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TR,
Il trenta marzo duemiladiciassette, in Torino, presso la sede legale della Societa, via Nizza

n. 262/59, alle ore 11,00, si ¢ riunita in prima convocazione, 1'Assemblea Ordinaria degli
Azionisti di IPT S.p.A., convocata con avviso pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale n. 28 del
7 marzo 2017, in conformitd a quanto prescritto dall’articolo 9 dello Statuto sociale, per
discutere e deliberare sul seguente:

ORDINE DEL GIORNQ

1. Bilancio al 31 dicembre 2016. Relazione sulla gestione e Relazione del Collegio

Sindacale. Delibere relative.

2. Nomina di un Sindaco Supplente ai sensi dell 'art. 2401 del codice civile.

Al sensi dell'articolo 11 dello Statuto sociale, non potendo essere presente il Presidente del
Consiglio di Amministrazione, che ha chiesto di giustificare la propria assenza, assume la
| presidenza e regola lo svolgimento dell’Assemblea 1’ Amministratore Delegato, Dr. Vittorio
MOSCATELLI, il quale, con il consenso dell'Assemblea, chiama a fungere da Segretario per la
redazione del presente verbale la Dr.ssa Noemi MONDO.,

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

Comunica che l'elenco nominativo dei partecipanti all'Assemblea verra inserito quale allegato al
presente verbale sotto la lettera “A™ per farne parte integrante e sostanziale; dallo stesso potranno
essere desunti i dati concernenti ['Azionista, I'eventuale soggetio da questi delegato a partecipare

ai lavori, nonché i partecipanti in qualitd di creditori pignoratizi o usufruttuari,




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

Fa presente che, dalle risultanze del libro soci, la Societa & controllata con numero 77,626,556
azioni ordinarie pari al 94,576% del capitale sociale da IPI DOMANI S.p.A.

Informa che gli Azionisti iscritti a libro soci al 28 marzo 2017 erano n. 335.

Osserva che oltre ad esso, quale Amministratore Delegato, sono presenti 1 Consiglieri:
Sig.ra Ester LAMBERTO e Dr. Claudio RECCHL,

Precisa che ¢ inoltre presente il Collegio Sindacale nelle persone dei Signori: Dr, Aldo
MILANESE, Presidente, e Dr. Luigi NANI, Sindaco effettivo.

Comunica che hanno giustificato la propria assenza, oltre al Presidente del Consiglio di
Amministrazione Dr. Massimo SEGRE, il Consigliere Rag. Esterino CERIA e il Sindaco
effettivo Dr. Tiziano BRACCO.

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

Nessuno avendo significato un proprio impedimento, dichiara che si & proceduto alla verifica
della identita e della legittimazione all'esercizio dei diritti di voto in capo ai partecipanti
all'Assemblea a sensi di legge e che sono presenti in propric o per delega Azionisti
rappresentanti n. 77.629.187 azioni con diritto di voto pari al 94,58% delle n. 8§2.078.066 azioni
costituenti il capitale sociale.

Il Presidente della riunione coglie I’occasione per ricordare con affetto I Azionista Aldo GNAVI,
improvvisamente venuto a mancare lo scorso anno, Rammenta come il compianto Azionista
abbia sempre onorato 1’Assemblea della sua presenza, partecipandovi in maniera afttiva,
pertinente e puntuale, con la modestia e I’intelligenza che gli appartenevano.

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




dichiara I'Assemblea validamente costituita in prima convocazione ai sensi di legge e di Statuto ¢
atta a discutere e deliberare sugli argomenti posti all’ordine del giorno.
1l Presidente della riunione informa preliminarmente che nel fascicolo di bilancio consegnato a
tutti gli intervenuti e allegato al presente verbale sotto la lettera “B” per farne parte integrante ¢
sostanziale, insieme alla relazione sulla gestione e al bilancio separato, vi ¢ il bilancio
consolidato di gruppo dell'esercizio 2016 che, pur non essendo oggetto di discussione ¢ di
approvazione da parte dell’Assemblea, fornisce una pit ampia ¢ significativa informazione agli
Azionisti,
Passa quindi alla trattazione del punto 1) all’ordine del giorno: “Bilancio al 31 dicembre 2016,
Relazione sulla gestione e Relazione del Collegio Sindacale. Delibere relative” ¢ chiede
all'Assemblea se ¢ d'accordo a che venga omessa la lettura della relazione sulla gestione del
bilancio separato, procedendo ad una pill generale illustrazione dell'andamento del Gruppo e
dando invece integrale lettura della proposta di destinazione del risultato d'esercizio.
Non avendo alcuno manifestato la propria contrariets, il Presidente della riunione da lettura della
proposta di delibera, riportata alla pagina 65 del fascicolo di bilancio distribuite in sala e che qui
di seguito integralmente si trascrive:
"Signori Azionisti,
Vi proponiamo di:

1) approvare il Bilancio separato al 3] dicembre 2016 di IPI S.p.A., che Vi abbiamo

sottoposto, che si chiude con un utile netto dieuro 35.557.475,13;
2) destinare il 5% dell'utile netto quindi euro 1.777.873,76 alla riserva legale e i residui
euro 33.779.601,39 a parziale copertura della perdita dell esercizio precedente”.

Passa quindi la parola al Presidente del Collegio Sindacale Dr. Aldo MILANESE il quale ricorda
che la ’Relazione del Collegio Sindacale & contenuta nel fascicolo di Bilancio consegnato a tutti i
presenti ¢, con il consenso dell’ Assemblea, ne omette la lettura.

11 Dr, Vittorio MOSCATELLI ringrazia il Collegio Sindacale e procede ad illustrare brevemente




I’andamento della Socicta.

Evidenzia preliminarmente come il bilancio dell’esercizio 2016 sia determinato dagli effetti della
valorizzazione dell’immobile di Via Montenapoleone a Milano che & stato venduto nel 2016
generando un utile importante ¢ un significativo miglioramento della posizione finanziaria netta,
oltre ad aver dotato il Gruppo IPI di disponibilita liquide che hanno permesso gid nel 2016 e che
consentiranno anche nel 2017 di tornare a investire sia nella valorizzazione degli immobili di
proprietd sia in nuove iniziative immobiliari, nonché nello sviluppo delle attivita di servizi
immobiliari.

Fornisce quindi i principali dati economico-patrimoniali e finanziari consolidati al 31 dicembre
2016.

11 Gruppo IPI ha conseguito nella gestione ordinaria dell’esercizio 2016 un margine operativo di
euro 56,1 milioni (euro 1 milione nel 2015), un risultato operativo positivo di euro 54 milioni
(risultato negativo di euro 44,5 milioni nel 2015) ¢ un utile netto di euro 41,5 milioni (perdita di
euro 54,2 nell’esercizio 2015).

Ricorda come il risultato negativo al 31 dicembre 2015 sia stato determinato dalla svalutazione
dell’intero credito residuo di euro 43 milioni vantato nei confronti di Porta Vittoria S.p.A., il cui
fallimento & stato dichiarato dal Tribunale di Milano nel settembre 2016.

Precisa come il risultato consolidato complessivo dell’esercizio 2016, tenendo conto dell’effetto
dei derivati di copertura del rischio tassi di interesse e della classificazione degli utili/perdite
attuariali all’interno delle altre componenti del conto economico complessivo, sia un utile di euro
42,7 milioni (perdita di euro 52,3 milioni nell’esercizio 2015). I derivati di copertura hanno
contribuito al risultato complessivo migliorandolo per euro 1,3 milioni nel 2016,

Il patrimonio immobiliare del Gruppo IPI & iscritto in bilancio al 31 dicembre 2016 per euro
253,4 milioni, rispetto a euro 306,3 milioni del corrispondente periodo del 2015, con un valore di
mercato che ragionevolmente & stato stimato in circa euro 314 milioni. I portfolio immobiliare &

costituito da immaobili a reddito, da un portfolio dinamico ¢ da aree e immobili da sviluppare o




trasformare, La diminuzione in valore assoluto di euro 52,9 milioni & I’effetto delle vendite, delle
svalutazioni e degli ammortamenti, al netto dell’incremento di valore per I’acquisto di nuovi
immobili e per interventi di ristrufturazione su quelli esistenti. Le svalutazioni di circa euro
11 milioni si sono rese necessarie a causa delle mutate condizioni di mercato, di locazione o dei
costi da sostenere per alcune iniziative di valorizzazione, trasformazione o realizzo.
L’indebitamento finanziario ¢ di euro 195,9 milioni al 31 dicembre 2016 rispetto a euro 245,7
milioni nel corrispondente periodo del 2015, con un miglioramento di euro 49,8 milioni
determinato dall’estinzione del mutuo ipotecario relativo all’immobile di Via Montenapoleone a
Milano, all’ammortamento come da contratto degli altri finanziamenti ¢ dal mancato utilizzo
delle aperture di credito.

La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2016 ¢ negativa per euro 152,4 milioni, in
miglioramento rispetto a un valore negativo di euro 232,6 milioni del corrispondente periodo del
2015 grazie agli effetti delle operazioni che si sono concluse nel corso dell’anno.

Terminata ["illustrazione dei principali dati economico-patrimoniali e finanziari, il Dr. Vittorio
MOSCATELLI descrive sinteticamente le operazioni e le aftivita pih rilevanti intrapres& nel
corso dell’esercizio 2016.

Informa in particolare come, grazie alle disponibilita liquide di cui gode la Societa, sia stato
effettuato un investimento immobiliare per ’acquisto del “Palazzo Novecento”, uno dei pin
significativi edifici del Razionalismo Italiano, situato in una posizione strategica e con una vista
su un panorama spettacolare, all’angolo tra Corso Vittorio Emanuele II e Via della Rocca, a
Torino. |
Tale immobile sara oggetto di un intervento di restauro e di riqualificazione con il quale
verranno ricavate residenze di prestigio destinate alla vendita.

Le maggiori disponibilitd liquide di cui dispone il Gruppo IPI hanno, inoltre, consentito
I'acquisizione di un importante incarico per la commercializzazione di un grande fabbricato

situato in Piazza Carlo Felice a Torino. Precisa che al fine di facilitare 'ottenimento di tale




mandato, sono stati acquistati, ad un prezzo scontato rispetto al valore di mercato, come co-
investimento nell’operazione, cinque piccoli appartamenti da ristrutturare, uno dei quali gia
promesso in vendita,

Anticipa come dal mese di gennaio 2017 ad oggi siano gia state vendute una decina di unita
immobiliari.

I1 Dr. Vittorio MOSCATELLI segnala infine 1'assunzione di un altro importante incarico da
parte di una compagnia di assicurazione torinese a vendere un prestigioso immobile residenziale
a Milano con impegno da parte del Gruppo IPT ad acquistare l’invenduto, La
commercializzazione ¢ stata avviata e sono gia state vendute diverse unitd immobiliari.

Per quanto concerne l'andamento dell’attivita di locazione immobiliare nell’esercizio 2016,
evidenzia una riduzione dei ricavi a causa della diminuzione degli spazi locati all’intemo del
Lingotto a seguito del rilascio da parte di Intesa San Paolo,

Anticipa come sia prevedibile un ulteriore decremento dei canoni di locazione a seguito della
disdetta, a far tempo dal termine dell’esercizio 2017, da parte di Santander Consumer Bank,
conduttore di un importante superficie sempre all*interno del Lingotto.

Precisa come siano gia stati locati circa 3.000mq degli spazi liberati ¢ informa che sono in corso
alcune trattative per nuove locazioni,

Informa inolire che, in considerazione degli spazi rimasti vuoti e delle ragioni per le quali sono
stati rilasciati, ¢ stato avviato un programma di riqualificazione dei locali e degli ingressi degli
Uffici al fine di renderli piu visibili, indipendenti e, conseguentemente, pitt appetibili, Per far
fronte agli investimenti di miglioria ¢ stato assunto un finanziamento di euro 5 milioni con durata
10 anni.

Per quanto concerne la gestione alberghiera il Dr. Vittorio MOSCATELLI comunica che
I’esercizio 2016 si ¢ chiuso con ricavi in crescita del 2,7% e con un incremento dell’EBITDA del
7%. Tale miglioramento & riconducibile alla riduzione dei costi di circa euro 612 mila relativa al

pagamento dei canoni del leasing finanziario stipulato su uno dei due immobili-hotel e giunto a




termine nel corso dell’anno. E’ stato assunto un mutuo di euro 7 milioni corrispondente
all’esborso sostenuto per il riscatto di tale immobile dal contratto di locazione finanziaria.
Procedono le aftivitd di valorizzazione del patrimonio immobiliare e, in particolare, informa
come sia giunta ad uno stadio avanzato la fase urbanistica per la ristrutturazione dell’immobile di
Firenze, locato in passato ma rimasto vuoto per anni, dal quale si prevede di ricavare circa 40
appartamenti.

Inoltre, nel corso del 2016, sono proseguite le attivita finalizzate alla formazione di variante
urbanistica e Piano attuativo per la valorizzazione del complesso di Marentino (TO). La variante
al Piano regolatore ¢ stata ottenuta all’inizio del corrente anno.

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

Evidenzia come le intenzioni siano quelle di valorizzare il patrimonio con particolare riferimento
alla ristrutturazione del Palazzo Novecento ¢ agli interventi di miglioria degli Uffici all'interno
del Lingotto, oltre che alla ristruiturazione dell’immobile in Firenze, pronti a cogliere le
opportunitd di partecipare a iniziative immobiliari -- anche con quote di minoranza — per
concorrere con i propri servizi di management a sviluppare le iniziative e ottenere ritorni
interessanti sull’investimento.

Infine, nel settore dei servizi immobiliari si prevede di continuare a crescere e di incrementare i
ricavi nei servizi di property, agency e brokerage, valutazioni, due diligence, project
management, atienti a considerare anche ipotesi di acquisizione di competitors - facendo leva
sulle disponibilitd liquide esistenti — considerata la piccola taglia degli attuali operatori italiani
rispetio ai grandi player internazionali, per cui la crescita diventa un obbligo per non restare ai
margini del mercato della consulenza e gestione immobiliare.

Terminata [’esposizione, il Presidente della riunione chiede se qualcuno intende prendere la
parola.

L’Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHERO ringrazia preliminarmente il Dr. Vittorio




MQOSCATELLI per aver ricordato ['Azionista Aldo GNAVI, un amico che lo ha piu volte
rappresentato in maniera molto qualificata all’Assemblea di IPI S.p.A., motivo per cui si ¢
sentito in dovere di partecipare personalmente alla presente riunione assembleare,

Da quindi lettura di un elenco di domande.

In sinfesi, 1’Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHERO lamenta dapprima l’assenza del
Presidente, Dr. Massimo SEGRE, per la seconda volta consecutiva all’Assemblea di IPI S.p.A.,
ritenendo che sia un atto di estrema scortesia nei confronti degli Azionisti,

Osserva come sarebbe stato pit corretto, in considerazione degli impegni del Presidente, rinviare
I’ Assemblea in seconda convocazione,

Trova eccessivo l'ottimismo manifestato ogni anno dal Dr. Vittorio MOSCATELLI
nell’illustrazione delle prospettive del Gruppo IPI avendo pill volte riscontrato che nelle
Relazioni sulla Gestione vengono riportati risultati diversi rispetto a quelli descritti 1’anno
precedente,

Per quanto concerne ’eclatante operazione relativa a Palazzo Novecento, I’ Azionista Rag. Carlo
Maria BRAGHEROQ chiede un chiarimento in merito alla discrasia rilevata nell’indicazione del
costo d’acquisto dell’immuobile che nel fascicolo del bilancio al 31 dicembre 2016 ammonta a
euro 10 milioni mentre nell’articolo pubblicato su La Stampa ¢ su La Repubblica in data
14 ottobre 2016 ammonta a euro 22 milioni,

In riferimento al buon andamento della gestione alberghiera, I’ Azionista immagina che buona
parte del merito debba essere riconosciuta a chi amministra la societd, Chiede quindi al
Dr. Vittorio MOSCATELLI se condivide tale assunto affinché [’apprezzamento per 1’opera
svolta dall’ Amministratore Unico di LINGOTTO HOTEL S.r.l. possa rimanere agli atti.

11 Rag. Carlo Maria BRAGHERO necessita inoltre di maggiori informazioni in merito ai derivati
in quanto la descrizione contenuta nel fascicolo di Bilancio ¢ articolata, teorica ¢ non si
comprendono i rischi,

Domanda altresi se la rimozione dell’amianto a Villastellone sia stata completata.




L’ Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHERO parla quindi della clamorosa perdita legata a Porta
Vittoria S.p.A.

Ritenendo come la Societa sia stata soltanto una mera esecutrice dell’operazione, trova ingiusto
che gli Azionisti di minoranza, essendo sempre stati avversi all’operazione e avendo piu volte
messo in guardia sui rischi che ne sarebbero derivati, debbano subirne i danni pur non avendo
alcuna responsabilita.

A suo avviso gli Azionisti di minoranza dovrebbero essere ristorati proporzionalmente alla
percentuale di partecipazione posseduta al capitale sociale di IPI S.p.A.

Relativamente al Progetto SIIQ, ulteriore operazione non andata a buon fine, gli sembra che
associarsi a IPI significhi far saltare i propri progetti e auspica sia soltanto una sfortunata
combinazione,

Per quanto concerne il rilascio dei locali del Lingotto da parte di Intesa San Paolo, chiede quali
saranno le implicazioni sul bilancio 2017 soprattutto in considerazione dell’affermazione “il
sostanziale pareggio & un obiettivo ambizipso” riportata nel fascicolo di bilancio al 31 dicembre
2016.

Chiede, infine, maggiori dettagli in merito alla composizione dell’Organismo di Vigilanza.

I Presidente della riunione fornisce risposta alle domande formulate dall’Azionista Rag. Carlo
Maria BRAGHERO.

Rassicura, preliminarmente, 1’Azionista evidenziando come I'assenza del Presidente non fosse
voluta, La riunione dell’Assemblea degli Azionisti si sarebbe infatti dovuta tenere, fin
dall’inizio, in prima convocazione.

Nel sottolineare come non si tratti di una mancanza di riguardo nei confronti dell’ Assemblea,
informa che il Presidente ha dovuto partecipare ad un importante convegno sopraggiunto e
improrogabile a Roma al quale hanno assistito anche alcuni parlamentari,

Riguardo all’osservazione sull’eccessivo ottimismo, il Dr. Vittorio MOSCATELLI replica

definendosi invece realista, come peraltro dimostrato proprio dall’affermazione, riportata nel




fascicolo di bilancio e citata dall’Azionista Rag, Carlo Maria BRAGHERO, che la chiusura in
pareggio dell’esercizio 2017 & un obiettivo ambizioso.

Per quanto concerne la segnalazione della discrasia su Palazzo Novecento, il Dr, Vittorio
MOSCATELLI chiarisce confermando che il costo di acquisto di tale immobile & stato pari a
euro 10 milioni mentre I"investimento complessivo previsto per la ristrutturazione ammonta a
euro 22 milioni.

Siccome nel comunicato stampa diramato dalla Societd era stato indicato esplicitamente che
I'importo di euro 22 milioni era riferito all’investimento complessivo, non si & ritenuto di fare
una rettifica ai giornali.

Riguardo alla gestione alberghiera, it Dr. Vittorio MOSCATELLI osserva come il miglioramento
dei risultati sia imputabile alla struttura alberghiera e ai suoi collaboratori, supportati dal
Dr. Giorgio CAVALLO, presente in sala, che ricopre la carica di Amministratore Unico di
LINGOTTO HOTEL S.r.L e al quale rivolge i complimenti per I"ottimo lavoro svolto.

Coglie I'occasione per informare di come si sia ritenuto opportuno disdettare il contratto di
management con “NH Hotels” relativamente all’albergo Lingotto Tech. Si sta valutando se
stipulare un contratto di management con un’alira catena internazionale oppure se creare un
nuovo braud locale. Quest’ultima ipotesi comporta meno costi ma al contempo si riduce
I’affluenza di clientela internazionale.

Per quanto concerne il chiarimento richiesto dall’ Azionista Rag, Carlo Maria BRAGHERO sui
derivati, il Dr. Vittorio MOSCATELLI premette come |’ammontare del rischio sia stato indicato
in maniera esplicita nel fascicolo di bilancio al 31 dicembre 2016.

Conferma che si tratta esclusivamente di derivati di copertura del rischio tassi di interesse, non
speculativi.

Precisa come siano in essere due diversi contratti (uno stipulato nel 2011 e uno stipulato nel
2016 dopo aver chiuso I'IRS con Banca Intermobiliare per un costo totale di circa euro 2,3

milioni) e precisamente:
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- un interest rate swap (IRS) collegato al piano di ammortamento del mutuo di euro 23,7
milioni della societd ISI S.r.l. stipulato con Credito Bergamasco, con data iniziale 30
settembre 2011 e data finale 31 dicembre 2025, Il tasso ¢ pari a 0,34% da confrontarsi
con I’Euribor a tre mesi. Le date di scadenza sono trimestrali per ogni anno e al 31
dicembre 2016 il suo valore di mercato (compreso tra i debiti finanziari) ¢ negativo di
circa 200 mila euro;

- un collar collegato al piano di ammortamento del residuo mutue di euro 76,2 milioni
della societad IPI S.p.A. stipulato con Banco Popolare, con data iniziale 31 agosto 2011 e
data finale 30 novembre 2025, Il cap ¢ Euribor 3 mesi al 5% e il floor & Euribor 3 mesi al
2,43%. Le date di scadenza sono trimestrali per ogni anno ¢ al 31 dicembre 2016 il suo
valore di mercato (compreso tra i debiti finanziari) & negativo di circa euro 7,5 milioni.

Conclude ribadendo e sottolineando come si tratti di derivati di copertura dei tassi di interesse il
cui effetto sul bilancio non ¢ frutto di speculazione bensi il differenziale fra il valore al momento
dell’accensione e il mark to market al 31 dicembre 2016,

Per quanto concerne Villastellone, il Dr. Vittorio MOSCATELLI informa che la rimozione
dell’amianto non & avvenuta in quanto I’ Amministrazione Comunale ha proposto alla Regione
Piemonte di localizzare nell’area un nuovo ospedale.

Tuttavia, la Regione ha optato per un’alfra localizzazione che presenta profili di debolezza in
particolare sotto il profilo ambientale. A sostegno della scelta di Villastellone & stato
recentemente presentato da parte di alcuni Comuni il ricorso al TAR.

Pertanto, in accordo con il Comune, si ¢ ritenuto di attendere I’evoluzione dei fatti anche in
considerazione che nell’area ¢ venuto meno il rischio di contaminazione non essendoci lavori in
COTSO,

Per quanto concerne la contestazione dell’Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHEROQ su Porta
Vittoria, il Dr. Vittorio MOSCATELLI evidenzia preliminarmente come le decisioni siano state

assunte dalla Societd a mezzo della persona fisica che la rappresenta.
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Cid premesso, ammette di aver preso in prima persona la decisione di vendere Porta Vittoria e,
osservando come con il senno di poi sia tutto pill semplice, dichiara che ancora oggi non sa se la
soluzione migliore sarebbe stata tenerla o venderla, considerato che all’epoca della vendita non
si avevano i mezzi finanziari per sviluppare I'iniziativa ¢ ¢’era un debito di € 80 milioni da
pagare nei mesi successivi, che invece & stato compensato con la vendita.

Riguardo alla provocazione avanzata dall’Azionista sul fallimento del Progetto SIIQ, il
Dr. Vittorio MOSCATELLI informa che in Italia sono stati effettuati almeno quattro tentativi di
operazioni similari di cui soltanto uno & andato a buon fine perdipill con un risultato scadente.

Fa rilevare come il progetto di IPI non sia andato a buon fine per una serie di circostanze di
mercato sfavorevoli tra le quali il default della Grecia.

La partecipazione al capitale di una SIIQ rientra ancora nell’interesse di IPI se si presentasse un
ulteriore occasione e se le condizioni di mercato risultassero favorevoli.

Per quanto concerne la previsione di riduzione dei ricavi da locazione al 31 dicembre 2017,
posto che Santander Consumer Bank ha gia anticipato di non riuscire a liberare gli spazi entro il
corrente anno, il Dr. Vittorio MOSCATELLI evidenzia come si preveda una riduzione dei
canoni di locazione di circa il 10% rispetto all’esercizio 20186.

Infine, relativamente all’ultimo quesito posto, informa che il Consiglio di Amministrazione di
IPT S.p.A., rtunitosi in data 11 marzo 2014, ha deliberato di non istituire I’Organismo di
Vigilanza facendo ricadere la responsabilitd per i reati commessi dai dipendenti ¢ dai
collaboratori ai sensi del D.Lgs. 231/2001 direttamente in capo alla Societa.

L’Azionista Rag. Carlo Maria BRAGHERO replica.

Dissente in maniera assoluta dalla risposta fornita su Porta Vittoria ritenendo che la
responsabilita dell’ Amministratore Delegato sia soltanto marginale.

Dichiara che il proprio rammarico per ’assenza del Presidente ¢ infatti legato alla responsabilita
del danno causato dalla perdita di Porta Vittoria, a suo avviso totalmente riconducibile alla

famiglia Segre.
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[l Dr. Vittorio MOSCATELLI obietta ricordando come Porta Vittoria fosse stata acquistata dal
Sig. COPPOLA e fosse gia di proprieta di IPI S,p.A. quanto vi & subentrato il Dr. SEGRE,
Ribadisce di essere stato lui a venderla in un momento successivo.

Avendo risposto a tutte le domande formulate dagli Azionisti ed essendo terminati gli interventi,
il Presidente della riunione comunica che i partecipanti non sono variati rispetto all’inizio
dell’ Assemblea,

Mette quindi in votazione per alzata di mano Dapprovazione del Bilancio separato al
31 dicembre 2016 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 della riunione dichiara che il primo punto all’ordine del
giorno ¢ stato approvato a maggioranza,

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

Sig.ra Graziella MODENA, per n. 77.626.556 azioni.

Ha espresso yoto astenuto 1’azionista Rag. Carlo Maria BRAGHEROQ per n, 2.631 azioni.
Nessun voto contrario.

Il Presidente della riunione passa quindi alla trattazione del punto 2) all’ordine del giorno:
“Nomina di un Sindaco Supplente ai sensi dell’art. 2401 del codice civile”,

Informa che, nel corso dell’esercizio 2016, il Sindaco supplente Dr.ssa Federica COZZA ha
rassegnato le proprie dimissioni.

Osserva pertanto come, ai sensi dell’art. 2401 del codice civile, si renda necessario procedere
all’integrazione del Collegio Sindacale.

Comunica che I'Azionista di maggioranza ha proposto quale Sindaco supplente la
Dr.ssa Emanuela CONGEDO e da lettura del curriculum vitae ove sono specificamente indicati,
al sensi dell’art, 2400, comma 4, del codice civile, gli inearichi di amministrazione e di controllo
da essa ricoperti presso altre Societa.

Il Presidente della riunione sottopone quindi all’approvazione dell’Assemblea la proposta di
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delibera che qui di seguito integralmente si trascrive:
“L.’Assemblea degli Azionisti di IPIS.p.A..
- vista la necessita di nominare un Sindaco supplente ai sensi dell’art. 2401 del codice
civile;
- preso atfo della proposta dell’Azionista di maggioranza IPI DOMANI Sp.A.,
delibera
- di nominare la Dr.ssa Emanuela CONGEDO Sindaco supplente di IPI Sp.A., con
scadenza allineata a quella del Collegio Sindacale in carica e dungue fino
all’approvazione del Bilancio al 31 dicembre 20177
Chiede se qualcuno intende prendere la parola.
Nessun avendo chiesto di intervenire, il Presidente della riunione comunica che i partecipanti
non sono variati rispetto all’inizio dell’Assemblea e mette in votazione per alzata di mano la
proposta di delibera surriportata chiedendo rispettivamente chi sia favorevole, contrario o
astenuto.
Dopo prova ¢ controprova, dichiara che tale delibera & stata approvata all’unanimita.
Esaurita la trattazione essendo le ore 12,05 circa, il Presidente della riunione ringrazia gli
intervenuti e dichiara chiusa 1'Assemblea.

Torino, 30 marzo 2017

i Il Presidente { /‘é 11 Segretario
L:{T ol LD dle v Nt ool 2ol
(Dr. Vittorio MOSCATELLI) (Pr.ssa Noemi MONDO)
Allegatj_;

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

* sotto la lettera “B” il fascicolo di bilancio al 31 dicembre 2016 redatto in conformita ai

prineipi contabili infernazionali.
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Convocazione della Assemblea degli Azionisti
L'ayviso di canvocazione & stato pubblicate sulla Gazzetta Ufficiale n 028/2017 del §7/03/2017

Gli Azienisti di 1Pl S.p.A. sono convocati in assemblea ordinaria presso la sede legale in
Torino, Via Nizza n° 262/59 il 30 marzo 2017 alle ore 11:00 in prima convocazione e

occorrendo in seconda convocazions, per il giorno 7 aprile 2017 stesso fuogo ed ora, per
deliberare sul seguente

ORDINE DEL GIORNO

1. Bilancio al 31 dicembre 2016. Relazione sulla gestione e Relazione del Collegic
Sindacale. Delibere relative.

2. Nomina di un Sindaco supplente ai sensi deil'art, 2401 del codice civile




Organi di Amministrazione e Controllo

Consiglio di Amministrazione

Presidente Massimo Segre

Amministratore Delegato Vittorio Moscatell!

Amministratori Esterino Ceria
Claudio Recchi

Ester Lamberto

In carica sino all'Assemblea degll Azionistl per [ approvazione del Bilancio al 31 dicembre 2017,

Collegio Sindacale

Presidents Aldo Milanese
Sindaci Effettivi Luigi Nani
Tiziang Bracco
Sindaci Supplenti Alessandro Galizia
(vacante}

In carica sino all'Assemblea degll azionistl per I'approvazione del Bilancic al 31 dicembre 2017,

Societa di Revisione
KPMG S.p.A.

Incaricata dall'Assemblea degli Azionisti in data 28/04/2016 con durata in carica sing all'Assemblea degll azionisti di
approvaziona del Bilancio a! 31 dicembre 2018,




Struttura Societaria del Gruppo IPI al 317122016
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La societd Montenapo15 S.r.l. & stata fusa perincorporazicne in 1Pl s.p.a. con atto del 20/10/2016 ed effstto 171/2018.
A fine 2016 & stata cosfituita Progetto 1002 S,rl. quale veicolo per operazioni immeoblllar, chiuderd il suo primo hilancio al
371212017

Informazioni sulle azioni e sugli azionisti

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

[Pl Domani S.p.A. & titolare di n°® 77.626.556 azioni pari al 94,5676% del capitale sociale di 1P|
s.p.a. Mi.Mo.Se. s.p.a. quale unico azionista di IP| Domani s.p.a. ha indirettamente il controllo
di IPI S.p.A. sulla quale esercita attivita di direzione e coordinamento. Il dott. Massimo Segre
ha il controllo di Mi.Mo.Se.s.p.a.




RELAZIONE sulla GESTIONE
BILANCIO dellESERCIZIO al 31 dicembre 2016




Principali Dati Economico - Finanziari

Grandezze di performance

Nelta Relazione sulla Gestione e nel Bilancio consolidato del Gruppo IPI al 31 dicembre 2016, in
aggiunta alle grandezze finanziarie previste dagli IFRS, vengono presentate alcune grandezze da
queste ultime derivate che non sono previste dagli IFRS.

Tali grandezze sono presentate al fine di consentire una migliore valutazione dellandamento
economico e finanziario del Gruppo e non devono essere viste come sostitutive di quelle previste
dagli IFRS.

Le grandezze ufilizzate sono: Margine Operativo Lordo (EBITDA)} & il Risultato operativo ante
ammortamenti, plus/minusvalenze e ripristini di valore/svalutazioni di attivita non correnti.
L'EBITDA e una grandezza economica intermedia che deriva dal Risultato Operativo (ERIT) al
quale vengono sommati/sotiratti alcuni costifproventi di natura non monetaria (Ammortamenti,
Svalutazioni/Ripristini di valore di atfivitd non correnti), nonché le Minusvalenze/ Plusvalenze da
realizzo di attivitd non correnti (escluse quelle relative alle attivitd cessate/destinate a essere
cedute e quelle derivanti dalla cessione di partecipazionl diverse da quelle consolidate),

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

Indebitamento Finanziario Netto.

L'Indebitamento Finanziario Nefto & lindicatore che esprime la capacita di fare fronte alle
obbligazioni di natura finanziaria. E’ costituito dal debito finanziario ridotto della cassa e delle
disponibilita liquide equivalenti nonché delle altre attivita finanziarie. Nell'ambitc della relazione
sulla gestione & inserita una tabella che evidenzia | valorl dello stato patrimoniale utilizzati per il
calcolo dell'indebitamento finanziario netto.




Principali dati Economico-Finanziari Consolidati

2016 2015
{aura milicni)
Dati Economici
Ricavi e Proventi 1452 40,6
Margine operativo lordo (EBITDA) _ 66,1 10
Risultato operativo (EBIT) 54,0 (44,5)
Risultato prima delle imposte _ 438 (54,2)
Risultato netto di periodo 41,5 (54,2)
Utile (perdita) complessiva 42,7 (52,3)
Dati Patrimoniali 31.12.2016 31.12.2015
Immabili ' _ 2534 306,3
Posizione finanziaria nefta (152,4) (232,8)
Indebitamento finanziario 195,9 2457
Patrimonio netto - 83,4 40,7
Capitale investito netto 2358 2733
' 2016 2015

Numero medio dei dipendenti 1451 144,3
Numero dipendenti al 31 dicembre 148 146
Principali Indicatori
ROE - Redditivita del capitale proprio 50% -133%
ROl - Redditivita operativa 17% -13%
ROS - Redditivita dei ricavi 37% 113%
Indebitamente finanziaric netto/Patrimonio netto 1,83 5,71
Patrimonio netto per azione 1,01 0,50
Utile (perdita) per azione espressa in euro 0,51 {0,64)

Per 'analisi delle variazioni si vedano i commenti di pag. 11 e successive




Principali dati Economico-Finanziari di IPI S.p.A.

2016 2015
{auro milioni)

Dati Economici
Ricavi e Proventi 1225 88
Margine operativo lordo (EBITDA) 57 1 (3,9)
Risultato operativo (EBIT) 41,3 {48,9)
Risultato prima delle imposte _ 7 36,9 (54,3)
Risultato netto di periodo 35,8 {(52,7)
Dati Patrimoniali 31.12.2016 31.12.2015
Posizione finanziaria netta ' ' (20,6) (73,1)
Patrimonio netto 67,7 32,6




Relazione sulla Gestione

Signori Azionisti,

il bilancio delfesercizio 2016 & determinato dagli effetti della valorizzazione di un immobile e sua
vendita conclusa nel 2016, che ha generato un utile importante, un significative miglioramento
della posizione finanziaria netta, oltre ad aver dotato il Gruppo di disponibilita liquide che hanno
permesso gia nel 2016 e permetteranno nel 2017 a IPI di tornare ad investire sia per valorizzare
immobili di proprieta, sia in nuove iniziative immobiliari, sia sviluppando le attivita delle societd di
servizi immobiliari,

| principali dati economice-patrimoniali e finanziari del bilancio consolidato 2016 sano:

2016 2015
{euro milioni)

Dati Economici
Ricavi e Proventi _ 1452 40,6
Margine operativo lordo (EBITDA) _ 56,1 1,0
Risultato operativo (EBIT) 54,0 (44,5)
Risuitato prima delle imposte 43,8 (54,2)
Risultato netfo dell'esercizio _ 415 (64,2)
Utile (perdita) complessiva 427 (62,3)
Dati Patrimoniali ' 31.12.2016 31.12.2015
Immobii 2534 306,3
Posizione finanziaria netta {152,4) (232,6)
Indebitamento finanziario 195,9 2457
Patimonionefto 4 834 40,7

Un margine operativo di 56,1 milioni di euro (1 milione net 2015), un risultato operativo di 54
milioni di euro (risultato negativo di 44,5 milioni nel 2015), un utile netto dell'esercizio 2016 d
41,5 milioni di euro (perdita di 54,2 milioni di euro nell'ssercizio 2015) sono per la gran parte
l'effetto della vendita dell'immobile in Milano via Montenapoleone. Si tratta di ottimi risultati

anche se penalizzati dalla svalutazione per 10,7 milioni di alcuni immobili per adeguarl ai




presumibile valore di mercato a seguito delle mutate condizioni degli stessi immobili e dei costi

per valorizzarli,

Si ricorda che i dati negativi dell'esercizio precedente sono stati determinati dalla svalutazione del
residuo credito di 43 milioni nei canfrontf della societd Porta Vittoria, il cui fallimento & stato poi
dichiarato dal Tribunale di Milano nel settembre 2016. Dal fallimento si conta di recuperare soio in

piccola parte il credito, recupero che non & stato appostato in bilancio.

Al patrimonio immobiliare del Gruppo IP] si attribuisce un valore di mercato di 314 milioni
rispefto a un valore di bilancio 2016 di 253,4 milioni di euro,

Le operazioni e attivita pill significative nelf'esercizio 2016 sono state:

* la vendita di immobili per 118 milioni di euro in crescita rigpetto ai 10,8 mitioni di euro
del 2015;

* ['acquisto di Palazzo'900 a Torino per 10 milioni di euro, uno dei pils significativi edifici
del razionalismo, situato in una posizione strategica e con una vista stupenda, che
sara oggefto di un intervento di restaurc e riqualificazione con il quale saranno
ricavate residenze di prestigio che si intende vendere;

+ l'acquisizione di importanti incarichi di gestione e commercializzazione di iniziative e
patimeni Immobiliari, assumende a volte una parte del rischio a fronte della
partecipazicne al risultato delloperazione; con un incremento del 6,7% dei ricavi
complessivi dei servizi immobiliari, destinati a crescere ancora di pill nel prossimo
esercizio considerati gli incarichi gia acquisiti;

* lincasso di canoni di locazione per 9,9 milioni di euro, in diminuzione rispetto al 2015
sia per la vendita dell'immabile in Montenapeleone sia per alcune locazioni terminate
nellanno;

* gestione sempre diretta degli alberghi ci proprieta con ricavi e marginl in crescita;

*  miglioramento per 80 milioni della posizione finanziaria netta negativa e rimodulazione
con riduzione di circa 50 milieni dell'indebitamento finanziario, con chiusura delle linee
di credito a breve termine, riscatto i un immobile al termine della locazione
finanziaria, ed assunzione di un finanziamento di 12 mifioni di suro, durata 10 anni,
per investimenti sugli immobili di proprieta.
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li risultato consolidato dell’esercizio 2016 & un utile di 41,5 milionl di euro, rispettc a
una perdita di 54,2 milioni di euro del 2015,

Il risultato complessivo tenendo conto dell'effetto dei derivati di copertura del rischio tassi i
interesse e della classificazione degli utili/perdite attuariali allinternc delle altre componenti del
conto economico complessivo, & un utile di 42,7 milioni di euro (perdita di 52,3 milioni di eure
nel 2015). | derivati di copertura hanno contribuito al risultato complessivo miglicrandolo per
1,3 milloni di euro nel 2018,

Il patrimonio immobiliare del Gruppo IPI & iscritto in bilancio al 31 dicembre 2016 per 253,4
milioni di euro rispetto ai 306,3 milioni di euro di fine 2015 con un valore di mercato che
ragionevoimente ¢ stato stimato in circa 314 milioni di euro. Il portfofio immobiliare & costituito
da Immobili a reddito, da un porifolio dinamico, da aree e immobili da sviluppare o trasformare.
La diminuzione in valore assoluto di 52,9 milioni di euro & leffetto delle vendite, delle
svalutazioni e degli ammortamenti, al netto dellincremento di valore per 'acquisto di nuovi
immobili e per interventi dl ristrutturazione su quelli esistent!. Le svalutazioni di circa 11 milioni
di euro si sono rese necessarie perché sono mutate le condizioni di mercato, di locazione o |
cesti da sostenere di alcune iniziative di valorizzazione, trasformazione o realizzo.

L'indebitamento finanziario & di 195,9 milioni di euro a fine 2016 rispetto ai 245,7 milion! di
euro al 31/12/2015 con un miglioramento di 49,8 milioni determinato dall'sstinzicne del mutuo
ipotecario relativo allimmobile in Milano, via Montenapoleone, ali ammortamento come da
contratto degli altri finanziamenti e dal non utilizzo delle aperture di credito.

La posizione finanziaria netta al 31/12/2016 & negativa per 152,4 milioni di euro (232,86 milien
a fine 2015) e il miglioramentc & f'effetto delle operazioni concluse nell'anno.

L'indebitamento & per la maggior parte 8 medio-lungo termine e consente al Gruppo IPI di
operare per una valorizzazione degli immobili nel tempo,

Nel 2017 saranno da rimborsare 17 milioni di euro di quote capitale di mutui o finanziamenti, e
la Societa dispone gia dei mezzi finanziari per provvedervi.

L'indebitamento finanziario & a tasso variabile e su circa la meta dellammontare del debito, i
rischio variazione tassi di interesse & coperto con adeguati contratti derivati. Nel corso
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dell'esercizio & stato sostituito un derivato su tassi di interesse con altro derivato a migliori
condizioni.

Il Loan to Value (debito finanziario/fair value degli immobili) del 62% a fine 2016 (61% al 2015)
& un indice sostenibile.

Il Patrimonio Netto di euro 83,4 milioni di euro aumenta per effefto dell'utile dell'esercizio,

Da pag. 37 e successive si travano gli schemi di bilancio riclassificati comprensivi di indici.

Scenario di Mercato

Nel corso del 2016 in Italia & stato confermato un modesto trend di crescita del PIL seppure
con ritmo inferiore rispetto alle nazioni concorrenti.

Il ritardo della crescita in Italia rispetto alla media dell'Eurozona in questa fase sl spiega con la
crisi def sistema industriale (colpito da due pesanti recessioni) e | templ di gestione delle crisi
aziendali, pits dilatati in Italia che altrove. Questi due fattori concorrono a rendere il passaggio
dalta recessione all'espansione pil lento rispetto ad altri paesi'. Malgrado queste criticita il
clima di fiducia delle famiglie si attesta su livelli ancora elevati con un aumento del potere
d'acquisto e un miglicramanto tendenziale dell'occupazione?.

Complessivamente il peso delle costruzioni e delle attivita immobiliari sul prodotto interne lordo
si attesta al 20% (contro il 18,2% europeo) a conferma della centralita del settore nello
scenario economico globale, ma anche segno di una minore diversificazione del tessuto

produttivo rispetto ad altri stati.

! Eyrostat- Economic Sentiment indicator (ESI) - settembre 2016 - Osservatorio Economlco — settembre 2016 a
cura della Fondazlone Nazlonale del Commaergiallsti — 15 ottobre 2016,

? Nota mensile, Istat 10/2016
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Nel corso del 2016 si & consolidata la dinamica espansiva del mercato immobiliare italianc
avviata nellanno 2015 che ha registrato, nel secondo trimestre 2016, un incremento pari ai
21,8% di compravendite rispatto al 2015.

Gli importanti miglioramenti sonc ben leggibili & 'Agenzia delle Enfrate evidenzia come il
dato sul mercato immobiliare sia in controtendenza, sia per la sua intensitd, sia per
I'accelerazione che imprime, rispetto all'andamento complessivo dell'ecenomia italiana. Il date,
riferito alla dinamicita del mercato, & da ricondursi al permanere di tassi di interessi sui mutui
particolarmente favorevoli oltre che alla discesa dei prezzi nominall degli immobili intervenuta
negli ultimi trimestri. Le informazioni ad cggi disponibili® mostrano segnali di espansione
significativi per le compravendite trainate sopratiutto dal settore residenziale, i mutui {che
hanno registrato una variazione positiva del +26,5%7 con 197.822 atti notarili), | finanziamenti
e altre obbligazioni,

Le performance in tutti i segmenti funzionali immobiliari risultano in crescita negli ultimi 12
mesi, soprattutto nel comparto commerciale e cresce l'attenzione globale verso la qualita della
nuova costruzione e della ristrutturazione.

Rispetto ai Paesi europei pill evoluti lo stock immobiliare italiano & carattetizzato da una
percentuale elevata di immobili obsoleti, non rispondenti alle nuove richieste in termini di
sostenibilith, contenimento dei costi e sistemi di controllo ¢ monitoraggio. 1l dato riveste una
importanza particolare alla luce dei drammatici eventi naturali che hanno nucvaments portato
I'attenzione alla qualita del pafrimenio edilizio. In Italia 5,4 milioni di immobili® sono localizzati in
zone sismiche ad alto rischio: solo il 25% degli edifici a destinazione residenziale & realizzato
in conformita alla normative antisismiche. Alla fuce di questi temi risulta dunque indispensabile
il rinnovamento del mercato immobiliare anche attraverso processi di riqualificazione urbana e

sostituzione edilizia per la creazicne di nuovi asset Class.

¥ Istat: le compravendite nel secondo trimastre 2016
\stat: le compravendite nel secondo trimestre 2016

® Scenari Immoblliari, Osservatorio bimestrale, estratto rivista S| 141- Settembre 2016
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Altro Importante tema rimane I'enorme massa di Non Performing Loans, diventati un vero e
proprio segmento di mercato, e destinati a crescere ulteriormente dal momento che, anche
con fincremento dei player e la creazione di competenze sempre pill mirate, offrono ancora sul
mercato potenzialita di sviluppo.

Il mercato residenziale

Il patrimonio immobilfare italiano, con 3,1 miliardi di mq, raporesenta il terzo mercato in Europa
dopo Germania e Francla® e il comparto residenziale, con it 73,3 % della superficie e '83,7%
del valore dello stock totale, € il settore pili rilevante. 11 2016 ha confermato le aspettative di
ripresa delle compravendite con un incremento del 22,9% rispetto all'annc precedente”, E un
indicatore della fiducia verso il mercato residenziale.

E" il Nord a registrare la crescita piu significativa (prossima al 25%) e il dato & rafforzato dalla
considerazione che le regioni seftentrionall raggruppano olfre la meta del mercato
complessivo.

Nell'analisi dell'Agenzia delle Entrate® la crescita del volume delle compravendite trova
conferma nelle otto maggiori citta italiane; tra le citta spiccano in particolare Bologna e Milano.
A differenza di altri paesi europei la quasi totality delle abitazioni, in Italia, & in mano alle
famiglie, a fronte di quote modeste detenute da societa e dal settore pubblico,

Dopo il ridimensionamento delle aspettative al consumo delle famiglie registrato negli scorsi
anni, il clima di fiducia e la leggera ripresa dell'occupazione, soprattutto giovanile, hanno
contribuito a rilanciare it mercato della casa anche in fasce di et, che, negli ultimi anni, sl
erano dovute orientare verso la locazione con un ritorno verse la normalita del mercato del
credito®, Il crollo dei prezzi reali delle abitazioni nella fase recessiva, quantificabile in una
media del 20% con punte del 25% (escluse le fop location), ha reso il mercato accessibile a
fasce di popolazione che, negli ultimi tempi, erano rimaste escluse dal mercato.

® Scenari Immobillari, Osservatorio bimestrale, estratto rivista 5| 141- Settembre 2016
7 Osservatorio del Mercato Immobillare - Nota territoriale |l trimestre 2016
® Dsservatorio del Mercato Immobiliare — Nota territorfale |l trimestre 2015

* Centro Einaudi, Indagine sul risparmio e sulle scelte finanziarie degli italiani 2016 ~ Focus
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li sondaggio realizzato del Centro Einaudi’® evidenzia che la crisi non sembra aver mutato di
molto ['orientamento generale sull'investimento immobiliare e i giudizi collegati a quellinsieme
di valori per i quali alle famiglie italiane, in definitiva, piace vivere in una casa di proprieta.

Come rilevato recentemente dall'ABI il mercato dei mutui per le quote di abitazioni sono in
forte crescita fino al 76% del secondo trimestre 2016,

A livello dei prezzi le quotazioni medie mostrano ancora una lieve flessione generale, intorno
allo 0.4 % nel corso del 2016 a fronte del rialzo deciso del numero di compravendite.

In alcune cittd come Milano, Firenze, Bologna e Venezia e, in alcuni centri storici o aree
residenziall di pregio, si osservano segnali di inversione di tendenza. Le interviste del
"Sondaggio congiunturale sul mercato delle abitazioni in Italia'"” evidenziano una sensibile
stabilita (con tendenza ad una ripresa) dei prezzi di vendita con un miglioramento pid
percepito nelle grandi aree centrali.

It 2017 dovrebbe rappresentare una fase di stabilizzazione delle quotazioni medie, con
tendenza alla riduzione cei margini in sede di traftativa e ai tempi medi fra 'affidamento del
mandato e la vendita dellimmobile.

