contabila sara strutturate in gifferenti fasi
che varratino syolte sia nel corss Jell'egsercizio sia dopo |3 sua chiusura, tenando
presenti e scadenze praviste dalla normativa in vigore.

Gli interventi svolli nel carso delfesercizio saranno planificatt, nei limiti del possibite, in
modo coordinato con guell previsti per 1a varifica della regolare tenuta della contabilit
sociale.

Al termine del lavore sopra descritlo, dopo ¢he ke conclusioni saranna state valutate
dal socic responsabile dellncanco ¢ sottoposte alle procadure di riesame, verranng
emasse i relazioni sul bilancio d'esersizio & sul bilanzia consolidata, casl come
indtcats nel suceessivo paragrafo 4.

Verffica niel corso dell’esercizio della regolare tenuta della contabilifa
soviale dellfa IPf 5.p.A.

Le verifiche della regolare tenuta defla contabilitd sociale saranno svolte con cadenza
indicativamente trimastrale, salvo cha non gl rendana opportune verifiche con una
differente tempistica.
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Come precedentemente ndicate, i tempi di svelgimento di alcune verifiche dellg
regolare tenuta della contabilitd sociale patranng eoingidere parzialmente ¢on fasl del
procadiments di revisions contabile del bilancio @ valuterems altrasi i risultati di
ciascuna veiifica pericdica cansidarando anche | possibill effetli degl element
intformativi acquigiti sullo svelgimento dell'attlvita dl revisione contabile finalizzata
allespressions del gludizio sul bilanck nanché ai fini delle aventuali comunicazioni ai
resgonsabil delle attivita di governance.

L'elenco delle principali procedure finalizzate alla venifica nel corso deil'esercizio della
regalare tanuta dalla contabliita sociale & repilogato nell Allegato 2.

Lettere di attestazions

In conforpmitsd can quanto previsto dalllSA Italia n. 580 (Attestazionl scritia) & dai
Documenltidi Ricerca Assirevi in materia, pravvederale, anche ai sensi e par gh effelli
degli artt. 1227 e 20492 dal Codice Civile, a fornird [a conferma seritta delle
responsabiita deghi Amministratari per la redazione dsl bilancio in ¢onformita at
quadra normative sull'infarmaziane finanziaria applicabile, dells completezza delle
cperazioni registrate & nflesse nel Bilanclo, delle completezza, autenticita e
attendibilita della documentaziona messact a dispesizions nel corso del nostro lavoro,
noncha della correttezza ed esattezza delle informazioni b contenute & di quells
comunicatec varbalmenta, incluso |'accasso a2lla documentazions anche tramite
disoussione con g persone di riferiments come indicato nel precedente paragrafip 2.2
(di seguita la "Letters di Attastaziong”),

Le Lettere df Attestazione potranno Inglire riguardare altre atlestazioni scrilte cosl
come previsto dall'lSA ltalia n. 580, qualora ritanuto necessario nalle circostanza
dalfincarico. Le Letiers di Attestarione dovranno essere sotiosctie dai lagali
rappresentanti dslla Societd, anche per canto del Conslglia di Amministrazione,
noncha da eolora che sono responsabili dellamministrazione e della predisposizione
dei bilangi e delle retazioni sulla geslions.

If rilascio delle Letters di Atlestadione costituisce presupposto par un corretig
gvolgimenta della nostra atfivita di revisione e par la consaguente emissione delle
nostre relazioni. Pertanto, il mancato nlascio delle Leftere di Attestazione costituira

una limitazione af procedimenta di revisions e sara frattato in conformita agli 154 Halia.

Resta incltre inteac che, nal pid ampi imill consentiti dalla egge, lenuto conto di
quants disposta dall'art, 1227 dal Codice Civile, non potrermno esserz ntenuti
respansabili nei confronti dalla Vostre Societs - @ che quest'ultima rispandera ai senst
dell'art. 2048 del Godice Chile, nej confrontt nostri & dei nostri saci, amministratori,
dipandenti, collaboratori @ consulenti - dl eventual danni, perdite e canseguenze
pregiudizisvoli conseguenti o comunaue daterminati per effetto di informazioni che
dovessers fisultare emones, false, incomplste, fuorvianti o, comungus, non del tutk
veritiers, ricevuie dalla Vostra Societa af fini deflo svolgimenta dellincanco di cui alla
presente lelteras efo ogoetto di attestazioni contenuts nelle Lettere di Attestazione, ove
lerroneitd, falsita o inesattezza deile informazioni non fosse da noi canosciuta,

Comunicazioni con i responsablli delle attivita di governance

Provwedererma a comunicars quanfo previsto dail'lSA lalia n. 280 {Comunicazione
con i raspansailll delle attivita di governance| ai responsabili delle attivith di
gavernance, inrelazlona alle lara respansabiiita di supervisione del processa di
pradisposizione deffinfarmativa finanziaria. Tale principia, tuttavia, non richieds al

L A
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ravisore di svolgere procedure specificatamsnte valte allldentificazione di evenluali
altri aspetti da comunicare ai respensabili delle atlivita df governance.

Le comunicazioni, & seconda delle circostanze, potranno essere fatte verbalmente o
per iscritto, tenuto conto di quanto indicato nel’iSA Italia n. 280, ed avranno come
destinatari gli Amminisirator ed il Collegio Sindacale,

Qualora effettuate per iscritte, le comumicaziond saranno predisposte nel'esclusive
intaresse della Sociata e per mere finalita Informative interne. Esse, partanta, non
polranno essere in hesslin caso consegnate, esibite, anche salo parzialmente, né il
laro contenute o la lora sola asistenza menzionati a terzi, fatt salvi 1 casi pravist dalia
legge 0 a seguito di fegittimi provvedimenti o richisste di auterita pubbliche, nel gual
easo sarete tenut! 2d informanci iempestivamente,

Le comunicazioni dl cui sopra saranno utili ancha ai finl dellassolvimenta di quanto
. T pravisto datlart. 2400-septies del Codice Civile, in materia di scambio con ii Coliegio- . |
~ Sindacale di deli ed informazioni rilevanti per I'espietamento dei rispettivi compiti. A {al
proposito definirema con it Collegio Sindacate le modaiita per Fattuazione di tale
scambio di dati & informagzioni e chigdaremo al Collegio Sindacale i risultat dalf attivita
di vigitanza svolta ai sensi degli artt. 2403 & seguenti del Codice Civile.

It nostro intervento potra evidenziare aspetii del controllo interns & del processo di
predigposizione dellinformativa finanziaria suscattibili di miglicramento e che potranne
essere oggetto di ossevazioni in una nostra lettera dl suggerimenti {management

lelter),

4 Relazioni

4.1 Relazioni sul bilancio ofesercizio e suf bilancio consolidato della P/
S.p.A

Le relazioni sui bilancio d'esersizio @ sui bitanclo consolidato deflaiPl S.p A saranro
emesse 5 sens! dell'ar. 14 del Decreto, in canformitd agli 18A ltalia & alle dirsttive
eventualmente emanate dagh organismi professionali in materfa.

4,2 Utilizzo delte ralazioni sul bilancio d'esercizio e sul bilancio conselidato
defla IP1 8.p.A.

La versians definifiva ed ufficiale delle nostre relazioni sard quelia firmala in originale
g nan saremo respensabili per errori 0 inaccuratezize esigtenti in qualsiasi
Hproduzione da Voi affeliuata.

Le nostre relazioni (e/o le retative traduzioni} non petranno essers daVai riprmdoite o
utilizzate disgiuntamente dai tilancio d'esercizio e dal bilancio consofidato a cul si
riferiscona, anche qualora dovessero essere tradoth e pubblicat in lingua inglese. In
particolare, in presenza di traduzions & pubblicazione del bilancio d'esercizio &
conenfidsto e delle relazioni ¢ revisions in lingua inglese, ferma restands 12 Vostra
responeabilita per la fedels fraduzione dei bilanci e per la corrispondenza deidatie
daile informazioni cantenuti in tals traduzione rispettn a quelll dei bilanci sotioposti a
ravisione, 1a raduzicne delle nostre retazioni di revisione polra essers effetiata solo
da parte nostra a seguita di Vosfra richiesta. Inoltre, tale traduzione verra rilasciata
dope che avremo effeliuato limitate verifiche sulla corispondenza dei datf e delle
informazicni dei bilanai tradotii rlspetto agli originali sottopnatl a revisione, nonctieg
sull'appropriatezza della traduzione. A tal fine, | hilanei tradoft ci dovranng egsere
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Lalara of icanca pear lg revigiane fegale
22 gannajn 2M8

trasmessi con congruo anfleipe rispetto alla data prevista per ia loro pubblicazions
accompagnati da una lattera firmata dal legale rappresantants della 1P1 5.p A, nella
quala si dichiari la fedeltd della traduzione € la conispondenza dei dati e delle
informazion contenuti nelle raduzioni rispette a quelli dei hilanci sottaposti 8
revisiong. La stima dai templ & dai sorvispettivi per le limitate verlfiche sopra indicate &
esclusa da quella prevista nal successivo paragrafo 6.1,

Bard necessario otlenere un noskrg preventivo consenso scritte per fiprodurre la
nostre relazioni a mezzo stampa o con aitri mezzi di difusione congluntamenta ai
bilangi a cui si rifedscono. A tale proposito e enulo conto delle condizioni sopra
gspogta, nmarmete responsakill della riproduzione completa ed accurata (n fomalo
slettranice defle noskre relazioni gualera ¢id eia necessario per rispettare obblighi
normativl (a0 esempia per la pubblicazione del bitancio ai sensi dall'art. 2435 del
Codice Civile o in forza di altre disposizioni normative applicablli alla Vostra Socleta).

Frandiamo atto che 1a iP1 5.p A, potrebbe avere la necessiid di putiblicare il bilancic
d'esercizio & consolldato corredati dalie relazioni della nostra societa, sul proprio sito
Web o di distribuire tali documenti in formato elettronica ai propri Azianisti o terz|
aventi un legitimo difkito a riceveri,

Fermo restando quanto sopra, Vifacciamo prasente che!

— gara Vosira cura & responsabilita verificara che la pubblicazione e/o distribuzione
in fermato elétronico delle nostre relazioni & dei bilanci associat alle stesse
avvenga in medo completo e accurate. Sara inolire Vostra respansabilita
assicurare che le informazioni finanziarie pubblicate sul Vostro sito Web indichine
chisramente quelle associate alle nostre relazioni al ing di evitare erate o
fuorvlant] assaclazion;

— qualzsiasi pubhlicazione o distribuzione elettronica delle nostre refazioni dovrs
fiportare guanto segue (@ frase equivakents per |z versions in ngua inglese):

"L'allegata relazione dalla societd di revisions [ed il Rilancio ¢'esercizio] [ed
bilancio eonaslidata) & cui si iferisce sonag conformi & quelli originali in lingua
taliana depositati prasso la sede legale di IF1 5.p.A. e, successivamente alla data
in essa riportata, KPM3 5.4 non ha svolto alcuna procadura dl revisione
finalizzata ad agoiornars il conenuto della relazione stessa.®;

— V! impegnate ad applicare sicure medalita di pubblicazione e di distribuzione in
formato alattronics di tal documenti & 2 mantenere il controllo sulla sictrezza del
Yostro sito Web,

[l nogtro incanico di revisione |agale non si estends alla verifica di quanto sopra,

Team i revisione

L'incarico verra svolto prevalentemants da professionisti del nostre ufflcio di Toring,
coordinati e ditett] da un nastro marager e soto 1a mia respensabifita,

Provwederems a-comunicare & Vol e al Collagio Sindacale I'sventuale sostituzigne del
socin responsabile dellincanico.

A seconda delle circastanze, ¢l potramo avvalere della collaborazione di specialisti in
specifiche discipline (per esempio: specialist IT, attuari, fiscalisti, specialisti in materia
gi strumenti finanziari e di valutazione, ecc.). Resta inteso che, in ogni caso, KPMG
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6.1

& 504,
Ledtera gi incafoe ner fa ravizions legale
22 gentak 2018

S.pA. rimarrd l'unica ed esclusiva respansabila nei confronti della Vostra Societa per
le prestazioni svolte da tafi soggettl.

Tempi & comispsttivi

Stima dei {tempi e cortispettivi per il periodo oggetto della presente
lettera df incarico

| nostri corrispattivi sono delerminat| esciusivamente in base alla stima del lempo da
impiggare nello svolgimento del lavoro e ad aliguote orarie proporzionate al livello
professionzle dei componanti del team di revisione assegnato all'incarico,

Abbiamo effettuato |a stima del tempi necessari per lo svolgimento dellincarico
prospettataci sulla base:

— dellesperienza asquisita nal corso dellincarico di revisione legale sveita negli
esercizi precadants;

— della necassarta collaborazicne del personalz della Sociats e delle saciets
partecipate, [nciusa fa messa a disposizione della documentazione di cui al
precedente paragrafo 2.32;

— del'attuale dimensione, composizians e rischiositd delle pil significative
grandezze patimeoniali, economiche e finanziarle del bilanclo dalla Vostra Sociats
g delle sociatd partacipate nonche dei profili di ischio connessi al procassn df
consnlldamento del dati reiativi alle societd partecipate; in particolare, Mincldenza
delie ora del paersonala direttive @ commisurata allz stima delia complessita defie
preblematiche della Societa e delle societa partscipsete ad o stats definita tenute
conto, olire che dell'esecuziona materiale delle verifiche, di una adaguata attivita
di supervisions e di indinzzo,

— delle societd partecipate alla data det 31 dicembre 2018, come indicato nel
precedents paragrafs 3.1;

—- della prepararione tecnica e dell'esperienza che i lavora di revisione richiade

In base zlle cansidarazioni precedentements descrifte slimiama che i terpi ed | nostri
corrispettivi, relativamente a ¢lascun esercizio in oggello, saranng i seguent!:

Dre Conrtspeliivi
€
Revizsione lagalzs del bllancio d'esercizo, inclusa ta verifica
nel corao dell'esercizio deila regolare tenuta della contabilita
sociala a della corretta rllavaziona dei fatti di gestione nelle
seritture contakili della IP1 5. p A 300 28,000
Revisiotie legale del bilancio conanlidato del grippo ag 7.504

| corrispettivi precedentemente indieati figuardano esclusivaments le prestagiohi
professionali per {'incarico di revisione oggetto della presenie letiera e non
comprendono e spese vive (viaggi, perneitament], ece), le epese di seqreteria {diretts
ed indiretie], iz altre spese sastenuie per Vostre conto (ialefono, consulenze esterns,
2cc.) e VA,
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Pl 8.p.A,
Lattera of incanico per fa ravisions lsgate
22 gennaip 20H9

Le spese vive, le spese di segrateria e (& altra spese sostenute per Vostro conto Vi
saranne addebitate 2 consunbivo.

Le altre spese aventualmente da sosteners per Vostra conto relatlve a consulenze
asterne, non prevedibill ad 0gqi & partanto non incluge nella presenta lettera di
incarice, saranno prontaments e preventivamente discusse con Vei non appena
dovagse sorgere tals necessita al fin del completamento del nestro incarico.

L'eventuale contrlbuta di vighanza, che sara stabilito con provvedimento dalle autarita
competenti, ove applicabile, Vi sard addebitato in misura pari alla percentuale definita,
vigente all'atio deli’emissione della relativa fatiura.

E' nosira prassi, con il progredire dellincarico, emettere fatture in acconto secando 1a
tempistica successivarnente indicata.

La faiturazione dei corrispattivi e deile spese avverra seconda le sequentl modality:
30% alinizic da aitivita, B0% net carss dallincarics & 10% a complelamenio del
lavara,

Il pagamento dovra essere da Voi effetiuato al memenlo della presentazione della
fattura.