Anche nel mercato locativo la domanda & in aumento, soprattutto di alloggi di piccole
dimensioni nelle grandi citta, mentre i canoni sono in lieve calo: la tendenza dovrebbe
proseguire nel 2017,

La ripresa del settore immobiliare e, nello specifico, del residenziale passa anche attraverso
l'svoluzione del concetto dell'abitare. Le mutevoli esigenze della domanda, i cambiament]
demografici e le modifiche delle condizioni economiche portanc ad affiancare a modell
tradizionali dell'abitare, nuovi percorsi di sperimentazione per rispondere a specifiche
domande sempre pil diversificate. In questo senso i progetti di housing sociale

rappresentano un riconoscimento alla “casa” che non & solo una risposta ail'emergenza

*® centro Einaudi, Indagine sul risparmio e sulle scelte finanziarie degfi italiani 2016 ~ Focus

" Banca d'Mtalia in collaborazione con Tecneborsa, * Sendaggio conglunturale sule mercato delle abitazioni In
'talia”, Ottohre 2016
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abitativa ma vero e proprio strumento di inclusione, partecipazione e miglioramenta della
qualita della vita urbana’2,

Il mercato terziario - uffici

| settori non residenziali mostrano, a livello di numero di transazioni, variazioni importanti
rispetto allo stesso petiodo del'annc precedente, che dovrebbero portare ad un
consolidamento del mercato nel corso del 2017.

Lo sviluppo ¢ soprattutto legato alla crescente attivita da parte di investitori interazionali,
attratti dai rendimenti superiori alla maggior parte delle altre principali piazze europee. Alti
standard di qualita, prestigiose iocation e prezzo competitivo sono le caratteristiche pid
ricercate negli immobili office da parte di imprese e privati, alla ricerca di propri uffici siti in
ltalia, da proprietari coinvolti nella commercializzazione e gestione di uffici e, infine, da
investitori, Spesso il ritorno delfinvestimento & visto in un'attivita di riqualificazione e
riposizionamento degli asset. In aumentc anche gli operatori domestici, soprattutto fondi
immobiliari e privati, che spostano sullimmobiliare una parte dei capitali investiti in prodotti

finanziari a basso rischio che non offrono pill rendimenti competitivi.

Permane una forte disomogeneita tra le diverse aree geografiche.

La crescita del mercato riguarda soprattutto alcune citta: Milano, che concentra la quasi totaiita
della domanda estera, seguita da Roma, Torino e Bologna. Ii miglioramento coinvolge in modo
marginale i capoluoghi intermedi, mentre soro esclusi i piccoli centri.

Si conferma un basso assorbimento della domanda di spostamento da immobili di grade B a
quelli di gracfe A, in un'ottica di ottimizzazione degli spazi di risparmio gestionale, che spesso
implica un processo di efficientamento e, in alcuni casi, la creazioni di spazi di co-working. E
apprezzato sopratiutto il prodotto nuovo anche perché spesso & realizzato sulia base di
richieste specifiche. La concentrazione della domanda sugli spazi moderni comporta il diffuso
calo del vacancy rate degli uffici di grade A, mentre la disponibilitd degli immobili di grade B o
C & in aumento. Le quotazioni sono ancora in calo a livello nazionale, stabili nelle top focation

e In rialzo nei business district. Le prospettive sono di un lieve ritocco verso l'alto dei canoni di

2, Olagnero, “ Le politiche abitative: il vocabolario di una svolta”, in Compagnia di San Paclo, Programma
Housing {a cura di), “Tra Innovazione e sperimentazione®, 2015
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locazione e di un aumento pit consistente dei prezzi per la grade A dovuto alla scarsita dello
stock.

Il mercato degli immobili ad uso produttivo - logistico

Il comparto industriale evidenzia i primi segnali di miglioramento dovuti, verosimilmente, ad
un aumento della produzione industriale che ha innescato a crescita defla domanda
immobiliare,

L'acquiste nel segmento degli immobili d'impresa ¢ sempre meno diffuso salvo specifiche
riconducibili a particolari esigenze dellutilizzatore,

Per il comparto logistico il tema chiave del settore resta I'e-commerce dove, tuttavia, i volumi
del nostro paese rappresentano ancora una fetta ridetta rispettc a quello che accade in Europa
cen una crescita del comparto che rimane inferiore ai volumi registrati in altri paesi,

Dal punto di vista dimensionale la domanda si focalizza su spazi tra | 40 mila e | 50 mila mq,
accanto a richieste per tagli pit piccoli, tra i 10 mila e i 20 mila mg, preferibilmente inseriti
allinterno  di parchi logistici e, soprattutto, in prossimita delle principali arterie di
comunicazicne.

L'assorbimento di immobili logistici & in forte aumento, principalmente in Lombardia e, a
seguire, In Piemonte. | canoni prime rimangone stabili, Cancni storicamente bassi in
combinazione ad una alta redditivita favoriscono linteresse di investitori stranieri per un

mercato caratterizzato tutfavia dallinadeguatezza dello stock esistente.

Il mercato retail

Dopo i forti cali del 2012 si & osservato, a partire dal 2013, una decelerazione del trend
negativo.

Gl investimenti nel setfore refaif si sono mantenuti stabili, nellintorno del miliardo e mezzo™ di
euro, interessando maggiormente i centri commerciali, Le previsioni confermano il forte
interesse per tutto il settore con investitori internazionali disponibili & considerare prodotti
immobiliari con un target di rischio maggiore, non solo pill localizzati nel nord !talia e
caratterizzati anche da dimensioni ridotte.

¥ JLL News Releasa — || Retail & sempre settore chiave in alia - 24 Maggio 2016
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| canoni sono in aumento per una crescente domanda dei retaifers, non solo per centrl
commerciali prime, ma anche per posizioni nei centri cittadini: cid potrebbe influire sul trend

futuro dei canoni,

La crescita dei canoni di locazione nel segmento High Sfreet & stata nellintorno del 20%
relativamente alla citta di Milano e di quasi il 16% per la citta di Roma,

La crescita defla distribuzione multi-canale, del'e-commerce e di tutte le forme di commercio
on-fine stanno cambiando le abitudini del consumatore. La selezione dei prodoti, oltre a
essere veicolata dal costo e dalla qualita, viene influenzata sempre pil dall'esperienzialita e i
confronto attraverso blog e social network.

Questo cambiamento porta i retailers a rafforzare fa presenza in un nefwork consolidato di
negozi riconducibili, sia nelle HS che nei centri commerciali per rappresentare il brand in modo
efficace. La scarsa disponibilitd di focation nelle vie consolidate obbliga gli operatori a
posizionérsf in aree limitrofe alimentando una naturale formazione di nuovi percorsi df
shopping.

In ltalia le strutture considerate fop sono 11 su un totale di 943 centri commerciali: a tale
numero dovrebbero aggiungersene altre 68 entro il 2019,

La performance dei centri commerciali di maggior richiamo si assesta su una media di 5,75%.
Nel corso del 2016 gli investimenti in refail (comprendendo anche | negozi collacati in high
streefs) ammonta ad oltre 1.160 milioni ci euro e dovrebbe aumentare nei prossimi periodi.

il mercato alberghiero

Il turismo internazionale in ltalia nel 2016 ha confermato i dati positivi gid precedentemente
registrati con un fatturato del mercato immobiliare alberghiero!* che & arivato a quota 2,1
miliardi  di euro, registrando una variazione rispetto al 2014 di pit di 10,5%. Si tratta
dellincremento piu significative degli ultimi sei anni. Dopo Expo 2015 |a vivacita del mercato si
¢ mantenuta elevata e la stima per il 2017 ¢ confermata, Rispetto alla media europea il settore
aloerghiero italiano & pil attrattivo grazie a un insieme di fattori che lo contraddistinguono e lo
caratterizzano: linteresse delle catene per il settore del lusso e per quello economy, Ja

ricchezza di immobili da valorizzare, 'elevata presenza di trophy asset e, pill in generale, le

* scenarl Immokiliari - Rapporto Alberghi anno 2016
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potenzialita di sviluppo. E impartante sottolineare che la crescita del mercato non riguarda pil
solo Milano e Roma, ma si allarga ad altre aree significative come Venezia, Firenze, Totino e il
Sud.

L'ltalia si conferma una delle destinazioni turistiche prime piu di appeal al mondo, con un
vasto portafoglio di strutture ricettive, sempre pill innovative e prestigiose, collocate in edifici
storici e di grande prestigio. |l mercato italiano degli investimenti immobiliari nel settore
aiberghiero resta ancora dominato da “Trophy asset’, cha rappresentano ¢irca '80% del totale
e su cui si concentrano le attenzioni di fondi sovrani ¢ di operatori che dispongono di altissima
liquidita. | prodotti frophy, ovviamente, sono in numero ridottc mentre altri immobili, che
nascono da situazioni distressed o addirittura da Non Performing Loans, hanne pill spazio e
opportunitd anche se, per questi casi, & necessario un maggior lavero in fase di preparazione
del deal.

Il mercato italiano rimane molto atiraente in termini di risultati gestionali tuttavia P'elevata
frammentarietd delle strutture alberghiere, spesso in mano a singoli proprietari o di natura
familiare, condizionano il posizionamentoe delle catene internazionali e favoriscone la diffusione
di forme di ospitalita alternative attraverso le piattaforme di prenotazione come AirB&B o

Homeaway.
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AREE di ATTIVITA’
Patrimonio Immobiliare

Il patrimonio immobiliare del Gruppo 1Pl & composto da immobili a reddito, un portafoglio
dinamico e aree/immobili da svituppo o trasformazione.

Nella tabella seguente & rappresentato il patrimonio immobiliare, con i valori di bilancio dei
beni classificati secondo la suddivisione gestionale.

Valort al 31/12/2016 Valori al 31/12/2015
mercato bilancio mercato bilancie
Immobili a reddito 227.084 173.884 312.137 228,043
Portafaglio dinamico 34.459 32.664 50.274 48.407
Aree/immobili da sviluppo 52 321 | 46.877 35 520 29 808 |
0 trasformazione
Totale 313.864 253425 397.931 306.258

Net 2016 & stato rictassificato un immoblle da trading n Immoblli da rasformare

Nel corso del 2016 & stata conclusa fa vendita dellimmobile in Milano via Monterapoleone
classificato tra gli immobili a reddito, ed & stato riclassificato un immobile in Firenze da
portafoglio dinamico a immobili da trasformare, essendo ad uno stadio avanzato la fase
urbanistica per la ristrutturazione di questo fabbricato locato in passato ad uso direzionale,
vuoto da anni, nel quale si ricaveranno circa 40 appartamenti,

La movimentazione degli immobili & cosi avvenuta:

importi in €/000 [ investimenti a redditc | Aree da sviluppare | Immobili da trading| Totale
Saldo al 31 dicembre 2015 228.043 29.808 48.407  308.258
Acquisti - 10.921 - 10921
Vendite (62.131) . (62.131)
Costi incrementat|v - - - -
Riclassifiche - 11.140 - 11.140
Rivalutazioni (Svalutezion!) (1,100) (4.992) {4.803)  (10.695)
Ammortamenti (928) - {928)
Saido al 31 dicembre 2018 173.884 48,877 32.8684 253425
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Alcuni valori di bilancio di immobili sono stati allineati ai valori di mercato, che ha comportate
svalutazioni per circa 11 milioni di euro, con un effetto negativo sul confo economico 2018,
riducendo quindi l'utite. Le principali svalutazioni hanno riguardato:
- per 4,9 milioni l'area in Pavia perché non sono andate a buon fine le azioni intraprese
per oftenere — come da garanzie all'atto di acquisto — la bonifica dell'area a cura e
spese dell'originale venditore e attuale proprietario di una vasta area confinante e
parte dello stato pianc integrato;
per 3,9 milicni limmobile in Firenze sulla base del valori ottenibili come immobile a
destinazione residenziale, realizzabile dopo il completamento dell'iter autorizzativo nei
prossimi mesi e i lavori di ristrutturazione che potrebbero iniziare entro la fine del
corrente 2017, trasformazione resasi opportuna dopo che era rimasto vuoto per anni
come uffici pubblici;
per 1,1 milioni gli immobili in Padova e Bologna a seguito della rinegoziazione e
riduzione dei canoni di locazione in corso;
- per 0,7 milioni delle unitd immobiliari da trading per la quale sono state accettate
offerte di acquisto a valori inferiori a quello di bilancio, vendite che si dovrebbero
perfezionare nel 2017,

immobili a reddito

Gl immobili a reddito seno iscritti in bilancio per 174 milioni di euro, per una superficie lorda
sviluppata di circa mg. 128.393. Questi immabili hanno generato 9,9 milioni di euro di canoni e
oftre 12 milioni di euro di ricavi per lattivita alberghiera. Lo yield medio risulta cosi essere del
6,8%. Sulla base delle valutazioni interne si ritiene che il valore di mercato sia ben superiore a
quello di bilancio.

Sono considerati in questa classificazione: il complesso del Lingotto in Torino costituito da
uffici per mq. 46.332 e magazzini mq 5.175, due alberghi per complessive 382 camere (mg
29,617}, parcheggi per 3.384 posti auto; quattro immobili ad uso direzionale in Bologna,
Torino, Padova e Marghera per una superficie lorda sviluppata di mq.47.269.

Questi immobili sono gestiti in un'ottica di ottimizzazione della redditivita.

In una strategia di valorizzazione e gestione dinamica la societa é disposta anche alla vendita
di interi o porzieni degli immobili a reddito.
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Portafoglio dinamico

Il portafoglio dinamico & costituito da immobili ubicati in Milano, Genova e Torino con un valore
di bilancio al 31 dicembre 2016 di 32,7 milioni di euro per una superficie lorda sviluppata di
circa mq. 8.618, senza considerare i terreni e boschi non edificabili. Le destinazioni di questi
immobili sono diverse, dal residenziale agli uffici al produttivo. Sono destinati alla vendita cosl

come si trovano,

Aree e immobili da sviluppo e trasformazione

L.e aree di proprieta che rientrano tra le operazioni di sviluppo sono Iocalizzéte a Pavia, Napali,
Marentino (TO}, Villastellone (TO) con una possibilita edificatoria di oltre 85.950 mq di
superficie lorda di pavimento (SLP) a destinazione residenziale, alberghiero, direzionale,
commerciale & produttivo, |l valore di bilancio di queste aree & di 24,8 milioni di euro pari a
circa euro 289 €/mq di SLP realizzabile, valore che & ritenuto in linea con i correnti valori cf
mercato.

Gli immobili per i quali & prevista la trasformazione in residenziale sono in Torino e Firenze per
un valore di bilancio di 22,1 milioni pari a circa .700 euro/mg. nello stato di fatto in cui si
trovano

L'area ex Snia di Pavia & un'area industriale dismessa di oltre mg.170.000 di cui Tofino Uno st
(controllata al 100% da P S.p.A.) & proprietaria di circa il 28%. Il PGT approvato recepisce il
progetto di Programma Integrato di Intervento proposto dai proprietari, che prevede la
realizzazione di funzioni miste, residenziali, terziarie, commerciali per una SLP complessiva di
mq. 107.000 di cui mg. 28.600 di competenza Torino Uno-iPI. Sull'area sono presentt alcuni
immobili vincolati dalla Soprintendenza; nessuna attivita & in corso. L'iniziativa & ferma in
guanto fa proprieta di oltre il 68% dellarea che doveva farsi carico della bonifica &
inadempiente e in liguidazione.

Il complesso di Marentino (TO), gia centro di formazione del gruppo FIAT ormai dismesso da
anni, & costituito dalfa Villa Monplaisir e da annesse aule, il tutto inserito in un vasto parco sui
quale & possibile [a costruzione di oltre mq.5.500 di residenze e la trasformazione dei volumi
esistenti compresi quelli della villa in destinazioni non residenziali. Nel corso del 2016 sono
proseguite le attivita finalizzate alla formazione di variante urbanistica e Piano attuativo che
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ampliera le possibilita di valorizzazione dellimmobile; I'adozione della variante & prevista nei
primi mesi del 2017, cui seguira la sua approvazione e lo sviluppo del Piano,

L'area di Napoli a destinazione ricsttivo-alberghiero & parte df un piti vasto comparto urbano in
cul sono in corso preliminari atfivita di bonifica ambientale. L'awio del processo di
valorizzazione avra pertanto tempi lunghi. Peraltro questa area & stata ed & ancora oggetto di
occupazione abusiva da parte di persone che hanno realizzato baracche di fortuna: Ia
magistratura accogliendo una richiesta di IPI ha disposto il sequestro preventivo dell'area al
fine di procedere allo sgombero della stessa dagli occupanti abusivi, che dovrebbe avvenire
nei prossimi mesi essendo stato ordinato all'amministrazione comunale di approntare un sito
fdoneo ad accogliere queste persone; sito in fase di predisposizione per cui lo sgombero
dovrebbe avvenire in questo anno.

[Pl & proprietaria di una consistente porzione di area industriale a Villastellone (circa 120,000
maq di superficie) ormai dismessa su cui insistonc capannoni per circa 50.000 mq di SLP; nelfa
Variante al Piano Regolatore approvata a febbraio 2015 & stata prevista Ia possibilita di
trasformazione in attivitd per il tempo libero, commercio e produttivo. L'’Amministrazione
Comunale, acquisito il consenso dei proprietari, ha candidato il sito per la realizzazione di un
huove ospedale unico previsto nella fascia sud dell'area metropolitana torinese (ASL TO%), La
Regione con una Deliberazione dell'ottobre 2016 ha optato per un'altra localizzazione, che
presenta profili di debolezza in particolare sotto il profilo ambientale; a sostegno della scelta di
Villastellone & stato recentemente presentato ricorso al TAR da parte di alcuni Comuni, contro
Regione, ASL e altri Comuni. Non & stata avwviata alcuna iniziativa per la valorizzazione e
trasformazione di questa area,

Come immobili da trasformare vi & un palazzo ex uffici Ene! in Firenze Lungarne di circa
ma.5.000 di superficie commerciale, per il quale & stato ottenuto it cambio di destinazione
d'uso a residenziale, ed & in corso I'iter autorizativo del progstto. Si prevede la realizzazione
di circa 40 appartamenti di diversi dimensioni e una riqualificazione di tutto il fabbricato.

A fine anno 2016 & stato acquistato in Torino it cosiddetto Palazzo ‘900 - un gsempio
importante di architetura razionalista - in una posizione centrale e strategica, Su una
superficie commerciale di circa mq.6.000 & previsto un intervento di ristrutturazione e
trasformazione in residenziale.
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Sempre a fine 2016 - nellambito di un incarico per la commerclalizzazione di un grande
fabbricato in Torino centro, sono stati acquistati come co-investimento nell'operazione, cinque
piccoli appartamenti da ristrutturare, dei quali gia uno promesso in vendita.

Progetto SIIQ
Era stato avviato nel 2015 il progetto di conferire alcuni immobili in una SIIQ (societa di

investimenti immobiliari quotata) e possedere una partecipazione di rilievo nella stessa come
investimento immebiliare da far crescere nel fempo, ritenendo la SIIQ per le dimensione del
portafoglio [Pl lo strumento migliore per ['investimento immaobiliare. L'operazione non & riuscita
e nel corso del 2018 si & accerfato che era scaduto il termine entro il quale doveva verificarsi Ia
condizione sospensiva al quale erano stati sottoposti | conferimenti: sottoscrizione da parte del
mercato di un aumento di capitale delia SIIQ. Si ritiene che il progetto SIIQ sia tuttora valido e
di interesse per IPI, per questo si mantiene lattenzione su questo strumento e se si
presentasse un'altra occasione e le condizioni di mercato si reputassero favoravoli, non si

manchera di partecipare al capitale di una SIiQ.

Intermediazione Immobiliare

L'attivita di intermediazione immobiliare & svolta dalia controllata IPI Intermediazione S.r.l. che
opera sul territorio con proprie strutture operative in Roma, Milano, Genova, Torino, Bologna,
Padova, oltre che con uffici vendita in complessi in costruzione

L'intermediato nel 2016 & stato di 111 milioni di suro rispetto ai 153 milioni di euro def 2015, Le
prowvigioni maturate sono state 2,3 milioni di euro (2,5 milioni di euro nel 2015) di cui 2,1
milioni verso terzi (1,7 milioni del 2015) cioé non considerando le provvigioni e compensi da
societa del gruppo [Pl

Al 31 dicembre 2016 tisultano conferiti a IPI incarichi di intermediazione la vendita per 391
milioni e la locazione per 5 milioni di euro di canoni.

La Societa ha mantenuto le Filiali dirette che aveva, senza nuove aperture, confermando
altresi il propric posizionamento prevalente sul segmento degli immobili “corporate” ciog gli
immobili degli investitori istituzionali, delle e per le aziende, gl edifici direzional, produttivi e
commerciali, nonché sui frazionamenti e i cantieri.
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La mediazione creditizia - finalizzata alla intermediazione di mutui per 'acquisto di immobili -
nel 2016 ha intermediato mutui per 27,5 milioni di euro rispetto ai 19,4 milioni di euro del 2015,

Consulenza, gestione e coordinamento di attivita immobiliari

| servizi immobiliari sono esercitati dalla controllata P! Servizi Sir.l. e riguardano |a gestione
giobale ed integrata di patrimoni immobiliari, attraverso attivitd di advisory in particolare di
property e facllity management, due difigence, valutazioni e perizie, project e development
management.

L'attivita ha riguardato, oltre agli immobili del Gruppo IPI, i patrimeni immahiliari di alcuni fondi
immobiliari, aziende, istituzioni e family office. Sono aumentati i clienti e [a crescita ulteriore,
anche per linee esterne, & un obiettivo per il 2017, per arrivare ad una dimensione significativa,
che porti IPl Servizi ad essere tra gli operatori principali sul mercato italiano, considerato che &
indipendente e quindi senza conflitio di interesse con l'attivita di gestione, diversamente da
diversi competitors

L'attivita di gestione tecnico/amministrativa ha riguardato  5.464 unitd immobiliari, per una
superficie sviluppata totale di mg. 1.895.603, n°295 contratti di locazione gestiti per oltre 61
milioni di euro di canoni di locazione annui, Come project manager sono state gestite tre
iniziative

La valutazione di immobili ha riguardato patrimani per un valore di 1,1 miliardi di euro.

Afttivita Alberghiera

La controllata Lingotto Hotels S.r.| esercita ['attivita alberghiera gestendo direttamente i due
alberghi di proprietd in Torino softo I'insegna NH Lingotto Congress e NH Lingotto Tech,
entrambi di quattro stelle, con 382 camere complessive, oltre a sale riunioni, ristoranti e bar.

L'attivita alberghiera & esercitata con relativa soddisfazione, anche se non & il core business
del Gruppo IPI, con riterni se non migliori sicuramente in linea con le ipotesi fin qui negoziate di
locazione dei due immobili di proprietd a destinazione alberghiera. Per questo la gestione
alberghiera continuera ad essere esercitata direttamente fino a quando non si troverd una

offerta di gestione da parte di terzi che dia ritorni almeno equivalenti alla gestione diretta.
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Nel 2016 |'attivita alberghiera ha avuto un incremento dei ricavi superando i 12 milioni di euro e
una crescita del margine operativo lordo (EBITDA) che si & assestato a 1,9 milioni di euro (1
mitioni di euro nel 2015).

Risorse Umane

Al 31 dicembre 2016 persgnale del Gruppo é composto da 148 dipendenti cosi suddivisi:

«  Attivitad Immobiliari 63 62
+  Attivita Mediazione creditizia . 2 2
+  Attivita Gestione parcheggi 4 5
*  Hotels | 79 77

Totale Generale

+ Dirigenti 7 7
+  Implegati 97 98
+  Operai ' 44 41

Totale Generale
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Il Gruppo IPI risulta essere un'azienda mediamente “giovane” con eta media di 42,8 anni, con
una presenza femminile equivalente al 49%.

L'attivita formativa del personale & proseguita in un'ottica di aggiomamento delle procedure;
formazione in materia di riforma sul lavoro, di valutazione immobiliare e di sicurezza,
formazione specifica per i dipendenti che svolgono attivita di mediazione creditizia.

IPI S.p.A., IPI Intermediazione S.rl. e IP1 Servizi Sirl., hanno ottenuto la conferma della
certificazione del propric Sistema di Gestione per [a "Quaiitd" secondo le norme internazionali
180 9001:2008,

Per quanto riguarda 'e informazioni obbligatorie sul personale, si evidenzia in Lingotio Hotels
S.r.l. tre casi di infortunio sul lavoro, tutti di lieve entita.

Per quanto riguarda le altre informazioni obbligatorie sul personale e sullambiente non si
evidenziano casi e/o eventi riconducibili aimorti sul lavoro; addebiti in ordine a malattie
professionali su dipendenti o ex dipendenti & cause di mobbing; danni causati all'ambiente;
sanzioni o pene definitive inflitte allimpresa per reati o danni ambientali; emissioni gas ad
effetto serra.

Contenzioso

IPt e alcune societd del Gruppo sono coinvolte in liti giudiziarie. Per i contenziosi in essere
sono stati appostati adeguati fondi a bilancio, ogni qualvolta I'accoglimento della pretesa di
controparte fosse ritenuta probabile. | contenziosi di maggiore rilevanza tuttora pendenti sono:
+ Porta Vittoria S.p.A. = verso la quale IP| vantava un credito di oltre 53 milioni
garantito dal pegno delle azioni della societa stessa - & stata dichiarata fallita dal
Tribunale di Milano con sentenza n. 825/2016, pubblicata il 29 seftembre 2016. IPI

ha provveduto al tempestivo deposite dellistanza di insinuazione nel passivo del
fallimento. La proposta dei Curatori & quella di ammettere il credito IPI al chirografo

ma di qualificarlc come postergato agli altri crediti Qualora lo stato passivo
confermasse questa impostazione IP] ricorrera contro questa decisicne. In
conseguenza al fallimento, sono state riassunte nei confronti della curatela

fallimentare:
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- la causa di appello promessa da IPI avverse la sentenza del Tribunale di Torino
che, nel condannare Porta Vitteria - unitamente alla garante PASI - al
pagamento della somma complessiva di € 51.849.441, acclarava che il cradito
IPI & qualificabile quale finanziamento soi,
la causa promossa dai IP{ avanii il Tribunale di Milano nei confronti di Perta
Vittoria, PAS| ed Estrella, volta a far accertare (i) lillegittimita delle delibere
assembleari (e degli atti conseguenti) assunte da Porta Vittoria e impugnate e
(ii) il permanere della titolaritd delle azionl Porta Vittoria in capo a PASI e quindi
la vigenza del pegno ¢l dette azioni a favore di IPI;

Un awvocato che vantava crediti professionali per oltre 3 milioni verso terzi, per
recuperare le proprie spettanze, ha citato in giudizio IP] S.p.A., Tikal Prima SA.,
PASH S.A. e Gruppo Immobiliare 2004 S.p.A. in liquidazione al fine di sentire
accertare e dichiarare l'inefficacia ai sensi dell'art. 2901 codice civite “dell’ Accordo
Quadro del 26.08.2009", del conseguente atto di esecuzione degli accordi del
11.11.2009: cessione della Porta Vittoria S.p.A. nonché delle cessioni di credito e
relative compensazioni intervenute tra le parti nel periodo immediatamente
antecedente, [l Tribunale di Milano con sentenza ha respinto le domande proposte
nei confronti di IP| condannando il professionista alla rifusione delle spese legali a
favore di questultima. Lo stesso professionista ha impugnato la sentenza nef
confronti di tutti | convenuti e la causa & attualmente in trattazione.

La curatela del Fallimento di Gruppo Immobiliare 2004 S.p.A. ha richiesto
l'accertamento dellinefficacia dell'atto di cessione ci un suo credito di 80 milioni a
favore di PASI vantato nei confronti di IP1 e conseguentemente I'inefficacia di tutti
quegli atti che hanno portato all'esecuzione dellAccorde Quadro del 26 agosto 2009
in quanio ritenuti dai Curatori del Fallimento lesivi rispetto al credito inizialmente
vantato dal Falimento nei confronti di Tikal Plaza S.A.. E' stato altresi richiesto, per
leffetto, I'assoggettamento ad esecuzicne forzata dei diritti trasferiti ed in particolare
quello di escutere il credito vantato nei confronti di IPI da Tikal Plaza S.A., credito

ceduto da questa a PASI S.A.. La causa & attualmente in istruttoria,

28




Lingotto Parking ha avviaio un procedimente avanti iI TAR quale organo
giurisdizionale parimenti competente, al fine di ottenere una pronuncia in ambito
amministrativo circa la legittimita dellapplicazione del canone di concessione (circa
550mila euro allanno) richiesto dal Comune di Torino e previsto nella Convenzione
che regolamenta nelio specifico la gestione dei parcheggi ad usc pubblico. La
pronuncia in primo grade & stata di rigetto della domanda di Lingotto Parking ed &
attualmente pendente ricorso, avverso tale dacisione, avanti il Consiglic di Stato.
Nell'ambito di un progetto di riqualificazione di un complesso industriale dismesso in
Pavia denominato “Ex Snia Viscosa" di cui Torino Uno s.r.l. & proprietaria di parte
dell"area per 47.700 mg, la controllata da IPI ha convenuto in giudizio 'a Societa
proprietaria deila porzione maggiore del'area al fine di veder accertato 'obblige
contrattuale di provvedere aile bonifiche della parte di area di proprietd di Torino
Uno s.r.l. (di cui IPI & unico socio} e di conseguenza condannarle all'esecuzione di
tutte le aftivita di bonifica occorrenti. In altri termini IPI aveva acquistato questa
porzione di area con 'impegno da parte dei cedenti a bonificarla a loro cura e spese,
impegno per ora disatteso, E' stato inclire richiesto giudizialmente alle medesime
convenute il risarcimento di tutte le spese di bonifica eventualmente effettuate da
Toting Uno per aftivita eventualmente imposte dalle Auterith Amministrative nonché
la liquidazione dei danni derivanti dalla mancata possibilita di utifizzo dell'area. |l
procedimento & attualmente in appello avendo IPI impugnato la pronuncia di primo
grado di rigetto delle domande proposte, La guantificazione del costo delle bonifiche
non & ancora possidile non essendo stato ancora redatto né un progetto di bonifica
ma nemmeno uh piano di caratterizzazione completo.

Fiat CIEl in liquidazione ha promosso causa per il recupero del deposito di
1.070mila euro che aveva costituito nel 2003 (per maggior importo) a favore di IPI
per il pagamento delle bonifiche di un'area ex industriale Fiat a Spilamberto che
doveva effettuare l'acquirente dell'area stessa. 1P| si & resa disposta alla restituzione
del residuo deposito di 1,07 milioni a condizione di avere dal soggetto al quale deve
liquidare le somme ad avanzamento delle bonifiche, la liberatoria che a oggi non

hanno rilasciato. Il procedimento in corso prosegue fra le parti in fase istruttoria,
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mentre la procedura esecutiva avviata da Fiat Ciel nei confronti di IP} & stata
sospesa dal Tribunale fino alla decisione sul merito defla causa,

+ E'pendente l'appello defla societd terza condannata con sentenza del Tribunale d}
Roma che ha riconosciuto a.IPI il diritto alla restituzione di 1,6 milioni di euro di
commissioni di intermediazione pagate negli anni 2005/2006 a fronte della
concessione di finanziamenti e leasing. La debitrice ha versato una parte

dellimporto che la sentenza di primo grado ha rigonosciuto a IPI.

Contestazioni e accertamenti della Agenzia delle Entrate

Diversi sono i contenziosi aperti con 'Agenzia delle Entrate per lo pil relativi ad
operazioni ed atti compiutl negli anni anteriori al 2009, In particolare:

dalle verifiche effettuate dalla Guardia di Finanza tra il 2007 e il 2008, I'Agenzia delle
Entrate elevd contestazioni alla capogruppe e alle controllate ISI S.r.l,, Lingotto Hotels
Srl e Frala Srl Le societd suddette accantonarono nei precedenti esercizi
esclusivamente gli importi relativi ai rischi probabili per complessivi 2,8 milioni di euro.
A seguito del supplemento di verifica condotto nel secondo semestre 2008 dalla
Direzione Regionale delle Entrate fu notificato a [Pl S.p.A in data 16/03/09 un
Processo Verbale di Constatazione (PVC) dal quale scaturi, in base al parere di
primario studio tributario, un accantonamento nel bilancio al 31/12/2008 di ulteriori 3,9
milioni di euro ritenendo essere il rischic probabile a fronte di un potenziale rischio di
oltre 6 milioni di euro.

Inoltre sempre I'Agenzia delle Entrate notifico it 12 giugno 2009 una richiesta di
chiarimenti ai sensi delle disposizioni antielusive con riferimente ai conferimenti e
cessioni di aziende avvenuti nel 2005 fra Lingotto S.p.A. (ora Lingotto Hotels S.r.l.) ed
ISI Srl,

Nella citata richiesta di chiarimenti I'Agenzia delle Entrate manifestd per la prima volta
in termini anaiitici il proprio intendimento di contestare I'elusivita delle operazioni poste
in essere in tali esercizi.

La societd, assistita dai propri consulent, predispose le memorie contenenti i
chiarimenti richiesti nelle quali trovavano motivazione i presupposti secondo | quali si

strutturarono le operazioni evidenziandone le valide ragioni economiche al fine di
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dimostrare che non vi fu indebito risparmio d'imposta e/o aggiramento di obblighi o
divieti.

Ancorché la societd avesse ritenuto che le operazioni a suo tempo poste in essere
avessero avuto valide ragioni economiche e non fossero elusive, il tema in discussions
6 aperto a diverse interpretazioni, anche in merito alle modalita operative can le quall
le operazioni furono realizzate.

Nei mesi di dicembre 2009 & gennaio 2010 furono notificati da parte della Agenzia
delle Entrate a IPI e alla controllata (S| deghi awvisi di accertamento di imposte che
sarebbero state dovute principalmente a seguito delle operazioni di
conferimenti/cessioni di aziende ritenute elusive effettuate nel 2005 nell'ambito del
Gruppo IPI. La richiesta della Agenzia — che la societd contestd presentando ricorsi
alla Commissione Tributaria competente - era di oltre 21,4 milioni di euro di imposte
(considerando le sanzioni minime e gli interessi, {onere a carico del Gruppo sarebbe
stato di oltre 45 milioni di euro); pur nella convinzione che tali imposte non fossero
dovute, sono stati effettuati accantonamenti nel 2009 per 7 milioni di euro, portando il
fondo rischi per questi accertament! a 14 milioni di suro.

[Pl ed ISI, con it supporto de! propri consulenti fiscali, contestarono | rilievi presentando
ricorso alle Commissioni Tributarfe contro tutti gli accertamenti ricevuti,

Con sentenza pronunciata il 16 novembre 2010 la Commissione Tributaria Provinciale
di Torino decideva su tutti i ricorsi presentati accogliendoli rella parte relativa alla
contestazione  di  presunta elusivita delle  operazioni straordinarie  di
conferimento/cessione e nella parte relativa alle presunte iregolarity all'atto della
cessione di contratti di leasing; i ricorsi venivano respinti in relazione ad altri rilievi
marginaii, quantificabili {comprendendo sanzioni ed interessi) in circa 3,5 mikioni di
euro.

Le cartelle esattoriali relative all'iscrizione & ruolo provvisoria degli importi dovuti a
seguite della presentazione dei ricorsi sono attualmente oggetto di versamento
rateale,

L'Agenzia delle Entrate presentava appello in Commissione Tributaria Regionale; 1P
ad (3] si sono ritualmente costituite in giudizio presentando appellp incidentale. La
Commissione Tributaria Regionale, con Sentenza n. 77/22/13, ribaltando il giudizio
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della Commissione Provinclale, ha confermate I'accertamento ai fini IRES/IRAP per
I'anno 2005 sullipotesi elusiva contestata dall'Agenzia delle Entrats, accogliendo
invece il ricorso e annullando l'accertamento —~ che invece era stato confermato dalla
Commissione Pravinciale - in relazione agli altri rilievi.

IPI ha interposto ricorsa in Cassazione (depositato in data 21 ottobre 2013) e
contestualmente chiesto alla Commissicne Tributaria Regionale la sospensione della
riscossione.

In data 21 febbraio 2014, il Collegio ha accolto [llstanza di sospensione
subordinandola a iscrizione volontaria di ipoteca da parte delle societa richiedenti su
beni immabili liberi e eventualmente per it residuo su quelli gia vincotati. In data 17
ottobre 2014 le societd hanno trasmesso all'Ufficic fiscale Iatto di iscrizione volontaria
di ipoteca, Rogito Notaio Lazzaroni, registrato a Torino il 15 ottobre 2014, su immobili
in Napoli, Villastellone e Torino, via P. Amedee, per un valore complessivo di Euro
33,9 miiioni,

Nel corso del mese di dicembre 2011, inoltre, furono notificati da parte della Agenzia
delle Entrate a ISI due avvisi di accertamento per I'esercizic 2006, il prime al fini IRAP
ed IVA, il secondo ai fini IRES (quest'ultimo notificato anche ad IPI in qualita di societa
consolidante e responsabile solidalmente). L'accertamento ai fini IRAP ed IVA, con il
quale vennero contestate fa detraibilitd dell'lVA su spese considerate non inerenti ¢ la
deduzione di componenti negafive del valore della produzione ai fini IRAP, fu
prontamente impugnato in Commissione Tributaria Provinciale. L'atto notificato nel
corso del mese di dicembre 2011 ai fini IRES fu annullato in autotutela dallUfficio
fiscale e sostituito senza il vizio che ne causava la nullita. Il nuovo atto fu nofificato nel
corso del mese di febbraio 2012 quando erano ormai scaduti i termini ordinari per
I'accertamento. L'Ufficio fiscalé motivo it proprio comportamento con il fatto che |
termini di decadenza dovevano intendersi raddoppiati {non quattro anni dalla data d:
presentazione della dichiarazione bensi otto) in quanto la violazione contestata
avrebbe comportato I'obbligo di denuncla penale. Con tale atto impositivo, preceduto,
analogamente all'esercizio 2005, da una richiesta di chiarimenti ai sensi delle

disposizioni antielusive cui la societa ha ottemperato nei termini, vennero disconosciuti
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gl effetti fiscali derivanti dalle operazioni di conferimento aziendale effettuate nel corso
del 2006. L'accertamento IRES recupero a tassazione un'imposta di Euro 11.636.308
oltre a sanzioni ed interessi; in base alla normativa fiscale di recente introduzione, IPI,
in qualita di societd consclidante ftitolare delle perdite fiscali del gruppe accumulatesi
nei precedenti esercizi, ha comunicato in forma telematica all’Agenzia delle Entrate la
propria disponibilita ad utilizzare le perdite fiscali disponibili in compensazione dei
maggiori redditi accertati. Ne & seguita fa notifica di un nuovo atto d'accertamento,
sostitutivo del precedente, con il quale I'Ufficio ha compensato if maggiore reddito
imponibile accertato con le perdite fiscali pregresse disponibili. IP1 ed ISI hanno quindi
presentato nei termini di legge ricorso in Commissione Tributaria per ottenere nel
merito I'annullamento del rilievo contestate, oltre che per impugnare i vizi di forma e di
sostanza dell'intero procedimento accertative, confidando comunque che, al termine
delliter contenzioso che si auspica favorevole, anche la parte di perdite utiizzate in
compensazione dei maggiori redditi accertati per l'esercizio 2006 rientri nella
disponibilita del gruppo.

In data 21 gennaio 2013 si & tenuta l'udienza dinanzi alla Commissione Tributaria
Provinciale che ha accolto i ricorsi in punto IRES ed IVA respingendoli solo in
relazione alla maggiore IRAP accertata. Per effetto della sentenza sono ritornate nella
disponibilita della societd perdite fiscali utilizzabili in compensazione per Euro
34.958.510. L'IRAP dovuta a seguito della sentenza & pari ad Euro 124.803 ed & gia
stata parzialmente versata. In data 3 ottobre 2013 I'Ufficio ha notificato alla Societa
ricorso in appello avverso la Sentenza della CTP n. 29/03/13. In data 2 dicembre 2013
la Societd ha notificato all'Ufficio le proprie controdeduzioni e appello incidentale

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

dello Stato ha proposto a sua volta controricorso avverso il ricorso incidentale.

Nel mese di dicembre 2010 furono notificati da parte dellAgenzia delle Entrate a

Lingotte Hotels e ad IPI (in qualita di incorporante di Frala) degli avvisi di accertamento
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riferiti all'esercizio 2006 conseguenti alle verifiche effettuate negli anni precedenti, nel

corso delle quali era stata contestata la presunta indebita deduzione di costl per difetto
di competenza e di inetenza, A seguito della presentazione di ricorso, le udienze
dinanzi alla Commissione Tributaria Provinciale di Torino hanno visto riconoscere
interamente le ragion! di Lingotte Hotels (tutti i rilievi sono stafi annullati ad eccezione
di uno di importo immateriale). Quanto a Frala (incorporata da IPI), i giudici hanno
annuliato parzialmente i rilievi operati dall'Ufficio confermando unicamente la
contestazione relativa alla presunta indebita deduzione di costi per difetto di inerenza
e documentazione.

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

In relazione al contenzioso di Lingotto Hotels, I'Ufficio fiscale ha presentato appello
contro la sentenza che ha visto annullare pressoché interamente i rilievi operati; la
societa ha presentato nel termini le proprie controdeduzioni. In data 18 novembre
2013 & avvenuta la trattazione ed & stata pronunciata la Sentenza 176/38/13 con cui |
Giudici hanno rigettato 'appello presentato dall'Ufficio.

L'Agenzia delie Entrate, tramite I'Avvocatura delio Stato, ha proposto ricorso per
Cassazione; la societa ha presentato controricorso.

Quanto al contenzioso Frala, la cui sentenza di primo grado & stata depositata nel
mese di gennaio 2012, la societa e 'Ufficio hanno presentato appello nei termini di
legge per richiedere la riforma della sentenza nelle parti in cui risultavano
reciprocamente soccombenti, In relazione ad uno dei due rilievi in relazione ai quali i
Giudici hanno accolto ! ficorso di IPI, 'Ufficio fiscale non ha presentato appello e
pertanto, sul punto specifico (del valore di circa Euro 0,2 milioni), la Sentenza &
passata in giudicato. In data 2 luglic 2013 si & tenuta l'udienza di trattazione del ricarso
in appello dinanzi alla Commissione Tributaria Regionale; i Giudici della CTR, con
Sentenza 178/36/13, depositata in data 15 dicembre 2013, hanno confermato ie
decisioni impugnate e rigettato gii appelli.

La Societa ha proposto ricorso per Cassazione; I'Avvecatura dello Stato ha proposto a
sua volta controricorso.

34




Nel mese di novembre 2011 & stato inoltre notificato ad IPI (in qualita df incorporante
di Frala) 'accertamento ai fini soli fini IVA per I'esercizio 2008 con il quale ¢ stata
recuperata Imposta sui costi ritenuti non inerenti e documentati neliesercizio 2005 (di
cui al contenzioso di cui gid st & detto). La societd ha presentato ricorso in
Commissione Tributaria Provinciale. Con Sentenza n. 1369/04/14 del 10 aprile 2014,
depositata in data 26 giugno 2014, la Commissione Tributaria Provinciale ha accolto e
meftivazioni della societd accogliendo infegralmente Il ricorso. L'Ufficio fiscale ha
appellato la Sentenza nel corso del mese di febbraio 2015; la societa ha depositato
presso la Commissione Tributaria Regionale di Torino le proprie controdeduzioni. In
data 22 giugno 2016 si & tenuta T'udienza di trattazione In Commissione Tributarla
Regionale. Si & in attesa di ricevere il dispositive della sentenza.

Relativamente alla verifica fiscale operata alla fine del 2011 a carico di Lingotto 2000
Sp.A., 6 stato notificato nel corso del mese di luglio 2012 un accertamento ai fini IVA
per I'esercizio 2008 con if quafe & stato contestato un rilievo di importo immateriale e
privo di pregio relativo a note di credito per conguaglio spese emesse a favore di
clienti. In data 8 febbraio 2013 & stato presentato ricorso allUfficio fiscale. Con
Sentenza emessa in data 11 giugno 2015, depositata in data 8 ottobre 2015, la
Commissione Tributaria Provinciale ha accolto il ficorso e condannate Ufficio al
pagamento delle spese. L'Ufficio fiscale ha presentato ricorso in appello in
Commissione Tributaria Regionale. In data 13 maggio 2016 la societa ha depositato
presso la Commissione Tributaria Regionale di Torino le proprie controdeduzioni.

La societa Montenapo15 Sir.l. & stata oggstto di verifica fiscale da parte dell'Agenzia
delle Entrate con riferimento all'annualita 2011. 1l controllo si & concluse con la
consegna in data 3 dicembre 2015 del processo verbale di constatazione con il quale
¢ stato rilevato il mancato assoggettamento al regime VA del reverse charge della
fattura di acquisto di contratto di feasing immobiliare. Limposta recuperata a
tassazione ammonta a Euro 2.828.000,

La societa ha quindi prestato acquiescenza allatto di accertamento notificato in data
29 marzo 2016; le somme dovute sono regolarmente versate sulla base di un piano di
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rateazione che prevede il pagamento di n. 16 rate trimestrali.,

In data 4 ottobre 2016 & stato notfficato a carico di MANZONI 44 S.r.l, un awviso di
liquidazione dellimposta e irrogazione delle sanzioni relativo alle imposte di registro,
ipotecaria e catastale dovute su un atte di acquisto dimmobili stipulato il 13 ottobre
2010. Con tale afto la societd aveva riscattato da societd di leasing un compendio
immobiliare sito in Milano, Via Manzoni 44, costituito da immobill strumentali ed
abitativi, beneficiando - refativamente agli immobili abitativi - delta riduzione delle
aliquote delle imposte indirette in considerazione della prevista rivendita degli stessi
immobili nell'arco di un triennic.

L'Ufficio fiscale ha ritenuto di carattere elusivo la rivendita delle due unita immobiliari di
carattere abitativo a favore della societa del gruppo GHIAC in quanto I'operazione
sarebbe priva di sostanza economica e con essa s/ sarebbe realizzato un vantaggio
fiscale indebito, pur nel rispetto delle norme fiscali, che costituirebbe la ragione
precipua dell'operazione.

La societa, che gia in sede di contraddittorio ha cercato di dimostrare la correttezza del
proprio operate, ha presentato nei termini di legge il ricorsoe in Commissione Tributaria
Provinciale, provvedendo al pagamento a titolo provvisorio in pendenza di giudizio, in
data 2 dicembre 2016, della somma di Euro 517.844,16 (intero importo richiesto
maggiorato di sanziohi ¢ interessi).

Protezione dei dati personali - Documento programmatico sulla sicurezza

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

essendo pil tenuta non ha elaborato il documente programmatico sulla sicurezza
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Andamento economico e finanziario Consolidato

Conto economico consolidato riclassificato

Sirimanda ai commenti ¢i pag.11 e seguenti

Importi in migliala di suro 2016 2015
Vendite immobili 118.000 10.795
Canoni di locazione 9.914 12.246
Prestazioni di sendzi {consulenze immobiliari) 207 1.025
Intermediazione immobiliare e creditizia 2.280 1.961
Prestazioni alberghiere 12,159 11.803
Recupero spese 1,196 1.6832
Ricavi 144.456 39,462
Altro 705 1.147
Altri ricavi 705 1.147
VALORE DELLA PRODUZIONE 145,161 40.609
VARIAZIONE DELLE RI MANENZE (51.896)| {12.194)
Acquisti di beni, immcbili e senizi estemn; 23.082 13.080
Costo del Personale 8.764 7.918
Altrf costi operativi 3.587 2.835
Accantonamento fondi 899 3.632
TOTALE COSTI 37.232 27.435
Rilascio fondi 50 53
Margine operativo lordo (EBITDA) 56,083 1.033
Ammortamenti 2.055 1.870
Svalutazione Credito Porta Vittoria 43.871
Minusvalenze (Plusvalenze)

Risultato operative 54.028 (44.508)
Provent! (oneri) finanziari (10.257) (9.649)
Proventi (oneri} straordinari - -
Risultato Ante Imposte 43,771 | (54.157)
Imposte (2.286) (29)
Azionisti di minoranza

Utile (perdita) di periodo 41.485 (54.186)
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Stato Patrimoniale consolidato riclassificato

Tmport in migliale di euro 2016 2015
Rimanenze 145,808 | 197.706
Crediti Commerciali 3.206 3.385
Debiti Commerciali 5,105 7.17C
Capitale Circolante Netto Qperativo 143.908 | 193.921
Altre Attivita Correnti 8.137 8.526
Altre Passivitd Correnti 12.589 | 22,624
Capitale Circolante Netto 139.456 | 179.823
Immobilizzazioni Materiali 111.386 | 111.382
Immobilizzazioni Immateriali 30 126
Partecipazioni 6 8
Crediti a lungo tetmine 82 83
Attivitd per imposte anticipate 2,070 2.070
Totale Attivo Immobilizzato 113.574 | 113.667
TER ¢ Aliri fondi relativi al personale 2.093 2,087
Fondi Rischi e Oneri e debiti vari non correnti 15,150 [ 18,148
Totale Fondi 17.243 | 20,235
Capitale Investito Netto 235.787 | 273.255
Patrimonio Netto 83.425 | 40.679
Totale Patrimonio Netto 83.425: 40.679
Cassa e Banche (42.269) {11.835)
Crediii finanziari e altve attiviid finanziarie {1.304)] {1.302)
Finanziamenti a lungo termine 150,771 | 188,088
Debiti finanziari a breve 26.623 7 36.426
Altri Finanziatori - Societa di Leasing o lungo 18.541 | 20.199
Indebitamento Finanziario Netto 152,362 | 232,576

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

una serie di indicatori econemico finanziari.
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Analisi strutturale o per margini
lmporti inmighaia diewo 2016 2015
AF = Attivita fisse o 113.574 | 113.667
RD = Realizzabilitd (0 rimanenze o disponibilita) 145808 | 197.706
LD = Liquidita differite (crediti) 12.648 13.213
LI=Liquidita immediate 42.269 11.835
CN o PN = Capitale netto { o proprio o patrimonio netto) 83.425 40.679
PF = Passivita fisse 186.555 | 230.135
PC =Passivitd correnti o 44,317 65.607
TA = Totale attivitd = CI = Capitale investito 314.207 336.421
TP =Totale passivitda 314,297 338.421
AC= Attivita correnti (RD+LD+LI) = Capitale circolante lordo (CCL) 200,723 | 222754
(MS) Margine di Struttura (CN - AF) 30.149 |- 72.988
(CCN) Capitale Circolante Netto Finanziario ((LFLD+RD) - PC) | 156,406 |  157.147
(MT) Mafgine di Tesoreria ( (LHLD)-PC) 10.598 |-  40.559
Analisi per indici €/000

Formula 2016 2015
Solidita
Grado di copertura delle immobilizzazieni con fonti durevoli CN+PFIAF 2,38 2.3_8
Grado di copertura delle immobilizzazioni con capitale proprio CN/AR 0.73 0,36
Rapporto Indebitamento con Patrimonio netto Deb.Fin/PN 2,35 6,04
(rade di mdipendenza dai terzi CN/PC+PF 0,36 0,14
Liquidita
Indice di disponibilita L+LD+RD/PC 4,53 3,40
Indiee di liquidita Li+LD/PC 1,24 0,38
Turnover dei erediti vendite/crediti comm., 45,07 11,66
Tumover dei debiti acquist! /debitl comm, 4,70 1332‘
Redditivits
ROE - Redditivita del capitale praprio RN/CN 0,50 {1,33)
ROI - Redditivitd operativa ROITA 0,17 (0,13}
ROS - Redditivitd delle vendite RO/Vendite 0,37 {1,13)
MOL (margine operative lordo) MOL /Vendite 0,30 0,03
Efficienza
Giorni d'incasso 8 31
Giomi di pagamento 78 201
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Gli indici di disponibilita e liquidita contengono il valore delle rimanenze di magazzino i cui

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

Posizione Finanziaria Netta

l.a posizicne finanziaria netta negativa per 152,4 milioni di euro al 31 dicembre 2016 & molto

migliorata rispetto al valore negativo di 232,6 milioni di euro del 2015

 (Importi in mighiata & ear) 31122016 | 31122015
A G 56 65
B, - Aluze dispoaibilin liquide:
‘ c/cbgtgggi_e postali 42,213 11,770
| -di o v parki correlaze
C Titoli detenuti per la negoziazione - -
"D, - Liquidita (A) + (B) +(C) - 42.269 11.835
E. - Crediti finanziari correnti 1.304 1,302
dienl ot raod| 1302
- i sui ] parti correlaie
- di sni o collygate -
- F. . Debiti bancari corrent (7.865) (19.012)
: G. - Parte corrente dell'indebitamento non corrente (18.758) (16.801)
S H, ¢ Alri debiti finanztari corrent - (613)
 dieu v/ parti cerrelate -
______ dewsfali (613
: ~dli oui vl banehe per finansiamentt
Indebitamento finanziario corrente (F) + (G) + (H) (26.623) (36.426)
| Indebitamento finanziario corrente netto (D) + (E) + (1) 16,950 | (23.289)
I Debiti bancard non coreenti {150,771y (189,088}
= - Croditt finanziad nor comenti S -
ML | Al debiti non mrrenti ‘ . (18540 (20.199)
N, i Indebitamento finanziaric non corrente (K) + (L) + (M) (169.312) (209.287)
L 0, ‘ Posizione finanziaria netta (J) + (N) {152,362) (232.576)

La variazione & da imputare in prevalenza agli effetti della vendita degli
Il costc medio del debito finanziario & stato nel 2016 del 4,7%

immobili

40




Andamento economico e finanziario della Capogruppo IP1S.p.A.

Conto econgmico_riclassificato

Importi in mighaia di euro 2018 2015
Vendite immeobili 118.000 4,319
Canoni di locazicne 2.863 2,926
Prestazioni di sendzj (consulenze immobiliari e infragruppo) 18 -
Recupero spese 124 96
Ricavi 121.005 7.341
Altro 1.476 1.438
Altri ricavi 1.478 1.436
VALORE DELLA PRODUZIONE 122,481 B.777
VARIAZION_E DELLE RIMANENZE (56.827) (7.330)
Acquisti di beni, immobili e senizi esterni 3.945 2.467
Costo del Personale 2.855 2171
Altri costi operativi 1.072 702
Accantonamento fondi 769 | -
TOTALE COSTI 8.641 5.340
Rilascio fondi 39 23
Margine operativo lordo (EBIT_DA) 57.052 (3.870)
Ammoartamenti 91 98
Svalutazione credito Porta Vittoria 43.660
Ripristini / (Svalutazione Partecipazioni) (15.6840) (1.313)
Risultato operativo 41 '.3_21 {48.941)
Proventi (oneri) finanziari {4.394) {5.324)
Imposte {1.371) 1.584
Utile (perdita) 35.556 {52.681)
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Stato Patrimoniale riclassificato

Impord in migliaia di enro 2016 2015
Rimanenze 62,213 | 63.849
Crediti Commerciali 698 126
Debiti Commerciali 1.618 1.657
Capitale Circolante Netto Operativo 61 293 62.418
Altre Attivitd Corrent 12.207 | 11,668
Altre Passivitd Correnti 8.406 3.476
Capitale Circolante Netto 65.094 | 70.610
Immobilizzazioni Materiali 134 136
Immobilizzazioni Immateriali 14 51
Partecipazioni 34.683 | 45.899
Crediti a lungo termine 73 76
Attivitd per imposte anticipate 2.070 2.070
Totale Attive Immobilizzate 36,974 | 48.032
TFR 485 475
Fondi Rischie Oneri ¢ debiti vari non correnti 13.006 | 12.274
Altre passivitd a lungo termie 241 174
Totale Fondi ¢ altre passivity a lungo termine 13.732 | 12,923
Capitale Investito Netto 88.336 | 105,719
Patrimonie Netto B67.705 | 32,8585
Totale Patrimonio Netto 67.705 | 32.585
Cassa e Banche {35.153) (1.385)
Crediti finanziari e altre affivitd finanziarie (88.459) (86.609)
Finanzigmenti a lungo termine 102.223 | 114,080
Debiti finanziari a breve 23.522 | 26.933
Altri Finanzigtori - Socield di Leasing a lungo 18.498 | 20.115
Indehitamento Finanziario Netto 20,631 73.134
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Analisi strutturale o per margini

Import in mighaia di euro 2016 2015

AF = Attivita fisse 36.974 48,032

RDD = Realizzabilita {c rimanenze o disponibilita) 62,213 63.84¢

LD = Liquidita differite (crediti) 101,365 98,403

LI = Liquiditd inmediate 35.153 1.385

CN o PN = Capitale netto (¢ proptio o patrimonio netto) 67,705 32.685

PF = Passivitd fisse 134,453 148.944

PC = Passivita correnti 33.547 32.140

TA =Totale attivitda = CI = Capitale investito 235.705 211.869

TP =Totale passivita 235.705 211.669
AC= Attivita correnti (RD+LD-+LI} = Capitale circolante lordo (CCL) 198,731 163.637

(MS) Margine di Struttura (CN - AF) 30.731 - 15.447
(CCN) Capitale Circolante Netto Finanziario ((LH-LD+RD) - PC) 165.184 131.497

(MT) Margine di Tesoreria ( (LIFLD) - PC) 102.971 67,648
Analisi per indici €/000

Formula 2016 2015

Soliditd
Grado di copertura delle immobilizzazioni con fonti durevoli CN+PF/AF 5,47 3,74
Grado di coperturs delle immobilizzazioni con capitale proprio ‘ CN/AF 1,83 0,88
Rapporto Indebitamento con Patrimonio netto ) Deb.Fin/PN 2,13 4,94
Grado di indipendenza dai terzi CNIPC+PF 0,40 0,18
Liguidith
Indice di disponibilita LI+LD+RD/PC 5,02 5,09
Indice di liquidita LI+LD/PC 4,07 3,10
Tumever dei erediti vendits/crediti comm, 173,11 58,26
Turnover dei debiti acquisti /debiti comm. 2,44 1,58
Redditivita
ROE - Redditivita del capitale proprio RN/CN 0,63 (1,62)
ROI - Redditvitd operativa RO/TA 0,18 (0,23}
ROS - Redditivita delle vendite RO/Vendite 0,34 (6,67
MOL (margine operativo lorde) _ ) MOL /Vendite 0,47 {0,53)
Efficienza
Gicrni d'incasso 2 6
Gi'omildi pagamento ) 150 230

Gli indici di disponibilita e liquidita contengono il valore delle rimanenze di magazzino i cui
tempi di realizzo potrebbero avere in parte una tempistica superiore all'esercizio
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Posizione Finanziaria Netta

La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2016 della Capogruppo € negativa per 20,6
milioni di euro rispetto a un valore negativo di 73,1 milieni di euro del 2015, La struttura della
posizione finanziaria risulta nella tabslla che segue:

{migliaia di euro) ‘ 31.12.2016 31.12.2015
A, Cassa -
B, Altre disponibilita liquide:
¢/ chancati e postali 35,153 1.385

-df cui vf parti corvelate - -

C Titoll detenut per lanegoziazione
D.  Liquidita (A) + (B) +(C) 35153 1.385
E.  Crediti finanziari correnti 24.339 22,489
-di eui vf parii corvelate 23.035 22489
~di el vf teri 1.304 .
E. Debiti bancari correnti - (9.727)
G.  Parte corrente dell'indebitarnento non corrente (13.787) (5.188)
H.  Aliri debiti finanziari correnti (9,735) {12,018}
-di cui v/ parei corvelate {9.735) (11.405)
o eni vf tergd - (613)
Indebitamento finanzlario corrente (F) + (G) + (H) (23.522) (26.933)
I Indebitamento finanziario corrente netto (D) + (E) + (I) 35.970 (3.059)
K. Debiti bancati non correntd (102,223} (94.361)
L. Crediti finanziart non correntd 64.120 04.120
~di cud  vf parti zorrelate 64,120 64,120
M.  Altri debiti non corrent (18.458) {(39.834)
N. Indebitamenio finansiario non corrente (K) + (L) + (M) {56.601) (70.075)
. Posizione finanziaria netta (J) + (N) ‘ ) o (20.631) {73.134)

La variazione & da imputare in prevalenza agli effetti cella vendita dellimmobile a Milano in via

Montenapoleone considerata [incorporazione pol di Mentenapo 15 Sl che era la
proprietatia.
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Andamento societa controllater

[P INTERM_EDIAZIONE S.R.L.~ SOCIETA CONTROLLATA AL 100%

La societa svolge attivita di intermediazione nella compravendita e locazione di beni immobili
opera sul territorio nazionale atiraverso filiali dirette in Torino, Milano, Roma, Genova, Bologna
e Padova. Tra dipendenti e collaboratori la Sccieta opera con 34 persone. A fine 2016 gl
incarichi/mandati ricevuti dalla socletd e in essere erano per 391 milioni di euro i vendite e per
5 milioni di euro di locazioni

Andamento economico del 2016:

mportin €/000 2016 2015 Delta

Ricavi 2.342 2,539 (197)
Altri Proventi 32 26 6
EBITDA ' (692) (598) (94)
EBIT - (740) (661) (79)
Risultato ante imposte (727) (701) (26)
Utile (Perdita) (727) {721) {6)

Il decremento dei ricavi & riconducibile alla diminuzione dei ricavi intercompany, mentre quell
verso terzi hanno avuto un leggero incremento.

Il risultato d'esercizio si & mantenuto in linea con quello del 2015,

La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2016 & positiva per un importo di 2,884 mila euro,
rappresentata per la quasi totalitd da un credito di conto corrente di corrispondenza fruttiferc in

gssere con la controllante.

*| dati defle scoleta controllate fanno rifermento af bilanci redatti secondo i principi contablli itallani e considerano anche i rappor] infragruppo

IPI SERVIZI S.R.L. — SOCIETA CONTROLLATAAL 100%

La societd presta servizi immobiliari di property e facility management, due diligence e
valutazioni, project management oltre che per terzi clienti; fondi immobiliari, investitori
istituzionali anche per il Gruppo IPI.
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Andamento economico del 2016:

Importlin €000 2016 2015 Delta
Ricavi per servizi immobiliari 2.411 ' 1.997 414
Altri Proventi 5 5 ¢
EBITDA 30 153 (123]
EBIT 23 65 (42)
Risultato ante imposte 20 117 - (97)
32 13

Utile (Perdita)

19

| ricavi per servizi immobiliati sono di poco inferiori rispetto all'esercizio precedente mentre &

stata ripresa l'aftivita di general confractor accanto a quella di project management,

complementare ai servizi di consulenza e management, che ha determinato Iincremento della

voge,

| principali dati dell'attivita;

2016 2015
Property - unita immobiliari gestite 5,464 5.298
Property — superficie in gestione mg. 1.896.000 2.312.000
Contratti di locazione amministrati 295 417
Canoni di locazione amministrati 61.432,000 50.900.000

Il risultato 2016 & positivo per 32 mila euro.

L'obiettivo delfa societa & di proseguire nell'acquisizione di nuovi clienti e quote di mercato in

modo da valorizzare le professionalita e le potenzialita della societd

La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2016 & positiva per un importo di 1.856 mila

euro, rappresentato per la quasi fotallta da un credito di conto corrente di corrispondenza

fruttifero in essere con la controliante.
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MANZONI 44 S R.L. — SOCIETA CONTROLLATA AL 100%

La societa ha in vendita le unitd immobiliari del fabbricato in Milano, via Manzoni n°44 a
destinazione terziario e residenziale,
Andamento economico del 2016:

Importin €/000 2016 2015 Delta

Ricavi ' 0 5617 (5.617)
Altri Proventf ' ' 1 0 1
EBITDA (304) (1.352) 1.048
EBIT ' (304) (1.352) 1.048
Risultato ante imposte (1.228) (1.917) 689
Utile (Perdita) (1.228) (1.917) 689

Nellesercizio non sono state realizzate vendite di unitd immobiliari, ed & stato avviato un
programma di ristrutturazione di alcune unita trasformandole in piccole abitazioni da locare ad
uso fransitorio, considerata la location e la domanda di questa tipologia di abitazioni.

I minori oneri finanziari hanno permesso di contenere la perdita.

La societa ha in essere un'apertura di credito ipotecaria di circa 8 milioni di euro. La posizione

finanziaria netta al 31 dicembre 2016 & negativa per 11 milioni di euro.

S| —1PI SVILUPPI IMMOBILIARI S.R.L. ~ SOCIETA CONTROLLATA DA IPI S.P.A. AL 97,56%
E PARTECIPATA DA LINGOTTO HOTELS SRL AL 2,44%

La societa e proprietaria di immobili siti in Bologna in gran parte locato e in Firenze da
ristrutturare e convertire in residenze e uffici per privati, e controlla le societa Lingotto Parking
Srl. & Lingotto 2000 S.p.A.
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Andamento economico del 2016:

Impor In €/000 - 2016 2015 Delta

Ricavi i | 1533 2470  (937)
Altri Proventi ' - 40 40 ' 0
EBITDA | (3.132) 3477 (6.609)
EBIT | (3.132) 3,989 7.121)
Risultatc ante imposte - (8.732) 2.758 (.490)
Utile (Perdita) (6.776) 5705 0487

| ricavi nel 2016 derivano solo dalla locazione dellimmobile in Bologna, non essendoci state
vendite come invece era avvenuto nellesercizio precedente per 860 mila euro. E' stato
rinegoziato il contratte di locazione di Bologna — con effetto 1° gennaio 2017 - con una
ulteriore riduzione del canone e la liberazione di alcuni spazi che hanno pil possibilita di
essere locati, che pofrebbe consentire di recuperare cosl in parte lo sconto applicato ai
contratti in corso.

Lo sviluppo del progetto di trasformazione in residenziale dellimmobile in Firenze, considerati i
costi da sostenere e i possibili valori di realizzo, hanno portato a ridurre il valore dellimmobile
a bilancio di circa 4 milioni di suro, che ha comportato quindi di avere un EBITDA negativo.

Nel corso dell'esercizio ¢ stato chiuso RS di copertura variazione tassi di interesse, per
essere sostituito con altro derivato pill efficiente e che non richiede la costituzione di somme a
deposito in un conto margini. La chiusura ha comportato Ia filevazione di un onere finanziario
di circa 2,3 milioni, mentre il nuovo IRS sta’ generando flussi positivi,

La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2016 & negativa per 42,2 milioni di euro,
rappresentata da un mutuo di 23,9 milioni di euro rimborsabile in 15 anni (scadenza
31.12.2026) e per la restante parte dal debito finanziario di 18,3 milioni di euro circa verso la
controllante, al netto dei depositi bancari.

Per il 2017 si prevede di proseguire la locazione dellimmabile in Bologna alle nuove condizion
e di trovare un conduttore per gli spazi che si sono tiberati nel medesimo immobile.

Per Fimmobile in Firenze si conta di avviare la ristrutturazione-trasformazione in residenze ne!
corso del 2017, essendo il progetto gia esaminato positivamente dallamministrazione
comunale fiorentina, contando di ottenere i titoli edilizi per i lavori nell'estate prossima,
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Per completezza di informativa, nell'esercizio 2016 non si & definitivamente verificata la
condizione alla quale l'mmobile in Bologna era stato conferito a Sorgente RES SIIQ, per cui &
tornato nelle piena e libera disponibilita della societa.

LINGOTTQ 2000 S.P.A_. - SOCIZTA CONTROLLATA AL 100% DA IS S.R.L.

La societa & proprietaria degli uffici e dei magazzini del “Lingotto” ¢i Torino, con ricavi che
derivano dai contratti di locazione.

Andamento economico del 2016:

Importi In €/000 2016 2015 Delta

Ricavi - B017| 5,860 (843)
Altri Proventi 0 85 {85)
EBITDA ' 2.689 3.450 (761)
EBIT ' 1.733 | 2.518 (785)
Risultato ante imposte 1.395 1.940 (545)
Utile (Perdita) 936 1.212 (276)

| ricavi 2016 per canoni di focazioni hanne avuto un decremento del 14% per la diminuzione
degli spazi locati. Al 31.12.2016 la superficie locabile & di mq 10.000 circa. Nel corso del 2016
sono stati locati mq.3.000 circa, e diverse frattative sono ora in corso per nuove locazioni, E!
stato avviato un programma di riqualificazione degli spazi e ingressi degli uffici, per questo &
stato assunto un finanziamento di 5 milioni di euro, durata 10 anni, si da migliorare la qualit
gia buona degli spazi uffici. La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2016 negativa per
53,495 mila euro e rappresentata principalmente dal debito verso la capogruppo [P e dal
mutuo di 5 milioni di euro attenuto da una banca per la riqualificazione delle superfici locabili e
aree comuni.

L'evoluzione dell'attivita & nella direzione di concludere nuovi contratti di locazione per gli uffici
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Per completezza di informativa, nelfesercizio 2016 non si & definitivamente verificata la
condizione alla quale limmobile di proprieta era stato conferito a Sorgente RES SIIQ, per cui
tornato nelle piena e libera disponibilita della societa.

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

La societa & tifolare dei parcheggi siti nel complesso “Lingotto” in Torino. | ricavi sono dati dai

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

Andamento economico del 2016;

Imporiin €000 2016 2015 Delta

Ricavi 1.670 | 1.544 126
Altri Proventi 152 157 (5)
EBITDA 272 174 98
EBIT 193 93 100
Risultato ante imposte 192 117 75
Utile (Perdita) 60 19 41

| ricavi 2016 sono aumentati del 8% circa rispetto al 2015 riflettendosi nell'aumento del
margini, La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2016 & positiva per 2 milioni di euro,
rappresentata per la quasi totalita dal saldo del conto corrente di corrispondenza con la
capogruppo IPI, al netto del residuo debito di 158 mila euro di un mutuo assunto negli anni
scorsi.

L'evoluzione & quella di stiputare convenzioni con enti e societd non presenti al Lingotto per
aumentare le soste, nonché definire con 'Amministrazione Comunale I'annoso contezioso
sulla convenzione che comporta il pagamento di un canone di concessione che assorbe oltre il
35% degli incassi per sosta breve,
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LINGOTTO HOTELS S.R.L. — SOCIETA CONTROLLATA AL 100 %

l.a societd & proprietaria e gestisce i due hotel al Lingotte in Torino per complessive 382
camere, avvalendosi della organizzazione & del marchio del gruppo alberghierg internazionate
NH Hotels, con il quale & ih essere un contratto di management.

Andamento economico del 2016:

Impor 1 £/000 2016 2015 Delta

Ricavi 11.972 11,659 313
Altri Proventi 187 217 (30)
EBITDA 1,763 977 786
EBIT 1.047 423 624
Risultato ante imposte 857 511 346
Utile {Perdita) 410 122 288

|'esercizio 2016 si & chiuso con ricavi in crescita del 2,7% e con un EBITDA della gestione
alberghiera anch'esso in crescita del 7%. L'EBITDA & migliorato ulteriormente essendo
terminato in corso d'anno il leasing finanziario di uno dei due immobili-hotel che ha
determinato una diminuzione dei costi relativi ai canoni di circa 612 mila euro.

La societd ha riscattato-acquistato a termini di contratto I'immobile e ha assunto un mutuo di 7
milioni, durata 10 anni, per finanziare l'acquisto. Nel corso dell'esercizio sono continuati gli
interventi di manutenzione delle strutture, in particolare sono state rinnovate oltre 130 camare,
con un investimento per le manutenzioni e rinnevi di quasi un milione di euro

| 'esercizio si chiude con un utile di 410 mila euro rispetto a un utile di 122 mila euro nel 2015.
La posizione finanziaria netta at 31 dicembre 2016 & negativa per 5 milioni di euro,
L'evoluzione prevedibile della gestione riguardera la strategia commerciale per far crescere |l
tasso di occupazicne ed il ricavo per camera disponibile miglicrando cosi | margini.

Per completezza di informativa, nellesercizio 2016 non si & definitivamente verificata Ia
condizione alla quale uno dei due alberghi di proprieta era stato conferitc a Sorgente RES

SIIQ, per cui & tornato nelle piena e libera disponibifita della societa,
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IMUTUIP] S.RL~ SOC'IETA CONTROLLATA AL 100%

ImutulP! S.r.l., societa con oggstto saciale esclusivo la mediazione creditizia ai sensi del D.Lgs

14172010,

Andamento economico del 2016:

Imort in /600 2016 2015 Delta

Ricavi 242 231 1

Altri Proverti 0 1 (1
EBITDA (145) - (152) 7
EBIT (174) | (202) 28
Risultato ante imposte {192) (208) 16
Utile (Perdita) (192) (208) 16

La Socletd ~ focalizzata nella intermediazione di mutui per l'acquisto di immobiii — opera
attraverso collaboratori per ora nelle aree di Torino e Milano. Nel 2016 ha intermediato per
27 5 milioni di euro rispetto ai 19,4 milioni di euro del 2015, Per effetto deila riduzione delle
commissioni riconosciute dalle banche convenzionate, nonostante la crescita di quasi il 35%
dell'intermediato | ricavi sono aumentati solo del 5% circa. Nonostante i contenimento dei
costi, 'esercizio si chiude con perdita di 192 mila euro rispetto alia perdita di 208 mila euro del
2015 per effetto della mancanza di ricavi adeguati a coprire comunque i costi di struttura.
L'incremento dei ricavi per ottenere un risultato positivo passa da un aumento dei collaboratori
sul territorio e una maggior sinergia con la intermediazione immobiliare che sono lobisttivo del
2017,

Nel corso del 2016 la controllante ha provveduto a far fronte alle necessita di cassa con un

versamento di 250 mila euro in conto futuro aumento capitale.
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GHIAC S.R.L.— SOCIETA CONTROLLATA AL 100%

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

dell'immobile {quadrilatero della moda di Milano)

Andamento economico del 2016:

Import €003 2016 2015 Delta

Ricavi 32 A 8
Variazioni di magazzino 0 0 0
EBTTDA I (82) (70) 12)
EBIT (83) (74) 9)
Risultato ante imposte ' - (514) (449) (85)
Utlle (Perditay 514 449) (55)

Il risultato dell'esercizio & determinate dagli oneri finanziari in assenza quasi di ricavi. La
societd ha in essere un mutuo ipotecario di circa 6 milioni di euro, assunto per finanziare
I'acquisto. La posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2016 ¢ negativa per 7,6 milioni di
euro.

Nel corso del 2016 la controllante ha provveduto a far fronte alle necessita di cassa con un
versamento in conto futuri aumento di capitale di 0,5 milioni di euro,

Le prospeitive sono di miglicramento essendo aumentate le locazioni
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TORINO UNO S.R.L. - SOCIETA CONTROLLATA AL 100%

La societa e proprietaria di un'area edificabile in Pavia, parte di un piu vasto piano integrato
nellambitc del quale TorinoUno ha titolo per realizzare mq.28.000 di superficie lorda di

pavimento a destinazione commerciale e residenziale.

Andamento economico del 2016;

“Importi . €/000 2016 2015 Delta
Variazioni di magazzino 117 139 (22)
EBITDA (217) (75) (142)
EBIT (5.326) (76) (5.250)
Risultato ante imposte {6.025) (784) (5.241)
Utile (Perdita) {6.025) (784} {5.241)

Lo sviluppo edilizio & fermo per inadempimento del proprietario defla maggior parte dell'area
ad effettuare la bonifica celfa stessa anche per conto di TorinoUno come da impegni che erano
stati assunti nel confronti del soggetto che ha venduto poi 'area al Gruppo IPI. Nel bilancio
dell'esercizio 2016 si & provveduto a svalutare I'area di circa 5 milioni di euro, per tener conto
dei costi di bonifica delia stessa, stante I'inadempimento e lo stato di messa in fiquidazions
della societd che sarebbe tenuta alla bonifica e |'esito della sentenza del Tribunale di Pavia
che, nella causa promossa da TorinoUno, non ha accolto |a richiesta di condanna ritenendo
che 'impegno a sua tempo assunto dal proprietario non sia stato trasferito a TorinoUno.

L.a societd ha in essere un finanziamento ipotecario di circa 10,3 milioni di euro. La pasizicne
finanziaria netta al 31 dicembre 2016 & negativa per 9 milioni di euro.

La perdita dell'esercizio 2016 ¢é data dalla svalutazione del valore dell'area e dagli oneti
finanziari.

Nel corso del 2016 la Controllante ha provveduto a far fronte alle necessita di cassa ¢ alla
copertura delle perdite con un versamento in conto future aumento di capitale di 5 milioni di
euro,
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PROGETTO 101 S.R.L.— SOCIETA CONTROLLATA AL 100%

La societd & proprietaria di uno sterico immobile in Torino, nofo come Palazzo Novecento
simbolo dell'architettura razionalista e di cinque appartamenti sempre a Torino, tufti acquistati
negli ultimi mesi del 2018, da ristrutturare e vendere, complessivamente realizzabile sono circa

48 appartamenti

Andamento economico del 2016:

Importin €000 2018 2015 Delta

Variazioni di magazzino 11.181 0| 11.181
EBITDA (18) (1) 17
EBIT ' (18) (1) 17
Risultato ante imposte (113) (1} 112
Utile {Perdita) (113) (1) 112

| lavori per Palazzo Novecento inizieranno nel mese di marzo 2017, mentre per gl
appartamenti di via Lagrange sono gia in corso. E' gia stata avviata la commercializzazione
con un buon ritorno, tanto che & gia stato sottoscritto il primo preiiminare di vendita di un
appartamento. Gli acquisti sono stati finanziati dalla Capogruppo.

Nel corso del 2016 la controllante ha provveduto a far fronte alle necessita di cassa con un

versamento in conto futuro aumento di capitale di 2 milioni di euro.

ALTRE

Progetto 1002 Srl & un veicolo immobiliare {unico socio & IPI s.p.a.) appena costituito per
opportunita future,

La IP| S,p.A. inoltre detiene partecipazioni di minoranza in consorzi e societa consortll
(Consorzio Lingotto, Siric) a bilancio per poche migliaia di euro, strumentali ad alcune iniziative

immobilliari,
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Rapporti infragruppo e con parti correlate

Le operazioni tra IP] S.p.A & le sccietd del Gruppo e le parti correlate sono effettuate sulla
base di valutazion! di reciproca convenienza economica. In attuazione del Regolamento sulle
operazioni con parti correlate approvato dalla Consob con delibera n. 17221 del 12 maggio
2010, Il Consiglio di Amministrazione ha adottato fa procedura attuativa che & in vigore ed &

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

[Pt Domani S.p.A. - interamente controllata da MLMO.SE. S.p.A. e di questultma il dott.
Massimo Segre possiede lintero capitale sociale - ha il controlio di IPI essendo titolare del
94,576 % del capitale sociale,

Nel corso dell'esercizio 2016 IPI S.p.A. e le sue controllate non hanno intrattenuto rapporti con
la controllante diretta IPI DOMANI S.p.A,

Nel corso dell'esercizio con |'azionista indiretto di controllo Dott. Massimo Segre e con societa
dallo stesso controliate, ci sono stati rapporti di consulenza in materia fiscale, societaria, di
amministrazione cel personale, a condizioni di mercato, che hanno determinato per il Gruppo
IPI costi per servizi di 120 mila euro circa e, verso gli stessi, IPI ha debiti commerciali a fine
anno per 69 mila euro circa.

Il debite di euro 8.060.000 che Montenapo15 S.rl aveva verso la controllante indiretta
MI.MO.SE. S.p.A. (sorto a seguito dell'operazione relativa alfacquisto dell'immabile in Milano,
via Montenapoleone) & stato rimborsato con i proventi della vendita dell'immobile in questione,
non ricorrendo elementi ostativi avendo il Gruppo IP| ampie disponibilita liquide.

IPI Servizi S.r.l. ha realizzato ricavi per 45 mila euro nei confronti dif MI.MO.SE SpA. e
Venere Sr.l. per servizi di project management e sorveglianza.
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Rapporti tra la Societé e le sue controllate

Nel 2016 la Capogruppe IP1 S.p.A. per effetto delle operazicni eseguite con le sue controilate
ha consuntivato:

Ricavi per 904 migliaia di eurc, di cui per aree in service 149 mila euro; servizi amministrativi,
fiscali, legali e socletar per 670 migliaia di euro; servizi di asset management per 85 mila euro;
Costi per 1,308 mila euro, di cui per consulenze 1.118 mila euro, canoni di locazione per 168
mila euro e riaddebiti spese per 24 mila euro.

Proventi Finanziari, rappresentati da interessi attivi per un totale di euro 1.303 migliaia di euro,
di cui relativi a finanziamenti per 564 migliaia di euro e conti correnti di corrispondenza per 739
migliaia di euro;

Oneri Finanziari, rappresentati da interessi passivi su conti correnti di corrispondenza per 120
mila euro;

Credit! commerciali e altri crediti al 31/12/2016 ammontano a 8,7 milioni di euro e sono per la
quasi totalith rappresentati da creditt verso controllate - sorti nellambito del consolidato
fiscale.;

| Debiti commerciali e alfri debiti al 31/12/2016 ammontano a 144 mila euro di cui sortl
nefl'ambito del consolidato fiscale per 28 mila euro, e nel'ambite dei rapporti commerciali per
116 mila euro.

| Crediti Finanziari al 31/12/2016 ammontano a 87,1 milioni di euro e sono costituiti da:
finanziamenti infruttiferi per 20,3 milioni di euro & frutiiferi per 43,8 milioni di euro, quest ultimi
concesst alle controllate a normali tassi di mercato; saldi dei conti correnti di cortispondenza
per 23 milioni di euro.;

| Debiti Finanziari al 31/12/2016 ammontano a 9,7 milioni di euro & sono relativi ai saldi dei

conti correnti di corrispondenza.
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Azioni proprie e della Controllante

IPl S.0.A. e le sue controllate hon posseggono azioni proprie né della controllante né sono
state possedute nel corso dell'esercizio.

Si segnala che nel corso dell'esercizio IPI ha acquistato alla pari - come forma di impiego della
liquidita - sul mercaio ExtraMot Pro n°® 10 obbligazioni del valors nominale complessivo di un
milione di euro, del proprio prestito obbligazionario 7% 2014-2021,

Piani di Stock Option

La societd non ha approvao € non ha in essere piani di stock option.

Gestione del rischio finanziario: obiettivi e criteri

| principali rischi identificati e gestiti dal Gruppo IPI scno i seguenti, tutti connessi alla sua
operativita:
- |l rischio di mercato (principalmente rischio di tasso): derivante dall'esposizione alla

fluttuazione dei tassi di interesse;

» il rischio di credito: col quale si evidenzia la possibilita di insolvenza (default) di una
coniroparte o levertuale deterioramento del merito creditizio assegnato;

« il rischio di liquidita: che esprime il rischio che le risorse finanziarie disponibili risultino
insufficienti a mantenere i propri impegni di pagamento.

Il Gruppo monitora costantemente i rischi finanziari a cui risulta esposto, in modo da valutarne
gli effetti potenziall negativi con adeguato anticipo e intraprendere le conseguenti azioni
correttive.

| principali strumenti finanziari del Gruppo, diversi dai derivati, comprendono i finanziamenti
bancari, i leasing finanziari, | depositi bancari a vista, L'obiettivo principale di tali strumenti & di
finanziare le attivita operative del Gruppo. Il Gruppo ha diversi alfri strumenti non finanziari,
come dehiti e crediti commerciali derivanti dall'attivita operativa.
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Il Consiglio di Amministrazicne rigsamina e concorda le politiche per gestire detti rischi, come
riassunte di seguito.

Rischio di tasso di interesse

Il rischio di tasso d'interesse identifica la variazione inattesa dell'andamento futuro dei tassi di
interesse che potrebbero determinare maggiori oneri finanziari a carico del Gruppo,

Il Gruppo ha un indebitamento finanziario di circa 196 milioni di euro, compresi | leasing
finanziarl, tuttc in valuta euro e tutto a tassi di interesse variabile con parametro di riferimento
I'Euribor (3 o 6 mesi), fatta eccezione per il prestito obbligazionario che & a tasso fisso del 7%.
L'indehitamento & costituito per circa I' 86% da mutui ¢ leasing strutturalmente a medio-lungo
termine che hanno finanziato 'acquisto degli immobili, per lo pil locati a terzl, con canoni che
sl adeguano in base alla variazione dei prezzl al consumo.

Ne consegue che i tassi di interesse e i canoni di locazione non sono correlati, @ non essendo
tutti glf immobili locati, si determina cosi un rischio di insufficienza di risorse per servire il debito
finanziario rispetto al cash flow attese.

Le incertezze sulla evoluzione dei tassi di interesse, accentua il rischio per il Gruppo [Pl che si
verifichi un rialzo significativo dei tassi tali da rendere i canoni di locazione degli immabili
fotalmente insufficienti a servire il debito. Peraltro anche gli indici-parametri di adeguamento
degli interessi e dei canoni sono diversi, con il rischio di accentuare |a divaricazione dai flussi.
L'attuale congiuntura rende quante mai difficoltoso ipotizzare il futurc andamento dei tassi. Per
quantificare I'impatto delle oscillazioni positive o negative dei tassi si voglia far riferimento al
peso di 100 basis point sull'indebitamente al 31.12.2018 di circa 99 milioni di eurc non coperto
dal rischio tassi, & pari a 1 milione di euro.

In guesto scenario [Pl ha ritenuto di operare, nel 2011, una copertura del rischio variazione
tassi di interesse su una parte del debito finanziario, in un momento nel quale la curva dei tassi
di interesse a lungo era a un punto relativamente basso e il differenziale tra tassi a breve e
tassi a lungo termine, ridotto rispette ai periodi precedenti. Ne! corso del 2016 si & anche
ritenuto opportuno sostituire una degli strumenti (IRS) per la copertura del rischio tassi con un
analogo strumente (IRS) con altra banca che consente una gestione piu efficiente dello

59




strumento stesso (a garanzia delle variazioni negative per la societd nel precedente si
costituiva un deposito in numerario, con la nuova banca la variazione a debito del Gruppo IPI &
coperta da una linea di credito, liberando cosl della liquidita utile per Fattivita caratteristica del
Gruppo).

Al momento con la decisione di copertura di circa il 50% dell'indebitamento si & voluto
stabilizzare una parte dei cash flow futuri che fa societa dovra pagare per il debito finanziario,
lasciando libero di fluttuare il restante 50%, tenuto conto del livello dei tassi a breve di molto
inferiore al rendimento degli immaonbili.

Nel 2016 sona in essere due diversi contratti (unc stipulato nel 2011 e uno stipulato nel 2016
dopo aver chiuso RS acceso nel 2011} per la copertura rischio tassi; un interest rate swap
(IRS) sul residuo mutuo di 23,7 milioni di euro dalla societa ISI S.r.l, & un colfar sul residuc
mutuo di 76,2 milioni di euro della societa IP] S.p.A..

Con IRS si ¢ ftradoto il tasso varfabile in un tasso fisso ad un livello ritenuto migliorativo
rispetto al tasso di rendimento dellimmobile che il mutuo & andato a finanziare, facendo venir
meno cosi ogni aleatorieta nel costo del debito.

Con il Coliar si & mirate all'cbiettivo di fissare un ‘cap” del 5%, sostenibile dalla redditivita
dellimmobile, ottenendo con una option & zero premio, un floor pill basso del tasso IRS in quel
momento oftenbile in relazione al merito creditizio della societd, sostenendo quindi oneri
finanziari almeno per un certo periodo inferiori a quelli che sarebbe dovuti con un IRS, e nel
contempo proteggendosi per il caso di crescita incontrollata e anomala del Euribor, limitando
l'effetto della oscillazione dei tassi di interesse ad un range ben definito & sostenibile per la
societa.

Nel'esercizio 2016 gli oneri finanziari, rispetio all'esercizio precedente sono diminuiti del 12%,
non considerato I'effetto di circa 2,3 milioni derivante dalla sostituzione dellIRS peraltro gia
rilevato nel bilancio dellesercizic precedente nella riserva copertura flussi di cassa. La
riduzione cegli oneri & conseguente sia allandamento dei tassi sia alla riduzione
dell'indebitamento.
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Rischio di credito

Per quanto riguarda i crediti cammerciali, il Gruppo non presenta aree di rischio di particolare
rilevanza, considerato i relativo modesto ammontare sia la qualita del merito creditizio delle
controparti, Con riferimento ai crediti commerciali a rischio di insolvenza, si & provveduto alla
svalutazione.

It rischio di credito riguardante le attivita finanziarie del Gruppo, che comprendono crediti
finanziari e disponibilitd liquide, presenta un rischio massimo di 138,934 migliaia di euro
(compresi 93.644 migliaia di euro di garanzie prestate in favore delle controllate e 1.717
migliaia di euro prestate a favore di compagnie di assicurazione nellinteresse di societa
cedute) pari al valore contabile di queste in caso di insolvenza della controparte.

Rischio di liquidita

L'obiettivo del Gruppo ¢ di conservare un equilibrio tra la cerlezza di disporre della necessaria
prowvista e la flessibilita attraverso I'uso di scoperti, finanziamenti e leasing finanziari. | due
principali fattori che determinano la situazione di liquidita del Gruppo sono costituiti dalle
risorse generate o assorbite dalle attivitd operative e di investimento e dalla capacita di credito
e di rinnovo dell'indebitamento finanziario.

Per ricurre il rischio di crisi di liquidith sone stati assunti finanziamenti a medio lungo termine in
sostituzione di quelli a breve termine & in scadenza, il che consente di gestire e programmare |
flussi di cassa riducendo cosl i rischi.

Con riferimento all'attivita ordinaria, il Gruppo adofta una serie di politiche e di processi volti a
oftimizzare la gestione dslle risorse finanziarie.

+ gestione cenfralizzata dei flussi di incasso e pagamento (sistemi di cash
management);

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

+ moniteraggio delle condizioni prospettiche di liquiditd, in relazione al processo di
pianificazione aziendale;

61




. trasformazione delle scadenze a breve in scadenze a lungo termine

Le caratteristiche di scadenza delle passivitd e delle attivitd finanziarie del Gruppo -

nell'esercizio 2016 e in quello precedente - sono riportate nelle tabelle seguenti dalle quali

risulta evidente l'allungamento della scadenza media del debito

{migliaia di euro)

31 dicembra 2016 Avista |Entro 1 annoEntro 5 anni|Oltre § anni Totale
PASSIVITA' | ‘

Dobhiti finanzlari verse terzi - T 24745 86,019 64,752 175,516
Debiti locazieni finanziarie 1.878 18.541 20,418
Debiti commerciali terzi 5,106 B.105
Debiti commerclali verse comrelate -
Altri deblt! (3 764 1.070 350 2,184
Totale passivitd finanziarle 5.869 27.693 104,910 64.752 203.224
ATTIVITA' ‘

Crediti finanziari versc ceirelate - -
Crediti finanzlari verso terzi 1,304 1.304
Croditi commerciali terzl 3.205 1.414 4,619
Fsc {1.414) 1.414
Altri crediti terz! (3 - -
Disponibllita liquide 42.269 - 42,269
Totale attivita finanzlarle 45.474 1.304 - - 46,778
Esposizione netta al 31 dicembre 2016 ~ 39.605 (26.389) (104,910) {64,752) (156.446)
{3 con escluslone dei creditidebitl tributarl, ve rso entl previdenziall, verso personale, verso azionisti, ratel e risconti nen finanzlari

(migliaia di euro}

31 dicembre 2015 Avista |Entre 1 anno|Entro 5 anni|Oltre § anni Totale
PASSIVITA' o

Dabitl finanzlari verso terzl 613 25.900 93,367 95,721 215,601
Dehiti logazieni finanziare 9,913 20.198 30.112
Dehiti commerciall tarzi 7.170 7.170
Debit! commerciali verao correlate 8.060 8.0680
Altri debitl {9 5,682 1,070 289 7.041
Totale passlvitd finanziarie 21.525 36.883 113,855 95,721 267.984
ATTIVITA

Crediti finanziari wrso corelate - "
Crediti finanziari verso terzi 1,302 53,650 54,952
Craditl commerciali terzl 3.385 1.391 4.778
Fsc (1.39M) (53.650) (85.041)
Altrl crediti tarz! (39 - -
Disponibilita llquide 8.313 3,522 11.838
Totale attivita finanziarie 11.698 | 4,824 - . 18,522
Esposiziene netta al 31 dicembre 2015 (9.827) | (32.059) {113.858) (95.721) {251.462)
(% con esclusione del cradiivdeitl trlbutarl, ve rsa entl previdenziall, verso persanals, verso azionistl, ratel e risconti non finanzlari

Il Gruppo gestisce le uscite correnti attraverso le entrate correnti derivanti principalmente dai

canoni di locazione, dai ricavi del servizi immobiliari e dalla gestione alberghiera e dei

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

entity tale da coprire le esigenze finanziarie, olfre alle usclte correnti, a condizione di poter

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

alle relative scadenze,

Si ritiene che I'esposizione netta sara coperta dalla normale gestione operativa.
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Modello organizzativo e codice etico

IP| ha adoitato un medello di “Organizzazione, Gestione e Controllo” che prevede un insieme
di misure e procedure preventive idonee a prevenire il rischio di commissione di reati allintemno
della organizzazione aziendale.

La finalita & stata quella di diffondere allinterno del gruppo una vera e propria cultura del
“rispetto delle regole” sancita anche dal Codice Etico adottato, che rappresenta un elemento

qualificante dell'attivita del Gruppo 1P
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Fatti di rilievo intervenuti dopo la chiusura dell’esercizio
e prevedibile evoluzione della gestione

Nella Relazione sulla Gestione sono gia stati illustrati i fatti di rilievo che si sono verificati dopo
la chiusura dellesercizio, T'evoluzione della posizione finanziaria e del contenzioso anche
tributario. ,

Oltre a quelli gia indicati e gia commentati non ci sono altrl fatti di rilievo da segnalare.

La gestione nel 2017 sara rivolta per il settore investimenti immobiliari alla valorizzazione di
alcuni immobili di proprieta, cominciando da Paiazzo Novecento acquistato a fine 2016 per
continuare con interventi di miglioramento degli uffici al Lingotto per accrescere la possibilita di
locazione, pronti a cogliere le opportunitd di partecipare ad iniziative immobiliari - anche con
quote di minoranza - per concorrere con i propri servizi di management a sviluppare le
iniziative e ottenere ritorni interessanti sullinvestimento. La partecipazione ad una SHQ -
societa di investimenti immobiliari quotata, continua ad essere un obiettivo che si cerchera di
perseguire, come mezzo per ottimizzare e diversificare investimento immobiliare.

Nel settore servizi immobiliari si prevede di continuare a crescere e di incrementare i ricavi nei
servizi di property, agency e brokerage, valutazioni, due diligence, project management, attenti
a considerare anche ipotesi di acquisizione di competitors — facendo leva sulie disponibilita
liquide esistenti - considerata la piccola taglia degli attuali operatori italiani rispetto ai grandi
player internazionali, per cui la crescita diventa un obbligo se non si vuole restare ai margini
del mercato della consulenza e gestione immobiliare.

In mancanza di uti significativi dalla vendita di immobili, dato il mentante dei canoni di
locazione percepibili neltesercizio e gli onerl finanziari che gravano sul debito, il sostanziale
nareggio & un obiettivo ambizioso.
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Proposta di destinazione del risultato d’esercizio

Signori Azionisti,
Vi proponiamo di:
1) approvare il Bilancio separato al 31 dicembre 2016 di IPl S.p.A., che Vi abbiamo
sattoposte, che si chiude con un utile natto di euro 35.557.475,15;
2) destinare il 5% dell'utile netto quindi euro 1.777.873,76 alla riserva legale ¢ i residui
euro 33.779.601,39 a parziale copertura della perdita dell'esercizio precedente.
Torino, 1 marzo 2017
Il Consiglio di Amministrazione ['

[Trovioumorat#
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Villa Monplaisit - Marenting (TO)

IPI S.p.A.