Aggiornameanto o variazioni dei cornizspettivi per Il pariodo oggetto della
presente fettera di incarico

Gh Impaort! dei carrspettivi precedentements indicati sono basali sulle nostre allquats
orarig atteali che potranna aumentare i 1% luglio df ogni anno, ad iniztare dal 1° luglio

- 2019, nar miti dell'aumanto dellindica ISTAT relativo af costo della vita {Indice dei

prezzl al consums per |2 famiglie di operal & impiegatl) dspetta allanno precedente,

5o st dovessers prasantare circoglanze che comportino un aggravio dei tempf,
cambiamenti significativi nella templsfca di svolgimenta dell'incarico efe un
cambiamento nel livella professionale dai componantt dal team di ravisione assegnato
allincaricn, incluso l'intervento di specialisti o di espertf esterni diversi o ulterion,
rispette a guantg stimalo neila presente lettera {quali, a ttolo esemplificativa, il
cambiamento della struttura del gruppo, della struttura, dimansione 2 attlvita della
Sonietd e/ delle societa paneclpate incluse nella presente lettara di incarico,
modifiche net sistema di contrello interno &/ nel processo ¢ predisposizions
dallinformativa finanziaria della Socista, mclus | sistemi informativi, ¢ in quelli dalla
societd partecipats incluse nella presente lettera di incarico, 12 mancata o ritargata
consegna della decumeantazlone necessarla, Findisponibilitd delle persana dalle quali
riterremo netessario acqguisirg elemeanti probativi, [0 svolgimanta di procadurs
aggiuntive rispatto al lavors svolto daf revisorni delle componenti, cambiament
nortmativi {ivl inclust eventuali disposizioni intagrative a cotredtive al Decreto) noncheé
eventuali chiaremnent’ da patrte delie Autoria compatentt o differentl interpretaziont del
Decretn stesso, carmbiamenti di prinsipl contabili efo di revisione, nuovi orientament
professionali, I'effefivazions di operazieni complesse o straordingrie da parke della
Societa efo delle societd pardecipate inctuse neliz presente latters di incarico, esse
saranno discusse € concordate oon Voi per farmulare, in virtd del presente paragrafo,
una conseguents integrazione dei corrispettivi originar indicati al precedente
paragrafo £.1, che potra nguarsare, & seconda delle circostanze, il singolo esercizio o
anche i restanti esercizi oggetto defla presente lettera, Ugualmente, se dovesse
assers impiegato minor tempo det previsto, | corrispatiivi saranno ridott]
proporzionalmente.
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P E.p.A
Lathara of incarico per fa revisione fagafa
22 gannaia 2012

Indipendenza

Le digposizioni in materia di Indlpendenza applicabili netlo svolgimentoe del'incarico
oggetic della presente lettera song contanute nell'art. 10 det Decreta.

Ci avete informato che || Vosfro statufo non coniiene altre cause di incompatibllita e
neppure ulteriori requisiti concernenti la specifica qualificazione professionale del
soggetto incarlcato dell'athivita di revisione legals.

Per poter parmettere Faccertamento del requisito di indipendenza & lindividuazione s
situazioni che pessono comprometterla, Vi impegnate a collaborare afla raccolta deile
informazioni che Vi richisderemo a $a! scope e ad informarc tempestivaments di ogni
variazione intervenula {quali ad esempio ogni varazione all'elenco da Vol rasmessoci
in vista dell'emissione della presente lethera cantenente lndicazione degli athuali
component! degli organi di amministrazione e di controlio della Societa).

Fermo rastando Fimpegno da parte della Vostra Societd & non porre in essere
comportamenti non conformi a quanta previsto dalla citata normativa & ad informarc
tempestivamante di ogni situazione di cui venisse & conascenza che patrebbe
compromettars ta nestra indipendenza &d abielivita, qualora, nel corso dell'incarico
agoetto della presente lettera, dovessera manifastarsi situzzionl di questo tipo, le
stesse saranno trattate conformements a quante disposto dal Decreto e dai principi dl
riferimenta.

Rimaniamo infine a disposiziona per fornitVi e informazioni ritenute necessarie
nell'ambite dalle verifiche in tema di Indipendenza ad incompaliblita che saranno
esplstate da parte Vostra, in retazione al presents incarico df revisione lagale.

Legislazione applicabile e foro competente

L'incarico & regolaty dafla legoge italiana. Per qualsiasi controversia che dovesse
insorgere in merito allo stesgo o comungue che sia da guesto originata, sarg
competents i Foro di Milano.

Altre clausole contrattuali

Caon riferimanto at potenzlali contlitti di Interesse, alia riservatezza, alle carte di lavorg,
alla salute e sicurezza nei luoghi o lavore, alla normativa antiriciclaggia, al nostro
modelo organizzative ex D Lgs. 231401, alle informazloni, referenze e all'utilizzo di
segni distintivi, alle modalita di utilizzo & di scambio dalle comunicazioni in formato
eletiranico, alle cause di risoluzione anticipata e alla protezione dei dati parsonali si
rimanda all'Allegats 3.

Intero accordo

La presante lettera di ingarico, comprensiva degli Allegali che ne formano parte
integrante e come in precederiza indicat], costituisce l'intero accordo esictente tra nai
in relazione alle prestazioni dalla stessa contemplate, comprende | termini ¢ fe
condizioni in hase al guali verra svolte 'incarico prospettatocl & sostituiace ogni
eventuale diverse accordo, intesa, dichiarazione o rapprasaniazions precedente.
Everituall modifiche efo integrazion] saranno valide solo se fatle per iscritto e
sottoscritke da un rappresentante autcrizzato di entrambe ie parti.
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iF1 5. p. Al
Letéara of incarico perfa revisions legale
22 pennatg 2019

Alleghiamo una copia della presente fattera di incarico e dei relativi Allegati che
dovrete restituirci firmati per acceltaziona ove indicato, Vi chiediarna altreg] diinviaral
il verbale dell’Assemblea degli Azionisti che sard chiamata a deliberare in merite al
conferimants dal¥incarico in oggetts che decarrera dalla data ) scadenza dellincarico
di revisione attuatmente i corse o, qualora successiva, dalla data di tale dselibera
assemblears,

Wi ringraziame dellopportunity offertact di prassntaryi questa lettera di incarico &
restiamo a Vostra disposizione per qualsiss’ chiarimento riteniate necessario sul suo
contenuto.

Gon Moccasione Vi invizmo i nostri mighiori aaluti,

KPMG S.pA.

Roberlg Bianchi
Socio

hiavic]

Ho [atio & compreso | termini @ le condizioni di questa lettera di incarlce e dagli
Allegati alla stessa e, in qualita di lsgale rapprasentants della Societa IP[ S.p.A.,
concorde sugli stessi e i accetto integraimente.

Per accettaziona:

Flrma
Momes & Cognome

Carica
Data
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IF] 5.p.A,

Lattara & incarfca per fa revistone fagale

27 gannaio 2018
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WP S.p.A,
Latltera of incarco per g revisione lagala
22 (pannaio 2010

Allegato 1

Revisione confahile del bilancio ¢’ esercizio e del bilancio
consclidato - la nostra metodologia

La nostra modalita di svolgiments dalla revisione contablle preveds lutlifzzo di una
metodologia sviluppata a livelle internazionale da KPMS allineata ai pringipi di
revisione di riferimento,

In partlcotars, il processe di revisione sara strutfurata in alcuns attivita tra lorg
carrelate:

-— valutazione dei rischi {("Risk Asssssment™);
— svolgimento delle procedure df verifica (" Tasting™),

— complatamenta del procassn di revisions (" Completion”).
La fase di “Risk Assessment” include le seguenti attivits:

— aggiornamento della comprensione della Societd e del gruppo, dell attivita svilta,
del seftors in cui operano, delie condizioni economiche generai che i iguardano,
dellandamento finanziario e dei risultati economici conseguiti @ previst] noncha
l'analisi preliminars del quadre normative aull'informazions finanzlara aplicato
hefla preparazione del bllancio d'esercizio & consolidato:

— determinazione delia significativita da adoltare ai fini gella pianificazione delle
procedure di reyisions e dell'esprassione de! giudizlo sul biancio:

= identificazione dalle voci d bilancio e dell'informatlva ntenuta sighificativa,
associazions delle stesse ai processi azlendali di riferimento & identificazione &
valutezions dei risehi di errare nel bitancio d'esercizio e consolidato:

~ discussione tra | componentt de| keam di revisions sutla valutazione dei rischi &
sulla pianificazione;

— daterminazione delly strategia di revisione e pianfficaziona deli'approccio di
rev|giona;

- pianificazione delfintervento di specialistl e alfri sagyetti, compresi l& funzione di
revislone interna. i fornitor! di servizi & gli altri revisory;

— analisi delle attivith, delie procedure e dei controlli che caratterizzane i process!
aziendal rlevanti ai flni della revisione contabile e valutazione della
configurazione e messs in atto dei controlli selezionat.

La camprensiona del sistema dei controlll intemi implementati dalla Societa & svalta
altraverso |'esame dei controfli interni generali ("Entity Level Confrois™) & del controlli &
livello di singola asserzlone di bilancio {*Controis at the Assertion Level'). | controlli
interni sqgetto di analisi sono prevalenternente quelll volt alla gestione dells
procedure di contabilizzazione delle operazioni ed alla formazione del bitancia
d'esercizio e consclidato nej limitl [ndicati al paragrafo 2 1 della lettera di incarico.