BILANCIO Di ESERCIZIO
Al 31 dicembre 2016
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PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE — FINANZIARIA

ATTIVITA"

(importl espressi In migliaia di suro) Nots 31.12.2016 31.12.2015
Attivith non correnti
Attivitd Immaterlali
~Avviamento e altre attivita immaterlall a vita Indsfinita
- Altivitd immateriali a vita definita 4 L &1
14 51
Attivitd materiali
- Immebili, impianti & macchinarl dl pro prieta 5 134 136
- BenlIn locazione finanzaria - -
134 136
Altre attivitd non correnti
Partecipazioni [ 34,883 45,699
- Partecipazioniin imprese controffate 34.683 45.699
- Partecipazioni in imprese colfegate valutate secondo ilmetodo def patrimonio natlo -
- Partecipazions in afire imprese -
Titali e crediti finanziari - -
- Tita il divers! dalle partecipaziont . -
Crediti finanzari e aitre attivita finanziarie non correnti 7 64.120 84,120
Dicui vparti corrslate 84,120 64,120
Crediti varl e altre attivita non correnti 8 73 78
Cf oui v/parti co trelate
98,876 109,898
Altlvita perimposte antlcipate 9 2.070 2070
TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI (A) 101,094 12,1582
Attivita correnti
Rimanenze di magazzino 1 62.2103 £3.848
Craditi commereiali, vari o altre attlvita correnti 12.806 1747
- Crediti perlavori su commessa
- Credlti commereiall i 699 286
Dicuiv/parlicorrslale 150 a0
- Credit| vari e altre attjvita correr| € 2.207 1821
DV owl v/parti cotrelate 8.542 8.033
Titoli divers| dalle partecipazloni
Crediti finanziari e altre attlvita finanziarie correnti B 24.338 22,536
i culviparti correlate 23.036 21234
Cassa e aftre disponibllita ligulde equivalenti H 35,153 1385
Dicul v/parti corrslate -
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (B} 134,61 98.517
TOTALE ATTIVITA' (A+B) 235,705 211,669
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PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE ~ FINANZIARIA

PASEIVITA' E PATRIMONIO NETTO

{importi espressi in migllata dl euro) Note 31.12.2016 3112.2015
PATRIMONIO NETTO B
- Capitale { al nstte dslle azion| proprie} §2.078 82.078
- Riserve { al netto dselle azlonl proprile ) {42.590) 0,080
- Riserva di copertura flussi dl cassa (7.338) (8.902)
- Wili { perdite ) del perlode 35.566 (52,681
TOTALE PATRIMONIO NETTO (A) §7.705 32.585
Passivita non correnti
P assivita finanzlarie non corrent! 20721 134,195
~ Debiti finanziari B 02.223 114,080
- Passivita perlooazioni finanzlarie 6 B.498 2016
- Altre passivita finanziarie
TFR e altri fondi relativi al perscnals 7 486 476
Fonda imposte differlte ‘
Faondl per rischi ed aneri futur B 13.006 12274
Dicufv/particorralate
Debitl varl e altre passivita non comrenti g 241 ird
TOTALE PASSIVITA" NON CORRENTI (B) 134,453 47.18
Passivita correnti :
P agslvita finanziarie corrent| 23.522 26,933
- Depiti finanzlari 20 21691 24.539
Diguiv/parti correlate 9,731 1405
- P assivita per locazionl finanziarie 20 183 1781
- Altre passlvité finanzlarle 20 8RB
Dehitl commarclall, par Imposte, varl e altre passivita somrenti 0.025 5033
- Debiti commerciall 21 160 1557
Diculv/parti correfate 21 -
- Debiti per imposte carrent 22 2452 38
- Dehiti vari e altre passivita corrent 23 5,954 3.438
Di cul v/parti carrefate - 278
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI (C} 33.547 31.966
TOTALE PASSIVITA' CESSATE DESTINATE AD ESSERE CEDUTE (C) . -
TOTALE PASSIVITA' (E=RB+C} 168.000 179.084
TOTALE PATRIMONIO NETTOC E PASSIVITA' (A+E) 235,705 211.669
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PROSPETTO DEL CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO

CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO

{imporil aspressi In migliaia di eurs) Note 3112.2016 31.12.2015
Rigavi 24 21005 7.341
Diguiv/parti correiate -
Altri proventi 25 1476 1438
Dicul v/parii correlate 928 1057
Totale ricavli e proventl operativ] 122,481 8777
Acquistl di benl Immaebill, materiall e serviz estemi 28 (3.845) (2.487)
i cui v/parti co rrelate (1388} (670}
Castidel personale 27 (2.858) 2.7
Altrl costl operativi 28 {1072) (702)
Dl cuwl v/parti corrsfate (40} (44)
Accantenamento fondl 29 {769) 0
Rilascio fondi 30 32 23
0f o v/parti oo rrefate
Variazione dells rimanenze 31 (56.827) (7.330)
RISULTATO OFERATIVO ANTE AMMORTAMENT],
PLUS/MINUSVALENZE E RIPRISTINWSVALUTAZIONIDIATTIVITA' NON
CORRENTI §7.062 {3,870}
Amme rtamenti 32 (&1 {98}
0
Ripristini/Svalutazlonl di valore di attlvita non correnti 33 (15,640} {44.973)
RISULTATO OPERATIVO 41,321 (48.941)
Quota dei risultat| delle partecipazionlinimprese collegate valutate secondo ilmetodo del
patrimo nio netto
Proventi finanziarl 34 1975 1386
Dicwivipariicorrelata 1303 1382
Oneri finanziarni 35 {6.3683) (6.7}
Digutv/parti cotrelate {120} (244}
RISULTATC PRIMA DELLE IMPOSTE DERIVANTE DALLE ATTIVITA' IN
FUNZIONAMENTO 36,927 (54.265)
Impeste sul reddito def periodo 36 (1377 1684
UTILE DERIVANTE DALLE ATTIVITA'IN FUNZIONAMENTO
Litlle {perdita) netto da attivitd cessate destinate ad esssre cedute - -
UTILE {(PERDITA) DI PERIOCDO 35.556 (52,681
Altre componenti del conto economico co mplessivo
Componsntl che non saranno mal riclassiflcat! nell'utila /(perdita) dell'esercizio
Rivalutazionl delle passivita/(attivitd) nette per beneficl definitl 3 12
Imposte su companenti che non saranne mai riclassificati nell'utlle{perdita) del'eserclzo
Componenti che potrano essers riclassificati successivamente nell'utile /{perdita)
dell'esercizio
Variazlons natia del fair value delle coperture di flussi di cassa riclassificati nel risultato
d'eserclzo 37 i 1812
Quota efficace delle varlazionl nette di fair valus delle coperture di flussi di cassa 37 (2.249) (3073
Utile (perdita) da alire compoenenti del conto economico complessive {434) £.517
Utile (pardita} complessive di pariode 35.122 (51.164)
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PROSPETTO DELLE VARIAZIONI DI PATRIMONIO NETTO

Afery
rirerie
Rirgrna rireriks of Riseru af Tatate

SoprUphIeRRY Risewr  Riverte ff comersions U (pordite)  eoperiinr flesnd Risieltente Patrivoiie
fealod in mipliaia di euro) Capiilale agioni fogale _rivatiiagions  lftre tserw IFRY  portatt w nusta i casia dell'ereriizly Hehle
Saldo al 1 gennalo 3015 7.572 9.150 14274 15,933 (3.009) (201) (1.742) (8.407) (18.326) 73,044
Destinazione del risulrate d'eserdzio 2014 (9.150) {i.020 (15.93% 15 7,742 18.326 -
Aumento di apirale 16.700 10,706
Avinzo Pusions Prala
Destinazionc a Riserva Legale
Distribuzione dividendo -
Altti movimend O] h
Utile (perdita) di perodo (52.681) (52.681)
Alrei ueili (perdite) com plessivi 12 1805 1,517
Torale utill (perdite) com plessivi - - - - 12 - - 1.503 (52.681) (51.1064)
Saldo al 31 dicembre 2018 82,078 - 13.254 - (2,963) {200 v (6.902) (52,681) 32,585
Destinazione del visultare d'eserdzin 2015 (52.681) 52.681 -
Aumento di mpitale
Avanzo Fusione Fraia
Destinazione a Riserva Legale
Ristibuziene dividendo
Al movimentd R
Utile {perditn) di pedodo 35,556 33.556
Altr utili {perdite) mmplessiv {437 437
Totale utllf {perdite) complessivi - - - - - - . (437 35,550 35119
Saldo ol 31 dicembre 2016 82078 - 13284 - (2.963) (261) (52.681) (7.339) 35,356 67,705
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RENDICONTO FINANZIARIO

(in migliaia di euro) Note  31.12.2016 31.12,2015
| A) Disponibilita liquide all’inizio dell'anno ' 1.385 3.078
B) D{sponibilité monetarie generate (assorbite) dalle operazioni dell’esercizio: 7
Rigultato d'esercizio 35.556 (52.681)
Ammortament 90 98
Effetti relativi ai derivat per la componente inefficace 87 24
Effettor Ias 19 3 12
Svalutazione credito Porta Vittoria - 43,660
Svalutazione tivalutazione partecipazion 15.640 1313
Variazione netta del fondo TFR e di aluri fondi relativi al personale 371 10 (32)
Imposte pagate - -
Variazione imposte differite
Minus (plusvalenze) da realizzo immobilizzazioni - -
Variazioni del capitale d’esetcizio;
- Credit commerciali, vari ed altre attvied cotrent e non cottent 37.2 (1.156) 3.457
- Rimanenze nette 37.3 4,695 7.329
- Debit commeretali, pet imposte, vari ed altre passivith correntd € non corrend 37,4 5,039 G661
- TFondo imposte ed alti fondi 37.5 732 23
| ‘Totale 60.716 2,476
C) Disponibilita monetarie generate (aséorbite) dalle attivita di investimento:
Investiment i
- Partecipazioni 37.6 (8,650} {7.530)
- Immohilizzazioni immateriali )] (19
- Immobilizzazici materiali 51 (28)
- Beni in locazione finanziaria
Disinvestimenti in:
- Partecipazioni 7
- Immobilizzazioni materiali / immateriali
- Beni in locazione finanziaria - -
Plusvalenze {minusvalenze) su rvealizzi - -
Varfazioni perimetro di consolidamento
| Totale (8.702) (7.550)
D) Disponibilitd monetarie generate (assorbite) dalle attivita di finanziamento:
Incrementa/decremento dei crediti finanziari (1.803) 1,191
Assunzione nuovi finanziament - -
Rimborso dei finanziamentd (16.443) (8.5716)
Aumento di capitale 10,706
Variazione area conselidamento riserve
Distribuzione di dividendi
Totale ' (18.246) 3.381
E) Varlazione netta delle disponibilita monetarie 33.768 (1.693)
35.153 1.385

F) Disponibilita iquide a fine esercizio

Gli oneri finanziari effettivamente pagati nel corso dell’esercizio non si discostano significativamente da quelli compresi nel

risultato d'esercizie del presente rendiconto finanziario.
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PRINCIPI CONTABILI E NOTE ESPLICATIVE

1. INFORMAZIONI SOCIETARIE
La [Pl 8.p.A. ha sede legale e operativa a Torino presso il Lingotto in Via Nizza n, 262/59.

La 1Pl S.p.A. & una immohiliare che direttamente o tramite veicoli ha investimenti a lungo termine, in aree da

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

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

economiche per it loro realizzo.

La pubblicazione del bilancio di IPI S.p.A. per 'esercizio chiusc al 31.12.2016 & stata autorizzata con delibera
del Consiglio di Amministrazione del 1 marzo 2017,

Per le aitre informazioni si rimanda a quanto gi4 trattato nella Relazione sulla Gestione.

Al 31.12.2016 IPI S.p.A. & controllata da IPI DOMANI S.p.A, che possiede complessivamente n. 77.626.555
azioni pari al 94,576 % del capitale sociale. Unico azionista di IPI Domani s.p.a. & MiMO.SE. S.p.a. Il cul
capitale sogiale & posseduto per il 100% dal dott. Massimo Segre,

In data 20 ottobre 2016 la socleta Montenapo 15 S.r.l. & stata fusa mediante incorporazione nella societ {Pl
S.p.A. e la pubblicazione del suddetto atto & avvenuta in data 9 novembre 2016. Le operazioni della societd
incorporata sono state imputate a bilancio a decorere daf 1° gennaio 2016 anche al fini delle imposte sui
redditi ai sensi dellart. 172 del T.U.L.R..

In data 18 novembre & stata costituita la societa Progetto 1002 S.rl., di cui IPI S.p.A, possiede il 100% del

capitale sociale, che chiudera il suo primo esercizio il 31/12/2017.
2. FORMAE CONTENUTO

2.1 Criteri di formazione e struttura del bilancio
Il bilancio della [Pl S.p.A. & redatto, a partire dall'esercizio 2008, in conformitd agli International Financial

Reporting Standards (IFRS) emessi dall'international Accounting Standards Board e omologati dall'Unione
Europea, alla legislazione nazionale vigente.

Il Bilancio relativo allesercizio chiuso al 31 dicembre 2016, & costituito dal prospetto della situazione
patrimoniale — finanziaria, dal prospetto di conto economico complessivo, dal prospetto dei movimenti di

patrimonio netto, dal rendiconto finanziario e dalle note esplicative.

Nello schema delfa situazione patrimoniale — finanziaria, le attivita e passivita sono classificate distintamente in
correnti e non correnti, mentre nel conto economico complessivo i costi sono classificati per natura. Le attivita

correnti includono tra le rimanenze di magazzino immobili che sono venduti nellambito del normale ciclo
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operativo, che per ['attivita di trading immobiliare ha durata pluriennale, anche quando non & previsto che la

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

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

data di chiusura dell'esercizio.

Il rendiconto finanziario & redatto secondo lo schema dei metodo indiretto, per mezzo del quale l'utile

d'esercizio & stato depurato dagli effetti delle operazioni di natura non monetaria, da qualsiasi differimento o

accantonamento di precedenti o futuri incassi o pagamentt operativi e da elementi di ricavi o costi connessi con

i flussi finanziari derivanti dall'attivita di investimento o finanziaria.

[ bilancio & stato redatto in base al principio del coste storico, tranne che per quelle voci di bilancio per le quali

i principi contabili di riferimento richiedono diverso trattamento { es, strumenti derivati al fair value)

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

Nelle presenti Note esplicative verranno commentate le variazioni pil significative.
Il bilancio & disponibile sul sito www.IPl-spa.com e presso la sede della societa,

|.a revisione contabile del bilancic & svolta dalla societa di revisione KPMG S.p.A..

2.2 Criteri di redazione

Principi contabili ed emendamenti adottati dal Gruppo dal 1° gennaio 2016;

Non ci sono modifiche nei principi contabili e criteri di valutazione adottati per il bilancio dell'esercizio 2016

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

Nuovi documenti con efficacia negli anni successivi ma non adottati in via anticipata dalla societ? :

Di seguito sono indicati | nuovi principi o modifiche ai principi, applicabili per gli esercizi che hanno inizic dopo
il 1% gennaio 2016 e la cui applicazione anticipata é consentita. Tuttavia, il Gruppo ha deciso di non adottarli
anticipatamente per la preparazione del presente bilancio consolidato.

IFRS 15 Ricavi provenient! da contratti con i clienti
L'IFRS 15 infroduce un unico modello generale per stabilire se, quando & in quale misura rilevare i ricavi. Il

principio sostituisce i criter] di rilevazione dei ricavi dello IAS 18 Ricavi, dello IAS 11 Lavori su ordinazione e

dell'lFRIC 13 Programmi di fidelizzazione della clisntela.

L'IFRS 15 si appiica a partire dagli esercizi che hanno inizio da o dopo il 1° gennaio 2018, L'adozione
anticipata & consentita,
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L'impatto dell'adozione dei {ale principio sulla Societa é attualmente oggetto di analisi.

IFRS 9 Strument/ finanziaria
L'International Accounting Standards Board ha pubblicato nel luglio 2014 la versione definitiva dell'lFRS 9

Strumenti finanziari.

L'I[FRS 9 si applica a partire dagli esercizi che hanno inizio il 1° gennaio 2018 o in data successiva.
L'adozione anticipata & consentita,

i, Classificazione — Aftivita finanziarie
L'IFRS 9 introduce nuove disposizioni per la classificazione e Ja valutazione delle attivita finanziarie che

riflettono il modello di business secondo cui vengono gestite fali attivitd e le caratteristiche def loro flussi

finanziari.

Il principio classifica le attivita finanziarie in tre categorie principali: al costo ammortizzato, al falr value rilevato
nelle altre componenti del conto economico complessivo (FVOCI) e al fair value rilevato nell'utile/{perdita)
d'esercizio (FVTPL). Le categorie previste dalle IAS 39, ossia, detenuti fino a scadenza, finanziamenti e
crediti e disponibili per la vendita, sono eliminate.

il. Perdite per riduzione di valore — Attivita finanziarle e attivita derivanti da coniratto
L'TFRS 9 sostituisce il modello della 'perdita sostenuta’ (‘incurred loss’) previsto dallo I1AS 39 con un modello

previsionale delia ‘perdita attesa su credit’ {"expected credit loss' o 'ECL). Il modello presuppone un livello
significative di valutazione in merito allimpatto del cambiamenti dei fattori economici sullECL che saranno

ponderate in base alle probabilita.

Il nuovo modello di perdita per riduzione di valore si applichera alle attivita finanziarie valutate al costo
ammortizzato o al FYOCI, fatta eccezione per i titoli di capitale e per le attivita derivanti da contratto.

fii. Classificazione — Passivita finanziarie
L'IFRS 8 mantiene in sostanza le disposizioni dello tAS 39 per la classificazione delle passivita finanziarie.

iv. Contabilizzazione delfe operazioni di copertura {Hedge accounting)
L'IFRS 9 prevede che il Gruppe si assicuri che le relazioni di hedge accounting siano in Iinea con gli obiettivi e

la propria strategia di gestione del rischio e che applichi, alla valutazione dell'efficacia della copertura, un
approccio piu qualitative e previsionale.r [noltre, I'FRS 9 introduce nuove disposizioni che riequilibrano le
relazioni di copertura e vietano linterruzione volontaria del’hedge accounting. Secondo il nuovo modello, &
possibile che pil strategie di gestione del rischio, in particolare quelle che comprendono fa copertura di una
compenente di rischio (diversa dal rischio di cambio) di un elemento non finanziario, siano idonee ai fini

dell'hedge accounting.

Ad oggi il Gruppe non copre tali componenti di rischio.

v. Informativa di bilancio
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L'IFRS 9 richiede una nuova e approfondita informativa di bilancio, in particolare in merito al'hedge

accounting, al rischio di credito e alle perdite attese su credii.

l'impatto dell'adozione dei tale principio sulla Societa & attualmente oggetto di analisi.

Determinazione del fair value

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

Le poste valutate al fair value sono classificate in base ad una scala gerarchica che rifletta la significativita
degli input utilizzati nella determinazione del fair value. Si distinguono i sequenti fre livelli:

.Livello 1 - quotazioni rilevate su un mercaio attive per attivita o passivita oggetto di valutazione;

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

.Livello 3 — dati di input non basat: su dati di mercato osservabili,

In bilancio le valutazioni del fair value sono classificabili nel livello 2 e 3 e riguardano principalmente
Finformativa legata al valore di mercato degli immobili in portafoglio (tipo 3) e alla determinazione del fair value
degli strumenti derivati di copertura (tipo 2).

Il fair value degli immobili in portafoglio si basa sui valori di mercato, rappresentati dal corrispettivo stimato al
'quale un immobile potrebbe essere scambiato alla data di acquisizione in una libera transazione tra un
acquirente e un venditore disponibili, a seguito di opportune negoziazioni in cui ciascuna delle parti ha agito con
consapevolezza e senza cosfrizione. La valutazione annualmente viene effettuata da un esperto interno
secondo le diverse tecniche, riconosciute sul mercato, adatte allimmobile da valutare. Per gli immobili a
reddito, generalmente si prevede un DCF che attualizza i flussi di cassa futuri determinati, prima dai canoni
effettivi, e a scadenza i canoni ritenuti ragionevoli in base alla situazione ¢i mercato e lo stato in cui si trova
limmohile. Per gli immobili non a reddito & utilizzato il metodo della trasformazione, sulla base di una stima del
fair value della costruzione completata e, successivamente, deducendo da tale importo i costi stimati per il

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

Per quante riguarda gl strumenti derivati, la determinazione del fair value viene effettuata da un consulente

astermno,

2.3 Valutazioni discrezionali e stime contabili significative
Principali fattori di incertezza nell'effettuazione deile stime
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La redazione del bilancio ha richiesto ['utilizzo di stime & assunzioni sia nella determinazione di alcune attivita e
passivita, sia nella valutazione delle attivita e passivitd potenziali. Gli eventi pofrebbero non confermare

pienamente le stime.

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

value dei contratti derivati.

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

economico complessivo o nelle altre componenti del conto economico complessivo.

Le assunzioni fondamentali riguardanti il futuro e le altre cause di incertezza nell'effettuazione delle stime, alla
data di riferimento del bilancio, che possono causare rettifiche rilevanti ai valori contabili riflessi nef bilancio
entro l'esercizio successivo, riguardano principalmente if processo di valutazione degli immobili ¢ la stima della

recuperabilita del valore dei crediti.

2.4 Sintesi dei principali criteri contabili
ATTIVITA" IMMATERIALI

Le attivita immateriali acquistate sono iscritte all'attivo, secondo quanto disposto dallo 1AS 38 (Attivita
immateriali}, quando & probabile che 'uso dell'attivity generera benefici economici futuri e quando il costo
dell'attivita puo essere determinato in modo attendibile.

Le immobilizzazioni immateriali acquisite separatamente sono inizialmente capitalizzate al costo, mentre quelle
acquisite attraverso operazioni di aggregazione di imprese sono capitalizzate al fair value alla data di
acquisizione. Dopo la rilevazione iniziale, le attivita immateriali sono iscritte al costo al netio dei fondi di
ammortamento e di eventuali perdite di valore accumulate. Le immobilizzazioni immateriali prodotte
internamente, a eccezione dei costi di sviluppo, non sono capitalizzate e si rilevano nel conto economico
dell'esercizio in cui sono state sostenute, La vita utile dele immobilizzazioni immateriali & valutata come definita
o indefinita. Le attivita immateriali a vita utile definita sono ammortizzate lungo 1a loro vita utile e sottoposte a
test di impairment per valutare Ia loro recuperabilita ogni volta che vi siano indicazioni di una possibile perdita di
valore. Il periodo e il metodo di ammertamento ad esse applicato viene riesaminato alia fine di ciascun esercizi'o
finanziario o pit frequentemente se necessario, Variazioni della vita utile attesa o delle modalita con cui i futuri
benefici economici legati allattivita immateriale sono conseguiti dalla Societa, sono rilevate modificando il
periodo o il metodo di ammortamento, e trattate come modifiche delle stime contabili. Le quote di
ammertamento delle attivith immateriali con vita finita sono rilevate a conto economico nella categoria di costo

coerente con la funzione delattivita immateriale.
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La Societd non ha iscritto in bilancio attivitd immateriali a vita utile indefinita.

Qui di sequito riepiloghiame i principi applicati dalla Socleta per le attivita immateriali:

Software e licenze
Vita utile Finita
Metodo utilizzato ' ~ Software ammortizzato in 3 anni

Licenze ammortizzate in base alla loro

durata
Test di congruita per |a rilevazione di perdite di valore ftest ~ quando si riscontra un'indicazione di

sui valori recuperabili perdita di valore.

Gli utili o le perdite derivanti dali’alienazione di un bene immateriale sonc misurati come |a differenza fra il
ricavo netto di vendita e il valore contabile del bene e sono rilevati a conto economico al momento

dellalienazione.

IMMOBILI, IMPIANTI E MACCHINARI

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

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

utilizzate, che rispecchiano la vita utile genera'mente attribuita alle varie categorie di beni sono le seguenti:

« Fabbricati e costruzioni leggere dal 1% al 3%
+ Impianti e macchinari dal 8% al 15%
+  Mobili e arredi ufficio 12%

«  Altri beni dal 20% al 25%

| terreni, avendo di norma una vita ufile illimitata, non sono soggetti ad ammortamento.

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

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

277




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

Un bene materiale viene eliminato dal bilancio al momento della vendita, o gquando non sussistono benefici
economici futurl attesi daf suc uso o dismissione. Eventuali perdite o utili (calcolati come differenza tra i proventi

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

INVESTIMENTI IMMOBILIAR!

Gl investimenti immobiliari sono iscritti al costo d'acquiste, comprensive degli oneri accessori di diretta
imputazione, al netto degli ammortamenti e delle perdite di valore cumulate, L'ammortamento & calcolato a
quote costanti in base alla vita utile stimata del bene.

L’'ammortamento, che inizia nel momento in cui il bene diviene disponibile per I'uso, & calcolate a quote costanti
in base alla vita utile stimata del bene e tenuto conto del suo valore residuo. L'aliquota di ammortamento
utilizzata, che rispecchia la vita utile specificatamente attriouita a tali beni, & del 1,69%. | terreni, avendo di
norma una vita utile illimitata, non sono soggetti ad ammortamento.

li valore contabile degli immobili & sottoposto a verifica per rilevare eventuali perdite di valore quando eventi o
cambiamenti indicano che il valore contabile non pud essere recuperato, secondo il pianc di ammortamento
stabilito. Se esiste un'indicazione di questo tipo e nel casa in cui il valore contabile ecceda il valore presumibile
di realizzo, le attivitd o le unita generatrici di flussi finanziari a cui i beni sono allocati vengono svalutate fino a
riflettere il loro valore di realizzo.

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

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

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

LEASING

| beni acquisiti con contratto di leasing finanziario sone Iscritti al fair value del bene locato o, se minore, al
valore attuale def canoni di leasing e successivamente ammortizzati secondo la loro vita utile, Nel passivo viene
iscritto un debito di pari importo, che viene progressivamente ridotto in base al piano di rimborso delle quote di

capitale incluse nei canoni contrattualmente previsti,

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

conto economico.
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PARTECIPAZIONI

Le partecipazioni in societa confrollate e collegate sono valutate al costo reftificato per le perdite di valore.
Quando vengono meno i motivi che hanno determinato tale riduzione, il valore viene ripristinate fino a
concorrenza del relativo costo originario. Tale ripristino viene iscritto a Conto Economico.

La data i chiusura contabile delle controllate & allineata a quella dslla Socista.

PERDITA DI VALORE DELLE ATTIVITA

Annuaimente, ad ogni chiusura di bilancio la Societd valuta l'eventuale esistenza di indicatori di perdita di
valore delle attivita immateriali, degli immobili, impianti @ macchinari di proprieta e dei beni in locazione
finanziaria. Nel valutare se esistono indicazioni che le attivith possano aver subito una perdita di valore si
considerano fonti Interne ed esterne di informazione. Relativamente alle prime (fonti interne) si ¢onsidera:
"obsolescenza o il deterioramento fisico dell'attivita; se si sono verificati nell'esercizio significativi cambiamenti
nefl'uso dell'attivitd; se I'andamento economico dell'attivita risulta peggiore di quanto previsto. Relativamente
alle fonti esterne, invece, si considera: se i prezzi di mercato delle attivita hanno registrato significative flessioni;
se vi sono discontinuita tecnologiche o di mercato o normative in grado di ridurre il valore dell'attivita.
Indipendentemente dal fatto che vi siano indicazioni interne o esterne di riduzieni di valore, 'avviamento, e le
altre eventuali attivita immateriali con vita utile indefinita, sono sottoposte a verifica per riduzione di valore
almeno una volta all'anno.

In entrambi | casi, verifica annuale del valore contabile dell'avviamento o delle altre attivitd materiali ed
immateriali & vita utile definita in presenza di indicatori di perdita di vaiore, la Societa effettua una stima def
valore recuperabile. Il valore recuperabile & il maggiore fra il fair value di unattivita o unita generatrice di fluss
finanziar al netto dei costi di vendita e il suo valore d'usa e viene determinato per singola attivita, tranne
guando tale attivita non generi flussi finanziari che siano ampiamente indipendenti da quelli generati da altre
attivita o gruppi di attivita nel qual caso la Societa stima il valore recuperabile dellunitd generatrice i flussi di
cassa cui I'attivita appartiene. In particolare, poiche 'avviamento non genera flussi finanziari indipendentemente
da altre attivitd o gruppi di attivita, la verifica per riduzione di valore riguarda lunitd ¢ il gruppo di unita cui
I'avviamento & stato allocato,

Se il valore contabile di un'attivitd o unita generatrice di flussi finanziari & superiore al suo valore recuperabile,
tale attivita ha subito una perdita di valore ed & conseguentemente svalutata fino & riportarla al valore
recuperabile. Nel determinare il valore d'uso, la Societa sconta al valore attuale i flussi finanziari stimati futuri,
utilizzando un tasso di attualizzazione ante-imposte che riflette le valutazioni di mercato sul valore temporale

del denaro e i rischi specifici dell'attivita.
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L.e perdite di valore subite da attivita in funzionamento scno tilevate a conto economico nelle categorie di coste
coerenti con la funzione dell'attivita che ha evidenziato la perdita di valore.

A ogni chiusura di bilancio viens inoltre valutata I'eventuale esistenza di indicazioni del venir meno (o della
riduzione) di perdite di valore precedentemente rilevate e, qualora tali indicazioni esistano, stima il valore
recuperabile, Il valore di un'attivita precedentemente svalutata, ad eccezione dellavviamento, pud essere
ripristinato solo se vi sono stati cambiamenti nelle stime utllizzate per determinare il valore recuperabile
del'attivita dopo I'ultima rilevazione di una perdita di valore. in tal caso il valore contabile dell'attivita viene
portato al valore recuperabile, senza tuttavia che il valore cos! incrementato possa eccedere il valore contabile
che sarebbe stato determinato, al netto dell'ammortamento, se non si fosse rilevata alcuna perdita di valore
negli anni precedenti. Ogni ripristine viene tilevato quale provento a conto economico, tranne quando I'attivita &
iscritta @ un importo rivalutato, caso in cui il ripristino & trattato come una rivalutazione. Dopo che ¢ stato
rilevato un ripristino di valore, la quota di ammortamento dell'attivita é rettificata nei periodi futuri, al fine di
ripartire il valore contabile modificato, al netto di eventuali valori residui, in quote costanti lungo la restante vita
utile. In nessun caso il valore delfawiamento precedentemente svalutato pud essere ripristinato al valore

originario.

ATTIVITA FINANZIARIE

Le attivita finanziarie sono inizialmente rilevate al fair value — maggiorato degli oneri accessori all'acquisto,
normalmente coincidenti con il valore del corrispettivo pagato. Successivamente all'iscrizione iniziale, le atfivita
finanziarie sono valutate in relazione alla loro destinazione funzicnale.

Finanziamenti attivi e crediti finanziari

| finanziamenti e crediti sono attivita finanziarie non derivate con pagamenti fissi o determinabili, che non sono
quotati su un mercato attivo. Tali attivitd sono rilevate secondo il criterio del costo ammertizzato, usando i]
metodo del tasso di sconto effettivo, Gli utili e le perdite sono iscritti a conto economico quando i finanziamenti
& | crediti sono contabilmente eliminati o al manifestarsi di perdite di valore, oltre che attraverso il processo di

ammortamento,

RIMANENZE

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

Il valore netto di presumibile realizzo & costituito dal normale prezzo stimato di vendita dedotti i costi stimati di
completamento e | costi stimati per realizzare la vendita.

Qualora necessario, sono inoltre stanziati dei fond! svalutazione per tenere conto del loro presumiblle vélore di

realizzo.
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CREDITI COMMERCIALI E ALTRI CREDITI

| crediti commerciali, che generalmente hanno scadenze a 30-80 giorni, sono rilevati al netto del fondo
svalutazione crediti, Tale accantonamento & effettuato in presenza di prove oggettive che la Societa non saré in
grado di incassare il credito, | crediti inesigibili vengono svalutati al momento della loro individuazione. | crediti
per i quali e stato concordato un petiodo di pagamento significativamente pili esteso rispetto alle normal
condizioni commerciali vengono attualizzati e rilevati secondo il criterio del costo ammortizzato, usando il

metodo del tasso di sconto effeftivo.

DISPONIBILITA LIQUIDE E MEZZi EQUIVALENTI

Le disponibilita liguide e depositi a breve termine nello stata patrimoniale comprendono il denaro in cassa e |
depositi a vista & a breve termine, in quest'ultimo caso con scadenza originaria prevista non oltre i tre mesl, o
inferiore & sono valutati al fair value, generalmente coincidente con il valore nominale.

Alfini del rendiconto finanziario, le disponibilita liquide e mezzi equivalenti sono rappresentate dalle disponibilita
liquide come definite sopra.

FINANZIAMENT?

Tutti i finanziamenti sono rilevati inizialmente al valore equo del corrispettivo ricevuto al netto degli oneri
accessori di acquisizione del finanziamento.

Dapo liniziale rilevazione, i finanziamenti sono valutati con il criterio del costo ammortizzato, usando il metodo
del tasso di interesse effettivo,

Ogni utile o perdita & contabilizzato a conto economico quande la passivitd & estinta, oltre che attraverso |l

processo di ammortamento.

CANCELLAZIONE DI ATTIVITA E PASSIVITA FINANZIARIE

Attivita finanziarie

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

.1 diritti a ricevere flussi finanziari dall'attivita sono estinti;

. la Societa conserva il diritto a ricevere flussi finanziari dall'attivita, ma ha assunto I'obbligo contrattuale di
corrisponderli interamente e senza ritardi a una terza parte;

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

Nei casi in cui la Societa abbia trasferito i diritti a ricevere flussi finanziari da un’attivita e non abbia né trasferito

né trattenuto sostanzialmente tutti i rischi e benefici o non abbia perso il controllo sulia stessa, I'attivita viene
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rilevata nel bilancio nella misura del suo coinvolgimento residuo nell'attivita stessa. !l coinvolgimento residuo
che prende la forma di una garanzia sullattivita trasferita, viene valutato al minore tra il valore contabiie iniziale

dell'attivita e il valore massimo del corrispettivo che la Socleta potrebbe essere tenuta a corrispondere.

Passivita finanziarie

Una passivita finanziaria viene cancellata dal bilancio quando I'cbbligo sottostante la passivita e estinto, ¢
annullato o adempiuto.

Nei casi in cui una passivita finanziaria esistente & sostituita da un’altra dello stesso prestatore, a condizioni
sostanzialmente diverse, oppure le condizioni di una passivita esistente vengono sostanzialmente modificate,
tale scambio o modifica viene trattata come una cancellazione contabile della passivita originale e la rilevazione

di una nuova passivita, con iscrizione a conto economico di eventuali differenze tra i valori contabili.

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

Aftivita valutate secondo il criterio del costo ammortizzato

Se esiste un’indicazione oggettiva che un finanziamente o credito iscritto al costo ammortizzato ha subito ung
perdita di valore, I'mporto della perdita & misurato come la differenza fra il valore contabile dell'attivita e il
valore attuale dei flussi finanziari futuri stimati (escludendo perdite di credito future non ancora sostenute)
scontato al tasso di interesse effettivo originale dell'attivitd finanziaria (ossia il tasso di interesse effettive
calcolato alla data di rilevazione iniziale). Il valore contabile dell'attivita verra ridotto sia direttamente, sia
mediante ['utilizzo di un fondo accantonamento. L'importe della perdita verra rifevato a conto economico.

Se, in un esercizio successive, l'entitd della perdita di valore si riduce e tale riduzione pud essere
oggettivamente ricondotta a un evento verificatosi dopo la rilevazione della perdita di vaiore, il valore
precedentemente ridottc pud essere ripristinato. Eventuali successivi ripristini di valore sono rilevati a conto
economico, nella misura in cui il valore contabile dell'attivita non supera il costo ammortizzato alla data del
riptistino.

FONDI PER RISCHI E ONERI

Gli accantonamenti a fondi per rischi e oneri sono effettuati quando, a fronte di un'obbligazione attuale (legale o
implicita) risultante da un evento passato, & probabile un esborso finanziario per tale obbligazione ed &
possibile effettuare una stima affidabile del suo ammontare. Quando si ritiene che un accantonamento al fondo
rischi e oneri sara in parte o del tutto rimborsato, per esempio nel caso di rischi coperti da polizze assicurative,

lindennizzo € rilevato in modo distinto e separato nell'attivo se e solo se, esso risulta praticamente certo. In tal
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caso, nel conto economico & presentato il costo delleventuale relativo accantonamento, al netto
dellammentare rilevato per lindennizzo, Se 'effetto di attualizzazione del valore del denaro & significativo, gii
accantonamenti sono attualizzati utilizzando un tasso di sconto ante imposte che riflette, ove adeguato, I rischi
specifici delle passivita. Quando viene effettuata Vatiualizzazione, lincremento dell'accantonamento dovuto al

trascorrere del tempo é rilevato come ohere finanziario,

TFR E ALTRI BENEFICI Al DIPENDENTI

Il fondo TFR, calcolato in conformita alle leggi ed ai contratti di lavoro vigenti, & atiualizzato, ad ogni fine
esercizio, in base alla prolezione di ipotesi di evoluzione future specifiche della societd. Gli ufili e le perdite
derivanti dall'effettuazione del calcolo attuariale sono Imputati tra le altre componenti del conto economico

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

RILEVAZIONE DEI RICAVI

| ricavi sono rilevati nella misura in cui & probabile che i benefici economici siano conseguiti dalla Societé e il
relativo importo possa essere determinato in modo affidabile. | seguenti criteri specifici di rilevazione dei ricavi
devono essere rispettati prima dellimputazione a conto economico:

Vendita di beni

Il ricavo & riconosciuto quando I'impresa ha trasferito alacquirente tutti i rischi e benefici significativi connessi

alla proprieta del bene.

Prestazione di servizi

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

Interessi

Sono rilevati come proventi finanziari a seguito dell'accertamento di interessi atfivi di competenza (effettuato
utilizzando il metodo dellinteresse effettivo che € il tasso che attualizza esattamente i flussi finanziari futuri
attesi in base alla vita attesa dello strumento finanziario al valore contabile netto dellattivita finanziaria).
Dividendi

| dividendi ricavuti sono contabilizzati a Conto Economico seconde il principio della competenza che coincide
con I'esercizio in cui sorge il diritto al relativo pagamento, a seguite della delibera assembleare di distribuzione
dei dividendi delle partecipate.| dividendi distribuiti sono contabilizzat! nel'esercizio in cui sono deliberati dalla

Assemblea degll azionisti,

ONERI FINANZIARI

Gli oneri finanziar si rilevano a conto economico, secondo il criterio della competenza.
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IMPOSTE SUL REDDITO

Imposte correnti

Le imposte correnti attive e passive per 'esercizio corrente e precedenti sono valutate per I'importo che cf si
attende di recuperare o corrispondere alle autorita fiscali, tenuto conto delfadesione delle societa controllate al
consolidato fiscale. Le aliquote e la normativa fiscale utilizzate per calcolare I'importo sono quelle in vigore alla

data di-chiusura di bilancio.

Imposte differite
Le imposte differite sono caicolate sulle differenze temperanes risultanti alla data di bilancio fra 1 valori fiscall

presi a riferimento per le attivita e passivita e | valori riportati a bilancio.

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

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

. con riferimento a differenze temporanee tassabili associate & partecipazioni in controllate, collegate e joint
venture, nel caso in cui il rigiro delle differenze temporanee pud essere controllato ed & probabile che esso non
si verifichi nel future prevedibile.

Le imposte differite attive sono rilevate a fronte di tutte le differenze temporanee deducibili e per le attivita e
passivita fiscali portate a nuovo, nella misura in cui sia probabile l'esistenza di adeguati utili fiscall futuri che
possano rendere applicabile I'utilizzo delle differenze temporanee deducibili e delle attivita e passivita fiscali
portate a nuovo, eccetto it caso in cui:

. Iimposta differita attiva collegata alle diffierenze temporanee deducibili derivi dalla rilevazione iniziaie di
un‘attivita o passivita in una transazione che non & un'aggregazione aziendale e che, al tempo della
transazione stessa, non influisce né sull'utile dell'ssercizio calcolato a fini di bilancio né sull'utile o sulla perdita
calcolati a fini fiscali;

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

Il valore da riportare in bilancio delle imposte differite attive viene riesaminato a clascuna data di chiusura del
hilancio e ridotto nella misura in cui non risulti pill probabile che sufficienti utili fiscali saranno disponibili in futuro

in modo da permettere a tutto o parte di tale credito di essere utilizzato. Le imposte differite attive non
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riconosciute sono riesaminate con periodicitiy annuale alla data di chiusura del bilancio e vengono rilevate nelia
misura in cui & diventato probabile che I'utile fiscale sia sufficiente a consentire che tali imposte differite attive
possang essere recuperate,

Le imposte differite atfive e passive sono misurate in base alle aliquote fiscali che ci si attende vengano
applicate all'esercizio in cui tali attivita si realizzano o tall passivita si estinguono, considerando le aliquote In
vigore e quelle gia emanate o sostanzialmente emanate alla data di bitancio.

Le imposte sul reddito relative a poste rilevate direttamente a patrimonio netto sono imputate direttamente a
patrimenio netto & non a conto economico,

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

stessa entita fiscale ed alla stessa autorita fiscale.

IMPOSTA SUL VALORE AGGIUNTO

| ricavi, i costi e le attivita sono rilevati al netto delle imposte sul valere aggiunto, ad eccezione del ¢aso in cui
tale imposta applicata all'acquisto di beni o servizi risulti indetraibile, nel qual casc essa viene rilevata come
parte del costo di acquisto dell'attivita o parte della voce di costo rilevata a conto economico.

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

& incluso a bilancio nei crediti o debiti diversi, a seconda del segno del saldo.

STRUMENT! FINANZIAR] DERIVATE

Gli strumenti finanziari derivati sono utilizzati con lintento di copertura, al fine di ridurre il rischio di cambio, di
tasso e di variazioni nei prezzi di mercato (principalmente commodity e titoli). Coerentemente con quanto
stabilito dallo IAS 39, gli strumenti finanziari derivati possono essere contabilizzati secondo le modalita stabilite
per I'hedge accounting solc quando, allinizio della copertura, esiste la designazione formale e la
documentazione della relazione di copertura stessa, si presume che la copettura sia altamente efficace,
l'efficacia pud essere attendibiimente misurata e la copertura stessa & altamente efficace durante i diversi
periodi contabili per i quali & designata.

Tutti gli strumenti finanziari derivati sono misurati al fair vaiue, come stabilito dallo I1AS 39.

Quando gli strumenti finanziari hanno le caratteristiche per essere contabilizzati in hedge accounting, si

applicana i seguenti trattamenti contabili:

| Fair value hedge — Se uno strumento finanziario derivato & designato come copertura dell'esposizione alle
variazioni del fair value di ur’atiivitd o di una passivita di bilancio attribuibili ad un particolare rischio che pud

determinare effetti sul conto economico, f'utile o la perdita derivante dalle successive valutazioni del fair value
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dello strumento di copertura sonoe rilevati a conto economico. L'utile o la perdita sulla posta coperta, attribuibile

al rischio coperto, medificanc il valore di carico di tale posta e sono rilevati a conto economico.

i Cash flow hedge - Se unc sirumento finanziario derivato & designato come copertura dell'esposizione alta
variabilita dei flussi di cassa futuri di un'attivita o di una passivita iscritta in bilancio o di un'operazione prevista
altamente probabile e che potrebbe avere effetti sul conto ecenomico, la porzione efficace degli utili o delle
perdite sullo strumento finanziario derivato & rilevata negli Altri ufili/(perdite) complessivi. L'ufile ¢ la perdita
cumulati sono stomati dagli Alfri ufili/(perdite) complessivi e contabilizzati a conto economico nello stesse
petiodo in cui & rilevato il correlato effetto economico delloperazione oggetto di coperiura. L'utite o la perdita
associati ad una copertura (o a parte di copertura) divenuta inefficace, sono iscrittl a conto economico
immediatamente. Se uno strumento di copertura o una relazione di copertura song chiusi, ma l'operazione
oggetto di copertura non si & ancora realizzata, gli utilf e le perdite cumulati, fino a quel momento iscritti negli
Altrl utilif(perdite) complessivi, seno rilevati a conto economico in correlazione con la rilevazione degli effetti
economici dell'operazione coperta. Se Foperazione oggetto di copertura non & piu ritenuta probabile, gli utili o le
perdite non ancora realizzati sospesi negli Altri utiii(perdite) complessivi sono rilevati immediatamente a conto

economico.

1 Hedge of & net Investment - Se uno strumento finanziario derivate & designato come copertura diun
investimento netto in una gestione estera, la porzione efficace degli utili o delle perdite sullo strumento
finanziario derivato & rilevata neglt Altri utili/{perdite) complessivi. L'utile o la perdita cumulati sono stomati dal
patrimonio netto e contabilizzati a conto economice alla dismissicne deliattivita estera.

Se I'hedge accounting non pud essere applicate, gli utif o le perdite derivanti dalla valutazione &l fair value delio
strumento finanziario derivato sono iscritti immediatamente a conto economico.

Gli strumenrdi finanziari derivati, quando stipulati, sono inizialmente rilevati al fair value (o valore equo) alla data
in cui sono stipulali; successivamente tale fair value viene periodicamente rimisurato. Sone contabilizzati come
attivita quandb il valore equo & positivo e come passivitd quando & negativo.

Eventuali utifi o perdite risultanti da variazioni del valore equo sono imputati direttamente a conto economico

nel'esercizio.

3. STAGIONALITA’

| ricavi generati nel corso dellanno non presentano particolari effetti legati alla stagionalith delle vendite o delle

prestazioni.
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ATTIVITA’ NON CORRENTI

4. Attivitd immateriali a vita definita

Nel Prospetto che segue vengono ripartate la composizione e le variazioni intervenute nell'esercizio.

(inh migliaia di euro) 31,1215 Incrementi Decementi Ridassifiche Ammostamenti 31,1216
Diritti utilizzazione opere dell'ingegno 1,559 1 - - 1.560)
Dititti di licenza, concessiont 1,488 - - - 1.488
Altre 63 - - 63
Valore lordo attivitd immateriali 3.110 1 - - - 341
Diritti utilizzazione opere del'ingegno (1,508) - - (38) (1,546)
Diritdl di licenza, coneessioni (1.488) - - ‘ (1.488)
Altre (63) (63 -
Fondo amm.to attivitd immateriali (3.059) - - - {38) (3.097)
Diritti utilizzazione opere dell'ingegno 51 1 - - (38) 14
Diritti di licenza, concessiond - - - - - -
Altre - - - - - -
Valore netto attivita immateriali 51 1 - - (38) 14

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

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

5, Attivitd materiali
5.1 Immobili, impianti ¢ macchinari di proprieta

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

impianti e macchinari di proprieta,

(in migliaia di euro) 31,1215  Incementi Decementi  Ridassifiche  Ammort, 31.12.16
Migliorie su fabbriati 136 - - - - 136
Impiant e macchinas 103 - 5 - 108
Alttl beni 1.150 51 - (5) - 1.196
Valore lordo attivitd materiali 1,389 51 - - - 1.440
Migliorie su fabbrlcati (136) - - - - (136)
Impianti ¢ macchinad {79 - - - {6) (85)
Aleri beni {1.038) - (47} {1,085)
Fondo amm.to attivitd materiall (1.253) - - - {53} (1.306)
Migliotie su fabbricati - - - - - -
Implanti ¢ macchinatl 24 - - 5 (6) 23
Aliti beni 112 51 - (5) (47 111
Valore netto attivita materiali 136 51 - - (53) 134

| valori iscritti negli Altri beni sono cosi formati:
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(in migliaiz di euro) 31.12.15  Ingementi Degementl Ridassifidhe  Ammort, 31.12.16
Automezzi - - - -
Mobili e dotazioni d'uffide 519 1 - 10 - 530
Magchine elettroniche d'uffido 626 26 (15) - 637
Macchinati e appatecchiatute varie 5 24 - - - 29
Valore lordo altri beni 1,130 51 - (5} = 1,196
Automezzi - - - -
Mobili e dotazioni d'vffido (473 - 2 (17 (488}
Macchine elettroniche d'uffido (560} - {4 (27) (591)
Macchinal e apparecchiature vatle {5) 2 (3} (&
Fondo amm.to altri beni (1.038) - - 47 {1.085)
Automezzi - - - - - -
Mohbili e dotazioni d'uffido 46 1 - 12 (17) 42
Macchine dlettroniche d'uffido 66 26 - (19) {27 46
Machinad ¢ apparecchiature varie - 24 - 2 (3 23
Valore netto altri beni 112 51 - (5) (47 11

6. Partecipazioni

6.1 Partecipazioni in societa controllate

Al 31 dicembre 2016 ammontane ad euro 34,683 migliaia e presentana in sintesi la seguente movimentazione:

Acguisizioni

Aumentidi Ripristini
{in migliaia di euro) 31,12.15 capitale Fusioni  (Svalutazioni) 31.12.16
IPI Intermediazione S.el, 2.905 500 (727 2.678
Montenapo 15 8.el. 4.025 (4.025) -
18I 8.l 17.758 (6.775) 10,983
Manzon] 44 St 1.796 (1.228) 568
IPI Servizi S..l. 431 300 (34 677
Lingotto Hotels S.t.l. 14,885 14,885
Totine Uno S.t.l 3.531 5.000 (6.036) 2.495
ImutuiPI S.x.l 105 250 (193 162
GhiacS.t.l, 163 500 (515 148
Progetto 101 S.r.l. 100 2.000 {113) 1.987
Progetto 1002 S.1.], 100 100
Totale partecipazioni in societd conttollate 45.699 8.650 (4.025) (15.641)  34.683

Il dettaglio del patrimonio netto, nonché 'analisi della differenza fra valore di carico e patrimonio netto relativi

alle societa contrellate, sono riportati nella seguente tabella:
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Capitale Patrimonic  Risultato Quotadi Valoredi  Valoredi Differenza

(in migliaia di euro) Sede sodale sodale Netto Cont,  d'eserdzio possesso  Bilande  Pat. Netto Patr,

1PI Intermediazione Siel, Torino 2272 2,678 (727 100% 2,678 2.678
Montenape 15 8.rl. Torino - - - 100% - -

ISI S.rl. Torino 410 10,983 (6.776)  97.50% 10.983 10.983

Manzaoni 44 St Torno 119 568 (1,228 100% 568 568

IPT Servizi S.t.l. Totino 300 677 32 100% 677 677 -
Lingotto Hotels S.r.l. Totine 17.264 15,379 410 100% 14,885 15.379 494
Torino Uno 8., Totrne 5.273 2495 (6.085) 100% 2.495 2.495 -
ImueuiPI 8.el. Totino 150 162 (193 100% 162 162
Ghiac8.rl, Totine 100 148 (515} 100% 148 148

Progetto 101 S.r.], Torino 100 1.987 (113) 100% 1,987 1.987

Progetto 1002 3.1, Torino 160 100 100% 100 100 -
Totale 26.088 38,177 (15.195) 34.683 35177 494

La ISI S.1.l. & partecipata per il 97,56% direttamente dalla IPI S.p.A. e per it 2,44% tramite Lingotto Hotels S.r.l,
Le partecipazioni vengono sostanzialmente allineate al patrimonio netto risultante al 31.12.2016 in base afla
percentuale di possesso, quando questo & ritenuto rappresentare il loro valore recuperabile. La societa ha
effettuato interventi sul capitale delle controllate IPI Intermediazione S.r.l, Ipi Servizi Sr.l., Torino Une Sr.l.,
Imutuipi S.r.l., Progetto 101 S.r.l. & Ghiac S.r.l. per la copertura delle perdite.