La conoscenza di quanio sopra permettera di passare alia fase di "Testing” cha
inciudars la verifica dell'sfficacia operativa del controllil selezionati nella fase dj " Risk
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P s.p.A,
Lalfere di inearico per fa revisiong legale
22 gennala 2019

Asseasment', inclusi | controlll di natura IT, nonché la pianificazions e o svolgimenio
di alire procadure df revisione al fine di ottenere sufficienti ed appropriati elementt
prabativi per poter formulare il nostro giudizio sul bilancio d'esercizio & consolidato e
guindi completare il processo di revisione,

Fri le procedure di revisions pianificate potranno essere bra 'afro incluse:

— la salezione e linvio di lettere & terzi (guali ad esempio glienti, fornitorf, banche ed
istituli finanziar, societd del gruppo, terzi depositari, legali e consulenti fiscali);

— la verifica fisica delle consistenze di cassa e det filoli in portafoglio,

Per quanto riguarda 1l bilangio conselidate, 'atiivitd di revisione sara svolta secondo
quanto previsto dall'lSA Italia n, 800 & compeortera il coordinamento con la attivita
svolte dagh altri revisor nonché |a verifica dellarea d) consolidamento & dal quadro
narmative sull'infarmaziene finanzlaria da applicare nell'ambito del gruppe.

La fage d| “Complefion” conslsters nelle saguenti attivita:
— aggicrnaments finale delia valutazlone dej rischi;

— svolgimento di procedurs di completamento, comprese I'esame del bilancio
d'esercizlo ¢ consolidato nel suo complesss,

— yalutazionse dei risultati & degli aspetti significativi emersi;
— comunlcazlent con i respansabili delle attivith di governancs,

—=- formazione del giudizio sul bilansio d'esarcizio & consclidato ed emissione della
relazione di revisione.

A supporto dell'attivith di revisione de! bliancio, KPMGE S.p.A. utillzzera uno specifico
strumento infarmatics per la pianificazione & 'esecuzione del lavora denominate
eAudlT, elaborato a livello internazionale dal Netwoark KFPMG. Tale strumento, tra
l'aliro, comporta da parte di KPMG 8.p.A. l'ufilizze dei dosument! 2 Falaboraziene del
datt della Societa in farmata slstironico. Cl4 implica, da parg Vestra, 12 disponibilita
delle informazioni in tale formato, la messa a disposizions di locali [donsi a garantire 1a
sicurerza fisica dei benl in detazione al team di revisione nello svolgimento dellattivita
oggetto delia presente lattera, nonché la messa a disposizions di un'efficace ed
adeguata rete informatica di collagamento per cansentire 1a trasmissions &
I'elaborazione, anche da siti diversi, defle informazioni raceglts in formato elatironica.
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IFl 5.p.A,
Latlara o ingarico per ja revisfone fegais
22 gartnaie 2009

Allegato 2

Verlfica nal corso dell’esercizio della regolare tenuta della
contabilita sociale dellaiPl S.p.A. - elenco delle principali
procedure

Come previste dat principlo 8A ltafia n. 2508 (Le venfiche della regatare tenuta della
contabiiita socialg), in ciascuna verifica perledica il lavara consistera nallo svolgimento

delle procedure di seguito riportate:

a) acquisirs Informazion! ovvero aggiomare informazloni gia acquisite in merito alle
procedure adottate dall'impresa al fine di;

individuare | libri obbligatori da teners & introdurre nuovi libri obbligator|
richiast dalla nonrativa Ailistica, fiscale, previdenziale e da eventuali kggi
spegiall, rilevant per le finalitd di una regolars tenuta della contabilda

assicurare |z tempestiva e regolare vidimazions & bollatura dei libri obbligatorn,
ave applicabile

assicurare 'pssenanza degll adempimeant fiscali e previdenziali, rilevanti per '
le finalita diuna regolare fenuta della contabllie,

bl varificare, su base campionaria, 'ssistenza dei libri obbligatari di cui alia lsttsra a)
precedeante, rlevanti per k& finalita di una regolare tenuta della contabiiita;

c) werificars, su bese campianaria, la regolare tenuta e il lermpestivo aggiomamentao
dei libri di culf alia lettera a) precedente, rievanti per [e fhalita di una regolare
tenuia della contabillta;

d) verificars, su base campionaria, 'eseguziona degli adempimenti hiscah e
previdenziali richiesti dalla normativa di rifedimento, attraverso 'esame della
documentazions pertinente e delie relative reglstrazioni;

e} veiificars la sistemazione da parte della direzione di carenze nefle procedure
adottate dalla Societa per la regolare tenutz della contability sociale o non
conformitd nel’esecuzione degli adempimeanti richiest dalla normativa di
rferimento, se riscontrati in esilo allo svalgimento deka verifica periadica

precedenia;

fj verificare |a sistemazione da parte della direzione i strori nelle scritture contakil
laddove mecontrati in 2sito alle svolgimento della verifica penedica precedente.
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3.1

3.2

3.3

P S.pa
Letters of fcarcs par la rawisiohe fegale
22 qennhalo 2018

Allegato 3
Altre clauscle contrattuali

Conflitti oi interesse

Cualora, successivamanta all'inizio deilincarico oggetto della presante lsttera,
dovessimo identificare un conflitto di interssst, diverse da guelli di cwi all'art, 10 det
Decreto:

— fra Vai ed un altro cliente del network nazionals ed Intemazionale KPMG (nel
seguito "Maetwork KPMG") lale da pater comprametiere | Vostr interesai o queli
del citato clients, efo

— fra Woi e 12 nostra societd o altra entitd del Metwork KPRG,

ci riserviama la faceitd di mettere In atic delle procedurs volte & salvaguardare gl
interessf di entrambe |2 parti,

Qualora dovessima ritenere che f conilitlo non possa sssere risolto, provvedsremo a
darvens tempestiva comunicazions per gli opporiuni provvedimeant],

Riservatezza

Le infonmazioni, ia documentazione e i dat] da nof raceolti duranta 1o syoigimento
defl'incarico saranno considerali strettamante riservati s confidenziall, in quanto
coperti daffobbligo di riservaterza e dal segreto professionals di cul all'art. 9-bis dal
Decreto,

| 5061 ed il personale professionale della nostra sogietd & delle altre entits dal Network
KPMG sottoseivong annualmente una conferma degli impegni di riservatezza e di
rispatto delle procedurs interme in materia di confidenzialits e riservatazza dells
informazioni & dei dali acquisiti nello svolgimento della koro atilvitd

Carte di lavoro

Ee carte di lavoro, sia in formate caftaceo che eletfronico, da noi preparate oyvaro
acquisite daila Sociefs o da terzi, a supporto deilattivita di revisions aggetto del
prasante incarles, song di proprield di KPMS 5.p A, 8 saranno coperte dall'obblige di
Aservaterza e dal segrein professlonale di cui al precadente paragrafo 3.2

Qualsiasi richiesla di consultazions delle nastre carte di lavore, anche dope la
cassazlone dellincarico, da parte Vostra o di soggetl terzi, dovrd fener conto di tale
vincalo & verra valutata anche alla luce di quanto previslo dai panclpi di revisione di
riferfimente e dalle procedure di sk management del Network KPMG.

Al fine di preservars Iz nservatezza ¢ la confidenziality delle informagzian! contanute
nelle nostre carte di lavore, nonche | beni 8 le attrezzature in dotazione al team di
revislane, sara Vostra cura fare In medo che i locali assegnati a! team di revisione per
lo svolgimento delle fasi di lavaro presso 1a Vostra Societa siano dotali di appropriate
misLre di sicurezza.
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Salute e sicurezza nei luoghli di lavore

in conslderazione dal fatio che ['aitivitd del componenti del team di revisione si
gvolgera in Lite o in parte presse i locall defla Vastra Socigld, sard Vastro obhbligo
fornire al team di revisione tutte le informazioni necessarie in materia Ji safute
sicurezza nsi luoghi di javors,

La Vostra Societa, pertanto, sl impegna a forirs al component dal team g revisions,
anche tramile || 80¢io responsabile dellincarico, tutte Y& informaziani relative al rischi
prasenti In azienda, atle procedure di emergenza in essere e alie misure di sicurezza
ds adottare in azienda. Qvei rigchl di cui sopra richisdessera Mimpiego di Disposithi di
Fratezione Individuali, essl saranna fomiti &) team di revisions dalia Vosira Societa
OvvEre, previo acoordo seritto tra la parti, saranno acquistati da KPMG S p A

i costl sostenuti da KPMG 5. p A, per 'acquisto dei Dispositivi di Protezione Individuali
mdicati dalla Yostra Societa e quelli relativi at'eventuale addestramento del persanals,
in guanto “costi per la sicurezza”, saranne integrafmeante a cadco della Vostra Societa
e saranno cemputali alla voce “spese” ed agygiunti ai corrispettivi previsti dalls
nrasente lsttera di incarico.

In considerazione deila najura professionale delfaliivitd prestata da KPMG S.p A,
{"sarvizi di natura intellattualg"), raglonevolments pud rikanersi che o svolgimanto
dellincango non comportard nueyi rischi presso e strutture defla Socista, In ogni
caso, KPMG S.p A rimane & disposizione per effathiare con 1a Sociats ta valutazione
che a quest ultima compete ai sensi dellfart 26 del £.Lgs. 81/08 {valutazione dei rischi
da intarferanza),

Rasta intese che, laddove la Vostra Societd dovesse ritenare sussiatenti rischi da
interferenze, le attivith che comportano defte interferenze potranno avere inizio salo a
seguite del’elabarazione di un unico documento di valinazione delle stesse (DUVRD
fn cui sianao indicate |8 misure adottate per siimlhare o, ove cid non sia possibile,
ridurre 2 minimo i rischl da interferenze. Tale dogumento verra allsgate alla lettera di
incarico & ne formerd parta integrants,

Mormativa antiriciclaggio

KPMG & pA. & destinataria degli obblighi previsti dal D.Lgs. 231/07 in tema ol
pravenzions dell'wliizze def sisterna finanzlarlo a scopo di riciclaggio def proventi di
atbivitd griminose & di finanziaments del terrorismo, cosl come moalficato dal D.Los.
B0/17 attuative dellz Direttiva (UE) 2015/6845 {cd. Quarta dirsitival,

In patticolars, fra talt obblighi figurano:

a. gli obblighi di adeguals verfica della clientela e Ji conservazions di cui al Titals 1
Capilell def D.Lgs. 231/07;

b, la segnalazione dele operazion! sospette di cuf all'art. 35 del D Lgs. 231407,

e, l'obbligo o dferire | infrazioni di cul agli artt. 42 (Limilaxoni al'uso dal contante &
dei litoli al portatore) & 80 (Divieto di conti e libretli di risparmis in forma anonima o
con intestazione ftzia) del O.Lgs. 231/07.

Al fine di assolvers agli obblighl di adeguata verifica, KPMG S.p.A. & chiamata, prima
del corferimento dellincarico, con riferimento 2 ciascun clienta, &

1) proceders all'identificazicnse del ciiente attraverso 'acquisizione dei dat|
identificativi e detle informagzioni su tipologia, forma giundlea, oggetto saciale,
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finalita persequite, legali rappresentanti e gli estremi dell'iscnzione nel registro
delle impresa e negli aibi tenuti dalle eventuali autoriia di vigilanza o setlore o da
alte entl pubblict {ad asempia, registri delle imprese givridiche pregso e
prefetture); in caso di tvsf 8 soggetii analoghi, vanne acquisite informazionl anche
in merite ai bencficiari della rispettive attivita;

Z) verficare | predetti datl ed | poteri di rappresenanza delft legalafi rappresentantss,
nonche, ge diversa, della persona fisica conferente I'incarico per conto del cliente,
medlante riscontro in docurment: ufficiali consegnat! dal cliente {ad esempio visura
camarale o atto pubblics), da cui dsulting | dati identificativi e il conferimanto dei
poten di rappresentanza, nonchg agni altra informazione necessaria per
l'adempimento dagli obbilighi antiriciclaggio:

3) identificare ilYl itolarefi effettivod, verificarne lidentith & leventuale qualifica di
persona politicamante asposta, mediante dichiaraziona resa per igoritto dat
cliente; I

4 oftenere informazioni sulle scopo & sulla natura delfincarico.
KEMG S.p.A. deve inalire svolgera un controllo costante ne! carso dell'incaricg,

in merito ai predetll obblighi di adeguata verifica, con |'accettazione della pressnte
lettera confermate che stope dellincarico conferito & KPMG S.p.A. & quants indicato
nal paragrafo 1 "Oggetto e finalitd delfincarico” defla stessa,

Fer poter permettere 'assolvimento degli abblighi di adeguata verifica della clientsla,
Vi chigdiame di volerel mformare tempestivamante di ogni variazione rispetto slls
infarmazioni o cui ai punti 1), 2) & 3} sopra ripartat, fornitaci in vista deliemissione
della presente lettera, in particolars in relazione all'attestazione sul titcizre efative. A
tat proposlte, st allega il modello per 'atteslazione sul titolare effettive da sotioscrivers
uritamente alla presente lettera in caso di variazioni rispetio a quanto gia
gormunicataci,

Si rammenta che 'an. 22 de! 0.Lgs. 231407 prevede che i clisnti formiscano sotta la
propria responsabilita futte le informazioni necessarie e aggiomate per corsentire ai
soggetti obbligat di adempiers agli obbhghi di adeguata venfica della clientels incluse
quelle, da fornirs! per iscritta, per lidentificazione del fitalare effetlivo,

L'omesso, incomplete o tardive adampimente degii obblighi di adeguata verifisa delta
clientela comperta l'appllcazione di sanzioni amministrative. Pertanto, in caso di
mancata ¢ non tempesliva consegna dei dacumenti necessarl par effettuare e
predeite verifiche, dovremo astenarci dalliniziare e nostre ativitd, vaiutando se
effetfirare una segnalaziane a norma della letters b, ohe precede.

Precisiame infing, con rifenmenta al'obblige di oui alta lettera b, che precade, i oui
violazione comporta i'spplicazione di sanzioni, che lo stesso dovea essers assolto,
laddove ne Hcorrana | presupposti, con 12 massima tempastivita da parte di KPMG
5.p.A., e che esso & presidiate dal vineolg Ji riservaiezza, anche nei confranti della
Voslra Societa, con Funica eccezione delle autorita di vigilanza ed investigative
competant.

Madello grganizzativo ex D.Lgs. 231/01

KPNMG S.p.A. ha adottato un madelle ¢i organizzaziong, gestione & controflo nel
rispatto di quanto previsto dal O.Lgs. 231401, in materia di responsabilita
amministrativa dagll enti, nonché un codice di compartamenta coerente eon i principt
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posti dal D:Lgs. 231101, olire che con 1 principl dat Network KPRMG ispirati aj valori
dellstica, dellintegrita professionale e delllndipendenza.

Conseguentemants, nelle svolgimento della propria attivitd KPMG S.p A, si atlerra
esclusivamente a quanto disposto nel suddetio codice di compaortarnento nonché a
quante indicato net proprio meodefla srganizzativo.

il codice di compertamento e un estratto del modello srganizzativo ex B.Lgs. 231/01
sana consutiabili sul sito Wab www. kpmg. comiit,

tnfoermazioni - Referenze - Utilizzo di segni distintivi

KPMG S.p.A. segnala che, nei limitl di quanto consantiio dala normatva vigents, i dati
delia Societa {inchusi eventuali recapiti} potrebberc sasere utilizzali da KPMG SphAe
da altre entita del Network KPMG per condividere infarmazioni commerciall
nell'ambito det Network KPMG, nonchg perinfarmare fa Sociota relativaments a
specifiche tematiche professlonali e servizi comatali o al fine di documentare le
referenza sui servizl resi. Resta ferma |a facolta della Societa df rifiutare i'utilizzo dei
suai dati per le finalitd indicate,

in reiazione allo svolgimento delFattivita di revistone lagale ogyetto delia lettara di
inGarica, la Societd conceds a KPMG S.p.A, il diritta non asclusivo, & revocabile in
qualunque momeanto da parte della Societs, di utilizzare, a titalo gratuite, i logo o i/l
marchi/o ed alti segni distintivi della Societa allintsrne di praprie presentazioni,
carnnicazioni o relaziont indirlzzatl alla Socictd, nonche hell'amblto di presentarioni o
pubblicazioni rivalte esclusivamente al Network KPMG, inclusa (4 pubbilicazione sul
proprio sito infranet, concedendo altresi || diritte, anch’essa revocabile in gualungue
momento da parte della Socleta, ad utilizzare, a titolo gratuio, oli stess) anche in
presantazioni rivolite a lerzi esclusivaments per i fini 4t refersnze e menzione di
incarichl confaritl a KPMG S.p.A._

Comunicazieni in formate elettranico

Durante fo svolgimenta detincarco KPMG S.p.A. potra scambizre con ja Socistd
informazionl p formato elettrontco. La trasmissione aletironica di infarmazioni non
garantisce I'assoluta rservatezza e 'assenza di errori in quants tali informazion
possonc essers Intercettate, modificate, perse, distrutte, recapitate tardivamente o in
modo ingompleto, o in altro modo dannaggiate risUtande non sicure per la loro
utilizzazione. In particolare, la trasmissione di informazioni per mezzo dei cosiddett]
servizl Cloud & da coneiderarsi ad alto rischio per [a sicurezza e riservatezza dalle
informazioni, KPMG §.p.A. declina pertanto ogni & qualungus responsabilita in
proposity,

Se la Societa desiderasse protaggeare con una password la totalita o parte dei dak
rasmessi, o utilizzare altri strument informaticl, KPMG S.p.A. sard disponibile a
concordare con (a Societa ke procedure a tal fine necessarie.