La societd Montenapo 15 S.rl & stata come gia descritte incorporata. In sintesi la fusione ha incorporato gi
effetti della vendita dellimmobile di via Montenapoleone a Milano nei conti della capogruppo Pl con maggiori
ricavi per 118 milioni, variazione di magazzino immobili per 56 milioni e quindi con un effetto positivo sul conto
economico di circa 62 milioni, generazione di cassa pari a circa 84 milioni di euro al netto del'estinzione del

mutuo di circa 34 milioni di suro.

6.2 Partecipazioni in altre imprese

Il dettaglio della voce & cosi composto:

(in migliaia di euro) 31.12.15  Acguisizioni Svalurazioni 31.12.16

Consozio Sitio 0,005 - - 0,005
Furomns S.catl (3,032 - 0,052
Totale partecipazioni in altre imprese 0,057 - - 0,057

7. Crediti finanziari e altre attivita finanziarie non correnti

(migliaia di euro) 31,1216 31,1215 Differenza

Credito verso partl correlate 64,120 64,120

‘Totale crediti finanziari non correntl 64,1240 64.120

{in migliata di euro) 31.12,15 Ihcrementi Decrementi  Ridassifim 31.12.16
Lingotto 2000 S.p.A, 51,320 51.320
I5I.SR.L 12.800 12,800
Totale finanziamentl vetso controllate 64,120 - - - 64,120
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l.a voce crediti verso parti correlate si viferisce a residui finanziamenti attivi etogati alle controllate Lingotte 2000
S.p.Ae ISI S.rl. regolati per |a parte fruttifera d'interessi al tasso Euribor 3 mesi con uno spread di 155 b.p.

Il finanziamento verso 151 S.r.l. e quello verso Lingotto 2000 S.p.A. si sono originati, nelfesercizio 2010, dalla
riorganizzazione delia struttura finanziaria del rapporti allinterno del gruppo dopo I'accensione di un mutuo di
100 milioni di euro utilizzato in parte per le controllate. Del finanziamentic a Lingotto 2000 S.p.A., la quota di 20

milioni di euro & infruttifera di interessi.

Si ricorda che i dati negativi dell'esercizio precedente sono stati determinati dalla svalutazione di tutto il credite
di 53 milioni nei confronti della societa Porta Vittoria, il cui fallimento & stato pol dichiarato daf Tribunale di
Milano nel settembre 2016. Dal fallimento si conta di recuperare solo in piccola parte il credito, recupero che

non & stato appostato in bilancio.

8. Crediti vari e altre attivitd non correnti

La voce puo essere cosi dettagliata:

(migliaia di euro) 31.12.16 311215 Differenza
Depositi cauzionali 73 76 - 3
Totale crediti vari non corrent 73 76 (3)

9. Attivita per imposte anticipate
E' stata confermata |3 rilevazione delle imposte anticipate su parte delle perdite fiscali pregresse calcolate entro il
limite degli imponibili futuri prevedibili a oggi. In via prudenziale non sono state rilevate attivita per imposte

anticipate relative a differenze temporanee paria a circa 25,7 milioni e perdite pregresse pari a circa 39 milioni.

ATTIVITA’ CORRENTI

10. Rimanenze di magazzino

Il magazzino si compone come segue:

(in migliaia di euro} 31,1216 31,1215 Differenza
Immohili 62,213 63,849 {1,636)
Totale rimanenze 62.213 63.849 {1.636)

Si & provveduto ad allneare a mercato i valori degli immobili di Padova e Milanoc svalutandoli

complessivamente di 1,6 milioni di euro
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Di sequito & riportata la distribuzione degli immobili nel tetritorio e 1a loro superficie :

31,12,2016 31,12.2015

Citt Inditlzzo SLP inmg Citta Indirizzo SLP inmg
Padova via Uraguay 5800 Padova via Uraguay 5,800
Venezia Marghera via Brunaed 10,400  Veneria Marghera via Brunacd . 10,400
Matentino (TO}) str, Prov, Andezeno Matentino 7.930  Marentino (TC) str. Prov, Andezeno Matentino 7.930
Milana C.s0 Magenta 81 - 83 2,282 Milano C.s0 Magenta 81 - 83 2,282
Villastellone (TO) via Savona 53,440 Villastellone (TO) ~ via3avons 53,440
Genova wia P.Chiesa 3.600 Genova via P.Chiesa 3.600
Genova Sampletdarena - bosm - Genova Sam pierdarena - boseo -
Torino via Planezza 10400 Tortino via Planezza 10.400
Torino - posti auto via Pr. Amedeo 12 96 Torino - posti auto via Pr. Amedeo 12 96
Napol via Brece 4,150  Napoli via Breae 4,150

Il fair value dei suddetti immabili, & calcolato da esperti valutatori interni, in possesso di gualifiche professionali

riconosciute, ed & valutato annualmente.

La valutazione al fair value lass cost to sell, pari a 68,0 milioni di euro al 31 dicembre 20186, & stata classificata

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

La tecnica di valutazione utilizzata per valutare il fair value, varia a seconda dello stato dell'immobile da

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

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

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

9 Immobili a reddito con canoni di locazione per i quali il metodo valutativo riflette una capitalizzazione diretta

di canoni locativi di mercato.

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

esecuzione secondo le ipotesi fatte e sui relativi ricavi,

Nel caso di utilizzo di modeli DCF, i flussi di cassa vengono attualizzati attraverso Iimplego di un tasso “tasso
di attualizzazione" che rispecchia il coste medio ponderato del capitale e che prende in considerazione il tasso
di rendimento in assenza di fischio (BTP), il rischio di settore, il rischio urbanistico il rapporto tra mezzi propri e

capitale di debito & il livello di tassazione degi interessi (spread).

Nel caso di immobili che producono reddito, oltre all'attualizzazione dei flussi di cassa viene capitalizzafo

reddito netto non attualizzato dellultimo periodo, mediante Tapplicazione del tasso di capitalizzazione, tale
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tasso & frutto di un'indagine di mercato diversificata per singolo segmento e tiene conto delle principal
componenti di rischio che caratterizzano limmobile stesso quali la situazione locativa (inquilini e contratti
appetibiiita dellimmobile e rischio di sfitto), i fattori estrinseci (ubicazione e trend di mercato) e fattori intrinseci

(superficie, possibilita di frazionamento, state manutentivo e fungibilita).

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

La suddivisione del debito verso le societa di leasing & rappresentata come segue;

31 dicembre 2016 31 dicembre 2015
(in migliaia di curo) Rate da pagare  Valpre debito  Interessi Rate da pagare  Valore debito TInteressi
Leasing immohile Venezia 14,440 13.098 1342 15,725 14.108 1.617
Leasing immobile Padova 7.736 7.7 719 8583 7.558 1.025
Leasing immehile Agnano - - - - - -
Totale 22.176 20.115 2.061 24,308 21,666 2.642
Ratei 213 213 230 230
Toatale debit 20,328 2,274 21,896 2.872
Passivitd non correntl 18,497 20,115
Passivita correntd 1.831 _ 1781
Totale debid 20.328 21,896
Entto 1 anno 2234 1,618 616 2366 1.551 815
Trale 5 annpi 19,942 18,497 1.445 21.942 20,115 1.827
Oltre 5 anni - - - - - -
Totale debitl 22.176 20,115 2,061 24.308 21,666 2,642

Alla data del 31.12.2016 i seguenti immobili sono gravati da ipoteca a favore di banche a garanzia di mutui, :
Milano, Corso Magenta, Torino, via Pianezza. Sono gravati da ipoteca a favore degli obligazionisti i seguenti
immobili: Marentino e Genova. Sono gravati da ipoteca a favore dell'agenzia delle Entrate i seguenti immobili
Villastellone, Napoli via Brecce e Torino via Amedeo.

Tra le rimanenze di magazzino sono iscritti immobill per un valore di 52,0 milioni di euro il cui realizzo, al fine di
ottenere delle migliori condizioni economiche avverra presumibilmente oltre i dodici mesi dalla data di chiusura

dell'esercizio.

11.Crediti commerciali

Il dettaglio dei Crediti Commerciali & riportato nella tabella seguente:

(in migliala di euro) 31,12,16 31.12.15 Differenza
Creditl commerdali terzi 1,200 600 600
Fondo svalutazione aediti (651) (554) {97
Totale terzi . 549 46 503
Crediti ommerdali controllate 150 80 70
Totale correlate 150 80 70
Totale crediti commerciali 699 126 573
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| Crediti verso clienti sono esposti al netto delle svalutazicni analiticamente operate tenendo conto, tra l'altro,
dellanzianita del credito e della situazione patrimoniale del debitore, Tali svalutazioni vengono accantonate in

un apposito Fonde, la cui movimentazione nel corso del'esercizio ¢ stata la seguente:

(in migliaia di euto) 311216 311215
Saldo inizio eserdzio 554 554
Acmntonamenti (da fusione) 98 -
Utilizzt nell'sserdzio (O -
Rilasdo - -
Saldo fine esercizio 651 554

L'incremento & relativo all'incorporazione della Societd Montenapo 15 Sir.l.

11.1 Analisi crediti commerciali
| crediti commerciali verso terzi al 31 dicembre 2016 e al 31 dicembre 2015 sono scadenziati come segue:.

(in migliaia di euto) 311216 31,1215 Diiferenza
Tatale crediti a scadere 7 - 7
Crediti scaduti:

Saadut] da meno di 30 giorni 170 - 170
Scaduti da 30 a 60 giotni 3 - 3
Scaduti da 60 a 90 glomni 7 (N
Scaduti da 90 2 120 giornl 4 - 4
Scaduti da oltre 120 gloni 1,016 593 423
Totale crediti scaduti 1,193 600 593
"Totale crediti commerciali verso terzl 1.200 600 600

Sulla base di un'analisi specifica dei crediti commerciali ¢ stato stanziato un fondo svalutazione crediti per un
importo pari a euro 651 migliaia di euro comprensivo di 98 migliaia proventienti dalla fusione di Montenapo 15

Stl.

12, Crediti vari e altre attivitd correnti

La voce presenta la seguente composizione:

(in miglizia di euro) 31.12.16 31,1215 Differenza
Crediti tributar 3,457 3,305 152
Crediti vari verso controllate 8.542 8.033 509
Crediti vari terzi 4 - 4
Ratel e riscont attivi 204 283 {79
Totale crediti vari ed altre attivita correnti 12,207 11621 586
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La voce Crediti tributari & cosl suddivisa:

(in migliaia di euro) 311216 31.1215  Differenza
IVA 1.131 201 930
Credito IRES 855 1.463 (608}

Credito IRAP -
Credito d'imposta su TFR -

Credito vs Agenzia delle entrate non incassato 255 740 {485)
Ritenute aconto 242 ¢8 174
Credito Agenzia delle entrate in attesa def.content, 974 833 141
Credito vetso erario per imposte differite -
Totale crediti tributari 3.457 3.303 152

L'elevato credito Iva risulta dall'acquisto di Palazzo 900 effettuato da Progetto 101 Srl, mentre it credito Ires &

stato parzialmente utilizzato in compensazione per il pagameno dei contributi.

Si ricorda che nel 2011 si & provveduto a iscrivere, fra i crediti tributari, l'intero importo delle cartelle di
pagamento ricevute dall'Agenzia delle Entrate negli esercizi 2010 e 2011 connesse ad accertament! IRES per
gli anni 2005 e 2006 in contenzioso. A fronte di tale credito la societa iscrive un debito di pari importo tra | debiti
tributari ed un fondo rischi, rappresentativo della valutazione del rischio di soccombenza. Inoltre contabilizza a
crediti le rate via via pagate. L'incremento della voce “ Credito Agenzia delle entrate in aftesa def.contenz.” &
I'effetto relativo alle rate pagate nell'esercizio,

La voce “Crediti vari v/ controllate” ¢’ costituita da crediti per adesione al consolidato fiscale, all’ VA di Gruppo

(attivo a partire dal 1° gennaio 2009) e al ribaltamento di costi alle controllate. Tafi crediti risultano ripartiti fra le

seguenti societa:

(in migliaia di euro) 31.12,16 31,12,15  Differenza
Credito da consolidato fiscale:

ISI Sel 986 986 -
Ipi Intermediazione S.r.l, - 150 (150}
Ipi Servizi 8,11, 294 156 138
Lingotto 2000 S,p. A, 3.024 2.755 209
Lingotto Hotels S.rl. 1.484 869 615
Lingotto Patking S.e.l 2.608 2,150 458
Manzoni 44 S.rl, 129 129 -
Montenapo 15 S.p.A. 821 (820
Ghiac 17 17 -
Totale credid da consolidato fiscale 8,542 8.033 509
Totale crediti varl corrent verso controllate 8.542 8.033 509

Nel corso dell'esercizio i crediti da IVA di Gruppo sono tutti stati regolati attraverso la tesoreria centralizzata.

13. Crediti finanziari e altre attivita finanziarie correnti

Nel Prospetto che segue vengono riportate la composizione e le variazioni intervenute nell'esercizio:
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(in migliaia di euro) 31,1216 311215 Differenza

Tnteressi vetso controllate 47 47 -

C/C di corrispondenza verso controllate 22,424 21,187 1.237
Intersessi per finanziameni ISI S.r.l e Lingotro 2000 8.p.A, 564 - 564
Crediti finanziarl verso Intesa Sanpaolo 1.304 1.302 2
Totale creditl finanziari correnti 24,339 22.536 1.803

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

con il quale & in essere un cantenzioso commentato nella Relazione sulla Gestione al paragrafo contenzioso.

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

(in migliaia di euro) 31,1216 311218 Differenza
C/C corrispondenza Lingotto 2000 Sp.A. 1,735 (1.735)
C/C corrispondenza Montenapo 15 Sp.A, 4431 (4.431)
C/C corrispondenza Manzoni 44 S, 3551 2088 1,463
C/C cottispondenza IS Sl 5842 5811 31
C/C cotrispondenza Lingotto Hotels Sl 3164 (3.164)
C/C corrispondenza Imutuipi 845 71 - "
C/C corrispondenza Terino Uno S.el. 884 2470 (1.586)
C/C corrispendenza Ghiae St 1, 2.260 1488 772
C/C cortispondenza Progetto 101 81l 9.077 9,077
C/C corrispondenza Interessi accertatl 739 1 738
Totale C/C di corrispondenza verso controllate 22,424 g 21,187 498

Sono attivi con le societa controllate conti correnti di corrispondenza fruttiferi {tasso d'interesse:

mese/360 + 340 basis point}.

14, Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti

La voce & cosi dettagliata:

(in migliaia di euro) 31,1216 31.12.15  Differenza
Depositi bancati e postali 35,152 1.385 33.767
Denato ¢ valord in cssa 1 - 1
Totale cassa ed altre disponibilita liquide equ 35.153 1.385 33.768

Il saldo dei Conti correnti bancari & comprensivo delle competenze maturate a fine esercizio.

| depositi bancari a breve sono remunerati a tassi variabili.

euribor 1

Le disponibilita sui depositi bancari derivanc dalla vendita dell lmmebile di via Montenapcleone a Milano della

societd Montanapo 15 Srl.
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15, Patrimonio netto

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

che segue.
Abre
FESOT:
Risernt Asern df Riserees dlf Tatale

servapfense Riterva  Risene df comersione UGl (perdite)  roperinra flussi Rimillats Puattinnlo
(valod in miglinia di euro) Cupilate azinnd Jegate rimdntazione A ene IFRS  partari annom o cvissa dedlesereizio sindin
Saldo al 1 gennaio 2015 71372 9,150 14,274 15,933 £3.009) (261) (71.742) B40T  (15.326) 73.044
Destinazione del dsultate d'esecdzio 2014 (9.1500) {1020 (15,93 35 7.742 18,326 -
Aumento di mplale 10.706 706
Avanzo Fusione Fralu
Destinazione a Riserva Lepgale
Disttibuzione dividendo
Altrd movimentd ] (1}
Utile {perdita) di pedoda {52,681} (52.681)
Altei utili (perdite) com plessivi 12 1.505 1.517
Totae utdli {perdite) complessivi 12 1.505 (52.681% {51164
Saldo al 31 dicembte 2015 82,078 13.254 (2.963) (201) {6.902) (52.681) 32.583
Destinazione dol deultaro d'eserdaio 2015 (52.681) 52.681 -
Aumento di apitale
Avanzo [usione Frala
Destinazione « Riserva Legale
Distribuzione dividendo
Alpri moviment
Utile {perdita) di pedodo 35.556 35.556
Alrd utili (perdite) complessivi (437 {437)
T'otale utili (perdite} aom plessivi (437) 35.556 35,119
Saido al 31 dicembre 2016 82078 13.254 (2.963) (200) (52.681) {7.330) 38,856 67,705

Il Capitale Sociale & costituito da 82,078.066 azioni ordinarie del valore nominale di 1 euro. La societa non ha in

essere alcun plano di stock option.

La Riserva legale ammonta a 13.253 migliaia.

La Riserva copertura flussi di cassa per complessivi euro 7.339 migliaia ¢ stata costituita nel 2011 e

adeguata negli esercizi successivi per accogliere la parte efficace della variazione di fair value dei contratt]

derivati di copertura in accordo con quanto previsto dallo [AS 39,

Le Altre riserve sono costituite da una Riserva straordinaria, dalla riserva relativa alle fusioni e dalla Riserva di

conversione che accoglie gl effetti sul patrimonio netto derivanti dalla prima applicazione degli 1AS/IFRS al 1

gennaio 2004 e dagli effetti OCI relativi al Tfr, La riserva di rivalutazione & stata definitivamente utilizzata per ia
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copertura delle perdite ed essendo intervenuta delibera del’Assemblea straordinaria degli azionisti non si rende

necessaria |a ricostituzione.

Si riagsumono le informazioni sopra esposte nel Prospetto che segue:

Utilizzi negli ultimi tre eserdil

Possibilitadi  Quota Per opertura Peralite
Euto importo utilizzazione  disponibile  perdice ragioni
Capitalesodele 42,078,066 | ' -
. Risetve di capitale
 Riserva da sovrapprezzo azioni 13,290.823
- Riserve diutli L :
“Risetvalegale 13,253,341 B -~ 13253341 1.021.106
- Riserva stracrdinaria (2.973.290) . -
" Riserva da mnvetsione TFRS _ (225.427) -
Riserva di copermusa flussi di mssa : (7.338.598)
Riserve di sivalutazione ) - 15.932.622
Utli {petdite) portate a nueve : (52.644.954) - -
Totali - 32,149,108 13,253,341 30,244,551
Quata non distribuibile 13253341
Quota distribuibile
Legenda:A:per aurment! di capitale;B:per caperlura perdite;C:per distribuzione i 50ci
PASSIVITA’ NON CORRENTI
16, Passivita finanziarie non correnti
16.1 Debiti finanziari
i (in miglaia di euro) 31,1215 Ingementi ' Deadement |  Ridass. 31.12.16
" Banco di Sardegna {sead. 30/12/2020)-quota a lungo : 1,495 ¢ (103 (212 1,180
 Banco Popolare (sead. 30/11/2025) oL 76209 . (7.808; 68401
 Intesa San Paolo (scad.31/12/2018) e : 1585 (868) 77
. Strumenti derdvati 7.038 476 - 7.514
: Veneto Bana (scad, 31/03/2027) _ 8,034 o {580) 7.454
* Prestite obbligazionado 7% - (2014 - 2021) 19,719 (943 {1.819 16,957
Totale debiti finanziari non correnti 114.080 . 476 . (1.046) - (11.287) 102223

| decrementi sono relativi ai imborsi effettuati nel corso dell'esercizio.

It Mutuo con Banco Popolare (scadenza 30.11.2025), per il quale sono stati dati in garanzia gli immobili di

proprieta facenti parte del complesso Multifunzionale Lingotto, & regolato sulla base del tasso Euribor

trimestrale maggiorato di uno spread di 200 b.p. A novembre & ripreso il pagamento delle quote capitale.

Il prestito obbligazionario scade il 10 aprile 2021, & remunerato al 7% ed & garantito da Immobifi e fideiussioni

( si rimanda al regolamento pubblicato sul sito www.ipi-spa.com). Nel corso del 2016 IPI ha acquistato 10

quote per un nominale di un milione di euro & il 10 aprile 2017 provvedera alla restituzione della prima trance

pari al 10%.
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Lo strumento derivato, utiizzato per la copertura delle oscillazioni dei tassi, come sopra indicato, & un collar,
collegato al piano di ammortamento del mutuo in essere con Banco Popolare, con data iniziale 31.08.2011 e
data finale 30.11.2025. |l cap & Euribor 3 mesi al 5% e il floor & Euribor 3 mesi al 2,43%. Le date di scadenza
sono trimestrali per ogni anno e al 31,12.2016 il suo valore di mercato (compreso tra | debiti finanziari) &
negativo di 7.514 migliala di eurc con una parte registrata direttamente in una Riserva specifica del Patrimonio
Netto intitolata "Riserva di copertura flussi di cassa’, il cui effetto relativo al 2016 & presentato nelle altre

componenti del conto economico complessivo.
16.2 Passivita per locazioni finanziarie

Tale voce si riferisce alla quota non comente delle passivith finanziarie relative al contratti di locazione

finanziaria stipulati per gli immobil siti in Venezia-Marghera e Padova.

Nel Prospetto che segue vengono riportate la composizione e e variazioni iniervenute nell'esercizio.

- {in migliaia di euro) 31,1215  Ingementi @ Decrementi Ridass. 31216

Finanziamento (leasing) immobile Venesia 13098 sy 12045
. Fingnziamento (leasing) immobile Padova : 7.017 (564) 6,453
. Totale passivitd per locazioni finanziarie non correnti 20.115 - - {L.617) 18.498

Par quanto riguarda la suddivisione del debito secondo le scadenze future si imanda alla nota 10.

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

Il trattamento di fine rapporto ha subito la seguente movimentazione:

(in migliaia di curc) 31.12.15 Cost Interessi Gainflogs  Proventizzazione  Utiliza 311276

TFR 401 1 29 27 A
Totale fondo TFR 401 - 1 29 | 27) i 404
Fondo premi fedeltd 17“ 7 .. 24
Fondo premi anzianit 57 9 : 1. 418] 57
Totale altr] fondi relativi al personale 74 16 . 1 {10) §1
Totale TFR ed altrl fondi relativi sl personale 475 16 1, 30 (30 485

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

Per le Societd che hanno avuto nel 2006 un numero medic di dipendenti uguale o superiore alle 50 unita, per la
determinazione della passivita & stata utilizzata la metodologia denominata Value of Accrued Benefits (VAB),

secondo la quale la valutazione del Fondo, secondo lo IAS 19, deve essere effettuata proiettande, con criteri
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demografico-attuariali, il TFR civilistico alla data di valutazione alla presumibile data di uscita di ciascun

dipendente, tenendo conto delle future rivalutazioni,

Tale importo deve essere attualizzato, sempre secondo le disposizioni dello IAS 19, alla data di valutazione,
senza il calcolo det pro-rata (anni di TFR maturati/anni complessivi di TFR). Cio in quanto la Legge Finanziaria
2007 prevede che quanto matura dall'1,01.2007 debba essere versato, a seguito della scelta del dipendente, ©

a un Fondo Pensione oppure al Fondo di Tesoreria istifuito presso FINPS.

Pill in dettaglio le ipotesi adottate sono state le seguenti;

T Ipotesi demografiche Dirigenti Non Dirigenti
Tabelle di mortaiita delia Tabelle di mortalita della
Probabilita di decesso popolazicng Italiana - tavole Sl popolazione italiana - tavale Sl
2014 distinte per sess0 2014 distinte per sasso
Probabilita di Invalidita 0% 0%
Probabilita di dimissicni 10,83% 5,44%
E stato considerato |l E stato considerafo il

o ' raggiungimento del requisiti raggiungimento dei requisit
Probabilita di pensionamento . ‘ . o
previsti dalle ultime disposizioni previsti dalle ultime disposizioni

legislative. legislative.
Probabilita per un attivo di.
- ricevers un'anticipazione del
£,00% in ciascun anno 1,00% in ciascun anno

TER (1)
Ipotesi finanziarie Dirigenti ' Non Dirigenti
Incremento del costo della vita 1,50% annuo 1,50% annuo
Tasso di attualizzazione (2)
(Curva Eur Composite AA al 0,33% 1,67%
31.12.2016)
Incremento retributivo

, 2,50% annuo 2,50% annuo
complessivo
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(1) Tale percentuale & stata posta pari al 100,00%. In virtu della normativa civilistica, introdotta cen la Legge
Finanziaria 2007, non ¢i saranno pill accantonamenti, in azienda, rispetto al TFR al 30.06.2007 e, quindi, la
percentuale di TFR richiesto in anticipo rispetto a quanto accantonato in azlenda, e non al TFR totale disponibile
per il dipendente, risulta essere crescente fino a diventare totale ad una certa epoca. Si & osservato che questo
effetto viene raggiunto entro qualche arno e, di conseguenza, si é ritenuto che una percentuale pari al 100,00%

dellaccantonato al 31.12.2016 possa ben interpretare il fenomeno delianticipazione, nel suo complesso.

(2) Si tratta del tasso ricavato (ai soli fini delle disclosure) come media ponderata dei tassi della Curva Eur
Composite AA al 31.12.2016, utilizzando come pesi i rapportl tra [importo pagato e anticipato per clascuna
scadenza e Iimporto totale da pagare e anticipare fino all'estinzione della popolazione considerata. Si precisa che
la Curva Eur Composite AA & una curva dei tassi ricavata dai rendimenti dei Corporate Bond emessi da societd
con rating AA, appartenenti a diversi settori tra cul Utllity, Telephone, Financial, Bank ed industrial, denominati in

euro,

Gli utili fperdite attuariall, secondo quanto previsto dagh emendamenti allo [AS 19, in vigore dalt1/1/2013, sono

stati contabiiizzati tra le altre componenti del conto economico complessivo.

Costi per benefici successivi al rapporto di lavoro

THER : Totale

(in_migliaia di euro) " TFR . Integrativo | Alwd fondi 2016
Losto . S : G . A 3
( Oned finanziari 1 e 1
Jtili/ perdite attuarialt 29 - 1 30
Tatale costo per benefici syccessivi al rapporto di lavaro - 30 ° - 4 34
18. Fondi rischi ed oneri futuri
La voce risulta cosl composta:
(in migliaia di surc) 311215 Incr. Utilizzl Proventz,  Alwe variaz, 311216 DOntro 12m,  Olwe 12m.
Cause legali 179 680 (37 822 822
Foudo rischi per accermment fiscali 12.095 89 - - 12.184 12.184
Totale altti fondd rischi 12,274 769 - {37) - 13.006 13.006 -
Totale fondi per rischi ed onerd futur 12.274 769 - (37) - 13,006 13,006 -

La costituzione dei fondi rischi & legata principaimente a garanzie efo contenziosi.

Nell' esercizio gli incrementi pils significativi riguardano 180 mila euro e 500 mila euro per i contenziosi in corso.
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Il fondo cause legali accoglie prevalentemente:

1) accantonamenti a copertura del rischio di possibili esborsi nei contenziosi con soggetti diversi per

contenzios! radicati negli esercizi precedenti & relativi all'attivita della societa;
2) |1 *fondo rischi per accertamenti fiscall” di 12.184 migliaia di euro si riferisce:
- per 189 migliaia di euro a un importo stanziato nel 2010 a copertura rischi di accertamento fiscale IRES, [RAP
2005 {ex Frala);
- per 990 migliaia di euro a un importo stanziato nel 2007 a copertura dei rischi fiscali relativi al p.v.c. della
Guardia di Finanza relativo a IRES, IRAP & [VA 2008/2007 per prestazioni professionali contestate;
- per 3.916 migliaia di euro allaccantonamento effettuato nel 2008 a seguito di p.v.c. dell Agenzia delle

Entrate in relazione a contratti di leasing perido 2005 per IRES e IRAP;

- per 7.000 migliaia di euro al’accantonamento per imposte sanzioni e interessi relafivi a esercizi precedenti
stanziato In relazione alle richieste del’Agenzia delie Entrate nel giugno 2009, in merito & operazioni di
conferimento/cessione d'azienda effettuate nel 2005 e 2006 ravvisandovi gli estremi dellipotesi elusiva
contestata dalla Societa;

- per 89 migliaia di euro allaccantonamento per imposte sanzioni e interessi relativi a eserclzi precedent]
stanziato In relazione alle richieste del Comune di Pavia, In merito ad una variazione della rendita per il calgolo
Iciflmu;

Per utterlor informazioni si veda il paragrafo “Vertenze in corso” della Relazione sulla Gestione.

19, Debiti vari e altre passivita non correnti

La variazione della voce in oggetto & riportata nella tabella seguente:

{migliaia di euto) 31.12.16 31.12.15 Differenza
Depositi cauzionali 102 35 o7

Debiti acquisiti dalla liquidazione Conscizio PIVIL 139 139

Totale debitl vari e altre passivitid non correnti 241 174 67

PASSIVITA’ CORRENTI

20. Passivita’ finanziarie correnti

20.1 Debiti finanziari correnti

Nel Prospetto che segue vengono riportate la composizione e le variazioni intervenute nel'esercizio.
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(in migliaia di euro) 311216 311215 Differenza
C/C di cotrispondenza con controllate 9.731 11,405 {1.674)
Interessi vs wontrollate - - -
Debiti finanziati verso terzi -

Debiti finanziatf verso bandhe 11,955 13,134 (1.17%
Debiti finanziati per arte di cedito 5 5
Totale debiti finanziati correnti 21.691 24,539 (2.848)

| debiti derivanti dai depositi bancari sono stati coperti dalla liquidita della vendita dellimmobiie di via

Montenapcleone a Milano defla societd Montanapo 15 Srl.

| saldi passivi dei c/c di corrispondenza con le societa del Gruppo risultano essere cosl composti:

fin miglialadi euro) 31.12.16 31,1215 Diffetenza
C/C corrispondenza IPL Intermediazione 8zl 1,834 2.260 (426)
C/C corrispondenza Lingotm-Hotcls Srd, 1.130 5623 (4.453)
C/C corrispondenza Montenapo 15 Sp.A.

C/C cortispondenza IPT Servizi Sr.l, 1221 864 357
C/C cortispondenza Lingoto Patking Sl 1,965 2483 (518)
C/C cortispondenza Totino Uno Sl -
c/C corrispondenza Lingotto 2000 Sp.A, 3.581 3.581
C/C corrispondenza ImutuiPi Sxl, 78 (78)

C/C corrispondenza Ghiac St

€/C corrispondenza Manzonf 44 Stl -
C/C corrispondenza Progetto 101 Stl 97 97
Totale debit finanziarl correnti verso controllate 9,731 11.405 (1.674)

Sui saldi passivi dei conti correnti di corrispondenza con le societé controllate sono calcolati interess; al tasso

euribor 1 mese/360 + 145 basis points.

| debiti finanziari verso banche vengono di seguito riepilogati:

{in migliaia di euro) 31,1215 Incternenti Dectementi: Ridass. 31,12.16

Banoo Popolare ex BPN- (sead, 30/11/2025) 1.963 {1788y 7.608 8.006
Banco di Sardegna (sead, 30/12/2020) quota a breve 224 24y 212 212
Banc delle Marche (saad, 31/12/2015) 1.291 S 2y -
Bana Intermobiliare (BIM) apertura di credito ¢/c9124 4576 j {4.576) -
Bana Intermobiliate (BIM) apertura di aedito o/ c 102164 1,988 ] {1.988) . -
Intesa San Paclo {(sead.31/12/2018) quota a breve 600 f 468y 868 1.000
Veneto Bana a breve (sed. 31/03/2027) quota a breve 282 ' (282) 580 580
Banwm Popolate apertura credite of ¢ 21586 1.872 : (1.872); -
Prestito obbHegazionato 7% - (2014 - 2021) quota a breve 338 : & 1,819 2,157
Totale debiti finanziati banche 13,134 -7 (10.594) 9.468 11,955

Per le linee di Banca Marche e Banca Intermobobiliare oltre ad essere state estinte non si & chiesto il innovo,
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20.2 Passivita per locazioni finanziarie corrent

Tale voce si riferisce alla quota corrente delle passivita finanziarle relative ai seguenti contratti di locazione

finanziaria:
{in migliaia di eura} 31.12.15 Incementi  Degementi Ridass. 31.12.16
Finznziamento (leasing) immohbile Venezia 1.158 {1,020 1.053 1.192
Finanziamento (leasing) immobile Padova 621 (546} 504 639
Totale passivitd pert locazioni finanziarie correntt 1.780 - {1.566) 1.617 1.831

20.3 Altre passivita finanziarie correnti

Al 31 dicembre 2016 la voce presenta ia seguente movimentazione:

(in migliaia di euro} 31,12,15 Inaementi Deagementi Ridass, 31.12.16
Debiti finanziari Equitaiia S.p. A, 613 : (613)
Totale altre passivitd finanziarie correnti 613 - . -

I} debito & stato estinto nel mese di luglio 2016 per un importo inferiore.

21. Debiti commerciali, per imposte, vari e altre passivitd correnti
21.1 Debiti commerciali

Al 31 dicembre 2016 la voce risulta cosi composta:

(in migliaia di euro) 31,12,16 31.12.15 Differenza
Debiti commerdall terzi 1.423 1.557 (134)
Acoouti a7 : a7
Totale debiti comm.i terzi 1,406 1.557 (151}
Debiti commerdali cntrollate 123 - 123
Debiti commerdali collegate 90 - 90
Debiti commerdali cotrelate -

Totale debiti comm.li correlate 213 - 213
Totale debiti cormm.li 1,619 1,557 62

di cui v/parti correlate:

(in migliaia di euro) 31,1216 31,1215 Differenza
IPI Servizi S.t.l, 63 63
IPI Intermediazione S.t.l, 27 27
Lingotto Hotels S.r.l, 8 8
Lingotto Patking 8.k 25 25
Totale debiti commerciali verso controllate 123 - 123
Mi.mo.se §.p.A. - dafusione 1 1
Studio Segre 89 89
Totale debiti comm li correlate 213 - 213
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Nel corso dell'esercizio sono statl regolati tramite tesoreria centralizzata i debiti dell'esercizio in corso.

| debiti commerciall non producono interessi e vengono regolati nel corso dell'esercizio.

22. Debiti per imposte correnti

l.a voce & cosi’ composta:

(in migliaia di euro) 31.12.16 31,12.15  Differenza .
Debito IRAP : 2,452 38 2,414
. Totale debiti per imposte correnti ‘ 2.452 33 2.414

23. Debiti vari e altre passivita correnti

La voce & cosi' composta:

(in migliaia di euto) 31,1216 31,1215 Differenza
Debitl tributari 594 1.410 {(816)
Debiti tributati (da fusione} _ 3,105 - 3.105
Debiti vatl verso controllate 28 278 (250)
Debit vs istituti di previdenza sodale 68 G5 3
Incentivi all'esodo 693 176 517
Debiti diversi ) 1.387 1,424 (37
Ratel ¢ tisconti passivi 79 85 {6)
Totale debiti vari cd altre passlvitd correnti 5,954 3.438 2.516

La voce “debiti tributari” pari a euro 594 migliaia al 31 dicembre 2016 & riferita per 255 migliaia al debito residuo
verso |'Agenzia delle Entrate per gli accertamenti come descitti nella nota 12 & in relazione. Tale importo trova

il cortispondente contabile nel credit tributari. Si rimanda alla nota 12.

La voce “deblti tributari (da fusione)” pari a euro 3.105 migliaia al 31 dicembre 2016 ¢ riferita a' residuo debito
verso 'Agenzia delle Entrate della societa Montenapo 15 Srl per [adesione al verbale di contestazione con il
quale & stato rilevato il mancato assoggettamento al regime IVA del reverse charge della fattura di acquisto di
contratto di leasing immabiliare con riferimento al’annualita 2011. Risultano ancora da pagare 12 rate di cui
Iultima sara il 31/01/2020.

L'importo dellincentivo all'esodo & relativo ad alcuni dipendenti IP1.

La voce “Debiti vari verso controllate " &' composta da debiti per adesione al consolidato fiscale, per adesione

all' IVA di Gruppo e da altri debiti cosl come risulta dal seguente prospetto:
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{in migliaia di euzo} 31.12,16 31,12,15  Diffetenza

Debito da consolidato fiscale:

IPI Intermediazione S,k 3 266 (263
Lingotto Hotels 8,r.1, -
18I Sl -
Lingotto 2000 8.p.A, - -
Manzoni 44 8.1, -
Lingotto Parking S.r.l. -
Montenapo 15 S.p.A, -

Imutuini S.r.l. 25 12 13
Totale debiti da consolidaio fiscale 28 278 (250)
Totale debiti vari cortenti verso controllate 28 278 (250)

Nel corso delt'esercizio | dediti da VA di Gruppo sono tutti stati regolati attraverso la tesoreria centraiizzata.

La voce Debiti diversi & cosi composta:

{in migliaia di euro) 311216 - 311215 Differenza
Debiti verso personale dipendente 160 201 (41)
Debiti verso organi sodali - - -
Debiti verso azlonisti 37 37

Capatre zoquiste immobili 120 120
Antidpazioni 1,070 1.070 -
IVA - - -
Altri 115 (116)
Totale debiti diversi 1.387 1.424 (37)

La voce “anticipazioni” (euro 1.070 migliaia al 31 dicembre 2016), si riferisce alla parte residua rispetto a
quanto ricevuto da Fiat CIEl e da riconoscere a Green Village S.p.A. a ultimazione di opere di bonifica. E' in
corso un contenzioso egato alla richiesta di restituzione delle somme da parte di Fiat CIEI che IP| & disposta a
corrispondere solo dopo aver ottenuto anche la liberatoria da Green Village S.p.A. {si rimanda alla relazione

sulla gesticne nel paragrafo dei contenziosi).

| “debiti verso personale dipendente’ al 31 dicembre 2016 sono pari a euro 160 migliaia e recepiscono lo

stanziamento per ferie maturate e non godute.

Nell'esercizio & stata incassata caparra confirmatorie per 'a vendita di C, Magenta n. 83 a Milano per euro 120

migliaia.

23, Composizione attivita e passivita finanziarie

Di seguito I'esposizione del valore contabile e del fair value, compreso il relative livello della gerarchia del fair

value, relativo alle attivitd e passivita finanziarie al 31 dicembre 2016 ed al 31 dicembre 2015. Sono escluse le
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informazioni sul fair value delle attivita e delle passivita finanziarie non valutate al fair value, quando il valore

contabile rappresenta ragionevole approssimazione del fair value:

31dicambre 208 Classlficazione Valore contablle
Passlvita
finanzlarie
designate al
Creditl e cesto Derlvati di Quota Quotanon
{migliala di eura) finanzamentt | ammo rilzzato soperura corrente carrente FalrValue
IRB 3128 s 31126 318

ATTIVITA'

‘Credi fhanzar . 83450 24339 84.20 85450
Crediti commerciall 699 889 o 699
Altri crediti (*) 8515 8.542 | 73 8615
Disponlbillta liquide 35,63 . 36,153 . 35,169
Totale attivita finanzlarle 132.926 0 68.733 64.193 132.0286
PASSMITA'

Debiti finanzlari B  BeTas 754 | easer | 20721 #4243
Dabiti commerciall (Eh] ge ) ) 68
Altrl debiti (%) 2.349 2,908 241 2.349
Totale passivitad finanziarle 0 140.697 7.514 27.249 120,962 148,211
{*}con esc\_l{_sic_:_ne del creditifdebit| lm_)ut_:_ari_[__ys entl previdenziali, versc perso nale, verso azlonist], ratel e risconti non finanzlarl.
31digembrs 2015 Glassificazione Valcre contabile

Passivita
finanzlarle
designate al
Creditie costo Derivatl dl Quota Quotanon
{migilala di eure) finanziamenti | ammort|zzato coperura corrente corrents Fair Valua
3126 316 3R.6 312,15 3116

ATTIVITA'

- Craditi finanzlar! 86.609 22,485 64.120 86.60¢
Crediti commerciali ©8 126 7]
Altricrad/ti {*) 8,108 8,033 76 818
Dispenibliila iquide 1.385 1385 1385
Totale attivitd flnanziarie 96,220 Q 32,033 64.196 96.229
PASSMITA'

: Dehltl finanziar| 164.080 7038 26.933 134,195 B1eEs
Debiti commarciall 1557 1667 1667
Adtrl debiti {1} 2359 2.85 74 2359
Totale passivita finanzlarle o 158,006 7.038 30.675 134,364 165.044

{*) con esclusione del credltifdebitl tributari, vs enti previdenziali, verso perscnale, verso azlonisti ratel efisco ntl non finanziar.

Non & stato esposto il fair value delle attivita e passivita finanziarie a breve, quali i crediti e debiti commerciali,

in quanto il valore contabile approssima in maniera ragionevole il fair value.
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24, Ricavi

La voce risulta cosl ripartita;

{migliaia di euro) 2.016 2015 Differenza
Canoni di lomzione 2.863 2.926 (63
Vendita immobili 118.000 4319  113.68]
Prestazioni di servizi (eonsulenze immobiliari) 18 18
Recupero spese 124 95 28
Totale ricavi 121.005 7.341 113.664

La voce “vendita immobili” fa riferimento alla vendita di via Montanapoleone 15 pervenuta con la fusione della

societd Montanapo 15 Sri descritta nelle informazioni societarie.

25. Altri proventi

La voce presenta la seguente composizione:

(migliaia di euro) 2,016 2,015 Differenza
Alert proventl infragruppo 903 1,057 {154
Altri ricavi 573 379 194
Totale aliri proventi 1476 1,436 40

Il dettaglic dei proventi infragruppo & ripartate nel commento alle parti correlate.

L'incremento deghi altri proventi si riferisce alla defiizione di quanto effetivamente dovuto al fallimento Tikal nel

corso del 2016 e ad un risarcimento assicurativo,
26. Acquisti di materiali e servizi esterni

La voce presenta la seguente composizione:

{migliaia di euzo) 2016 2015 Differenza
Spese sodetarie 664 473 191
Prestazioni amministrative, fiscale e legali 567 143 424
Consulenze e prestazioni riferite alle arce di business 1,393 498 895
Locazioni passive 168 168 -
Utenze e altre spese 324 303 21
Manutenzioni 318 184 134
Noleggi 129 99 30
Spese condominiali 27 108 (81)
Altre mnsulenze ¢ prestazioni 44 38 6
Asslaarazioni 123 169 (46)
Pubblidri e promozione 35 60 {25)
Matetie di consumo 17 14 3
Prestazioni sistemistiche 82 63 19
Commissioni banatie 54 147 {93)
Totale acquist e servizl esterni 3,945 2.467 1.478

L'incremento & quasi esclusivamente riferibile allincorporazione dalla societa Montenapo 15 S.r.i.
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La voce assicurazioni frova la sua parziale compensazione nei ricavi infragruppo in quanto la societa rifattura le

quote di loro competenza alle proprie controllate avendo accentrato otfimizandone il costo.

La voce Spese societarie puo’ essere cosi riepilogaia:

{migliaia di ento) 2016 2015 Diffetenza
Emolumenti spettanti al Consiglio dt Amministrazione 189 220 (31)
Emolumenti spettanti al Collegio sindacle 41 36 5
Compensi alla sodetd di revisione 4 41 -

Altre spese sodetatie 393 176 217
Totale spese societarie 664 473 19

Le Altre spese societarie comprendono, sempre in relazione alla incorporazione, 199 migliaia di euro relativi a

penalita contrattuali per 172 migliaia di euro per 'estinzione anticipata del Mutuo di Veneto banca.

| costi relativi agli acquisti di materiali e servizi esterni da parti correlate sono rappresentati da costi per affitti e

consulenze e sono ripartiti come segue:

(migliaia di euro) 2016 2015 Differenza
IPI Servizi S.r.l, 302 211 91
IPT Servizi S,r.l.- da fusione Montenapo 15 S.r.L. 130 - 130
Lingotto 2000 S.p.A, 208 167 41
ISI 5.t - - -
Lingotto Patking S,r.l. - - -
IPI Intermediazione S.r.l. 21 79 (58)
IPI Intermediazione S.r.l, - da fusione Montenapo 15 8.0, 590 - 590
_Lingotto Hotels S.t.l. 57 32 25
Totale acquistl materiali e servizi verso controllate 1,308 489 819
Studic Segre 120 81 39
Totale acquisti materiali e servizi verso correlate 1,428 570 858
27. Costi del personale
La voce risulta cosi suddivisa:
{migliaia di eurc) 2016 2015 Differenza
Stipendi 2,209 1,606 603
Oneti Sodali 483 441 42
Quota 'TTR e altti fondi del personale 132 97 35
Altrd costd del personale 31 27 4
Totale costi del personale 2.855 217 684

La voce “stipendi” accoglie euro 300.000 (invariato tispetto al 2015), di compensi di Amministratori con cariche

operative e l'incentivo all'esodo

L'organico medio aziendale ha subito nel corso dell'esercizio la seguente evoluzione:
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2010 2015 Vatlazione
Dirigenti 5 6 - 1
Impiegati/ Quadd 14 13 1
Totale 19 19 -

28. Altri costi operativi

Gli “Altri costi operativi® sono cosi composti:

{migliaia di euro) 2016 2015 Differenza
IMU 490 473 17
Imposte di registro 83 87 4
Altre imposte indirerte 68 21 47
Imposte indirette 641 581 60
COneri diversi di gestione 431 121 310
Totale costi operativi 1.072 702 370
29. Accantonamento fondi
{migliaia di euro) 2016 2015 Differenza
 Acmntonamento al fondo rischi per acettamenti Id/Tmu Pavia 89 - 89
Aamntonamento al fondo dsdhi per bonifiche 180 180
Acantonamento al fondo rischi per catestazioni opetazioni 2009 500 - 500
Totale Accantonamento fondi 769 769
30. Rilascio fondi
La presente voce risulta cosl composta:
{migliaia di euro) 2016 2015 Differenza
Proventizzazione fondo svalutazione altd crediti 2 - 2
Proventizzazione fondi rischi ed oner 37 23 14
Proventizzazione fondi integrativi TFR - - -
39 23 16

Totale rilascio fondi

31. Variazioni delle rimanenze

La variazione delle imanenze ha subito la seguente movimentazione:

(migliaia di euro)

2015 Differenza

Vendita immobill

Svalutazione Padova e Milano
Vendita immobili Montenapo

7.330

(7.330)
1.637
55.190

Variazione delle rimanenze

7.330

56.827

La variazione & relativa alla vendita dellimmobile via Mcontanapoleone in Milano della societa incorperata

Montenapo 15 Srl e alla svalutazione dell'immobile in Padova e in Milano Corso Magenta.
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32. Ammortamenti

Gli Ammartamenti imputati a conto economico sono stati determinati secondo quanto illustrato a commento

delle attivita materiali e degli investimenti immobiliari.

La voce presenta la seguente composizione:

{migliaia di euro) 2016 2015 Differenza
Ammortament] attivitd immateriali 38 45 €]
Ammortamenti attivitd materiali di proprieta 53 53 -
Ammortamentd attivita materali in leasiog finanziario - - -
Totale ammortamenti 91 98 {h

33. Ripristini/Svalutazioni di valore di attivita non correnti

Si rimanda alla nofa 8.1 della presente nota.

34. Ripristini/(svalutazioni) di valore di attivitd non correnti

(migliaia di euro)

2016 2015 Differenza

IPI Servizi 8,11

IPT Intermediazione S.t.l.
Svalutazione Credito Porta Vittoria
Montenapo 15 S.p.A.

ISI Sl

Manzoni 44 S.rl,

Linpotto Hotels S.r.l.