L'invio da parte di KPMG S.p.A. in formato slettronico di qualsiasi documento potra
avventre solo a titolo di anticipazione dal documento firmatg in ariginate dat socia
rasponsabile deli'incarico, che sard successivamente trasmesso aliz Societd e che
costitutrd il documento su cui la Societd medasima potra fare pisno affidamanto,

Qualara fosse compatibils con lg poficy di sicurezza della Sacietd, KPMG 3.p.A, potra
richladers (2 possibifitd di utilizzare la rete locale e 13 connessione Internet dellg
Societd per permetlere al team di revisione di collegarsi alla refe di KPMG 5.0,
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quale accesso remoto tramite intarnet, neflo svolgimento delle attivitd Inerendi
Uincarico, A tal proposito si precisa che, non appana stabilita 1a connessione alla rete
lacale, sl apricd una connessione direlta (cesiddetta VPN} che creerd un collegamento
saparato datla rete della Societa.

KFPMG S.p A applica ragianevcli procedure di sicurezza sui propri sistemi informativl
per controllare 'assenza dei pid comuni virus contsciut efo di software maligni definifl
comunemente "spyware” piima di inviare informazioni in formato eletronica. Resta
peraltro esclusa ogni responsabilita di KPMG S.p A, o dells entita del Nebwork KPWMG,
dei relstivi soci, amministrateri, dipendenti, collaboratari @ consulenti, per ogni
eventuale dannc che la Soclietd dovesse subire, direttamente o indireftamente, come
conseguenza della presenza di virus o di soffvars malign’ nelle comunicazion
eledtraniche & per non aver applicato, 2 sua volta, la Societd medesima adeguate
pracedure df sicurezza,

i:iause di rizoluzioneg anticipata

L'incarico potrs assere risolto prima delia sua naturale scadenza a seguito di revoca,
dimiszioni o congensualmente dalle parti nel casi e con le modalitd pravisti dafi'art. 13,
cormimi 3 e 4, del Decreto e relative regofamante attuative, ferme restando i dinitto di
KPMG S.p.A. al pagamente dei corrspettivi maturati per le ottivita avolte fing alla data
di cessazione effettiva dell'incarico.

Protezione dei dati personali

Al fini dello avelgimento delf'incarico oggetta delia presente lettera, KPMG §.p. 4,
potrebbe venire a conoscenza di dati personali nella disponmibility della Vostra Sodieta
g rilevanti ai sensi dalla normativa applicakile in materia df protezions dei dati
personali e, in particolarg, de! Regelamanto (UE) n. 679116 (Ganeral Data Profection
Regulation - "GUPR" ¢ "Normatlva Privacy™.

La Vostra Societa conferma che i Dati (come infra definiti nella propria dispenibilita
sono raccalti e trasmess’ a KPMG &, p A, nal rispetto della Normativa Privacy e ¢he ai
soggett intaressati & stata fornita lnformativa di cui all'art, 13 del GOPR, includendg
la socista di revisione tra | destinatar] de Datl,

KPWMG S p.a tratterd | Datiin qualitd di Tilolare del trattamento, nel rispetto degli
obbhght di segrato professionale di cui all'art. 3-his del Decrefo. Ai sens dell'art, 14,
camma &, lett. a), ¢) e d}, del GOPR, non & tenuta a fornire un'infarmativa agh
interessati | cui dati sono oggetto di irattamento in relazione ail'incarico.

Categorie di Dati e di soggetti interessatf

KPMG 3. p.A. potrabbe venire a conozcenzz di dall personali, come dafiniti dalla
Nenmativa Privacy e, in particolars, dall'srt 4 def GDPR {"Dalti patsonali”), nonché di
datf relatlv] a condanne penali e reali o connesss a misure di sicuerezza, come dedinik
dall’art 10 del GOPR {"Dati penal™) e di particolari categarie di dati personali come
definitl dall'art. 9 del GODPR ("Badi parficolar™), o seguite collettivamenie indicati come
‘Crati”,

[ Dati possono rguardare: dipendent, clienfi & formitori parsone figiche, contropari in
pracedimentt giudiziali, membii degli organi di amministrazione o controllo, ecc. i)
della Wostra Societd (o delle societd def Vosfro gruppe di appartenenza) oppure i) di
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t8rze imprese ove I'incarico compranda o svolgimento ¢ attivitd di analisi &f Dati di tali
soggstti.

Aisensi del GDPR, tali soggetti avestono la qualifica di “Interessato”, cioé di persana
alla quale i riferiscono i Dati stessi oggetio de trafitamenty,

Funte oi origine clei Dat

P Dati vengona ol regala raccalti da KPMG 3.p.A. presso la Vostra Societa 3 mezzo di
parsans autorizzate al traltamento. Lo svoigimento delle procedure di revisions o d|
altrd incarichi pud comportare la raccalta dei Dat anche prasso terzi, genaralmenta in
fapporto d'affar con la Vostra Socieda, quali asemplificativameante: clienti, fornltori,
creditori, debiltori, banche ed istituzioni finanziaris, consuienti, fiduciari, depaositari di
valori, ecc., honché presso altre sociaty del Vasire gruppe di appartenenza Qppure
altri revisori. L'acquisizione dei Dati pud avvenire ancha preaso banche datl private
8/0 pubblici registri, - '

Feirro restands it dirltto del revisore di ofteners documentl e nolzie necessarie allo
svolgimenio deilincarice, | Dati saranno da Vel forniti nal rispetto del principio di
minimizzazione e applicande le misure di sicurezza espressaments praviste dal
GOPR (es pEsudonimizzazione).

Finalfta dei trattamento dei Dati
| Dati sono trattati da KPMG SpA:

a) aifinj dello svolyirmento dell'lncarico ogoetio della presente lettera, come
disciplinato dalle specifiche disposizioni di legge nonché dai principl professionali
di riferimento applicabil;

b} per l'adempiments di obbiighi di legge e/o regolamentan hazicnali, comunitari o,
perquanto applicabik, vigenti presse paesi tarzi (es. normativa antiriciclaggio e
antiterronsmo, verifiche di indipendenza e di potenziali conflitti di interesse,
procedure di controllo della qualits & di gestione del rischic);

¢} per oftemperare a richiests delle autorita di vigilanza oppure g provvedimenti di
alir enll, organismi o autorita pubblicte;

d) in esecuzions di procedure dal Network KPMG riguardanti process| e agpeln
organizzalivl, gestionali e operativiingranti il canferiments & l'esecuzions dagli
incarichi & i rapporti con Ia clientela {as. verifiche di indlpendenza & di potenziai
confiitti di intersese, procadurs di controllo della qualita & di gestione dal rischio);

) al fini dalia gestione di rapporti commerciali eon iz Vostra Sacieta.