Totino Une Sl

ImuwuiPl Srl,

GhiacS.tr.l

Progetto 101 S..l,

Consorzio Plvil

Gestlotto 6 Soc. Consortile in liquidazione

(54) 19 (73)
727 (721 (6)
(43.660) 43660

(6.776) 2704 (9.480)
(1.228)  (1.861) 633

6.036)  (784)  (5.252)

(192)  (208) 16
(514 (450) (64)
(113) (113)

(12) 12

Ripristini /Svalutazioni di valore di attivitd non correnti

(15.640) (44.973) 29,334

La voce alloca la svalutazione operata nell'esercizio delle partecipazioni in Ipi Servizi S.rl., 1Pl Intermediazicne

S.rl., I81S.rl, Manzoni 44 S.r.l., Torino Uno S.r.l, ImutuiPl S.r.l., Ghiac S.r.l. e Progetto 101 Sir.l.
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35. Proventi e oneri finanziari

35.1 Proventi finanziari

| “Proventi finanziar” presentang la seguente composizione:

(migliaia di euro) 2016 2015 Differenza
Interessi attivi su crediti finanziarl controllate 564 786 (222)
Interessi attivi su ¢/ cdi comrispondenza controllate 739 596 143
Interessi attivi su arediti finanziad altre cotrelate - - -
Interessi banche 672 3 669
Tnteressi su crediti etatic - - -
Quota non efficce della vatiazione fv. su prod. detivati di copertura - - -
Interessi terzi 10 {10y
Totale proventl finanzjari 1,975 1.395 580

Gli interessi verso societa controllate sono relativi a finanziamenti e ai conti correnti di corrispondenza regolati

al tasso di interesse (media Euribor 1 mese/360) maggiorato di uno spread di 340 basis point,

La composizione della voce “Di cui Viparti correlate” risulta cosi composta:

{miglizia di euro) 2016 2015 Differenza
ISTSrl 165 190 (25)
Lingotto 2000 8.p.A. 399 596 (197)
Totale interessi attivi su credit] finanziari controllate 564 786G (222)
Lingotto Hortels Sl 208 87 118
Lingotte 2000 S.p.A. 22 22
ISI Sl 195 143 52
Montenapo 15 S.p.A, 164 (164
IPI Servizi S.r.l. -
Manzoni 44 S..1 73 100 27
Imutuipi S,r.1, 1 1 -
Torno Uno Stl 88 54 34
GhiacS.rl. 60 47 13
Progerto 101 Sl 55 95
Totale interessi attivi su ¢/c corrispondenza controliate 739 596 143
‘Totale provent finanziari correlate 1,303 1,382 (7N
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35.2 Oneri finanziari

Gli Oneri finanziari sono cosl composti:

(migliaia di euro) 2016 2015 Differenza
Interessi passivi su ¢/ cdi merispondenza controllate 120 244 (124)
Interessi leasing finanziati 435 484 (49
Vatiazione netta del Fv, delle coperture di flussi di assa ridassifiati nel dsultato d'eserdzio 1,920 1,812 108
Quota non efficace della variazione fiv, su prod, detivati di copertura - 24 (24
Intetessi e oneti su su debiti obbligazionati 1.458 1.500 (42}
Interessi su finanziamenti bancr 2,381 2.653 (272)
Al 55 2 53
Totale oneri finanziari 6.369 6.719 (350)
Di oui v/parti correlate:
(miglinia di eurc) 2016 2015 Differenza
IPI Intermediazione S.rl. 27 23 4
Lingotto Hotels S.rl. 62 53 9
IPI Servizi S.r.l. ¢ 6 -
Lingotto Parking S.r.l, 2h 35 (10)
Lingotto 2000 S.p.A. 126 {126)
Progetto 101 S.xl 1 €]
Totale interessi passivi su ¢/c corrispondenza controllate 120 244 (124)
Totale onerl finanzlari correlate 120 244 (124

36. Imposte sul reddito del periodo

Le Imposte correnti sul reddito rappresentano le imposte dirette dovute dalla Societd e sono cos

dettagliate:

(migliaia di euro) 2016 2015 Differenza
IRES (1,224 (1.647) 423
IRAP 2,519 37 2482
Totale imposte cotrent! 1.295 (1.610} 2,905
Imposte selative ad eserdzi precedent 74 26 30
Imposte sul redditc differite attive - - -
Totale imposte sul reddito del periodo 1,371 (1.584) 2,955

Il carico di imposte effettivo & molto inferiore a quello teorico in quanto la svalutazione del credito di Porta

Vittoria { 53 milioni), effettuata nel 2014 e nel 2015, & diventato deducibile nell'esercizio e esistono important

perdite pregersse di circa 36 milioni,

Si ricorda che la Societd ha aderito, insieme alle altre societd del Gruppo, al consolidato fiscale nazionale ex

artt. 117-129 T.UL.R.. }l valore indicato nella voce IRES rappresenta il beneficio da adesione a tale istituto in

capo alla consolidante IPI S.p.A.

37. Utile (perdita) da altre componenti del conto economico complessivo

Rappresenta l'effetto dato dalla variazione di fair value sugli strumenti derivati contabilizzati come di copertura.
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37. Dettagli Rendiconto Finanziario

37.1 La variazione netta del fondo TFR e di altri fondi relativi al personale pud essere cosi dettagliata:

(in migliaia di euto) 311216 311215 Differenza
TR e altii fondi relativi al personale 485 475 10
Totale TER e altri fondi relativi al personale 485 475 10
37.2 La variazione dei crediti commerciali e vari & esposta come segue.
(in migliaia di euro) 31,1216 31,12,15  Differenza
Crediti commerdali 699 126 (573)
di cui parii correlate -
Crediti vati correnti 12.207 11.621 {586)
i cui parii rovvelate 8.533 &£033 (500)
Crediti vati hon aotrenti 73 76 3
i cui parii corvelate -
Totale crediti cominerciali e vari 12.979 11.823 (1.156)
df cud paryf correlate 8,533 8033 (500)
37.3 La variazione delle rimanenze nette risulta dalla seguente tabella:
(in migliaia di euro) 311216 31,1215 Differenza
Rimanenze 62,213 63.849 1,636
Disavanzo alloato in varazione magazzino pet inoomporazione Montenapo 3.059
Totale rimanenze 62.213 63.849 4.695

37.4 La variazione dei debiti commerciali, per imposte, vari ed altre passivita correnti derivante dalla dinamica

dell'attivita & la seguente:

(in migliaia di euto) 311216 311215  Differenza
Debiti commerdali 1.619 1,557 62
di ewi parii correlate - - -
Debiti vari correnti 8.406 3,476 4,930
di eni parti correlate 278 (278)
Debiti per imposte -
Debiti vatl non correnti 241 174 &7
Totale debiti commerciali e vari 10.266 5207 " 5.059
df cud parti correlate - 278 (278)

La variazione si riferisce a maggiori debiti di 2, 5 milioni per Irap e a 3 milioni per debiti tributari incorporati

37.5 La variazione dei fondi rischi ed oneri pud essere cosl rigpilogata:

{in migliata di euro} 31216 311215 Differenza
Fondi rischi ed oner 13,006 12.274 732
Totale fondi tischi ed oneti 13,006 12.274 732

37.6 La variazione e relativa alle svalutazioni delle partecipazione




38, IMPEGNI E RISCHI
38.1 Garanzie prestate

(in migliaia di euro} 31.12.2018 31.12.2015
Garanzie prestate 125.361 125.361
- Fideiussioni a favore di terzi 30.000 30.000
- Fideiussioni a favore di terzi 1.867 1.717
- Fideiussioni [P a favore di controllate 93.644 93.644
18! per finanziamento Banco Popolare {ex Credito Bergamasco)
82.500
Torino Uno per finanziamento Intesa Sanpaolo 11.144
Garanzie reali 437.506 485.506
Pegni 17.264 17.264
- IPI quote Lingotto Hotels per fin. Banco Popolare [P SPA 17.264 17.264
Ipoteche 97.682 97.682
- IP! Banco di Sardegna 3,465
- IP! Banca Intesa Sanpaolo 5,250
- IPI Veneto Banca 18.000
- IP! - Equitalia ' 33.937
- {PI - Obbligazionisti 27.030
Impegni o 400 590
- IPI impegno all'acquisto di immobil 400 | 200

Le Garanzie prestate si riferiscono;

« Alla fidejussione concessa al Credito Bergamasco a garanzia della linea di credito dalla stessa concessa

alla controllata ISI S.r.l. per euro 82,5 milioni;

« Alla fidejussione rilasciata a Intesa Sanpaolo a garanzia della linea di credito concessa alla controllata Torino

Uno S.r.l. per eura 11.144 migliaia.

« Alla lettera di patronage rilasciata a Banca Popolare di Sondrio nellinteresse di Manzoni 44 S.r.l. per 30

milioni di euro.
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Alla contro garanzia di 1,7 milioni di euro prestata da Atradius per le garanzie rilasciate da questa al comune
di Milano per la bonifica di aree e la realizzazione delle opere private nell'area di Porta Vittoria, Queste
garanzie IPI le rilascié quande Porta Vittoria era controllata da IPI.

Alla garanzia di 0,15 milloni per partecipare alla gara di acquisizione di una societa

Il finanziamento in pool per ariginari euro 100 milioni (con scadenza 30 novembre 2025), stipulato da IP1 S.p.A.
in data 12 novembre 2010 con le banche finanziatrici Banca Popolare di Novara S.p.A e Banca Popolare di

Lodi S.p.A., ora Banco Popolare, & garantito dal pegno del 100% del capitale sociale della Lingotto Hotels S.r.l.
per un controvalore di euro 17.264 migliaia.
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39, INFORMATIVA SULLE PARTI CORRELATE

La seguente tabella mostra i valori complessivi delle transazioni intercorse nell’'esercizio con parti correlate.

| dati economici si riferiscono all'esercizic 2016 ed allesercizio 2015.

| dati patrimoniali si riferiscono al 31 dicembre 2016 e al 31 dicembre 2015,

Ricav| e Creadit Dehitl
altrl Costl per Prov. Onerl Commille Commlle Creditl Debit|
{In migllaia di euro) Anno pravenil serv(z| Finanzlari Finanzlari varl Var) Finanzlarl Finanzlari
PARTICORRELATE
1P| 8.p.AJIntarmediazieone 5.r.l, 2016 358 (811} {27) {3) {1.834}
2016 372 (79 (23) 1 (268) {2.260)
1P| 8.p.AJLIngotto Hotals B.r.l, 2016 B3 (57} z65 {82) 1.484 {116} - {1.130)
20% 07 (28) &7 {53) 111 - 3.211 {5.623)
1Pl S.p.AJIPI Sarvizi S.r.l. 2016 221 (432) {8) 295 (1,221
2016 242 {21) (8) 56 - (864)
IP| §.p.AJISIS. .l 2018 %4 - 360 9886 18.381
2016 33 - 333 285 (10} 18.611
IFI 8.p.A./Lingotto 2000 S.p.A, 2016 T7 (208) 421 3.024 51,931 {2.,581)
2015 - (138) 596 (168) 2.765 (28) 53,086 -
IPI 8.p.A./Lingotte Parking S.r.l. 2018 83 - {25) 2.761 {1.96E)
2015 EL (38) 2.150 (2) (2,484}
IPI 5.p.A./Montenapo 15 S.p.A. {Incorporata) 2018
2016 52 4 a21 (12) 4431
IF] S.p.A./Manzonl 44 S.r.l. 2016 13 73 1289 3,681
2015 32 o 128 {17 2.088
Pl S.p.ASImutulpl S.r.l0. 2916 37 1 {25} 71
2013 41 1 (12) - {78)
1Pl S.p.A./Tarlno Uno S.r.l, 2016 5 BB 8B4
2018 B 54 2.470
IPI S.p.A./Ghlac 8.r.l, z2018 &5 60 17 2.280
2015 & 46 7 1488
IP1S.p.A./Progette 1015,r,1. 2016 ab " 9.077 -
2015 - - - 0 - - - (95)
TOTALE CONTROLLATE 2016 204 (1.308) 1.303 (120) 9.686 (144} B7.155 {9.731)
20% 987 (488) 1331 (287) 8.033 {357) 85.356 {11.405)
IP18.p.AJIPI Gesllotto 68 Soc. Consortlle S.p.A. 2018 - -
2015 38)
1Pl S.p.A.JCansorzjo F|,VIL. 2018
2015 64 -
1P S.p.AJOmMmnNla Valenza S.r.1. 2016 22 B {1
2015
Pl 8.p.AJMI.MO.SE, S.p.A. 2016 {1
2015 -
IF1 &.p.A./Studic Segre 2016 {120) {67)
] 2015 - (532)
TOTALE ALTRE CORRELATE 2016 22 (1290) 6 (89)
2015 - - - - a4 (668} - -
TOTALE CORRELATE 2016 928 (1.428) 13433 {120) E.692 (213) a87.155 {2.731)
2046 087 (4808) 1381 (287) 8,007 (925} 85.265 (11.406)

Termini e condizioni delle transazioni tra parti correlate

Le vendite tra parti correlate sono regolate a condizioni di mercato ritenute normali, tenuto conto delle caratteristiche

dei beni e dei servizi prestati. | saldi dei debiti e crediti commerciali in essere al 31 dicembre 2016 non sono assistitl

da garanzie, hon generano interessi e sono regolati per contanti.

Per quanto riguarda i crediti finanziari con parte correlate si rimanda alla nota 13.

40, GESTIONE DEL RISCHIO FINANZIARIO: OBIETTIVI E CRITERI

| nrincipali rischi identificati e gestiti dal Gruppo IPI sono i seguenti, tutti connessi alla sua operativita:

« [frischio di mercato (principalmente rischio di tasso): derivante dali'esposizione alla fluttuazione dei tassi di interesse;




« il rischio di credito: col quale si evidenzia la possibilita di insolvenza (default) di una controparte o I'eventuale

deterioramento de! merito creditizlo assegnato;

« il rischio di liquidita: che esprime il rischio che le risorse finanziarie disponibili risultino insufficient! a mantenere I propri

impegni di pagamento.

Il Gruppo monitora costantemente i rischi finanziari a cui risulta espesto, in modo da valutarne gli effetti potenziali negativi con

adeguato anticipo e Intraprendere e conseguenti azioni correttive.

| principal: strument! finanzlari del Gruppo, divers! dai derivati, comprendone i finanziamenti bancar!, i leasing finanziari, i depositi
bancari a vista e a breve termine. L'obiettivo principale di tali strumenti & di finanziare le attivita operative del Gruppo. il Gruppo

ha diversi altrl strumenti finanziari, come debiti e crediti commerciali, derivanti dall'attivith operativa.

Il Consiglio di Amministrazione riesamina e concorda le politiche per gestire detti rischi, come riassunte di seguito.

Rischio di tasso di interesse

Il rischio di tasso d'interesse identifica la variazione inatfesa dellandamento futuro dei tassi di interesse che
potrebbero determinare maggiori oneri finanziari a carico della societa.

IPI ha un indebitamento finanziario di circa 144 milioni di euro, compresi i leasing finanziari e il prestito
obbligazicnario; tutto in valuta euro e tutto a tassi di interesse variabile con parametro di riferimento FEuribor (3 0 6
mesi) eccezion fatta per il prestito obbligazionario che ¢ a tasse fisso pari a 7 % annuo.

L'indebitamento & costituito per oltre il 84% da mutui o leasing strutturalmente a medio-lungo termine che hanno
finanziato l'acquiste degli immobili, per lo pill locati a terzi, con canoni che si adeguano in base alla varlazione dei
prezzi al consumo.

Ne consegue che i parametri di variabilita degli interessi & dei canoni di locazione non sono omogenei, determinando
cosi un rischio di insufficienza di risorse per servire il debito finanziario rispetto al cash flow atteso.

Lo oscillazioni dei tassi di interesse sono molto marcate in questi anni, cosi come le incertezze sulla loro eveluzione,
accentuando cosi il rischio per la societd che si verifichi un rialzo significativo dei tassi tali da rendere i canoni di

locazione degli immobili totalmente insufficienti a servire il debito.

|'attuale congiuntura rende quanto mai difficoltoso ipotizzare il futuro andamento dei tassi. Per quantificare Timpatto
delle oscillazioni positive o negative dei tassi si voglia far riferimento al peso di 100 b.p. sullindebitamento a tasso
variabile al 31.12.20186 di circa 39 milioni di euro, non coperto dal rischio tassi, pari a 0,39 milioni di euro.

In questo scenario IPI ha ritenuto di operare, nel 2011, una copertura del rischio variazione tassi di interesse su una
parte del debito finanziario, in un momento nel quale la curva dei tassi di interesse a lungo era a un punto

relativamente basso e il differenziale tra tassi a breve e tassi a lungo termine, ridotto rispetto ai periadi precedenti,
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Al momento con la decisione di coperiura di circa il 50% dell'indebitamente, € con il tasso fisso relativo al prestito
obbligazionario si & voluto stabilizzare una parte dei cash flow futuri che la societd dovra pagare per il debito
finanziario, lasciando libero di fluttuare il restante 30%, tenuto conto del livello dei tassi a breve di molto inferiore al

rendimento degli immobili,

Nel 2016 & in essere un collar sul mutuo residuo di 76,2 milioni di euro delia societa, stipulato nel 2011,

Con il Collar si & mirato all'obiettive di fissare un “cap” del 5%, sostenibile dalla redditivita dellimmobile, ottenendo
con una option a zero premio, un floor pill basso del tasso IRS in quel momento ottenibile in relazione al merito
creditizio della societa, sostenendo quindi oneri finanziari almeno per un certo periodo inferiori a quelli che sarebbe
dovuti con un IR, e nel contempo proteggendosi per il caso di crescita incontrollata e anomala del Euribor, limitando
I'effetto della oscillazione dei tassi di interesse ad un range ben definito e sostenibile per la societa.

Nell'esercizio 2016 gli oneri finanziari, rispetto alfesercizio precedente, si sono ridotti del 6%.

Rischio di credito .

Per quanto riguarda | crediti commerciali, La societd non presenta aree di rischio di particolare rilevanza, Con
riferimento al crediti commerciali a rischio di insolvenza, si & provveduto aila svalutazione.

Il rischio di credito riguardante le attivita finanziarie del Gruppo, che comprendono crediti finanziari e disponibilita
liquide, presenta un rischio massimo di 138.934 migliaia di euro (compresi 93,644 migliaia di euro di garanzie prestate
in favore delle controllate e 1.717 migliaia di euro prestate a favore di compagnie di assicurazione nell'interesse di

sccieta cedute) pari al valore contabile di queste in caso di insolvenza della controparte.

Rischio di liquidita

L'obiettivo della societa & di conservare un equilibrio tra la certezza di disporre della necessaria provvista e la
flessibilita attraverso l'uso di scoperti, finanziamenti e leasing finanziari. | due principali fattori che determinano la
situazione di liquidita della societd sono costituiti dalle risorse generate o assorbite dalle attivita operative e di
investimento e dalla capacita di credito e di rinnove dellindebitamento finanziario.

Pet ridurre il rischio di crisi di liquidita sono stati assunti finanziamenti a medio lungo termine in sostituzione di quelli a
breve termine e in scadenza, il che consente di gestire e programmare i flussi di cassa riducendo cosi i rischi.

Con riferimento all'attivita ordinaria, la societa adofta una serie di politiche e di processi volti a ottimizzare la gestione

delle risorse finanziarie:
+ gestione centralizzata dei flussi di incasso e pagamentce (sistemi di cash management);
+ mantenimento di un adeguato livello di liquidita disponibile;

« diversificazione degli strumenti di reperimento delle risorse finanziarie;
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+ ottenimento di linee di credito adeguats;

»+ monitoraggio delle condizioni prospettiche di liquidita, in relazione al processo di pianificazione aziendale;
+ trasformazione delle scadenze a breve in scadenze a lungo termine

Le caratteristiche di scadenza delle passivita e delle attivita finanziarie della societa sona riportate nelle tabelle alla
nota 23 del presente documento.

La societa gestisce le uscite correnti attraverso le entrate correnti derivanti principalmente dai canoni di locazione e
dai parcheggi. Il capitale circolante include il magazzino immobili destinati alla vendita ed & di entita tale da coprire le
esigenze finanziarie, oltre alle uscite correnti, a condizione di poter monetizzare i beni iscritti a magazzino in misura e
tempi coerenti con il fabbisogno finanziario alle relative scadenze.

Si segnala che la posizione finanziaria netta della IPI S.p.A. al 31 dicembre 2016 comparata con il 2015 e la
seguente:

Posizione Finanziaria

{migliaia di euro) 31.12.2016 31.12.2015
A, Cassa - -
B.  Altre disponibilicd liquide:
¢/ chancut e postali 35.153 1.385

-di eni vl parti corvelate - -

C.  Titoli detenuti pet la negoziazione
D.  Liquiditd (A) + (B) +(C) 35.153 1,385
E. Crediti finanziari correnti 24,339 22,489
-di cui v parti corvelate 23.035 22489
- i v tersd 1.304 -
B.  Debhiti bancari corrent! - (9.727)
G.  Parte corrente dell'indebitamento non corrente (13.787) (5.188)
H.  Altri debit finanezlari correnti (9.735) (12.018)
-di eni W parti corvelate (9.735) (11.405)
- eni v tergy - (613)
L. Indebitamento finanziario corrente (F) + (G) + (H) (23.522) (26.933)
' Indebitamento finanziario corrente netto (D) + (E) + (I) 35.970 (3.059)
K.  Debiti bancati non correnti (102.223) (94,361}
T Crediti finanziati non correntd 64.120 64,120
- eni vl parti corvelate 64.120 64,120
M.,  Aleri debiti non correnti (18,498) (39.834)
N. Indebitamento finanziario non corrente (K) + (L) + (M) {56.601) (70.075)
O.  Posizione finanziaria netia () + (N) . _ (20.631) (73.134)
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41, EVENTI ED OPERAZIONI SIGNIFICATIVE NON RICORRENT!

Non si segnalano operazioni significative

42. TRANSAZIONI DERIVANTI| DA OPERAZIONI ATIPICHE E/O INUSUALI

Nel 2016 il Gruppo non ha posto in essere operazioni afipiche e/o inusuali, e sono definite tali le operazioni che per
significativita/rilevanza, natura delle confroparti, oggetto della transazione, modalitd di determinazione del prezzo di
trasferimento e tempistica dell'accadimento (prossima alla chiusura dell'esercizio} possono dare luogo a dubbi in
ordine : alla corretiezza/completezza delle informazioni in bilancio , al conflitto di interessi, alla salvaguardia del

patrimonio aziendale, alla tutela degli azionisti di mincranza.

43. EVENTI SUCCESSIVI ALLA DATA DI CHIUSURA DEL BILANCIO

Nella Relazione sulla Gestione, alla quale si rimanda, sono gia stati illustrati i fatti di rilievo che si sonc verificati dopo

la chiusura dell'esercizio.
Oltre a quelli gia indicati e gi& commentati non ci sono altri fatti di rifievo da segnalare.

La gestione nel 2017 sara rivolta per il settore investimenti immobitiari alla valorizzazione di alcuni immobili di
proprieta, cominciando da Palazzo Novecento acquistato a fine 2016 per continuare con interventi di miglioramento
degli uffici al Lingotio per accrescere la possibilitd di locazione, pronti a cogliere le opportunita di partecipare ad
iniziative immobiliari - anche con quote di minoranza - per concorrere con i propri servizi di management a sviluppare
le iniziative e oftenere ritorni interessanti sullinvestimento. La partecipazione ad una SIIQ - societa di investimenti
immobiliari quotata, continua ad essere un obiettivo che si cerchera di perseguire, come mezzo per ottimizzare e

diversificare l'investimento immobiliare.

Nel seftore servizi immobiliari si prevede di continuare a crescere e di incrementare i ricavi nei servizi di property,
agency e brokerage, valutazioni, due diligence, project management, attenti a considerare anche ipotesi di
acquisizione di competfitors — facendo leva sulle disponibilita liquide esistenti - considerata la piccola taglia degli attuali
operatori italiani rispetto ai grandi player intarazionali, per cui la crescita diventa un obbligo se non si vuole restare ai

margini del mercato della consulenza e gestione immobiliare.

In mancanza di ufili significativi dalla vendita di immaobili, dato il montante dei canoni di locazione percepibil

nell'esercizio e gli oneri finanziari che gravanc sul debito, il sostanziale pareggic & un obiettivo ambizioso.
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La Societa & soggetta alla direzione e al coordinamento della Controllante MI.MO.SE S.p.A. Al sensi deliarticolo

2497-bis, 4° comma, del Codice Civile si fornisce un Prospetto riepilogativo dei datl essenziali dellultimo Bilancio

approvato della Controllante, riferito al 31 dicembre 2015.

{dati in euro/000)

STATO PATRIMONIALE

ATTIVO

PASSIVO

A CREDITI VERSO SOCI PER VERSAMENT| ANCORA DOVUTI

28,576

)
B} IMMOBILIZZAZIONI
C)ATTIVO CIRCOLANTE

186,150

D) RATEI E RISCONTI

3

TOTALE ATTIVO

215,729

A} PATRIMONIO NETTO

78.343

B) FONDI PER RISCH| E ONERI

765

C) TRATTAMENTOQ DI FINE RAPPORTO SUBORDINATO

D) DEBITI

136.621

E} RATEI E RISCONTI

TOTALE PASSIVO

215,529

GARANZIE, IMPEGNI E ALTRI RISCHI

85,948

_CONTOECONOMICO -

COSTI .

“RICAVE

A) VALORE DELLA PRODUZIONE

915

B) COSTI DELLA PRODUZIONE

3.605

C) PROVENTI E ONERI FINANZIARI

D) RETTIFICHE DI VALORE DI ATTIVITA' FINANZIARIE

22157

T8

E) PROVENTI E ONERI STRACRDINARI

7

IMPOSTE SUL REDDITO DELLESERCIZIO

863

PERDITA DELL'ESERCIZIO

17.943

Per il Consiglio di Amministrazione
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Allegato 1

Ripartizione territoriale dei crediti e dei debiti

Tutta l'attivita sociale & svolta in Italia.
| Debiti, Crediti e i Ricavi esposti in bilancio vanno tutti attribuiti a detto paese
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BILANCIO CONSOLIDATO
Al 31 dicembre 2016




Bilancio consolidate al 31 dicembre 2016

GRANDEZZE DI PERFORMANCE

Nella Relazione sulla Gestione e nel Bilancio consolidato del Gruppo IPI al 31 dicembre 20186, in
aggiunta alle grandezze finanziarie previste dagli IFRS, vengono presentate alcune grandezze da
queste ultime derivate che non sono previste dagli IFRS.

Tali grandezze sono presentate al fine di consentire una migliore valutazione del'andamento
economico € finanziario del Gruppo e non devono essere viste come sostitute di quelle previste
dagli IFRS.

Le grandezze utilizzate sono:

- Margine Operativo Lordo (EBITDA) & il Risultato operafivo ante ammortament,
plus/minusvalenze e ripristini di valore/svalutazioni di attivitd non correnti,

L'EBITDA & una grandezza economica intermedia che deriva dal Risultato Operativo (EBIT) al
guale vengono sommati/sottratti alcuni costifproventi di natura non monetaria (Ammortament,
Svalutazioni/Ripristini di vaiore di atfivita non correnti), nonché le Minusvalenze/ Plusvalenze da
realizzo di attivita non correnti (escluse quelle relative alle atfivitd cessate/destinate a essere
cedute e quelle derivant dalla cessione di partecipazioni diverse da quelle consolidate)

Tale grandezza economica rappresenta un'unité di misura per la valutazione delle performance
operative del Gruppo in aggiunta al Risultato Operativo (EBIT).

- |'Indebitamento Finanziario Netto & lindicatore che esprime la capacita di fare fronte alle
obbligazioni di natura finanziaria. E’ costituito dal debito finanziario ridotto della cassa e delle
disponibility liquide equivalenti nonché delle altre attivitd finanziarie. Nell'ambito della relazione
sulla gestione & inserita una tabella che evidenzia i valorl dello stato pattimoniale utilizzati per il
calcolo delfindebitamento finranziario netto.
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Bilancio consolidato al 31 dicembre 2016

PROSPETTO DELLA SITUAZIONE
CONSOLIDATA

PATRIMONIALE -

FINANZIARIA

ATTIVITA'
(import| espressl In migliala disuro} Note 31.12.201 31122015
Attivita non correnti
Attivita Immateriali
- Avylamento e altre attlvita Immateriali a vita indsfinita
- Attivita immaterlall a vita definita 30 6
4 30 126
Attlvita materlall
- Immablll, impiantl e macchinari dl pro prieté 5 42,173 21790
- Beniln locazione flnanziarla 5 - 919
42,173 41708
investimeant] immobiliarl
- Immobili dl proprieté 5 69,213 £9.673
-Benlinlocazions fingnziarla .
60.213 68.673
Altre attlvitd non correnti
Partecipazioni 6 8
- Partecipazion! in imprese collegate valtitate secondo I mefodo del palrimonio netfo 6 [ 4]
- Partecipazioni in alire Impress 5} 8 8
Titeli e cradil] finanziarl .
- Tholi dhvers! dalle partecipazioni -
Craditifinanzari e altre attivita finanziarie non corent -
Dl el v/parti correlate -
Creditivar a altre attivitd non corrant] 7 82 83
Dicul v/parti correlate -
88 89
Attivita per imposte anticipate 8 2.070 2070
TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI {A) 113.574 M3.667
Attivita correnti
Rlmanenze dl magazzing 9 %5808 B7.708
Attivita classiflcate come delenute per ta vendila -
Crediti commerciali, varl @ altra attlvita correnti 11342 net
- Crediti per lavorl sucommessa M
- Crediti commerciall Ly 3.208 3386
Dicwiv/particorrelate 61 42
- Crediti vari ¢ altrs attivita corrent M 817 6.526
Dicwi v/parii corrslate
Tlteli diversidalle partecipazion|
Craditi finanziari e alire atthvta finanziarie corrent] . 1304 1302
Dicul vipartf carrefate
Cassa e altre disponlbilita liquide equivaient <] 42,269 11835
Diculvparti gorrelate
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI {B} 200,723 222.754
TOTALE ATTIVITA® (A+B+C) 314,287 336.421
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Bilancio consolidate al 31 dicembre 2016

PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE — FINANZIARIA

CONSOLIDATA

PASSIVITA'EPATRIMONIO NETTO

(importl esprassi In migliaia di suro ) Noie 31.12.2018 81122015
PATRIMONIO NETTO “
Quota di pertinenza della Capogruppe 83,425 40,679
- Capltale { al netto delle azloni propria) 82,078 82.078
- Risarve ( al netto dslle azioni proprie ) (32.579) 21641
- Riserva di copertura flussi di cassa (7.569) (8.854)
- Utili { perdite ) del periodo 41485 (54,188)
quota di pertinenza dei terzl 0 0
TOTALE PATRIMONIO NETTO (A} 83.425 40.679
Passlvitd non correnti
P agsivita finanziarie non carrentl £9.312 209,287
- Debiti finanziari B 150.771 180,088
- Passivita per locazionl finandare B 18.541 20109
- Altra passivita finanziars
TFR e altrl fondirelativi al personale B 2,093 2.087
Fondo Imposta differlta i 376
Faondi per rischi ed oneri futurl 7 %.800 7.484
Dabiti vari e altre passivita non correnti 8 350 289
TOTALE PASSIVITA' NON CORRENTI (B) 186,555 229.522
Passivita correnti
Passivita finanzierie corrent! 26,823 36426
« Debltl finanzlarl 24748 25.900
- Passlyita per locazlanl finanziarie 1878 9913
- Altre passivita finanziarie 613
Dablti co mmerclali, per imposts, varl e altra passivitd corrent 76854 20,794
- Debitt commerclali B 5105 7.70
Dl cuf viparti correlate 74 1629
- Debiil perimposte corrant|
- Debiti vari e altre passivlig corrent] 20 £.689 22,624
Dicui v/parti o rrefate - 8.095
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI(C) 44,317 66,220
TOTALE PASSIVITA' (EsB+C+D) 230.872 295.742
TOTALE PATRIMONIO NETTO E PASSIVITA® (A+E) 314.297 336.421
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Bilancio consolidato al 31 dicembre 2016

PROSPETO DEL CONTC ECONOMICO COMPLESSIVO CONSOLIDATO

CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO

{impertiespressiin migllaig dl euro) Note 31.12.2016 31.12.2015
Ricavi 22 44568 38462
D ouf wparti sorrelate 67 k5]
Altri proventi 23 706 1487
Di cul v/parti corralats
Totale ricavi e proventl operativi 145,161 40,609
Acquist! di benl Immobill,materiali e serviz esterni 24 [23.982} (13.050)
Df gui viparti correlate 2.282 2.787
Costldel personale 25 {8.764) 7.918)
Altrl costl aperatlvi 26 (3.587) {2.835)
Accantonamento fondi 27 (899) (3.832)
Rllascio fond 28 50 83
Svalutaziona Immo bill
Varlazione delle rimansnze 29 (51898} (12,194}
RISULTATO OPERATIVO ANTE AMMORTAMENTI,
PLUS/MINUSVALENZE E RIPRISTINISVALUTAZIONIDIATTIVITA'
NON CORRENTI 56,083 1.033
Ammariament] 30 {2.088) {1870)
Piusvalenze /M inusvalenze da reallzzo dl attivita nen correntl
Ripristini/Svalutazio ni di valore di attivita non corrent| 31 - (43.871)
Di eul v/parii correlate - -
RISULTATO OPERATIVO 54.028 {44,508)
Quota del nisuitatl delle partecipazion! in Imprase collegats valutate secondo |l metodo
del patrimonio netto - -
Provanti finanziar 32 7% m
D} oul v/parti correlate -
Di cul per operazioni nan rlcorrenti - -
Cnari finanziari 33 (0872 (9.758)
Dicut v/parti correlate
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE DERIVANTE DALLE ATTIVITA’
IN FUNZIONAMENTO 43,771 {54.157})
Impeste sul reddite del perlado 34 (7.286) 128)
UTILE DERIVANTE RDALLE ATTIVITA' IN FUNZIONAMENTO 41,485 (54.,186)
Utile (perdita) netto da attlvith cessate destinate ad essere cedute
UTILE (PERDPITA) DI PERIODO 41,485 (54.186)
altre companent! del cento economice complessivo
Component| che nen saranno mal riglass|ficali nellutile /{perdfia) deli'eserc izio
Rivalutazlon! delle passiviia/{attivita) nette per beneflol definlti 35 (34) 85
Imgoste su component] che non saranne mai riclassificat! nell'uilla{pardita)
delf'esergizio
Componenti che potrano essers riclassificati successivaments nelutlle f(perdita)
dell'esercizio
Varlazione netta de! fair value delle coperture difluss! di cassa riclassificatl nel risultate
d'esercldo 35 2.329 23567
Quota sfficace delle variazion| nette difalr value delle coperture diflussidicassa 35 (1034} (532)
UTILE (PERDITA) DA ALTRE GCOMPONENTIDEL CONTO ECONOMICO COMPLESSIV! 1.261 1.890
UTILE (PERDITA) COMPLESSIVO DI PERIODO 42.748 (52.2986)
UTILE {PERDITA) PER AZIONE * a7 0,51 -0,66
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Bilancio consolidate al 31 dicembre 2016

PROSPETTO DELLE VARIAZIONI DI PATRIMONIO NETTO CONSOLIDATO

it Tatnlr
e i Patimanie
Rimewr : witerie g . Ricers Atio df
somgpregry Risen” TG (Perdite)  enuivesiant Risltad e soprniur flsst of - roametergn det- Copiale df - Rivbita of Tl
paloor in il i earo) Copiale i - doge ~__Atre v porente o wworn IFRY Adlenreigle o o irzs tirgt Putrivsgarin potla
Suldo 4l 31 deembra2ilg 7.37% 13.616 14274 197958 (7.801) {1.298) (17.mu (10,679} R2.269 - 82.209
Destinarlone del dsulbarn dlesoigzin RES (1921 {10174 T80 124010 B -
Distyiluziong Dividendn
Destinazlone Al dserve n Riserva lqgile
Mamentn dl wpitilke 10,706 10,744 L0706
Aben mvinyent
Utile {perkiee) di periodu (54,186) (a4,186) - £50,186)
Al uilli {perdice) wanaplesshvl 65 1.435 1,890 1691
Festale il fpendlta) exmpligshe 33 (34186} 1.825 {32.296) (52,296),
Saldo al 1 dicernbie21s B2.078 13.253 8,621 - {1.23%) {54.184) B854} A0.679 - 40,679
Destinazlone del dsultate d'serdzio (54.156) 54, 18 - -
Bistriboaione Divldendo )
Testinazine Abee rserve 1 Rivere legale -
Aumenm dl eipiole
Al masiment
Ltle {peeding) d] perlodn 41,405 41,405 414R5
Al undli fpendineg plessivi M) 1243 1.261 1.2nl
“Totle tilp (perdita) mymplessive (30) 41445 1295 42746 $2.740
Saldo @ 31 dicembreZ016 82,078 - 13.253 4621 {54,186y {1267y 41,488 (7.554) BI425 - 83.425
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Bilancio consolidato al 31 dicembre 2016

RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO

* (in migliaia di euro) ‘Note . 31122016 31.12.2015
[ A) Disponibitita liquide all’inizio dell’anno 11,836 7,944
B) Disponibilita monetarie generate (assorbite) dalle operazioni dell’esercizio: )
Risultato d'esercizio o 41,485 {54,186)
Effett relativi ai dellvau perla componcnte mef‘f"cace o 87 o
Ammortamenti 2085 1870
_ Rilascio fondi, accantommento fondi 849
Rffelo 1AS19 : 65
Svalutazioni immobill e partempa?iom S B {10.695) 11
~ Variazione netta de] fondo TER e di aluti fOl'idl relativi al personalc o o iosea 6 - (50
Variazione imposte differie : (75 (375)
. Imposte pagate @s8), (@24
~ Minus {plusvalenze) da realizzo immobilizzazioni - -
ione credito Pores Virtoria : 13.660
Variazioni del capitale d'esercizio: ;
- Crediti commerchal, vari ed alte artivitd cotrend e non covrenti - © %62 570 900
- Rimanenze nette ¢ 363 51.898 12193 ¢
- Debid commerciali, pet lmpnste varl ed altre passivith corrent e non correntd . 364 11771y 4,856
- Fondo_lmposte ed alvd fondi | 365 (2.684) 3447
| Totale 71157 12,191
; C) Disponibilith monetatie gencrate (assotbite) dalle attivita di investimento:
Investiment in;
- Partecipazion -
- Immobilizzazioni Jmmarerlah (1.399) (545),
- Immobilizzazioni material (631 a9
- Ben in locazione fimanziaria
Disinvestiment In:
- Attivita cedute:
Realizzi attivitd detenute per Ia vendita_ - -
Hatinzione debito per compensazione ¢ cessione Porta Vlrmrl'\ - -
Partccxpaanm . - 27 .
- Immobilizzazioni materiali / lmmqtemah o7 .
.- Beniin 1"““10“‘4' franziaria e - -
Vnriazio__ni_mpc_:rimetro di consq]i_d_gmen__tg . .
| “Totale _ (1,963) (836)
D) Disponibilita monetarie genetate (assorbite) dalle attivith di finanziamento:  ° '
Inczomento dei credit finardard . LN @ (1.302)
uovi finanziament : 12,030 1.000
| et soscn 816
Aumento Capiale . 10.706
Variazione atea consolidamento riscrve . ’
Distribuzione di dividendi
Totale (38,760} (7.764)°
E) Variazione netta delle dispanibilith monetarie 30.434 3.801
42,269 11,835

F) Disponibilitd Yquide a fine esetcizio

GE oneti finanziar effettivamente pagati nel corso delPesercizio non si discostano significativamente da quelli
& g

compresi nel risultato d’esercizio del presente rendiconto finanziario.

-129 -




1.

Bilancio consolidato al 31 dicembre 2016

PRINCIPI CONTABILI E NOTE ESPLICATIVE

INFORMAZION] SOCIETARIE

IPI 8.p.A. ha sede legale a Torino, in Via Nizza n. 262/59 - Business Center Lingofto.

La IPI S.p.A. e le societd da questa controllate (di seguito congiuntamente ‘il Gruppo IPI" o il
Gruppa”) & un Gruppo immobiliare con un portafoglio di investimenti a lungo termine, in aree da
sviluppo e dinamico, nonché societd di servizi e consulenza immebiliare per investitor istituzionali,
aziende & operatori

Una parte importante dell'attivita & ancora rappresentata dall'acquisto e vendita di immobili e aree
da sviluppo con un ciclo operativo non sempre coincidente con Fanno solare, in attesa del
verificarsi delle mighiori condizioni per il loro realizzo e sviluppo.

La pubblicazione de! bilancio di 1P} S.p.A. per 'ssercizio chiuso al 31.12.2016 & stata autorizzata
con delibera del Consiglio di Amministrazione del 1 marzo 2017.

IPI S.p.A. & controllata da IPl DOMANI S.p.A. che possiede complessivamente n. 77.626.556
azioni IPI S.p.A. pari al 94,576% del capitale sociale. Unico azionista di IPI Domani & MI.MO.SE

S.p.A. il cui capitale sociale & posseduto al 100% dal dottor Massimo Segre.

FORMA E CONTENUTO

Il bilancio consolidato del Gruppo IPI & redatto in conformita agli international Financial Reperting
Standards (IFRS) emessi dall International Accounting Standards Board e omologati dallUnione

Europea, alla legislazione nazionale vigente.

Comprende i bilanci di IPI S.p.A. e delle societa controliate redatti al 31 dicembre di ogni anno. |
bilanci delle societa confrollate sono redatti, ai fini della loro inclusione nel bilancio consolidato,
adottando i medesimi principi contabili della controllante.

il bilancio consolidato 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.

La valuta del bilancio consolidato & 'Euro, utilizzato nella totalitd delle operazioni del Gruppo. Ove
non differentemente indicato di seguito, tutti gli importi sono espressi in migliaia di Euro,
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2.2

Bilancio consclidato al 31 dicembre 2016

Schemit di bilancio

|l Gruppo IPI ha adottato:

- il prospetto della situazione patrimoniale — finanziaria Consolidata in base al quale le attivita e
passivitd sono classificate distintamente in correnti e non correnti. Le attivita correnti includono tra
le rimanenze di magazzino immobili che sono venduti nellambito del normale ciclo operativo,
anche quando non & previsto che la vendita sia realizzata entro dodici mesi dalla data di chiusura
dell'esercizio, in considerazione del fatto che per I'attivita di trading immobiliare il ciclo operativo ha
durata pluriennale.

Nelle note al bilancio viene indicata la parte delle rimanenze che si prevede di realizzare oltre i

dodici mesi dalla data di chiusura dell'esercizio,

- il prospetto di conto economico complessive consolidato dove i costi sono clagsificati per natura e
gli altri componenti del confo economico complessivo sono esposti successivamente a quelli che
compongeono l'utile o la perdita del periodo.

- il rendiconto finanziario consolidato secondo o schema del metodo indiretto, per il quale il
risultato d'esercizio & stato depurato dagli effetti delle operazioni di natura non monetaria, da
qualsiasi differimento o accantonamento di precedenti o futuri incassi o pagamenti operativi e da
elementi di ricavi o costi connessi con i flussi finanziari derivanti dallattivita di investimento o

finanziaria.
- il prospetto dei movimenti di patrimonio netto.

Il bilancio consolidato & stato redatto in base al principio del costo stotico, tranne che per quelle
voci di bilancio per le quali i principi contabili di riferimento richiedono diverso trattamento ( es.
strumenti derivati al fair value).

Criteri di redazione

Principi contabili ed emendamenti sono stati adottati dal Gruppo da! 1° gennaio 20186:

Non ¢i sono modifiche nei principi contabili e criteri di valutazione adottati per il bilancio
dell'esercizio 2016 rispetto a quelli adottati per il bilancio dell'esercizio precedente
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Nuovi documenti con efficacia negli anni successivi ma non adottati in via anticipata dalla societa :

Di seguito sone indicati i nuovi principi o medifiche ai principt, applicabili per gii esercizi che hanno
inizio dopo il 1° gennaio 2016 e la cui applicazione anticipata & consentita. Tuttavia, il Gruppo ha
deciso di non adottarli anticipatamente per la preparazione del presente bilancio consolidato.

IFRS 15 Ricavi provenienti da contratti con i clienti
L'[FRS 15 introduce un unico medello generale per stabilire se, quando e in quale misura rilevare i

ricavi. Il principio sostituisce i criteri di rilevazione dei ricavi dello IAS 18 Ricavi, dello IAS 11 Lavori

su ordinazione e dell'lFRIC 13 Programmi di fidelizzazione della clientela.

L'tFRS 15 si applica a partire dagli esercizi che hanno inizio da o dopo il 1° gennaio 2018,
L'adozione anticipata & consentita.

L'impatto dell'adozione dei tale principio sulla Societa & attualmente oggetto di analisi.

IFRS 8 Strumenti finanziaria
L'International Accounting Standards Board ha pubblicato nel luglio 2014 |a versione definitiva

dell'lFRS & Strumenti finanziari.

L'IFRS 9 si applica a partire dagli esercizi che hanne inizio il 1° gennaio 2618 o in data successiva.
L'adozione anticipata e consentita.

i. Classificazione — Attivita finanziarle
L'IFRS @ infroduce nuove disposizioni per la classificazione e la valutazione delle attivita finanziarie

che riflettonc il modello di business secondo cui vengono gestite tali attivita e le caratteristiche dei

lore flussi finanziari,

Il principio classifica le attivita finanziarie in tre categorie principali: al costo ammortizzato, al fair
value rilevato nelle altre componenti del conto economico complessivo {FVOCI) e al fair value
rilevato nell'utile/(perdita) d'esercizio (FVTPL). Le categorie previste dallo IAS 39, ossia, detenuti
fino a scadenza, finanziamenti e crediti e disponibili per la vendita, sono eliminate.

ii. Perdite per riduzione di valore — Attivita finanziarie e attivita derivanti da contratto
L'TFRS 9 sostituisce il modello della ‘perdita sostenuta’ {‘'incurred ioss’) previsto dallo 1AS 3¢ con un

modello previsionale della ‘perdita attesa su crediti® ('expected credit loss' o 'ECL"). Il modello
presuppone un livello significativo di valutazione in merito allimpatto dei cambiamenti dei fattori
economici sul'ECL che sarannc ponderate in base alle probabilita.
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Il nuove modello di perdita per riduzione di valore si applichera alle atfivita finanziarie valutate al
costo ammortizzato o al FVOCI, fatta eccezione per i titoli di capitale e per le attivita derivanti da
contratto.

iii. Classificazione — Passivita finanziarie
L'IFRS 9 mantiene in sostanza le disposizioni dello IAS 39 per la classificazione delle passivita

finanziarie.

fv. Contabllizzazione delle operazioni di copertura (Hedge accounting)
L'IFRS 9 prevede che il Gruppo si assicuri che le relazioni di hedge accounting siano in linea con

gli obiettivi e la propria strategia di gestione del rischio e che applichi, alla valutazione dell'efficacia
della copertura, un approccio pill qualitativo e previsionale. Inoltre, 'lFRS ¢ introduce nuove
disposizioni che riequilibrano le relazioni di copertura e vietano I'interruzione volontaria dellhedge
accounting. Secondo il nuove modello, & possibile che piU strategie di gestione del rischio, in
particolare quelle che comprendono la copertura di una componente di rischio (diversa dal rischio
di cambio} cli un elemente non finanziario, siano idonee ai fini dellhedge accounting.

Ad oggi il Gruppo non copre tali componenti di rischio.

v. Informativa di bilancio
L'IFRS 9 richiede una nuova e approfondita informativa di bilancio, in particolare in merito allhedge

accounting, al rischio di credito e alle perdite attese su crediti.

L'impatto dell'adozione dei tale principio sulla Societa & attualmente oggetto di analisi.

Determinazione del fair value

Diversi principi contabili e alcuni obblighi di informativa richiedono al Gruppo la determinazione del
fair value delle attlvita e delle passivita finanziarie e non.

Le poste valutate al fair value sono classificate in base ad una scala gerarchica che rifletta la
significativita degli input utilizzati nella determinazione del fair value. Si distinguono i seguenti tre
fivelli:

.Livello 1 - quotazieni rilevate su un mercato attivo per attivita o passivita oggetto di valutazione;
.Livello 2 — dati di input diversi da prezzi quotati di cui al punto precedente, che sone osservabili
direttamente o indirettamente;

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

In bilancio le valutazioni de! fair value sono classificabili nel livello 2 e 3 e riguardano
principaimente linformativa legata al valore di mercato degli immobili in portafoglio (tipo 2 e 3) e la
determinazione del fair value degli strumenti derivati di copertura (tipo 2).
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II fair value degli immaobili in portafoglio si basa sui valori di mercato, rappresentati dal corrispettivo
stimate al quale un immobile potrebbe essere scambiato alla data di acquisizione in una libera
transazicne tra un acquirente e un venditore dispenibili, a seguito di opportune negoziazioni in cui
ciascuna delle parti ha agito con consapevolezza e senza costrizione. La valutazione annualmente
viene effettuata da un esperto interno secondo le diverse tecniche, ricenosciute sul mercato, adatte
allimmobile da valutare, Per gli immobili a reddito, generalmente si prevede un DCF che attualizza
i flussi di cassa futuri determinati, prima dai canoni effeftivi e a scadenza i canoni ritenuti
ragionevoli in base alla situazione di mercato e lo stato in cui si trova l'immobile. Per gli immobili
non a reddito & utilizzato il metodo della trasformazione, sulla base di una stima del fair value della
costruzione completata e, successivamente, deducendo da tale importo i costi stimati per il

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

Per quanto riguarda gli strumenti derivati, la determinazione del fair value viene effettuata tramite
le quotazioni Bloomberg, che si basano su un prezzo di mercato quotato, ove disponibile.