Base giuridica dof trattamento

[trattamenti di Dali effettuati per fa finalta di cuj alie lettera &), b} & ¢) sopra indicate
30NnS Mecessar por M'esecuzicne dell'ncaricn oggetto della presente |etiera,
nell'ambito dei relativi obblighi normativi previsti dad diritto nazionak & delUnione
europea nonche per Massolvimento di obblighi cantrattuali e, plu in generaie, per
perseguimento del legittime interesse, anche d; soggetti terzi con cul 1a Vostra Societa
intrattenga rapportl commerciali, alla regolare esecuzione di tale attivica,

| trattarmenti svolti per |e finalita di cul alle lelters d) ed e} sono effettuati per il
rersegurmsnte dei legitimi Interessi costituiti tispettivameants dall'opportuna
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condivigione e applicazione delle metodologia globali sviluppats & adatiate dal
Metwark KPMG, nonche dalleffettuazions, sviluppo e miglioramento dei servizi offerti
da KPMG S.p.A. alla propria cilenteia,

Destinatari dai Dati

KPMG §.n.A. nell'ambito dell'attivitd aggetto della presente letlera, potrebbe
comunicare i Dali alle seguent categoide di soggett:

~— organi sociali e altri organismi socletari esistenti presso la Vostra Saniets,
secondo il modeilo di governance adottato,

— enti esfem| {(anche privati) italiani o esteri, che svolgeno attivita di vigilanza sulia
Vostra Societd, sul gruppo di appartenenza e/o sulla societa dl revisions (quali, 2
titalo esemplificativo: Consob, Banca d'itaiia, Ivase), nanché autority giudiziarie
nall'ambite di procediment’ elvili, penali @ amministrativi;

— altre societd ed entita appartenenti al Network KPMG, con seds in |talia o in passi
estari, inclusf paesi non comunitari, cainvotte nelle svolginents dsliincanco
oppure per I'applicazione di procedure del Metwork KPMG (es. verifiche di
indinendenza, sdeampimanti previsti dalla narmativa antiriciclaggio);

— s0ci, personale professionale (dipendenta & non) & personzle di supporte. soggeth
appartenenti ad altre entita giuddiche aderent| al Network KPMG, sia in ltalia che
all'gstero, eventuall collaboratord estarni coinvalll nello svolgimanto detlincarico
e/ nelle procedure del Network limitatamente a quante necessario per lo
svolgimants dei rispetlivi compiti. A tal proposito Vi informiamo che futti | soci ed il
personale professionale delle societa adersnti af Netwark KPMG sono soggetti ad
abblighi in materia di confidenzialta e riservaterza;

— sacietd ed enhi esterni e professionisti di fiducia df KPMG S.p A. che svolgona
attivita funzionali allesecuzione dell'incarica di revisicne o altro incarizo
canferitoci:

— altn revison, nei casi previstl e disciplinati dalla legge & dai principt professional
applicabili, nonché su spacifica richiesta della Vostra Societd;

— zltri professionisii incaricati dalla Vostra Societa per {'esecuzione di altro incarico
oppure da societa terza per Mesecuzione di incarico in cui la Yostra Sotieta abhia
interesse (es. incarlch| df dug difigence in cui sia coinvolia la Yostra Societa);

— asslcuraton di KPMG S.pA

— societd di senvizi, con sede in figlfa 0 in paesi ester, anche non camunitar,
ingaricata dalla gonsarvazions dei Dati che adottinag misure tecniche e
organizzative adeguate ai finl della canservazione in sicurezza degli stessl,

l-a comunicaziane del Dall ai soggatti sopra Indicati avyiene al fine di gllemperare &
speciflcl obblighi di leggs, regalamentari o della normativa comunitaria, pppure per
@seguire obblighi derivanti da un contralto del quale & pante la Vostra Societd, oppura
riguarda dad relativi allo svolgiments g attivita economiche, trattati nel rispetty della
vigente normaliva in mataria di segreto aziendaie e industriale,
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Trasferimenti dei Dali presso paesi ferzf

Paiché KFMG 5.p A, opera nell'ambito di un Nefwork, composto da entita giuridiche
indipendent aventi seda in diversi passi del monda, | Dati potranno essers trasferitl ¢
conservali anche fusr dall'tJnione suropea, inclus! paesl che non garantiscono un
livallo di pratezione adeguato.

I ogni case, i trasferimenti di Dati avverranna nel rispetto dells condizioni previste
dagll artt. 44 e s, del GOPR.

Perlado df conservazione

t Dati acquisiti & trattati in relazione all'atlivita oggetto della presente leftera saranng
conservati per il tempo previsto dalle norme civilistiche e fiscali, nanché dai peinctpi
professicnali applicabill riguardanti |a conservazione della documentazions di
revisiane. o : T

In ogni caso,  Dati saranno conservati, anche dopa la cessazione dell'incarico, peril
ternpe necessario ai finl dell'adempimeanto di specific obblighi normativi {@s. normativa
anliriciclaggio), nonché per Peventuale necassita di accerlamenta, esercizio o difesa
dei diritti In ttolarita di KPMG S.p.A. anche derfvanti dalla necessita di comprovare la
regolare sgecuzions delfa prestazions profsssionale.

Dirittl dell’interassato

Si ricorda che I GOPR conferlsce all'lnteressato, nei casi espressaments pravist, il
poters di esercltare | seguanti dirftt);

i} chiedere al titolare del rattamento I'accesse al dali personali, come purs la
retlifica o la cancellazione degli stessi o la limitaziene al frattamanto dei dati
personali che lo riguardanas;

2) opporsl, in tulto o in parte, al trattamento, oppure revacare il consenso al
trattarnento, nei casi e nel imitl previsti dalla hormativa applicablle;

3} ofteners la portabilité dei Dati ¢he lo riguardane:
4] proparre reclamo dinanz! all'Autorita garants per la protezione dei dati parsonali.

Da¥ dif contatto

Titolare del frattamento @ KPMG S.p.A. con sede in Via Vittor Pisani, n. 25 - 20124
Mitana in persona de! legale rappresentante pro fempors.

Si tndicano nel sequita | dati di contatto del Respansabile per la protezione def dati
persanali COPO"}:

Vig Vittor Fisani, n. 25 - 20124 Milano

IT-FM_DPO_KPMG KPMGSpaii@ipmg.it

Tef, +38 02 6763.1.

b

. P




IFt 2424,
Ledlera o incarion par fa revisions lagats
22 gennaie 2019

Allegato 3-bis

Attestazione suf tifolare effettivo

{Da predisporre su carta inteatata della societa conferente I'incarice £ ta
compifare in caso di variazioni rispetto alla attestazione resa prima
dell'emissione della lettera di Incarico)

MLa] sottoscritfo](a)! (Mome Cognome].. ...

al sensi o por gli effettl dell’art. 22 del D.Lgs. 231707, cosi come modificato
dal D.Lgs, 80/47 nonché detlart. 1 del medesimo che definisce
“titolare effettivo™
la persona fisica o le persone fisiche, divarse dal cliente, nell’interesse deita
quale ¢ delie quali, in vltima istanza, Il rapporto centinuative & istauratos, la
prestazione professlonale & resa o I'operazione & eseguita, ovvero ne rsultano
heneficlari seconde | criter] dI cui atlart. 20 del D.Lgs. 2311073,
dichiara setto la propria rasponsabilita che, alla data odierna,

| [la]0] titolar(e][l] effettivio]lallil delta XYZ §.p.A[S.r.l.) &[sono] il[la]li] seguenie](i]:

1

Fersena lisics - logale faporesantanta o procuratore - che sottoscrive per ancettazione la lafera i
Incarco, conferende parianio Fncarieo n nome & per soma della Soslets.

Alsansi dallar 20 del O.0Lgs. 23107

1. IHikfare effeltivo di clienti diversi dallz peraone figisho soinside con 14 persana fisica o persang
figichs ey, In vitims istanza, & attribuibile la propretd diretta o indirelta deifente swvers il relatio
asniralo,

2. Mef cazc in qui il cllante gia ana societd o cagitalt

&) coslitulsce indicazione di propleta diretta la diolarila ol una partecipazlons supsrare al 2% par centg
del capitale def clignie, detendta da una persona fizica,

b} costitulacs indiceziona Ji propriety indiratta i tholarits di una percestuale di partscipazioni superlore
al 26 per cento del copitals del clisnts, pozseduto per [ tramite dl socletd sankbrellate, societd fiduciarie o
par interposty persona. -

3. Netle ipctesi in qui Fesame deifassatio propristarle non consenta di indidduare in maniera osivnca |a
persong faea o la persona fisiche oui d attribwible 1o propostd disetta o indiretta dell'anke. il titolare
effsitivo coinclda can |a parsona fisics o le persona flsiche cul, 1 ulima lstanza, @ atirlouible § eantrolie
del medesime in forza;

&) del controlly deila reaggloranza det woli eyercitalolli in assemblaa ordinaria:

fr) clel contrelis i voli sufficientl per esercitdre un'inflieenze dominante in assembies ardinari

<) dall'esistonza o patticolart vincoli contraliuali sha consentsno di esercitare uninfluenza dominants,
4, Qualera 'applicazions dei criferl d| cui af precadanti conmi non consanta o la dividare
uniocamanta une o plil titalar effetiv, it Blolare effettivo coinclde con la persona sles o le persans
Nakshe tholar di potard di ammlmsiraziona o direzione della soclaty

B. el cazo m qui ] cifente sfa ung pereong giuridica pouata, oi cui al decreto del Presidente della
Rapubblica 14 febbraio 2000, n. 381, sono cumulativamente individwatl, coma titofari effattiv;

8} [ fondaccr, owve in vila,

b} i benefician, quande individeali o Facimente individuakiti;

c) i titelari di funzign: of dirazlone & amministrazione,*
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Cognome
Nome
Codice fizcale® ...