Principi di Consolidamento

Le societa controllate sono consolidate integralmente a partire dalla data di acquisizions, ovverc
dalla data in cui il Gruppo ne acquisisce il controllo e cessano di essere consolidate alla data in cui

il controllo viene trasferito al di fuori del Gruppo.

| risultati economici delle imprese controllate acquisite o cedute nel corso dell'esercizio sono inclusi
hel conto economico consalidato dall'effettiva data di acquisizione, o fino all'effeftiva data di
cessione.

Le societa sono controllate quando la Capogruppo ha il potere di determinare ie politiche
finanziarie e operative di una impresa in modo tale da ottenere benefici dalla sua attivita.

Nella preparazione del bilancio consolidate vengone assunte linea per linea le attivita, le passivita,
nonche i costi e i ricavi delle imprese consolidate nel loro ammontare complessivo, attribuendo ai
soci di mineranza in apposite voci dello stato patrimoniale e del conto econemico la quota del
patrimonio netto ¢ del risultato dell'esercizio di loro spettanza. 1l valore contabile della
partecipazione in ciascuna delle controllate & efiminato a fronte della corrispondente quota (i
patrimonio netto di ciascuna delle controllate comprensiva degli eventuali adeguamenti al fair
value, alla data di acquisizione, delle relative attivita e passivitd; 'eventuale differenza residuale
emergente é allocata alla voce avviamento.
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Bilancic consolidato al 31 dicembre 2016

L'elenco delle societd del Gruppo alla data del 31 dicembre 2016 ¢ il seguente:

Capitale . .
. ) % di % di
Sociale (in
Denominazione Sede sociale . possesso  possesso
migliala di , o
diretto indiretto
euro)
Ini Intermediazione S.rl.  Via Nizza 262/59 - Torino 2.272 100%
Progetio 1002 S, Via Nizza 262/59 - Torino 100 100%
Ipi Servizi Srl. Via Nizza 262/5% - Torino 300 100%
Manzoni 44 S.r.. Via Valeggio 41 - Terino 119 100%
Lingotto Hotels S.r.l. Via Nizza 262/59 - Toerine 17.264 100%
S 8rl Via Nizza 262/59 - Torino 410 97,56% 2,44%
Lingotto 2000 S.p.A. Via Nizza 262/59 - Torino 500 100%
Lingotto Parking S.r.l. Via Nizza 262/59 - Torino g7 100%
Torino Uno S.r.l. Via Nizza 262/59 — Torino 5.273 100%
imutuiPl S.r.l. Via Nizza 262/59 - Torino 150 100%
Ghiac S.r.l. Via Nizza 262/69 - Torine 100 100%
Progetto 101 S.r.l. Via Nizza 262/59 - Torino 100 100%

Tutti i saldi e le transazioni infragruppo, inclusi eventuali utili e perdite non realizzati derivanti da
rapporti intrattenuti fra societd del Gruppo sono completamente eliminati. Nell'anno & stata
incorporata Montenapo 15 Sriin IPI S.p.A e costituita Progetto 1002 S.r.l.

2.4 Valutazioni discrezionali & stime contabili significative

Principali fattori di incertezza nell'effettuazione delle stime

La redazione del bilancio consofidato ha richiesto l'utilizzo di stime e assunzioni sia nella
determinazione di alcune attivita e passivita, sia nella valutazione delle attivitd e passivita
potenziali. Gli eventi potrebbere non confermare pienamente le stime.
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| principali dati stimati si riferiscono al valore recuperabile degli immobili iscritti fra le
immobilizzazioni e a magazzino, al fondi rischi e oneri, ai fondi svalutazione crediti, alle imposte

anticipate e alla valutazione del fair value dei contratti derivati.

Le stime e le assunzioni sono riviste periodicamente e gii effetti di ciascuna variazione song iscritti

nel conto economico complessivo o nelle altre componenti del conto economico complessiva,

Le assunzioni fondamentali riguardanti i futuro e le altre cause di incertezza nell'effettuazione delle
stime alla data di riferimento del bilancio che possono causare rettifiche rilevanti ai valori contabili
riflessi nel bilancio entro l'esercizio successivo, riguardano principalmente i processo di
valutazione degli immobili e la stima della recuperabilita del valore dei crediti.

2.5 Sintesi dei principali criteri contabili

Immobili, impianti e macchinari

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

L'ammortamento, che inizia nel momento in cui il bene diviene disponibile per f'uso, & caicolato a
gquote costanti in base alla vita utile stimata del bene e tenuto conto del suo valore residuo, Le
aliquote di ammortamento utilizzate, che rispecchiano la vita utile generaimente attribuita alle varie
categorie di beni sono le seguent:

Fabbricati e costruzioni leggere dal 1% al 3%
Impianti e macchinari dal 8% al 15%
Mobili e arrédi ufficio 12%

Altri beni dal 20% al 25%

| terreni, avendo di norma una vita utile illimitata, non seno soggetti ad ammortamento,

I} valore contabile di immobili, impianti @ macchinari & sottoposto a verifica per tilevare eventuali
perdite di valore quando eventi o cambiamenti indicano che il valore contabile non pud essere
recuperato, secondo il piano di ammortamento stabilito, Se esiste un'indicazione di questo tipo e
nel caso in cui il valore contabile ecceda il valore recuperabile, le attivita o le unitd generatrici di
flussi finanziari a cul i beni sono allocati vengeno svalutate fino a riflettere il loro valore
recuperabile.
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Il valore residuc del bene, la vita utile e i metodi applicati sono rivisti con frequenza annuale e

adeguati se necessario alla fine di ciascun esercizio,

Un bene materiale viene eliminato dal bilancio al momento della vendita, ¢ quando non sussistono
benefici economici futuri attesi dal suo uso o dismissione. Eventuali perdite o utili (calcolati come
differenza fra i proventi netti della vendita e il valore contabile) sono inclusl a conto economico
nelanno della suddetta eliminazione.

Aftivita immateriali

Le attivitd immateriali acquistate sono iscritte all'attivo, secondo quanto disposto dallo IAS 38
(Atiivita immateriall), quando & probabile che 'uso dell'attivita generera benefici economici futuri e
quando il costo dell'attivitd pud essere determinato in modo attendibile.

Le immobilizzazioni immateriali acquisite separatamente sono inizialmente capitalizzate al costo,
mentre quelle acquisite attraverso operazioni di aggregazione di imprese sono capitaiizzate al
valore equo alla data di acquisizione. Dopo la rilevazione iniziale, le atfivitd immateriali sono iscritte
al costo al netto del fondi di ammortamento e di eventuali perdite di valore accumulate. Le
immeobilizzazioni immateriali prodotte internamente, a eccezione dei costi di sviluppo, non sono
capitalizzate e si rilevano nel conto econemico dell'esercizio in cui sono state sostenute. La vita
utile delle immobilizzazioni immateriali & valutata come definita o indefinita. Le attivita immateriali a
vita utile definita sono ammortizzate lungo la loro vita utile e sottoposte a test di impairment per
valutare |a loro recuperability ogni volta che vi siano indicazioni di una possibile perdita di valore. !l
periodo e il metodo di ammortamento ad esse applicato viene riesaminato alla fine di ciascun
esercizio finanziatio o pill frequentemente se necessario. Variazioni della vita utile attesa o delle
modalita con cui | futuri benefici economici legati allattivita immateriale sono conseguiti dal
Gruppo, sono rilevate modificando il pericdo o il metedo di ammortamento, e ftrattale come
modifiche delle stime contabili. Le quote di ammortamento delle attivita immateriali con vita finita
sono rilevate a conto economico nella categeria di costo coerents con la funzione deliattivita

immateriale.

Il gruppo non ha iscritto in bilancio attivitd immateriali a vita utile indefinita.

Qui di seguito riepiloghiamo i principi applicati dal Gruppo per le attivita immateriali:

Software e licenze
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Vita utile Finita

Metodo utilizzato Software ammortizzato in 3 anni;

Licenze ammortizzato in base alla loro durata

Test di congruita per la rilevazione di | quando si riscontra un‘indicazione di perdita di valore.
perdite di valore /ftest sui valori

recuperabili

Gli utili o le perdite derivanti dall'alienazione di un bene immateriale sono misurati come la
differanza fra il ricavo netto di vendita e il valore contabile del bene e sono rilevati a conto

economico al momento dellalienazione.

Investimenti immobiliari

Gli investimenti immobiliari sono iscritti al costo ¢'acquisto, comprensivo degli oneri accessori di
diretta imputazione, al netto degli ammortamenti e delle perdite di valore cumulate.

L'ammortamento & calcolato a quote costanti in base alla vita utile stimata del bene.

L'ammortamento, che inizia nel momento in cui il bene diviene disponibile per 'uso, & calcolato a
quote costanti in base alla vita utile stimata del bene e tenuto conto del suo valore residuo. Le
aliquote di ammortamento utilizzate, che rispecchiano la vita utile generalmente attribuita a tali
beni, & compresa tra I' 1% & il 3%. | terreni, avendo di norma una vita utile illimitata, non sono
soggetti ad ammortamento.

|| valore contabile degli immobili & sottoposto a verifica per rilevare eventuali perdite di valore
quando eventi o cambiamenti indicano che il valore contabile non pud essere recuperato, secondo
il piano di ammortamento stabilito. Se esiste un'indicazione di questo tipo e nel caso in cui il valore
contabile ecceda il valore recuperabile, le attivita o le unita generatrici di flussi finanziari a cui i beni

sono allocati vengono svalutate fino a riflettere il loro valore recuperabile.

Il valore residuc del bene, la vita utile & | metodi applicati sono rivisti con frequenza annuale e

adeguati se necessario alla fine di ciascun esercizio.

Un bene materiale viene eliminato dal bilancio al momente della vendita, o quando non sussistono
henefici economici futuri attesi dal suo uso o dismissione. Eventuali perdite o utili {caicolati come
differenza tra | proventi netti della vendita e il valore centabile) sono inclusi a conto economico
nell'anno della suddetta eliminazione.
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Leasing

| benl acquisiti con contratte di leasing finanziario sono iscritii al fair value del bene locato o, se
minore, al valore attuale dei canoni di leasing e successivamente ammortizzati secondo la loro vita
utile. Nel passivo viene iscritto un debito di pari importo, che viene progressivamente ridotte in
base al piano di rimborso delle quote di capitale incluse nei canoni contrattualmente previsti,

| canoni di leasing sono ripartiti tra quota capitale e quota interessi, in modo da ottenere
l'applicazione di un tasso di interesse costante sul saldo residuo del debito (quota capitale). Gf

oneri finanziari sono addebitati a conto economico.

Aftivita possedute per la vendita

Un‘attivitd non corrente (0 un gruppo in dismissione composto da attivita e passivitd) viene
classificata come posseduta per la vendita se il suo valore contabile sara recuperato
principalmente con un'operazione di vendita anziché tramite il suo utilizzo continuato, L'attivita o I
gruppo in dismissione vengono valutati al minore tra il loro valore contabile e il loro fair value al
netto dei cosfi di vendita. L'eventuale perdita per riduzione di valore di un gruppo in dismissione
viene allocata In primo luogo all'avviamento, quindi alle restanti attivitd e passivita in misura
proporzionale, ad eccezione di rimanenze, attivita finanziarie, aftivita per imposte differite, benefici
per dipendenti, investimenti immobiliari, che continuano ad essere valutate in conformita ai principi
contabili del Gruppo. Le perdite per riduzione di valore derivanti dalla classificazione iniziale di
un'attivita come posseduta per la vendita e le differenze di valutazione successive sono rilevate
nellutle o perdita delfesercizio. Le variazioni di valore positive seno rilevate solo fino a
concorrenza di eventuali perdite per riduzions di valore cumulate.

Le atfivitd immateriali e gli elementi di immobili, impianti e macchinari classificati come posseduti
per la vendita o la distribuzione non sono ammortizzati a partire dalla data in cui vengono
classificati come tali. Inoltre, una partecipazione cessa di essere contabilizzata con Il metedo del
patrimonic netto nel momento in cui viene classificata come posseduta per la vendita o la

distribuzione.

Partecipazioni in societa collegate

Le partecipazioni del Gruppo in societa collegate sono valutate con il metodo del patrimonio netto.
Una collegata € una societa su cui il Gruppo esercita uninfluenza notevole e che non & classificabile
come controllata o una partecipazione a controllo congiunto (joint venture).
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Pertanto la partecipazione in una socletd collegata & iscritta nello stato patrimoniale al costo
incrementato dalle variazioni successive alfacquisizione nella quota di patrimonio di pertinenza del
Gruppo. L'eventuale avviamento afferente alla collegata & incluso nel valore contabile della
partecipazione e non & soggetto ad ammortamento. Dopo I'applicazione del metodo del patrimonic
netto, il Gruppo determina se & necessario rilevare eventuali perdite di valore aggiuntive con
riferimento alla partecipazione netta del Gruppo nella collegata. Il conto ecenomico riflette la quota
di pertinenza del Gruppo del risultato d'esercizio della societd collegata. Nel caso in cui una
societa collegata rilevi rettifiche con diretta imputazione al patrimonio netto, il Gruppo rileva la sua
quota di pertinenza e ne dé rappresentazione, ove applicabile, nel prospetto delle variazioni nel
patrimonio netto.

La data di chiusura contabile delle collegate & allineata a quella del Gruppo.

Perdita di valore delle attivita

Annualmente, ad ogni chiusura di bilancio il Gruppo valuta 'eventuale esistenza di indicatori di
perdita di valore defle attivita immateriali, degli immobill, impianti € macchinari di proprieta e dei beni
in locazione finanziaria, Nel valutare se esistono indicazioni che le attivitd possano aver subito una
perdita di valore si considerano fonti interne ed esterne di informazione. Relativamente alle prime
(fonti interne) si considera; 'obsolescenza o il deterioramento fisico dell'attivita; se si sono verificati
nel'esercizio significativi cambiamenti nelluso dellattivita; se {'andamento economico dellattivita
risulta peggiore di quanto previsto. Relativamente alle fonti esterne, invece, si considera: se i brezzi
di mercato delle attivith hanno registrato significative flessioni; se vi sono discontinuita tecnologiche o
di mercato o normative in grado di ridutre il valore dell'attivita.

Indipendentemente dal fatto che vi siano indicazioni interne o esterne di riduzioni di valore,
F'avviamento, e le altre eventuali attivita immateriali con vita utile indefinita, sono sottoposte a
verifica per riduzione di valore almeno una volta all'anno.

In entrambi i casi, verifica annuale del valore contabile dell'avviamento o delle altre attivita materiali
ed immateriali a vita utile definita in presenza di indicatori di perdita di valore, it Gruppo effetiua
una stima del valore recuperabile. Il valore recuperabile & il maggiore fra il valore eque di un‘attivita
0 unita generatrice di flussi finanziari al netto dei costi di vendita e il suo valore d'uso & viene
determinato per singola attivita, tranne quando tale attivitd non generi flussi finanziari che siano
ampiamente indipendenti da quelli generati da altre attivita o gruppi di attivitd nel qual caso il
Gruppo stima il valore recuperabile dell'unitd generatrice di flussi di cassa cui |'attivita appartiene.
In particolare, poiché 'avviamento non genera flussi finanziari indipendentemente da altre attivita o
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gruppi di attivita, la verifica per riduzione di valore riguarda lunita o il gruppo di unitd cui

I'avviamento & stato allocato,

Se il valore contabile di un'attivita o unita'generatrice di flussl finanziari & superiore al suo valore
recuperabile, tale attivita ha subito una perdita di valore ed & conseguentemente svalutata fino a
riportarla al valore recuperabile. Nel determinare il valore d'uso, il Gruppo sconta al valore attuale |
flussl finanziari stimati futurl, utiizzando un tasso di attualizzazione ante-imposte che rifiette le

valutazioni di mercato sul valore temporale del denaro e | rischi specifici dell'attivita,

Le perdite di valore subite da attivita in funzionamento sono rilevate a conto economico nelle

categorie di costo coerenti con la funzione dell'attivita che ha evidenziato la perdita di valore.

A ogni chiusura di bilancio il Gruppo valuta inolfre 'eventuale esistenza di indicazioni del venir
meno (o della riduzione) di perdite di valore precedentemente rilevate e, qualora tali indicazioni
esistano, stima il valore recuperabile. Il valore di un'attivitd precedentemente svalutata, ad
eccezione dellavviamento, pud essere ripristinato solo se vi sono stati cambiamenti nelle stime
utilizzate per determinare il valore recuperabile dellattivita dopo ['ultima rifevazione di una perdita
di valore. In tal caso il valore contabile delfattivita viene portato al valore recuperabile, senza
tuttavia che 1\ valore cosl incrementato possa eccedere il valore contabile che sarebbe stato
determinato, al netto dellammortamento, se non si fosse rilevata alcuna perdita di valore negli anni
nrecedenti. Ogni ripristino viene rilevato quale provento a confo gconomico, tranne quando
Fattivita & iscritta a un importo rivalutato, casc in cui il ripristino ¢ trattato come una rivalutazione,
Dopo che & stato rilevato un ripristino di valore, la quota di ammortamento dell'attivita & rettificata
nei periodi futurl, al fine di ripartire il valore contabile modificato, al netto di eventuali valori residui,
in quote costanti lungo la restante vita utile. In nessun caso it valore dell'avviamento

precedentemente svalutato pud essere ripristinato al valore originario.
Attivita finanziarie

Le attivitd finanziarie sono inizialmente rilevate al fair value — maggiorato degli oneri accessori
all'acquisto — normalmente coincidente con il valore del corrispettivo pagato. Successivamente
alliscrizione iniziale, le aftivita finanziarie sono valutate in relazione alla loro destinazione

funzionale.

Finanziamenti attivi e crediti finanziari

| finanziamenti e crediti sono attivita finanziarie non derivate con pagamenti fissi o determinabii,
che non sono quotati su un mercato atfivo. Tall attivitd sono rilevate secondo il criterio del costo
ammortizzato, usando il metodo del tasso di sconto effettivo. Gli utili e le perdite sono iscritti a
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conto economico quando | finanziamenti e i crediti sono contabiimente eliminati o al manifestarsi di
perdite di valors, oltre che attraverso il processo di ammortamento.

Rimanenze

Le rimanenze sono valutate al minore fra il costo di acquisto o di produzicne ¢ il valore netto di
presumibile realizzo. Essendo costituite prevalentemente da unita immaobiliari destinate alla

vendita, lindividuazione del costo avviene con determinazione specifica per ogni unita.

I\ valore netto di presumibile reafizzo & costituito dal normale prezzo stimato di vendita dedotti |

costi stimati di completamento e i costi stimati per realizzare la vendita.

Qualora necessario, sono inoltre stanziati dei fondi svalutazione per tenere conto de! loro

presumibile valore di realizzo.

Crediti commerciali e altri crediti

| crediti commerciali, che generalmente hanno scadenze a 30-90 giomi, sono rilevati al netfo del
fondo svalutazione crediti. Tale accantonamento & effettuato in presenza di evidenza che il Gruppo
non sara in grado di incassare il credito. | crediti inesigibili vengono svalutati al momento della loro
individuazione, | crediti per i quali & stato concordato un periodd di pagamento significativamente
pil esteso rispetto alle normali condizioni commerciali vengono attualizzati e rilevati secondo ii

criterio del costo ammortizzato, usando il metodo del tasso di sconto effettivo.

Disponibilita liquide e mezzi equivalenti

Le disponibilita liquide e depositi a breve termine nello stato patrimoniale comprendono il denaro in
cassa e | depositi a vista e a breve termine, in questultimo caso con scadenza originaria prevista
non oltre i tre mesi, o inferiore,

Al fini del rendiconto finanziario consolidato, le disponibilitd liquide e mezzi equivalenti sono
rappresentate dalle disponibilitd liquide come definite sopra. Sono iscritte al fair value,

generalmente caincidente con il valore nominale.

Finanziamenti
Tutti | finanziamenti sono rilevat inizialmente al valore equo del corrispettivo ricevuto ai netto degli
oneri accessori di acquisizione del finanziamento.

Dopo liniziale rilevazione, | finanziamenti sono valutati con il criterio del costo ammortizzato,

usando il metodo del tasso di interesse effettivo.

Ogni utile o perdita & contabilizzato a conto economico guando I passivitd & estinta, oltre che

attraverso il processo di ammortamento.
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Cancellazione di attivitd e passivita finanziarie

Attivita finanziatie

Un'attivity finanziaria (o, ove applicabile, parte di un'attivita finanziaria o parti di un gruppo di

attivita finanziarle simili) viene cancellata da bilancio quando;
. i diritti a ricevere flussi finanziari dall'attivita sono estinti;

+ il Gruppo conserva il diritto a ricevere flussi finanziari dallattivita, ma ha assunto 'obbligo

contrattuale di corrisponderli interamente e senza ritardi a una terza parte;

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

controllo della stessa.

Nei casi in cui il Gruppo abbia trasferito i diritti a ricevere flussi finanziari da un'attivita e non abbia
né trasferito né trattenuto sostanzialmente tutti i rischi e benefici 0 non abbia perso il controllo sulla
stessa, I'attivita viene rilevata nel bilancio del Gruppo nelta misura del suo coinvolgimento residuo
nellattivita stessa. Il coinvalgimento residuo che prende la forma di una garanzia sullattivita
frasferita, viene valutato al minore tra il valore contabile iniziale dellattivita e il valore massimo del
comispettivo che il Gruppo potrebbe essere tenuto a corrispondere.

Passivita fingnziarie

Una passivita finanziaria viene cancellata dal bilancio quando l'obbligo sottostante la passivita &

estinto, ¢ annullato o adempiuto.

Nei casi in cui una passivitd finanziaria esistente & sostituita da un'altra dello stesso prestatore, a
condizioni sostanzialmente diverse, oppure le condizioni di una passivita esistente vengono
sostanzialmente modificate, tale scambio o medifica viene frattata come una cancellazione
contabile della passivita originale e la rilevazions di una nuova passivita, con iscrizione a conto

economico di eventuali differenze tra i valoti contabili,

Perdite di valore di attivita finanziarie

Il Gruppo valuta a ciascuna data di chiusura del bilancio se un'attivita finanziaria o gruppo di attivita
finanziarie ha subito una perdita di valore.

Attivita valutate secondo il criteria del cosfo ammortizzato

Se esiste un'indicazione oggettiva che un finanziamento o credito iscritti al costo ammortizzato ha
subito una perdita di valore, limporto della perdita & misurato come la differenza fra it valore
contabile dellattivita e il valore attuale dei flussi finanziari futuri stimati (escludendo perdite di

- 143 -




Bilancio consolidato al 31 dicembre 2016

credito future non ancara sostenute) scontato al tasso di interesse effeftivo originale dell'attivita
finanziaria (ossia il tasso di interesse effettivo calcclato alla data df rilevazione Iniziale). 1 valore
contabile dell'attivita verrd ridotto sia direttamente, sia mediante [utilizzo di un fondo

accantonamento. L'importo della perdita ver: rilevato a conto economico.

Se, in un esercizio successivo, I'entita della perdita di valore si riduce e tale riduzione pud essere
oggettivamente ricondotta a un evento verificatosi dopo la rilevazione della perdita di valore, il
valore precedentemente ridotto pud essere ripristinato. Eventuall successivi ripristini di valore sono
flevatl a conto economico, nella misura in cui il valore contabile delfattivitd non supera il costo
ammortizzato alla data del ripristino.

Fondi per rischi e oneri

Gli accantonamenti a fondi per rischi e oneri sono effettuati quando il Gruppo deve far fronte
un’obbligazione attuale (legale o implicita) risultante da un evento passato, & probabile un esborso
finanziario per far fronte a tale obbligazione ed ¢ possibile effettuare una stima affidabile del suc
ammontare. Quando il Gruppo ritiene che un accantonamento al fondo rischi e oneri sara in parte
o del tutto imborsato, per esempio nel caso di rischi coperti da polizze assicurative, [indennizzo &
flevato in modo distinto e separato nell'attivo se e solo se, esso risulta praticamente certo. In tal
caso, hel conto economico & presentato ii costo dell'eventuale relativo accantonamento, al netto
delfammontare rilevato per lindennizzo. Se l'effetto di attualizzazione cel valore del denaro &
significativo, gli accantonamenti sono aftualizzati utilizzando un tasso di sconto ante imposte che
riflette, ove adeguato, i rischi specifici delle passivita. Quando viene effettuata |'attualizzazione,
lincremento delaccantonamento dovuto al trascorrere del tempo & rilevato come onere

finanziario.

TFR e altri benefici ai dipendenti

Il TFR, calcolato in conformita alle leggi ed ai contratti di lavoro vigenti, & attualizzato, ad ogni fine
esercizio, in base alla proiezione di ipotesi di evoluzione future specifiche di ogni singola societa,
Gli utili e le perdite derivanti dalteffettuazione del calcolo attuariale sono imputati tra le altre
componenti del conto economico complessivo, Alcune societa del Gruppo hanno attivato piani a
contribuzione definita: a eccezione del TFR, non sussistono piani a benefici definiti. | pagamenti
refativi a piani a contribuzione definita sono rilevati a conto economico come costi guando

sostenuti,
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Rilevazione dei ricavi

| ricavi sono rilevati nella misura in cui & probabile che i benefici economici siano conseguiti dal
Gruppo e il relativo importo possa essere determinato in modo affidabile. | seguenti criteri specifici

di rilevazione dei ricavi devono essere rispettati prima dellimputazione a conto £conomico:
Vendifa di beni

Il ricavo & riconosciuto quando llmpresa ha trasferifo allacquirente tutti i rischi e benefici

significativi connessi alla proprieta del bene,

Prestazione di servizi

| ricavi derivanti da prestazioni di servizi (intermediazione, gestione patrimoni, facility management

e altre prestazioni varie) sono riconosciuti quando sono rest.

Interessi

Sono rilevati come proventi finanziari a seguito dellaccertamento di inferessi attivi di competenza
(effettuato utilizzando il metodo dellinteresse effettivo che ¢ il tasso che attualizza esattamente |
flussi finanziari futuri attesi in hase alla vita attesa dello strumento finanziario al valore contabile
netto dell'attivita finanziaria).

Oneri finanziari

Gii oneri finanziari si rilevano a conto economico secondo il criterio della competenza.

Imposte sul reddito

Imposte correnti
Le imposte correnti attive e passive per Vesercizio corrente e pecedenti sono valutate per lmporto
che ¢i si attende di recuperare o corrispondere alle autorita fiscali. Le aliquote e la normativa

fiscale utilizzate per calcolare Importo sono quelle in vigore alla data di chiusura di bilancio.

Imposte differite
Le imposte differite sono calcolate sulle differenze temporanee risultanti alla data di bilancio fra |

valori fiscali presi a riferimento per le attivita e passivita i valori riportati a bilancio.
Le imposte differite passive sono rilevate a fronte di tutte le differenze temporanee tassabili, ad
gceezione:

+  di quando le imposte differite passive derivino dalla rilevazione iniziale dellavviamento ¢ di
un'attivita o passivita in una transazione che non & una aggregazione aziendale e che, al
ternpo della transazione stessa, non comporti effetti né sull utile dell'esercizio calcolato a fini

di bilancio né sull'utile o sulla perdita calcolati a fini fiscali;
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. con riferimento a differenze temporanee tassabili associate a partecipazioni in controllate,
collegate e joint venture, nel caso in cul |l rigiro delle differenze temporanee pud essere
controllato ed & probabile che esso non si verifichi nel futuro prevedibile.

Le imposte differite attive o anticipate sono rilevate a fronte di tutte le differenze temporanee
deducibili e per le attivith e passivita fiscali portate a nuovo, nella misura in cui sia probabile
lesistenza di adeguati utili fiscali futuri che possano rendere applicabile I'utilizzo delle differenze
temporanee deducibili e delle attivita e passivita fiscali portate a nuovo, eccetto il caso in cui;

- Fimposta differita attiva collegata alle differenze temporanee deducibili derivi dalla rilevazione
iniziale di un'attivitd o passivitd in una transazions che non & un'aggregazione aziendale e
che, al tempo della transazione stessa, non influisce né sullutile dellesercizio calcolato & fini

di bilancio né sullutile o suila perdita calcolati a fini fiscali;

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

utilizzate.

|| valore da riportare in bilancio delle imposte differite attive viene rlesaminato a ciascuna data di

chiusura del bitancio e ridotto nella misura in cui non risulti piti probabile che sufficienti utili fiscali

saranno dispenibili in futuro in modo da permettere a tutto o parte di tale credito di essere
utilizzato. Le imposte differite attive non riconosciute sono riesaminate con periodicita annuale alla
data di chiusura del bilancio e vengono rilevate nella misura in cui é diventato probabile che l'utile

fiscale sia sufficiente a consentire che tali imposte differite attive possano essere recuperate.

Le imposte differite attive e passive sono misurate in base alle aliquote fiscali che ci si attende
vengano applicate allesercizio in cui tali attivita si realizzano o tali passivita si estinguono,
considerando le aliquote in vigore e quelle gid emanate o sostanzialmente emanate alla data di
bilancio.

Le imposte sul reddito relative a poste rilevate direttamente a patrimonio netto sono imputate
direttamente a patrimonio netto e non a conto economico.

Le imposte differite attive e passive vengono compensate, qualora esista un diritto legale a
compensare le attivita per imposte correnti con le passivitd per imposte correnti e ie imposte
differite facciano riferimento alla stessa entita fiscale e alla stessa autorita fiscale.
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Imposta sul valore aggiunto

| ricavi, | costi e le atfivita sono rilevati al netto delle imposte sul valore aggiunto, a eccezione del
caso in cui tale imposta applicata allacquisto di beni o servizi risultl indetraibile, nel qual caso essa
viene rilevata come parte del costo di acquisto dell'attivita o parte della voce di costo rilevata a

conto economica.

L’ammontare netto delle imposte Indirette sulle vendite che possono essere recuperate ca, o

pagate all'erario, & incluso a bilancio nel crediti o debiti diversi, a seconda del segno del saldo.

Strumenti finanziari derivati

Gli strumenti finanziari derivati sono utilizzati con I'intento di copertura, al fine di ridurre il rischio ¢i
cambio, di tasso e di variazioni nei prezzi di mercato (principalmente commodity e titoli).
Cosrentemente con quanto stabilito dallo IAS 39, gli strumenti finanziari derivati possono essere
contabilizzati secondo le modalita stabilite per Imedge accounting solo guando, allinizio della
copertura, esiste la designazione formale e la documentazione della relazione di copertura stessa,
si presume che la copertura sia altamente efficace, I'efficacia puo essere attendibilmente misurata
e la copertura stessa & altamente efficace durante i diversi periodi contabili per i quali & designata.

Tutt gli strumenti finanziari derivati sono misurati al fair vaiue, come stabilito dallo IAS 38.

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

0 Fair valus hedge - Se uno strumento finanziario derivato & designato come copertura
del'esposizione alle variazioni del fair value di un'attivita o di una passivita di bilancio attribuibili ad
un particolare rischio che pué determinare effetti sul conto economico, Futile o I perdita derivante
dalle successive valutazioni del fair value dello strumento di copertura sono rilevati a conto
economico. L'utlle o la perdita sulla posta coperta, attribuibile al rischio coperto, modificano il

valore di carico di tale posta e sono rilevati a conto economico.

1 Cash flow hedge - Se uno strumento finanziario derivato & designato come copettura
dell'esposizione alla variabilita dei flussi di cassa futuri di un'attivitd o di una passivita iscritta in
bilancio o di un'operazione prevista altamente probabile e che potrebbe avere effetti sul conto
economico, la porzione efficace degli utili o delle perdite sullo strumento finanziario derivato &
rievata negll Altri utili(perdite) complessivi. L'utile o la perdita cumulati sono stornati daghi Altr

utili/(perdite) complessivi e contabilizzati a confo economico nello stesso periodo n cui & rilevato i
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correlato effetto economico dell'operazione cggetto di copertura, L'utile o la perdita associati ad
una copertura (o a parte di copertura) divenuta inefficace, sono iscritti a confo economico
immediatamente. Se uno strumento di copertura o una relazione di copertura sono chiusi, ma
I'operazione oggetto di copertura non si & ancora realizzata, gli utili e le perdite cumulati, fino quel
momento iscritti negli Altri ufilif{perdite) complessivi, sono rilevati a conto economico in
correlazione con la rilevazione degli effetti economici dell'operazione coperta. Se ['operazione
oggetto di copertura non & pill vitenuta probabile, gli utili ¢ le perdite non ancora realizzati sospes!
negli Altri utili/{perdite) complessivi sono rilevati immediatamente a conto economico.

0 Hedge of a net Investment - Se uno strumentc finanziario derivato & designato come copertura di
un investimento netto in una gestione estera, la porzione efficace degli utili o delle perdite sullo
strumento finanziario derivato & rilevata negli Altri utili/(perdite) complessivi. L'utile o la perdita
cumulati sono sternati dal patrimonio netto e contabllizzati a conto economico alla dismissione
dellattivith estera. Se I'hedge accounting non pud essere applicato, gli utili o le perdite derivanti
dalla valutazione al fair value dello strumento finanziario derivato sono iscritti immediatamente a

conto economico.

STAGIONALITA’

| ricavi generati nel corso dell'anno dalle diverse attivitha operative del gruppo non presentano
particolari effetti legati alla stagionalitd delie vendite ¢ delle prestazioni.
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4. ATTIVITA’ IMMATERIALI A VITA DEFINITA

{in migliaia di euro} 311215 : Ingementi Decementi . Ridassifiche ] Ammortamenti 311216 .
Didrd utilizzazione opere dellingegne 1121 ¢ - - - 1.121
- Diritti di licenza, coneessiond 2,112 - - - 2112
- Altre . 498 - 57 - : - 355
Valore lordo attivitd immateriali 3.731 87 - - - 3,788
Diddeti utilizzazione opere dellingegno (11213 - - - _ {1,121}
- Disitti di Heenze, congession - (2112) - - - @112
- Altre (372 - - {153) (528)
Fondo amim.to attivith immateriali - (3.605) - - - - (153) - (3.758)

. Disitti ytilizzazione opere dell'ingegno -
Diritti di licenza, coneessioni o - - - - - -
Altre ' 126 57 - - (153} a0
Valore netto attivitd immateriali 126 57 . - - (153) 30

L.e attivita immateriali sono costituite per la maggior parte da licenze software & non includono
attivita generate interamente, Non vi sono attivita immateriali a vita ufile indefinita.

Gli incrementi riguardanc implementazioni nei software per la gestione delle diverse attivita.

5. ATTIVITA’ MATERIALI

5.1 Immobili, impianti e macchinari di proprieta

. {in migliaia di euro) 31,1215  Inaement Decemeny  Risdassifiche ! Ammortam. | 31.12,16
Tfewen a9 i . 158%
 Fabbricatd , 13,735 _ 14,360 - . 28095
¢ Migliorie su fabbricati 243 T o - 243
- Implanti e macchinari 1.352 165 - o ) . - 1.517
AnediHote LOS6 L : - 1056
- Awmeozatuze a0 : S
Altd beat 6,164 1.110 - 7.274
Valore lorda attivita materiali 30,759 1,275 - 22.467 - :’ 54.501
Fabbriatl ey ' (2548) e (5.436)
Migliorie su fabbrieati ; (243) o o - (243)
Impisnti cmmachinadt . (530) T . 16 549
Arredi Hotel ) {1.056} (1056
Attrezzature (463} : i o (463
Al beni (4.258) Z ' (327 (4.385)
Fondo amm.to attlvita materiali (8.970) - - (2.548) - {811) i (12.329)
Tereni 7,719 - - 8107 - 15826
Fabbricati o - 11,315 - - 11.812 (468) 22,659
Migliotic su fabbtimt ) - ) - - - - -
Impianti ¢ macchinasi k) 165 . o (16) 972
Agredi Hotel : - - - -
Atrrezzatare : 27 T LT ST i 27
Alti beni 1.906 1.110 - - (327 2,686
Valore netto attivith materdall 21,790 1,275 - 19.919 (811) 42.173

Le voci terreni e fabbricat! includono gli uffici e magazzini ad uso proprio (di proprieta di Lingotto
2000 S.p.A), un albergo di 142 camere e un albergo di 240 camere ( esercitato riscatto
nellesercizic) della Lingotto Hotels S.rl., nonché i parcheggi (olire 3.500 posti auto coperti e
scoperti) della Lingotto Parking S.r.l. situati nel complesso del Lingetto in Totino:
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Dettagho dei ferreni 8 fabbricati tnclusi nelia tabella precedente

(in migliafa di enro) 31,1215  Incementi  Deaementi Risdassifiche Ammortam, ¢ 31,12.16
Albetrgo { Lingotto Tech) ' 5769 : ] ] 5769
- Albergo { Lingorto ) 8107 8107
" Parcheggi ; 1.268 1.268
| Usfid autilizzo gruppo e 637
 Mapazzini a utilizzo gruppo ) 43 45
_Tatale tetreni 7.719 - - 8,107 - 15826
. Albergo { Linpotto Tedh) . 8,543 . o {1s1y 8392
- Albergo ( Lingotio ) e 11812 236 1157
" Parchegg i 1.794 ' (81 1,733
- Uffid a utdilizzo grappo 910 (1% 891
© Magazzini a utilizzo groppo : 68 {1} 67
. Totale fabbricati (valore netto contab’ 11318 - - 11.812 (468)‘? 22.659
" Aberpo { Lingosto Tedh) s : : (51 14161
Albesga (Lingotto ) R : 19919 (236 19.683
" Parcheggi 3.062 - - - ! 3001
Uffid a utllizzo gruppo 1.546 - - - {19 1,527
Magazzini a utilizzo gruppoe ) 113 - - (1) 112 .
Totale tetreni e fabbricati 19.034 . - - 19,919 (468).  3B.488

Il valore degli immobili & stato oggetto di valutazione interna ed esterna aggiornata al 31 dicembre

2016 che ha confermato la congruitd del valore iscritto a bitancio. Si rimanda al paragrafo 10 per

maggiori informazioni sulle modatita di determinazione del fair value.

5.2 Attivita materiali-Beni in locazione finanziaria

. {in migliaia di caro) D31,12,15 . Incement] | Decementl . Risdassifiche Ammotstam,  31,12,16

TTeweni G B0 -

" Fabbricatd 14.360 {14.360) : -
Valore lordo atiivitd matetiali ; 22.467 - - (22.467): . -
Fabbricat {2.548) 2,548 : -
Fondo amm,to attivita materiali . (2.548) - - 2.548 | - -
Terteni : 8,107 - - (8,107 - -
Pabbricari (11812 - 3 (11,812)° - -
Valore netto attlviti materiall . 19919 - (19.919) - -

L'immobile ¢ stato riscattate a fin giugno e riclassificato tra gli immobili di proprieta

5.3 Investimenti immobiliari-lmmobili di proprieta

{in migliaia di euro} 31,1215  Incementi . Decrernenti - Risdassifiche  Ammottamen 31,1216
Terreni S 2B573 - - - 28,573
Fabbticatl 51,140 631 - . - 51.771
Valore lordo attivith materiali : 79,713 -3 - - 80344
- Pabbricati L (10.039) : (1.091). (11,130}
Fondo amm.to attivith materiall (10.039) . - - - (L091) . (11.130)
CTeweeni o 28573 - - - . - 28.573
" Tabbricati 41.100 631 - - {1.0913 40,640
Valore netto attivith materiali 69.673 631 - (1.091) - 69,213
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{in migliaia di eurc) 31,1215 . Incement © Decement] : Risdassifiche Ammortamen 311216
uffid uso terzi . ) 27,572 - 27572
_magazzini uso terzi 349 631 - 980
Tatale terreni : 27.921 631 - YT
" uffid uso terzi ] ] 41,188 : {1.080): 43,108
magazzini uso terzi { 564 : (11 553
Totale fabbricati (valore netto contab 41752 - - (Loel)” 40,661
uffid uso terzd ) 68,760 - (1,080 67.680
magazzini uso terai 913 631 - (110 1.533
'Totale terreni e fabbricati . 69,673 631 - {1.099) 69,213

Sono gli uffici del complesso Lingotto in Torino.

Il fair value del complesso “Lingotta” che include i parcheggi, gli uffict e magazzini  utilizzati dal

Gruppo (iscritti alla voce ‘immobili, impianti e macchinari di proprieta vedi nota 5.1), nonche gli

uffici & magazzini a utilizzo terzi {scritti alla voce “investimenti immobiliari- immobili di proprieta)

risultante dalla valutazione estema aggiomata al 31 dicembre 2016 & risultato superiore al valore

di bilancio di tali unitd immobiliari. Si rimanda al paragrafo 10 per maggiori informazioni sulle

modalita di determinaziong del fair value.

Si segnala che tutti gli immobili di proprietd sopra descritti sono stati costituiti in

garanzia ipotecaria del mutuo quindicennale di originari 100 milioni accordato dal

Banco Popolare e del mutuo decennale, softoscritfc nellesercizio, di 12 milioni

accordato dalla Banca Popolare di Milano. Al 31.12.2018 1l valore residuo di tali debiti

& pari a 88 milioni di euro { al 31.12.2015 78 milioni).

PARTECIPAZIONI

6.1 Partecipazioni in altre societa

(in migliaia di suro)

311215

Incementi Svalutazioni  Dewementi 31.12.16

" Gestlotto 6 Sog Consortile in liquidazione
: Consorzio Paro Industrale di Villastellone

. Taotale partecipazioni in societd collegate

* (in migliaia di euic)

311215 |

Tncarementi { Dectement! ' 31.12,16

Consorzio Sitlo

Polatls N
Congotzio Lingotto
Eurcmns S.catl,

“Torine Convention Bureau
Tursmo Totino

1

; .

\
'
TSI

. Totale partecipaziond in altre imprese

Totale pattecipazioni

[=2% F=2 3% S

v
'
15=2% I=2% P
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Le partecipazioni sono costituite prevalentemente da quote minoritarie in consorzi. Le
partecipazioni indicate senza importo risultano in essere ma non raggiungono l'arrotondamentc a

mille suro.

7. CREDITI VARI E ALTRE ATTIVITA’ NON CORRENTI

(miglizia di euro) 31,1216 31,1215 | Differenza
_Depositi auzicnali 82 83 )
' Totale crediti vari non correnti 82 83 - (O

8. ATTIVITA’ PER IMPOSTE ANTICIPATE

Sono state rilevate nel 2012 e confermate nel 2016 le imposte anticipate su parte delle perdite
fiscali pregresse calcolate entro il limite degli imponibili futuri prevedibill a oggi. In via prudenziale
non sono rilevate attivitd per imposte anticipate relative a differenze temporanee deducibili pari a
circa 25,7 milioni e perdite pregresse pari a circa 39 milioni di euro.

9. RIMANENZE DI MAGAZZINO

|l magazzino si compone come segue:

(migliaia di euro) © 311216 31,1215 Differenza
¢ Materie di consumo e 80 RE T 6
~Tmmobilt, . .. 1asT7as 197632 (51.904).

Lavod in coxso - - -
_ ‘Totale rimanenze 145808 197,706 (51.898).

Le variazioni del 2016 sono sta‘e date dalla vendita dellimmobile a Milano in via Montenapoleone
e dell'acquisto di Palazzo 900 e di 5 appartamenti a Torino, e alla svalutazioni di alcuni immobili

operate per adeguarli al valore di mercato.

Di sequito 'elenco degli immobili con Ta superfice e distribuzione nel territorio :
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31.12.2016 : 31,12.2015

B Citth Inditizzo SLPinmg Citta : Indirzzo SLPBinmq

Milano C.s50 Magents 81 -83 2282 Milana . C.so Magenra 81 - 83 2.282

Milano _via Manzoni 44 2606 Milano © vin Manzoni 44 2.666

o Milwo ~ viaMootenapoleone 15 1500

Bolopna . viaDarwin 20669 Bologna 1 via Darwin 20,669

Fitenze - via Campofiore, 4.800  TFirenze _ via Campofiore 6,300
Padova via Urpguay 5800 Padova via Uruguay 5.800 -

" Venezia Margrhera via Branacd ) 10,400  Venezia Marphera via Brunacd ) 10,400

Marentino (TC) sti, Prov, Andezeno Marenting 12200 Matreating (TO) str, Prov, Andezeno Marentino 7.930

Pavia . exBnia 28,600  Pavia ex Snla 28,640

- Villastellone (TO) via Savona 41.000  Villastellone (TQ) vl Savena 53.440

: Genoya _via P.Chiess 3,600 Genova _+ yia P,Chlesa 3.600

: Torine - via Pianezza 10,400 Totino " via Pianezza 10,400

Torino via Lagrange 406 -

Toiino Palzzo 900 7.500 o - -

Totino -posti auto via Pr, Amedeo 12 70 Totino - posti auto via Pr. Ameden 12 70

Napoli * via Breae 4,150 Napoli 4,150

via Byecce

|l fair value dei suddetti immobili, & calcolato da esperti valutatori interni, in possesso di qualifiche

professionali riconosciute, ed & valutato annualmente,

La valutazione al fair value less cost fo sefl, pari a 314 milioni di euro al 31 dicembre 2016, & stata

classificata come di Livello 3 sulla base dei parametri utilizzati nelle tecniche di valutazione

applicate.

La tecnica di valutazione utilizzata per valutare il fair value, varia a seconda delfo stato

delfimmobile da valutare. Si possono a tal fine identificare tre categorie principal:

1. Immobili a reddito per i quali il modello valutativo considera il valore attuale dei flussi

finanziar netti derivanti dallimmonbile, includendo stime sul rinnovo dei contratti di affitto

in essere, dei periodi di non occupazione e dei costi non a carice dei locatari e la vendita

a fine periodo.

2. Immobil a reddito con canoni di locazione per i quali it metodo valutativo rifletie una

capitalizzazione diretta di canoni locativi di mercato.

3. Immobil e aree da sviluppo o trasformazione per le quali il modetlo valutativo considera

dei flussi finanziari netti derivanti dalie ipotesi di sviluppo relative allimmobile/area

oggetto di valutazione, come previsto dalle specifiche disposizioni dei refativi piani

regolatori, includendo le stime dei costi di realizzo dellopera e dei tempi di esecuzione

secondo le ipotesi fatte e sui relativi ricavi.

Nel casc di utilizzo di modelli DCF, i flussi di cassa vengone attualizzati attraverso limpiego di un

tasso “tasso di attualizzazione” che rispecchia il costo medio ponderato del capitale e che prende

in considerazione il tasso di rendimento in assenza di rischio (BTP), il rischio di settore, il rischio
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urbanistice il rapporto tra mezzi propri e capitale di debito e il livello di tassazione degli interessi
(spreed).

Nel caso di immobiii che produceno reddito, oltre all'attualizzazione dei flussi di cassa viene
capitalizzato il reddito netto non attualizzato dellultimo periodo, mediante I'applicazione del tasso
di capitalizzazione; tale tasso & frutto di un'indagine di mercato diversificata per singolo segmento
e tiene conto delle principali componenti di rischio che caratterizzano limmobile stessc quall la
situazione locativa (inquilini e contratt, appetibilita dellimmobile ¢ rischio di- sfitto), | fattori
estrinseci (ubicazione e trend di mercato) e fattori Intinsecl (superficie, possibilita di
frazionamento, stato manutentivo e fungibilita).

Gli immobili di Padova e Venezia sono nosseduti con contratti di locazione finanziaria.

L.a suddivisione del debito verse le societa di ieasing é rappresentata come segue:

. - 31 dicembre 2016 I 31 dicembre 2015 )

(in miglinia di suro} _ Rate da pagare © Valote debito Tnteressi  Rate da pagare  Valore debito * Interessi
. Leasing immobile Venezia 14440 - 13,008 1,342 15725 ¢ 14,108 1.617
. Leasing immobile Padova 5 7736 7.017 719 . 8.583 7558 1,025

Leasing casse parchepgl ) 99 : 91 8 - - -
Totale 5 22.275 - 20,206 . 2,069 24.308 21.666 2.642
_Ratel - 213 213 ﬁ 230 230

Tatale debiti : 20.419 2.282 . 21,896 2.872
. Pagsivith non corrend o 18541 o . 20,115

Passiviti corrend : : 1,878 . : 1.781

Totale debiti - - 20.419 : , 21,896

Entro 1 anno 2289 1.665 - 624 _2366¢ 1551 815

Trale 5 aani 19985 iS4 A4S 2194 2015 18
 Glire 5 anni : : - - - -
' Totale : 22.275 20.206 2.069 - 24,308 21,666 2.642

Alla data del 31.12.2016 sono gravati da ipoteca a favore di banche a garanzia di mutui, | seguent
immobili: Bologna, Milano, (Corso Magenta, Manzoni 44,), Pavia e Torino via Pianezza. Sonc
gravati da ipoteca a favore degli obbligazionisti i seguenti immobili: Firenze, Marentino e Genova.
Sano gravati da ipoteca a favore dellAgenzia delle Entrate i seguenti immohili: Villastellone,
Napoli via Brecce e Torino via Amedeo.