Comune/Paese di hascita PR
Drata di nascita TR
Sesso

Aflivita lavarativa

[Residenza)[Domiciliol;
Via/Piazza, n.ro civico

Provitcla
Paese L L e

Documenta di identificazione, di cut si fornisce copia:

Tipo documeanto
Numera documents
Data di emigsiong

Uata o scadenza
Autoritd e fecalitd dirflascic ... ... .4

ifi] titolarefi] effettivoli] sopra indicatoli), [[¢][non &ffi[sena]non 30no]] “personals]
politicamente espostafa]™s.

3 Dapdicars geri seggetli citadini talieni &, gualora Meosciato dal'Autenta ifaliana, anchs hed gaoo dl
seggeti non ciliading raliani.

*  Da replicara & seconda del manars i Rinlar effetti.

]

Jong "persone polilicamente esposte” i serai dallart. 1, Iatt. dd} del D, Lgs. 231407, la parsane fisiche
the occupana o hanne cassate di eecupare dameno di un anpe Impartanti canche pubhbliche, nonehé |
lory famlliari & colons she con i predetti soggetti mirattengono natorlarnants stretl tegami, coma di
saquito algngate,

1) sona persone Hsiche che sGotpane o hanno ooctpale important caniche pubblizhe cofors cha
ricaprans o hamno risopants ta carfea dis

1.1 Prosidante daila Repubblica, Fresrdents del Conslglo, Wnisleg, vice-dinkstro & Soltpzagretarlo,
Fresldente di Regiona, a8asssora iegionale, Slngaca gi CERQILOYD di provingia o cittd metrapesina,
Sindace di comune con popelazlene nen inferior g 15,000 abitanti nonché cariche analoghe in Stati
Bobe:

1.2 deputale. senafore, pariamentars europen, conslylisrs ragionate nonché cariche analoghe Iy State
asterd,

1.3 membro degli organi dinetiid cantrali di partitt poic;

1.4 giudles delia Cote Coslifuzionale, maghsirala della Corte i Cassazions o dellz Corta de ganti,
consigliera di Stato e albi comgenent def Censigho di Glustaia Amministrativa per I Regiong sicillara
nonché carighe analedhe in Stal ssteni:

14 tembra degli argani direltvl debie banche camtrali & dalle autonty Inapendent;

1.6 ambasslatore, incaricate o aMarl ovvero cariche equivalenti in S tati eelem, ufficiale di grade apicale
dalis farze armaie ovveare cadche analoghe in Stahi esteri:

.7 carnpanente degli organl di amministragiona, direzione o conlrala delle impress conirollgte, anche
indinzttaments, dalio Stato itatiane o e o Stato asiers swvern parecipale, in misura plevatenis o
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I[la] sottoseritifejia] dichiara inoltre, ai sengl & per gli effetti det D.Lgs. 231/07, che

tutte te predetla infarmazloni sono verltiere e si impagna a segnalare tempestivamente

eventuall variazioni al contanuto della presente dichiarazione,
Firma
Noms a Cognhome

Carlca et e
Data

Informativa al sensi dell*art. 13 del Regolamenta (WE} n, 679/16

Al sensi e per gll effetti dell'art, 13 det Regalarmento (UE) n. 679 del 27 aprile 2016
‘refative affa protezione delfe persone Fsiche con riguardo al trattamenio dei datf

personall, nonche alla libera circotazione d tali dali e che abroga la direttiva 95/48/CE

(di seguito "GOPR"), KPMG S.p.A., in qualita di titolare del trattamento (di seguito
“Titolare del trattamenia”), con sede In Via Vittor Pisani, n. 25 - 20124 Milano & tenuts
a fornire alcune informazioni riguardanti Mutilizzo del dati pereonali acquislEi per affetin
della sottoscrizione della presante "attestazione del titolare effettivo”.

Tutti | dati personall vengona trattati dal Titolare del trattamenido nel rispetto del GDPR
@ s0n0 considerati strettamenta nsepvali e confidenziah. I canferimento dei dat|
personal richiesti con il presente modulo & necessaric per f'adempimente degli
obblighi derivanti dal & Lgs. 231/07, senza il cui assolvimento non & possibila dare
corse allo svolgimento dellincarice professionale conferito al Titolare el trattamento:
pertanto. un eventuale rifiuto & fornire tali dati determinersbbe di fatto [impossibliits,
peril Titolare del trattamenta, di adempiere a tall obblighi & o} dare esecuzions alla
prestazinng professionale.

In relazione alie indicate finalitd, il trattamento dei datf personali avverra in modo da
garantirne la slcurezza e la riservatezza e potra essere effethuato madiante strmenti
manuali Informatici & talematici con logiche strettamente comelate alls finalits stosse.
Fer Io svoigimenta di talune attivita carrelate alls finalita del trattamente dei dati
perschall come sopra specificats, | dati personali degli interessali saranno conosciuti e
trattati internamente dai soggett preposti ad eseguire gii ademplmenti di legge o alt
svolgimento dell'incanco.

totaliterls, dafls Regioni, da camuni cagolusghl di provincia & sitld mebrmpolitane e da comunf con
popolazione complessivameante nan infarigre a 15,000 sbilanti;

©.8 direftore generala dl ASL 2 dl azienda oapedalizra, dl azienda ospedaliera universitaria deglh altr
anti dal sarvizio sanitanc nazionale,

1.2 diralbere, vicedirektone & mambra gelforgans di gestions o sgggetio swolgenti funzion| equlvalantl ip
argantzzazioni inteenazianall:

2} agne familian dl parsans politicarnente esposte: | genitor], i conluge o |a parsona legata in uniane
civile 0 convivenza di fatio o istituti assimiablli aikz pereona politicamants eaposta, i figli & i boro conigi
nonché la parsons iegate Al figln unione civile o convivenza di fatio o Istitetl asalmilakil;

J) sono soggetl con [ quali l& persane polificarments esposls nlrattengono notoriamenke strodt bagami:

3.1 |2 persone fisiche legate afa persona politicamants esposta pervla della titalaritg effettiva
congiunta di entl grardlcl a @ altrg srreto rappana & affar:

3.2 le persane figiche che detengoeno solo farmalmania il centrolle totalitario di un'enfith notoria e e
cosilulta, di faka, nellinferesse e g bensficio di una persona poliicamente egposta.
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| dati personali degli interessati patrebbero essere comunicat] ad altre entity del
Network KPMG, anche al di fuori del territoria deli Unigha eurgpea, cofnvole nefls
svolgimento deffincarice prospattaig, per le finalith del rattamento sogra indicate,
Inottre, tall dati potrebbero essere comunicati, in presenza di obblghi dilegge o
provvedimenti che il Titolare del trattamenta sia fenuyto arispettars al sensl dal D.Lgs,
253107, a soggetti terzi quali ad esempic autorita di vigilanza e alire pubblichs
autorita,

It Trtolara dei trattaments conserva i dati personal BOCUigith par effetio della
sottascrizions del presente modulo in una forma che consenta l'identificazione degli
Inferessati per un arco df lempo non superiors al cunseguimento defle finality per le
qualf gli stassl sono trattati ovvers per ottemperara agli specifici obblighi normativl di
cui gl ChiLgs, 231/07.

Stinforma, inflne, ehe gil artt. 15-22 del GPDR conferiscono agil interessafi spectfici
diritti da esercitare 3 propria whéla, fiddigendosi al Titolare def rattaments.

Se l'interessato desidera avere maggior Informazion sul trattamenlo del suoi dat
personall, ouvers esercitare | diritfi precedentaments indicati, si indicana nal sequito §
dati di coniatto del Responsabile perla protezione dei dati {'DPO™M;

Via Vittor Pisani, n. 25 - 20124 Milano

IT-FM_DPO_KPMG_KPMGSpa@kprng.it

Tel +32 02 5783.1.
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