Si sono svalutati alcuni immobili per un totale di 10,7 milioni.

Si segnala che tra Je rimanenze di magazzino sono presenti immobili per un valore di circa 135
milioni di euro la cui vendita, al fine di ottenere una loro migliore valorizzazione, avverra

presumibilmente oltre i dodici mesi dalla data di chiusura dell'esercizio.
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10. CREDITI COMMERCIALI

. (miglisia di euro) 311216 - 31,1215 - Differenza

| Creditl verso dienti terzi 4568 4,765 (207)

' Pondo svalutazione crediti terzi (1414)°  (1.380) (34)
Totale crediti verso terzi 3,144 3385 | (241)°

¢ Crediti verso dienti correlate 61 - 61 .

. Totale crediti verso correlate 61 - 61

" Totale crediti commesciali 3205 3385 (180).

Al 21 dicembre i crediti commerciali hanno generalmente scadenza a 30-90 giorni.

Si riporta di seguito la movimentazione del fondo svalutazione crediti

 {in migliaia di euaro) 311216 311215

" Saldo inizio eserdzio 1.380 1.355
Acmntonamenti 36 - 132

- Utilizzi nell'eserdzio 2 (107

- Rilasdo - -

" 8aldo fine eserclzio 1414 1.380

10.1. Analisi crediti commerciali

| crediti commerciali verso terzi al 31 dicembre 2016 e al 31 dicembre 2015 sono scadenziati come

segue:
{in mipliaia di euro) 31,12,16 31,1215 : Differenza
Totale crediti a scadere 1.354 1.244 110
{ Crediti scaduti: ] C .
* Scadatt da meno 302 60 giomi 756 815, 59)
: Saadluti da 60 2 90 glomi e 546 (25)
- Seaduti da 90 2 120 glorni 27 234 {17.
| Samdut da oltre 120 giormni 1.971 - 2,126 : (155
. Totale crediti scaduti 3,265 3.521 ¢ (256)
Totale crediti commerciali verso terzi 4.619 : 4,765 . {146} :
11. CREDITI VARI E ALTRE ATTIVITA’ CORRENTI
{in migliaia di eura) 31.12.16 31,12.15 Differenza
Creditl per salde IRES/IRAP 954 C 1509 (555)
wa . . . 1,127 " 425 70z
Crediti vs. Agenwia Hntrate 5.041 5,385 . (344
Crediti TREPLEF su ‘I'FR 16 41 (25
Altri orediti vs erario 411 174 : 237
Tatale crediti tributari 7.549 7.534 15
Tsricuti previdenziali 22 26 - h
Antidpi a fornitori 98 31 G7 .
Aderi 162 124 38
Totale credid diversi 282 181 101 .
Totale ratei e risconti attivi 306 811 (505) :
Totale crediti vari ¢ altre attivith correnti 8.137 8.520 (389
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Si ricorda che nel 2011 si & provveduto a iscrivere, tra i credii tributari, l'intero importo delle
cartelle di pagamento ricevute daliAgenzia delle Entrate negli esercizi 2010 e 2011 connesse ad
accertamenti IRES per gli anni 2005 e 2006 in contenzioso. A fronte di tale credito la societd
iscrive un debito di part importo tra i debiti tributari ed un fondo rischi, rappresentativo della

valutazione del rischio di soccombenza. Inoltre contabilizza a crediti le rate via via pagate.

12. CREDITI FINANZIARI CORRENTI

| movimenti relativi ai crediti finanziari correnti possono essers cos! riepilogati:

fin migliaia di euro) 31,1215  Incrementi * Decrementl  Riclassitica - Svaluuzione 31.12.16
IntesaSanpaole ( liquiditi pignorata 1302 2 - 1304
" Totale credid fnanziari corrent 1.302 2 - " - 1,304

La variazione & relativa alla liquidita pignorata di un saldo di conto corrente bancario ca parte diun
terzo nel’ambito di un contenzioso con la societd, contenzioso tuttora pendente e con

l'esecuzione mobiliare sospesa dal giudice competente

13. CASSA E ALTRE DISPONIBILITA’ LIQUIDE EQUIVALENTI

(in migliaia di euro) ©31,42,16 311215 - Differenza
" Depositi bancari e postali o 42,213 0 11770 . 30443

Denaro e valotl in mssa : 56 ° 65 &)

Totale cassa ed altre disponibilita liquide equivalenti 42,269 ¢ 11.835 ¢ 30.434

L'incremento deriva dai flussi generati dallattivita ordinaria e dalle vendite al netto degli impieghi e

rimborsi dei finanziamenti,

| depositi bancari a breve sono remunerati al 2% e a tassi variabili.

14. PATRIMONIO NETTO

La composizione e le variazion! intervenute nella consistenza del Patrimonio Netto sono riassunte

nel prospetto che segue:

-156 -




Bilancio consolidato al 31 dicembre 2016

Adre Tatnh
: i . Parmoin
Riirema riscvne ff Riersar df wtto &
TP IR Riern Ltili {Peedite]  vomevisiur Risiltutn ojesinue flvei d - compricnggr dbl Capina df - Risnloote of Tarak
Cgplialé azfoni {3 S Al s parials o i ik Antfeceivizin e ) i gl Patrivionin wetin
Saldo ai 31 dicembre2014 772 13,618 14.274 19,795 (7807} {$.298) (17,0103 (0679 32269 - - #2.269
Destinazione del fsalian disonizio {13.416) {16213 (10174 ram 17010 . - -
Distdhuzions Pividendo
Destinnzlong Alore dserve a Wiseovn logale
Aumentn di cpitale .20 0.7 10,3016
Aled moviment!
Utlhe tperdita) ol perinddor (54,486 (5 1) - . (54,186
Altri utill (perdite) plessiv] G5 1825 LAW) 1190
Totale utile (perclies) mamplessive - . - E 45 {54.1k6} 1425 (52.296) - - {52.205)
Saldo sl 31 dicembre2015, 82078 - 13,253 9.621 - {1,253) {54,186 {8.B54) 40,679 - . 40679
Gestinnzione del dauliaro d'userdzlo (5e.186) 54186 - - - -
Dishibazlone Dividendn
Destinaxion: Al rlseeve o Rirerea legale
Aamenw dl apitale
Al mavimenti
Utlle (pexdlitn) di perindo 41,485 41485 - . 41485
Alett wbile ¢pendlee eonvplessivl - 34) 1245 1.261 1.261
Tosle uiile fpendlia) wymplessive - . - - () 41483 1203 43,740 - - 2,746
Snlda nl 3] dleembre2id B2.078 - 15253 94621 {B4.186) [1.267} 41,485 (7.559) 83425 - - 83,425

CAPITALE SOCIALE

(valori in euro) ~ 2016 2015

Azioni ordinarie \ 82.078.066 | 82.078.066

La Societd non ha in essere alcun piano di stock option.

RISERVA SOVRAPPREZZO AZIONI

E' stata tutta utilizzata per la copertura delle perdite

RISERVA LEGALE
E’ Riserva disponibile per la copertura di perdite d'ssercizio.

ALTRE RISERVE

Includono la riserva di consolidamento, che evidenzia gli effetti sul patrimonio netto derivanti dalle
operazioni di consclidamento tipicamente per omogeneizzazione delle poste dei bilanci delle
societd consolidate ai criteri di gruppo, per lo storno degli utli infragruppo non realizzati e per
I'elisione delle partecipazioni contro il loro patrimonio netto,

E’ diminuita in seguito alla decisione di copertura delle perdite,

UTILI ( PERDITE) PORTATE A NUQVO
Le perdite sono state riportate a nuovo
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RISERVA COPERTURA FLUSSI DI CASSA

Raccogliere la parte efficace della variazione di fair value dei contratti derivati in accordo con

quanto previsto dallo 1AS 39,

14.1 RACCORDO TRA BILANCIO DELLA CAPOGRUPPO E BILANCIO CONSOLIDATO AL 31

DICEMBRE 20116
Quota IPI
Capitale e tiserve
Altre ris. Risultato
) Capitale e utili a nuovo eserdzio Totale

Bilancio IPT S.p.A. al 31 dicembre 2016 §2.078 {49.929) 35,556 67.705
Risultati di es, delle imprese consolid. (14.115) (14.115)
Capitali e ris.delle imprese consolidate 66,113 66,113

Valori di carico delle parredpazioni nelle

imptese consolidate {54.766) (54.766)

Rettifiche di consclidamento:

- aumenti di apitale nelle im prese partedpate (8.650) (8.050)

- svalutazione partedpazioni (3.059) 18.699 18.640

- adeguamento prindpi contabili IFRS 8,456 1.345 9,801

- vatiazioni OCL 1.697 1.697
Capitale, riserve e utile consolidat

al 31 dicembre 2016 B2.078 {40.138) 41.485 83.425

15. PASSIVITA’ FINANZIARIE

16,1 Debiti finanziari non correnti

| debiti finanziari a medio-lungo sonc ¢osi dettagliati:

{in miplinla di euro) 31,1215  Incementt . Degrementd Ridass, 31.12.16
Baneo di Sardegna (sad, 30/12/2020)-quota a lungo termine 1.495 {103y (212) 1.180

Bano; Popelate pool(sead, 30/11/2025) . 76,209 (7.808): 68.401
_ Banoo Popolare ex Credito Betgamaso (sad, 31/ 12/2026) 23,752 (2,113} 21.639
© Veneto Bana {seadenza 31/03/2021) 31.692 (3.692); : -
_ Veneto Banca {scadenza 31/03/2027) 8,034 {580)° 7.454

Cassa di Risparmio di BRA (sadenza 30/06/2018) 159 (105) 54

Bana Popolate di Milano 805 (198). 607

Banea Popalare di Milano {smdenza 31/12/2020) 5,000 (107 (4463 4,447

Banca Popolate di Milano (scdenza 31/12/2020) 7,000 (14%) {623) 6,228
- Banca Popolare di Sondrio ( sead. 31/07/2024) 5869 . Y () M 7
. Prestitg Obbligazionario (sad, 10/04/2021) 19,719 (943) (1819 16957
Tntess San Paclo (sad 31/12/2018) 1,585 (868). 717
* Intesa San Paolo (sad 31/12/2022) 10300 {800y 9.800
* Unieredit (scad.31/12/2019) 480 {160y 320
- Sunmentt destvat Banco Popolate - 221 221

Strumenti dedvati Bana Intermobiliate 1.951 {1.951) -
_ Strument! derfvati Banm Popolare 7.038 476 : 7.514

Totale debiti finanziari non correnti 189.088 12.697 (34.945) (16.069%) 150,771
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| decrementi sone relativi ai rimborsi effettuati nel corso dell’esercizio.

Il Mutuo con Banco Popolare (scadenza 30.11.2025), per il quale scno stati dati in garanzia gli
immobili di proprieta facenti parte del complesso Multifunzionale Lingotto, & regolate sulla base del
tasso Euribor trimestrale maggiorato di uno spread di 200 b.p. A novembre & ripresc il pagamento
delle quote capitale. |

Il mutuo di 30 milioni di euro del Banco Popolare ( gid Credito Bergamasco) & rimborsabile in 15
anni  scadenza 31.12.2026) con in garanzia I'immobile di Bologna, & stato anch'esso nel 2015

oggetto di moratoria nel rimborso della quota capitale fino a seftembre 2016.

Il prestito obbligazionario scade il 10 aprile 2021, ha un tasso del 7% ed & garantito nel rimborso
del capitale da ipoteca su tre immobili e da una fediussione bancaria il pagamento di due cedole {
si rfimanda al regolamento pubblicato sul sito www.ipi-spa.com). Nel corso del 2016 IPI ha

acquistato 10 quote per un nominale di un milione di eurc e il 10 aprile 2017 provvedera alla
resfituzione della prima trance pari al 10%.

Gli strumenti derivati, utilizzati per la copertura delle oscillazioni dei tassi d'interesse sono:

- un collar, collegate al piano di ammortamento del mutuo in essere con Banco Popolare, con data
iniziale 31.08.2011 e data finale 30.11.2025. [l cap & Euribor 3 mesi al 5% e il floor & Euribor 3
mesi al 2,43%. Le date di scadenza sono trimestrali per ogni anno e al 31.12.2016 il suo valore di
mercato (compreso tra i debiti finanziari) & negativo di 7.514 'migliaia di euro e comprende |a quota
inefficace della copertura, contabilizzata negli oneri finanziari e pari a circa 87 mila euro. La quota
efficace & invece contabilizzata tra le altre componenti del conto economico complessivo e trova
rappresentazione all'interno del patrimonio netto in una specifica riserva infitolata "Riserva di
copertura flussi di cassa”;

- E' stato liquidato un IRS con Banca Intermobiliare per un costo totale di 2.345 migliaia di euro.

- Acceso un interest Rate Swap, collegato al piano di ammortamento del mutuo in essere con
Credito Bergamasco, con data iniziale 30.09.2011 e data finale 31.12.2025. |l tasso & pari a 0,34
da confrontarsi con 'Euribor a tre mesi. Le date di scadenza sono trimestrali per ogni anno e al
31.12.2016 il suo valore di mercato (compreso tra i debiti finanziari) & negativo di 221 migliaia di
euro. La quota efficace € contabilizzata tra le altre componenti di conto economico complessivo e
trova rappresentazione all'interno del patrimonio netto in una specifica riserva intitolata “Riserva di
coperiura flussi di cassa’.
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15.2 Debiti finanziari correnti

i debiti finanziari correnti sono cosl composti:

{in migliaia di euro) 31,1215  Incrementl  Decementi * Compensazioni  Ridass,  31,12.16
Bancw Popolate (sead. 30/11/2025) _ 1963 ; (1.765) 7.808 8.006 -
Unioedit (s 31/12/2019) | 160 T 160 160
Uniaedit 461 - _ %
Banics Porolare g Miano , — ws. e, 198 198
Bana Popolare di Milano _ - 30 i ) _ 50
Baner Fopolare di Milano ( sowdenaa 31,/12/2020) _ - f —— 446 446

- Bana Popolare di Milane (smdenza 3/12/2020) - ) 4623 623

- Prestico Qbbligazionado (sod, 1070472021} 339 o R R 2,158
Banc Popolate. 1.872 (1.872) L -
Bana Popolare di Sondto a revo 7.886 1en 7Y
Bana Popolare di Sondrlo (sad, 31/07/2024) ) 291 7 201)" 637 ; 727
Banw Popolare ex Credito Bergamasas (sead, 31/12/2026) ' 455 S0y o213 2.165
Veneto Ban (seadenza 31703720213 2.625 : (2.625) -
Venero Bana (sondenza 31/03/2027) 252 (282 580 580
Banw di Sardegna (sed, 30/12/2020)-quotaa breve 224 ) (224 212 212
intesa San Packo (send 31/12/2008) 600 S (468 B6E 1000
Intesa San Paola (scad 31/12/2022) L _ 300 : (300) 500 500

' Banea delle Marche (sead. 31/12/2015) I (1.291), : :

* Monte Paschi di Siene ( sead, 30/09/2015) R (292 o -
Cassa di Risparmio di Bra Mutuo ( sad, 30/06/2018) : 100 : {100) L 106 105

: Bana Intermobiliate {aperiura credito) 0,564 ; {6.564): i -
Totale debiti finanziatl correnti 25.900 50 0 (17274 - 16,069 . 24.745

| finanziament! Intesa San Paolo gravanc sugli immobili di Pavia e alcune unita immobiliari in
Milano, Corso Magenta { in precedenza sullimmabile in Villastellone) con un rimborso annuale
graduale con scadenza 31,12.2018.

La voce include anche |l finanziamento con Banca Popolare di Sondtio a revoca con rimborso
legato alla vendita frazionata delfimmobile di Via Manzoni n.44 a Milano, regolato sulla base del
tasso Euribor trimestrale (spread 500 b.p.). A garanzia di tale finanziamento ¢ stata iscritta
un'ipoteca sull'immobile.

Per le linee di Banca Marche e Banca Intermobiliare oltre ad essere state estinte non si & chiesto it
FiNRoVo.

15.3 Passivita per locazioni finanziarie non correnti

Tale voce si riferisce alla quota non corrente delle passivita finanziarie refative ai confratti di
locazione finanziaria stipulati per alcuni immobili in capo alla IP1 S.p.A. {Immobile Venezia, Padova
) e aila Lingotto Parking S.r.l..

(in migliaia di eurn) 311215 - Inaementi | Decement Ridass. 311216
Finanziamento immobile (leasing) Venezia 13.008 {1.053) 12,045
Finanziamento Immobile {leasing} Padova 7017 o (564) 6.453
" Finanziamento Casse {leasing) Parchepgd 84 (41} 43
. Totale passivitd pes locazioni finanziarie non correnti 20.19% - - (1.658) 18.541
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15.4 Passivita per locazioni finanziarie correnti

Composizione della guota a breve:

" {in migliaia di euro) 31215 Tacement  Deaementi Ridass. 31,1218
Finanziamento immobile (leasing) Venezia 1,158 (1,020 1083, 1192
Finanziamento immobile (leasing) Padova L 621 : {546) 564 439

. Finanziamenta immobile (leasing) Hote] NH Lingotse . Bosl (8.081) -
Finanziamento Casse (leasing) Parchepoi 52 . 46) 41 47

" Totale passivitd pet lacazion finanziatie correnti 9.913 - (9,699 1,658 - 1,878 -

Per quanto riguarda la suddivisione del debitc secondo le scadenze future si rimanda alle note 10

ed.2

15.5 Altre passivita finanziarie correnti

Voce che si & chiusa nell'anno con un importo inferiore. La voce si riferiva ad un debito che ¢ stato
oggetto di pignoeramento presso terzi (IP1), da parte dell'Agenzia delle Entrate.

15.6 Posizione finanziaria netta consolidata

_(Imparti in mighiata di euro) 31122016 | 31.12.2015
B. . Alere disponibilica liquide: L
¢/ cbancari e postali 42.213 11,770
1 i v part] orrelate . : -
G - Titoli detenuti pez la negoziazione e - -
- D. Liquidith (A) + (B) +(C) L 42269 11835
E, . Credid finanziari correntl e 0 1.304 1302
- i eui v/ torzd. ~ e 1204 7.302
o vf pargieorreddle
- i ewt vf collegare ) - -
F. . Debitbancaricorrend (7868)|  (19.012)
G. . . Parte corrente dell'indebitaniento non corrente (18.758) (16.801)
H. Altri debiti finanziari correnti -1 {613)
L ndioui v partt qorvedate ‘ -
- di oué vf altri N - - (673)
L - cud vf bawiehe per finaniamenti - -
Indebitamento finanziario corrente (F) + (G) + (FI) (26,623)|  (36.426)
B 5 Indebitamento finanziario corrente netto (I3) + (E) + (I} 16.950 (23.289) |
I * Debiti bancari non correnti ) - (150.771) (189.088)
L i Credid finanziari non correnti ] I T
M. Al debiti non mrreni | assan| o199
N. . Indebitamento finanziaric non corrente (K) + (L) + (M) (169.312) (209,287)
. 0. . Posizione finanziaria netta (J) + (N) (152.362)|  (232.876)
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La posizione finanziaria netta & negativa di 152,4 milioni di euro nel 2016 rispetto ai 232,6 milioni di
auro del 2015.La variazione & da imputare in prevalenza agli effetti della vendita dell'immobile a
Milanc in via Montenapeleone.

L'indebitamento & per la maggior parte a medio-lungo termine e consente al Gruppo IPI di operare
per una valorizzazione degli immobili nel tempo.

Nel 2017 saranno da rmborsare 25 milioni di euro di rate di mufui e finanziamenti oitre a
investimenti per 16 milioni di euro.

Per far fronte & disponibile la liquidita e si sta operando per T'ottenimento di nuove linge di credito
con Tunico scopo di strutturare correttamente utilizzo di risorse finanziarie a medio lungo termine

con investimenti a medio lungo termine.

L'indebitamento finanziario & a tasso variabile e su circa la meta dellammontare del debito, il
rischio variazione tassi di interesse & coperto con adeguati contratti derivati.

Il Loan to Value (debito finanziario / fair value degli immobili) del 62% a fine 2016 (61% al 2015} &

un indice sostenibile.

16. T.F.R. E ALTRI FONDI RELATIVI AL PERSONALE

Il trattamento di fine rapporto ha subito la seguente movimentazione:

*_(in mipliala dl eazn) P R A Costi Interessi Gain/loss Utilizzi____ Altro Provenfizz. - 311210
TFR : 1,791 97 2. 4] &2 {18) - 1829

. ‘Wosle fondo TFR : 1791 97 ; 2 ) (320! (18) - 1829
Fondo premi fedeleh o : sz - @; . 23, . u

- Pande premi mzianith 18 6 . 4 @m! - 1. 174 -
Totale alerl fondf relativl &l personule 296 5 - 3 20 (23) 1 264
Totle TFR ed alirl fondi relutlvt ol persontle . 2,087 105 2 9) (52) {1 1 2093

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

Per le Societa che hanno avuto el 2006 un numero medio di dipendenti inferiore alle 50 unita, per
la determinazione della passivita & stata utilizzata la metodologia denominata Projected Unit Credit
Method (PUCM), articolata secondo le seguenti fas:

- sono stati proiettati, sulla base di una serie di ipatesi finanziarie (incremento del costo deila vita,
incremento refributivo ecc.), le possibili future prestazioni che potrebbero essere erogate a favore
di ciascun dipendente iscritto al programma nel caso di pensionamento, decesso, invalidita,
dimissioni ecc. La stima delle future prestazioni includera gli eventuali incrementi corrispondenti
allulteriore anzianita di servizio maturata nonché alla presumibile crescita del livello retributivo
percepito alla data di valutazione;
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- & stato calcclato alla data della valutazione, sulla base del tasso anruo di interesse adottatc e
della probabilitd che ciascuna prestazione ha di essere effettivamente erogata, il valore attuale
medio delle future prestazioni;

- & stata definita la passivita per la societa individuando la quota del valore attuale medio delle
future prestazioni che si riferisce al servizic gia maturato dal dipendente in azienda alla data della

valutazione;

- & stato individuato, sulla base della passivita determinata al punto precedente e della riserva

accantonata in hilancio ai fini civilistici italiani, la riserva riconosciuta valida ai fini IAS.

Per le Societa che hanno avuto nel 2008 un numero medio di dipendenti uguale o superiore alle 50
unita, per la determinazione della passivita & stata utilizzata la metodologia denominata Value of
Accrued Benefiis (VAB), secondo la quale la valutazione del Fordo, secondo lo IAS 19, deve
essere effettuata proiettando, con criteri demografico-attuariali, il TFR civilistico alla data di
valutazione alla presumibile data di uscita di ciascun dipendente, tenendo conto delle future

rivalutazioni.

Tale importo deve essere aftualizzato, sempre secondo le disposizioni deflo I1AS 19, alla data di
valutazione, senza il calcolo del pro-rata {anni di TFR maturati/anni complessivi di TFR). Cio in
quanto la Legge Finanziaria 2007 prevede che quanto matura dall'1.01.2007 debba essere
versato, a seguito della scelta del dipendente, ¢ a un Fondo Pensione oppure al Fondo di
Tesoretia istituito presso I'INPS.

Pil in dettaglio le ipotesi adottate sono state le seguent:

Ipotesi demografiche

Dirigenti

Non Dirigenti

Probabilita di decesso

Tabelle di mortalits della
popolazione ltaliana - tavole 8l

Tabelle di mortalita della
popolazione italiana - tavole S

2014 distinte per sesso 2014 distinte per sesso
Probahillta di invalidita 0% 0%
Probabilita di dimissioni 10,82% 5,28%

Probabilita di pensionamento

E stato considerafo i
raggiungimento dei requisiti
pravisti dalle ultime disposizioni

legisiativa.

E stato considerato il
raggiungimento dei requisiti
previsti dalle ultime disposizioni

legislative.

Probabilita per un attivo di;
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- ricevers ur'anticipazions del
1,00% in ciascun anno 1,00% in clascun anno

TFR {1}
Ipotesi finanziarie Dirigenti Nen Dirigenti
Incremento del costo della vita 1,50% annuo 1,50% annuo
Tasso di attualizzazione (2)
(Curva Eur Composite AA al 0,64% 1,41%
31.12.2016)
Incremento retributivo

. 2,50% annuo 2,50% annuo
complessivo

(1) Per le Societd con un numero di dipendenti medio nel 2008 inferiore alle 50 unita, tale
probabilita & stata posta pari al 70% (massimo consentito per legge). Per le Societa con un
numero di dipendenti medio nel 2006 uguale o supericre alle 50 unita, la percentuale del TFR
maturato richiesto in anticipazione & stata posta pari al 100,00%. In virtls della normativa
civifistica, introdotta con la Legge Finanziaria 2007, non ci saranno pib accantonamenti, in
azienda, rispetto al TFR al 30.06.2007 e, quindi, la percentuale di TFR richiesto in anticipo
rispetto a qguanto accantonato in azienda, e non al TFR totale disponibile per il dipendente,
risulta essere crescente fino a diventare totale ad una certa epoca. Si ¢ osservate che questo
effetto viene raggiunto entro qualche annc e, di conseguenza, si & ritenufo che una
percentuale pari al 100,00% dell'accantonato al 31.12.2016 possa ben interpretare il fenomeno

dell'anticipazione, nel suo complesso.

(2) Si tratta del tasso ricavato (ai soli fini delle disclosure) come media ponderata dei tassi
della Curva Eur Composite AA al 31.12.2016, utilizzando come pesi i rapporti tra l'importo
pagato e anticipato per ciascuna scadenza e limporto totale da pagare e anticipare fino
all'estinzione della popolazione considerata. Si precisa che la Curva Eur Composite AA é una
curva dei tassi ricavata dai rendimenti dei Corporate Bond emessi da societd con rating A,
appartenenti a diversi settori tra cui Utility, Telephone, Financial, Bank ed Industriai,
denominati in uro.

Gli utili /perdite attuariali, secondo quantc previsto dagli emendamenti allo IAS 19, in vigore
dall'1/1/2013, sono stati contabilizzati tra le altre componenti del conto economico complessivo.

164 -




Bilancio consolidato al 31 dicembre 2016

Costi per benefici successivi al rapporto di lavoro

" (in miglisia di euro) TFR Altri fondi  Totale 311216
Costo : 97 2 99
Oneri fipanzisi S S ST 2
{ Utili / perdite atmariali (11} - {41
. ‘Totale costo per benefici successivi al rapporto di lavoro 88 2 90

17. FONDO IMPOSTE DIFFERITE E FONDI RISCHI ED ONERI FUTURI

[l Fendo imposte differite e stato utilizzato completamente nell'esercizio.

17.1 Fondi rischi ed oneri

(in mipliaia di curo) 311215 Accantonam,  Utillazi Proventiz,  Altre varaz, 31,1216 Batro 12m, QOle 12 m,

Cause tegali 189 480 - (46 - 823 823

Cruse mn dipendent dismessi

Fondi rischi dipendenti

Fondao dsdhi per 231

Fondo schi per acoertament Sscali 17,295 182 (3.500) - - 13,977 13,977

Altri - - - - -
Totale altri fondi rischi 17,484 862 (3.500) (46) - 14,800 14,800
Totzale fondi per rischi ed onerd futari 17,484 862 {3.500) (46) - 14,800 14,80C

La costituzione dei fondi rischi & legata principalmente a garanzie e/o contenziosi; nei casi in cui la

durata della garanzia o il momento stimato relativc alla chiusura della vertenza fosse superiore a

12 mesi dalla chiusura dell'esercizio, si & proceduto alla attualizzazione dei relativi valori.

Nel' esercizio gli incrementi pill significativi riguardano 180 mila euro e 500 mila euro per |

contenzios in corsa,

1 “fondo rischi per accertamenti figcali” di euro 13.977 migliaia si riferisce:

per euro 2,690 migliaia ad un importo stanziato nel 2007 dalle societa [PI S.p.A. (euro 990
migliaia), 1S S.r.l. {suro 1500 migliaia) e Lingotto Hetels S.r.l. (euro 200 migliaia), a
copertura dei rischi fiscali relativi alle verifiche della Guardia di Finanza;

per euro 4.105 migliaia all'accantonamento effettuato nel 2008 dalla Societa IPI S.p.A.
(euro 3.916 migliaia) e dalla Societa Frala S.r.l. (euro 189 migliaia) - incorporata nel 2010
da IPI S.p.A. - a seguito di verifiche dell’ Agenzia delle Entrate;

per euro 7.000 migliaia alfaccantonamente di [Pl S.p.A., per imposte sanzioni e interessi
relativi a esercizi precedenti stanziato in relazione alle richieste dellAgenzia delle Entrate
nel giugno 2009, in merito a operazicni di conferimento/cessione d'azienda effettuate nel
2005 e 2006 ravvisandovi gli estremi dell'ipotesi elusiva contestata dalla Socletd . Per
ulteriori informazioni si veda il paragrafo “Vertenze in corso” della Relazione sulla

Gestione.
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- per euro 182 migliaia all'accantonamento per I'accertamento IMU su alcuni immobili

L'utilizzo dei 3,5 milioni deriva dal fatto che la societa ( Montenapo 15 S.r.l. incorporata in [Pl

S.p.A) ha prestato acquiescenza all'atto di accertamento notificato in data 29 marzo 2016 con

conseguente utilizzo del fondo per la parte accantonata nel 2015. Si veda commento al

contenzioso tributario nella Relazione sulla Gestione.

18. DEBITI VARI ED ALTRE PASSIVITA’ NON CORRENTI

La variazione della voce in oggetto & riportata nella tabella sequente:

{miglizia di ento) 31.12,16 31,12.15 Differenza
" Depositi cauzionali . 350 . 289 61
. Totale debitl vati e altre passivitd non correnti 350 289 61

19. DEBITI COMMERCIALI

{mipliaia di euro) CO3L1216 0 311215 Differenza
. Debiti verso fornitor terzi ‘ 5,031 ..1 5,558 - (527

Diehiti verso parti correlate 74 1,612 (1.538):
. Totale debiti commerciali 5.105 7170 ¢ (2,065

|'aumento dei saldi & da ricondursi alle normali dinamiche dell'attivita e dei pagamenti. Il

decremento verso le parti correlate & in prevalenza relativo al Consorzio Lingotto,

20. DEBITI VAR! E ALTRE PASSIVITA’ CORRENTI
(in migliaia di euro) 31.12.16 311215 | Differenza .
TRPEF dipendenti/cllab/professionisti 261 213 48

. Trap 2,480 - 2,480

* debiti accertamento fisale contestato 2,126 _j _ 2,967 (841):
Altre imposte 3.775 2.592 - 1,183

| Totale debiti tributari diversi dai debiti per imposte cortenti 8.642 5772 . 2870

_ Debiti verso istitud di previdenza e di sicurezza sociale 421 407 14
Debiti vari verso dipeadenti 561 442 119 .
Delitt vari verso azlonist A7 37 -
Debiti vati verso amministrator - - -

© Caparre acouisto immobill - 5.000 {5,000y

- Incentivi all'esodo 693 296 397 :

- Debitl vati tersi 1,834 1.639 ° 195
Debiti vari parti cotrelate - 8.095 (8.095)
‘Totale debiti diversi 3125 15509 © (12.384)

" Ratei e tisconti passivi 401 : 936 (535).

- Totale debiti vari ¢ altre passivith cotrenti 12.589 22,624 ©  (10.033).

- 166 -




Bilancio consolidato al 31 dicembre 2016

Il debito verso parti correlate era verso la controllante MiMo,Se. S.p.A, per la cessione a suo
tempo del preliminare di acquisto dellimmobile in Milano via Montenapoleone. Il debito & state
rimborsato nell'esercizio.

L.a caparra si riferisce al preliminare di Via Montenapoleone. Tali poste si sono azzerate in seguito
alla vendita dell'immobile avvenuta nel primo trimestre 20186.

21. COMPOSIZIONE ATTIVITA' E PASSIVITA’ FINANZIARIE

Di seguito i'esposizione del valore contabile e del fair value, comprese il relativo livello della
gerarchia del fair value, relativo alle attivita e passivitd finanziarie al 31 dicembre 2016 ed al 31
dicembre 2015. Sono escluse le informazioni sul fair value delie atfivita e delle passivita finanzarie

non valutate al fair value, quando il valore contabile rappresenta una ragionevole approssimazione

del fair value.
31 dicembre 2016 Classlficazione Valore cantablle Livelle 2
Passivita
finanziarla
designate al

Creditie coste Quota Quota non
{migllala di eurc } finanzlament! | ammortlzzatc corrente corrents Felrvalue

31128 31126 3118 3128 IEH
ATTIVITA'
Crediti finanziarl
Creditl commerclali 3.206 3.205 3.206
Altrl creditl () 342 342 342
Dispo nibliita liquide 42,289 42.269 42.269
Totale attivitad finanzlarle 45.816 Q 45.816 0 435.816
PASSIVITA'
Debili finanzari 135,935 26.623 eear 195.935
Debitl commercialt 5405 6.406 5405
Adtrl debft! {*) 2,184 1834 380 2,84
Totale passivitad flnanziarie 1} 203.524 33.862 169,662 203,524

(") can esclusiene del creditifdabit] tributarf, vs entl previdenzali, verse personale, verso azianist), ratei @ rlscanti nen finanzlar. -

31 dicembre 2015 Classificazione Valore contabile Livello 2
FPassivita
finanziarie
designate al
Creditie costo Quota Quotanan
{miglala di euron) flnanzlamenti [ ammeortizzato corrente corrente Falr Value
3ItR.1B Ites 31128 31125 31R.B
ATTIVITA'
; Gredlt] finanzlarl
Crediti commerciall 3.385 3,385 3.385
Altri credlt (*) 238 155 83 2338
Plspeniblita liquide 1835 11.836 1B3&
Tatale attivitd finanzlarle 15.458 0 15.376 83 15.458
PASSIVITA'
Dobit! flnanziari 246718 38428 209.287 245,713
Debit commerciall 7170 7.70 770
Aditrl debit] (*) 7.037 8,835 02 7.037
Totale passivitd finanziarie 0 259.920 50.531 209.389 258.920

{"} von esclusione del credTti/debiti tributarl, vs entl previdenziali, versc personale, versc azionistl, ratel & riseont! non finanzlarl. -

Non ¢ stato esposto il fair value delle attivita e passivita finanziarie a breve, quali i crediti e debiti

commerciali, in quanto il valore contabile approssima in maniera ragionevole il fair value.
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22, RICAVI

{migliaia di euro) 2016 2015 Differenza
Vendite immobili 118,000 10,795 107.205
Canoni diloazione 9.914 - 12.246 (2.332)
Prestazioni di servizi (consulenze immobiliati) 907 . 1,025 (118)
Intermediazione immobiliare e areditizia 2.280 1.961 319
Prestazion] alberghiere 12.159 11.803 356
Recupero spese 1.196 1.632 (436
Totale ricavi 144,456 39.462 104.994

23. ALTRI PROVENTI
{migliaia di enro) 2016 2015 | Differenza
Provent diversi 705 1,147 (442)°
Totale altti proventi 705 1.147 (442)

24, ACQUISTI DI MATERIALI E SERVIZI ESTERNI

¢ (migliaia di euto} 2016 _ 2015 Differenza

: Spese sodetarie ¢ di pestione 285 596 (311}
Spese mnsorzio R 1816 2000 0 @74
Consulenze e prestazioni siferite alle arce di business 3476 - 2.802 674
Materie di consumo oo nes o 887 136
Prestazioni servizi Hotels R O T O b A 174
Prestazioni am ministrative, fiscali ¢ legall 466 290 176
Spese condom iniali 140 637 {497y

. Utenze e altre spese 1.284 1.134 150
Manutenzioni o 809 649 160
Canoni wneessione parcheggl pubblid 555 555 -
Pubblidti e promozione 472 651 (179
Nolegai 192 19 73
Assiaarazioni 223 280 (57)-
Commissioni bancarie 299 446 {147)
Locazioni passive 19 135 - (16)
Prestazioni sistemistiche 82 B 62 20
Acquisto immobili 10.850 ¢ - 10,850

_ Totale acquisti e servizi esterni 23,982 13.050 10,932

La voce spese societarie e di gestione comprende i compensi agli organi sociali, il trattamento

buoni pasto, le penali e le altre spese di funzionamento.

25, COSTI DEL PERSONALE

. {in migliaia di euro) 2016 2.015  Differenza
. Stipendi - 6.500 5,819 681
Onerisodal 186 1807 54
: Quota TFR ¢ altri fondi del personale .~ 293 234 . 59

. Al cost del personale 55 s 0 400
- lavoro Interinale 55 . 43 12
. Totale costi del personale ; 8.764 " 7.918 846 .
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La voce accoglie euro 300 migliaia (invariata rispetto al 2014) per compensi ad amministratori con

cariche operative.

Il numero medio dei dipendenti distinti per categoria é stato:

Magazzino

(51.904) _ (12194)  (39.710)

* Variazione delle rimanenze immobili

i (51.904) " (12.194))  (39.710)

Varlazione delle simanze df matetie prime, sussidiarie, di consumo

5 - 8

Totale variazione delle rimanenze

(51.896) (12.194) _ (39.702)

s 2016 2015 Variazione :
-Didgenti _ AT 7,00 0.
Impiegati/ Quad L9520 95200 ... -
‘Opera : 42,80 42,200 1
Totale ' 145,10 144,40 1°
26, ALTRI COSTI OPERATIVI
{migliaia di ento) 2016 2015 Differenza
IMU - 1917 2007 on)
Imposte di registro 164 266 - (102)
Altre imposte Indirette 381 ¢ 307 74
- Multe & penality 64 63 1
Oneti e sanzioni 936 - 63 873
Onet diversi di gestione 125 129 . (4
Totale altri costi operativi 3.587 . 2.835 ° 782 -
27. ACCANTONAMENTO FONDI
{migliaia di cura) 2016 2015 Differenza
Acantonamento per rischi fiscali Iva Montenapo 15 - 3,500 : (3.500)
Acuntonamento auselegali 863 . - 863
Acantonamento fondo svalutazione arediti 36 132 . {96)
_Totale accantonamento fondi 899 3632 - (2.733)
28. RILASCIO FONDI
{migliaia di euro) 2016 2015 : Differenza
Proventizzazione TFR integtative : : -
Proventizzazione fondi rischi ed onerd o (46): ‘ {46):
Proventizzazione fondo svalutazione crediti terzi (4): (53): 49
" Totale rilascio fondi (50). (53): 3
29, VARIAZIONE DELLE RIMANENZE
La "Variazione delle rimanenze " & cosl rappresentata:
{in migliaia di euro} 2016 2.015  Differenza
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Variazione guasi esclusivamente riconducibile alla vendita dellimmobile di via Montenapoleone,

combinata con svalutazioni e ripristini di valore. Le svalutazioni si riferiscono agli immobili df

Padova, Milano C.so Magenta, Pavia, Bologna e Firenze.

30, AMMORTAMENT!

{migliaia di cuto) 2016 2015

_ Differenza

Ammortamenti attivica immatedali 15312
Ammortamenti attlvitd materiali di proprietd e investment properties . 1,502 1513

Ammortamenti attivitd materiali in leasing finanziario : - 235 ¢

R
289
(235)

Ll

Totale ammottamenti 20565 . 1.870 .

185

31. RIPRISTINE/ SVALUTAZIONI DI VALORE DI ATTIVITA' NON CORRENTE

Nel 2015 si era svalutato il residuo credito di Porta Vittoria

32, PROVENT! E ONERI FINANZIARI

32.1 Proventi finanziari

{(migliaia di euro) 2016

2015

Diffetenza

- Interessi cotrelate
Interessi terzi o e v
Quota non efficice della varizione fiv, su prod.dertvatt di copertura

Intcress] banche o .““715

90

20

(70

695

Totale proventi finanzlari : 718

110 ¢

605

L'incremento & relativo alla remunerazione al 2% della liquiditad depositata su conti correnti bancari

liberi. Al 31 dicembre 2016 non sussistono proventi finanziari per operazioni non ricorrenti,

33 Oneri finanziari

{migliaia di curo) f2016 2015 . Differenza

Interessi bande. L L4303 A1 (831)

Vatizzione netta del fair value delle opetture di fussi di eassa dassificui nel risultato d'eserdzio,  2.328 ° 2,357 29

Rilasdo tiserva per vendita IRS - 1,535 : - 1,535

Venditz IRS Coslnt _— 810

Quota non efficce della vatisione fiv, su prod.detivati di copertura 87 . 24 63

Intetessi leasing finanziag B 461 ° 622 (161) :
Interessi Prestito Obbligazionaric 1.386 1,500 (114) J
Intetessi oorrelate ' - - ;
Oneri finanziati TFR ¢ altd fondi del petsonale o 3 3 ’
Tnteressi passivi terzi 62 - 119 (57

Totale oneri finanziari 10,972 4,759 1.213

Al 31 dicembre 2016 non sussistono oneri finanziari per operazioni non ricorrenti,
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34, IMPOSTE DELL'ESERCIZIO

| principali componenti delle imposte sul reddita per gli esercizi chiusi al 31 dicembre 2016 e 2015

S0ho. E
- (migliaia di euro) 2016 2015  Differenza
Imposte correnti- IRAP o o 2.759 465 2294
. Imposte eserdzd precedenti TRES) 98y e 37D
~ Imposte su reditto differite passive . (375). (375):
Totale imposte sul reddito del perioda : 2.286 29 2,257 ¢

Il carico di imposte effettivo & motto inferiore a quello teorico in quanto la svalutazione del credito di
Porta Vittoria ( 53 milioni), effettuata negli esercizi 2014 e 2015, & diventato deducibile
nellesercizio & esistono importanti perdite pregersse di circa 36 milioni,

35 UTILE (PERDITA) DA ALTRE COMPONENTI DEL CONTO ECONOMICO COMPLESSIVO

L'importo riguarda le perdie registrate sugli strumenti di copertura dei flussi di cassa ed & pari
allimporto efficace iscritto in una riserva specifica del Patrimonio Netto al netto della quota
imputabile all'esercizio in corso. Si veda nota 15.

36 DETTAGLI RENDICONTO FINANZIARIO

36.1 La variazione netta del fondo TFR e di altri fondi relativi al personale pud essere cos

dettagliata:

" (in miglizia di Luto) 311216 311215 Differenza

- TFR c alud fondi relativ al personale 2.003 . 2,087 i
Taotale TFR e altyi fondi relativi al personale 2,093 . 2.087 [

36.2 La variazione dei crediti commerciali e vari & esposta come segue;

{in migliaia di euto) L 311216 31.12.15 Differenza
Crediti commcrdali o ) : 3.205 0 3,385 180
Creditd yad qrrentf L : . : 8.137 8.526 389
- il owd prrti corvelate ) i : o
" Credid vati non wrrenti - : g2 83 1

@ oi parti corvelaty

Totale creditl commerciali e vari 11.424 11,994 570

36.3 La variazione delle rimanenze nette risulta dalla seguente tabelia:

{in mipliaia di euto) o sl1216 311215 Dyitferenza
Rimancnze L : 145.808 = 197.706 51.898 .
Totale rimanenze 145.808 197.706 51.898
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36.4 La variazione dei debitl commerciali, per imposte, vari ed altre passivity correnti & esposta

come segue.

. (in mipliaia di euro) C 31216 31.12.13 Differenza
Debitl mmmerdali L : 5,108 - 170 (2.065)
kel parli gorvetabe s .k . :

" Debiti vari mrreati N : 12,589 . 22,624 (10.035)

o e parti orvelate — A : -
Imposte pagate e , — e e L

" Debiti vati non corenti i 350 ¢ 289 61
Totale debiti commerciali ¢ vari : 18.044 30,083 (11,771)
di cuf pardd cosrelate _ o - 1235 (1.235)

La variazione dei debiti correnti & riferibile alle politiche di autofinanziamento intervenute nel corso

dell'esercizio.

36.5 La variazione dei fondi rischi ed oneri pud essere cosi riepilogata:

{in migliaia di euro) 311216 31.12,15 Differenza
Fondi sischi ed onerl - 14,800 17.484 {2.684)
Totale fondi rischi ed onerd 14,800 17.484 (2.684)

Nel corso dell'esercizio il fondo ha assunto la natura di debito. Si veda commento ai contenziosi
tributari nella Relazione sulla Gestione,

36.6 La variazione nefta dei crediti finanziari pud essere cosi riepilogata:

~ {in migliaia di enso} 31,1216 31,1215 Differenza
¢ Crediti fAinanziaxi ed altre attivitd finanziarie non mrrenti : - - -
. Crediti finanziad ed altre attivita finanziasie wmenti ( Intesa Sanpaolo) 1,304 1.302 2
i eatd pvtd corvelate - - -
Totale crediti finanziari 1,304 1,302 (2)
37 UTILE PER AZIONE

L'utile base per azione & calcelato dividendo utile netto dell'anno attribuibile agli azionisti ordinari
della capogruppo per il numero medic ponderate delle azioni ordinarie in circolazione durante
I'anno.

L'utle per azione diluito coincide con ['utile base, poiché non vi sono piani di stock option,
obbligazioni convertibili, azioni o opzieni in circolazione diverse dalle azioni ordinarie. Di sequito
sono esposti il reddito e le informazieni sulle azioni utilizzati ai fini del calcolo dell'utile per azione
base e diluito:

Euro 2016 2015
Utile per azione base _ 7

Utile (Perdita) netto di spettanza del gruppo agli azionisti ordinarl | 41,196,520|(54.186.401)
Numero medio delle azioni ordinarie 82.078.066| 82.078.066
Utile (Perdita) base per azione ordinaria 0,5019 (0,6602)
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39 IMPEGNI E RISCHI

39.1 Garanzie prestate

31.12.2016 31.12.2015
Garanzie personali 95.511 95.361
- Fideiussioni a favore di terzi 1,867 1.717
- Fideiussioni IP| a favore di controllate © 93.644 93.644
151 per finanziamento Banco Popolare (ex Credito
Bergamasco) 82.500
Torino Uno per finanziamento intesa Sanpaolo
11,144
Garanzie reali 437.506 485.506
Pegn! 17.831 17,831
- 151 quote Lingotto Parking per fin. Banco Popolare 1P SPA 87 67
- 181 azioni Lingotto 2000 per fin. Banco Popolare IPI SPA 500 500
- IPI quote Lingotto Hotels per fin. Banco Popolare {PI SPA 17.264 17.264
Ipoteche 419.675 467,675
- I8! per Banco Popolare (ex Credito Bergamasco) 60.000
- IP! Banco di Sardegna 13.465
- Lingotto Parking per fin. Banco Popolare IPf SPA  34.000
- Lingotto 2000 per fin. Banco Popolare IPI SPA  145.000
- Lingotto Hotels per fin. Banco Popolare IPI SPA  21.000
- Lingotto Hotels per fin. Banca Popolare Milano 14.000
- Lingotto Hotels fin. BP.M. per Lingotio 2000 10.000
- Manzoni 44 S.r.. Banca Popolare di Sondrio 14.581
- IP! Banca Intesa Sanpaolo 5.250
- 1Pl Veneto Banca 18.000
- Torino Uno S.r.1. Banca Intesa Sanpaolo 16.750
- Ghiac Srl - Banco Popolare di Sondrio 7.662
- 1Pl - Equitalia 33.937
- IPl — Obbligazionisti 27.030
Impegni 400 590
- IPI impegno alf‘acquisto di immobil 400 200
- ISI impegno all'acquisto df immobili 390
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Nel corso deil'esercizio si sono acquisiti due incarichi a vendere  qualificanti Iattivita
d'intermediazione da un Cliente importante per lo sviluppo commerciale dell'attivitd, Questi
incarichi sono riferiti al frazionamente di un immobile a Milano e & unita immobiliari sparse per
'ltalia. L'incarico & stato assunto dopo aver ben ponderato [a vendibilita e i tempi assumendo un
rischic massimo, seppur remoto, per quanto detto, di circa 23 milioni di suro nel caso non si
concretizzasse alcuna vendita,

Nel corso dell'esercizio la variazione nelle garanzie reali & dovuta a : estinzione ipoteca accesa
sullimmobile di via Montenapoleone di 72 milioni di euro a favore di Veneto Banca

costituzione due nuove ipoteche da 10 e 14 milioni di euro sull'hotel NH lingotto a favore della

Banca Popolare di Milano per la concessione di un mutuo ipotecaric decennale di 12 milion di
euro,

40 INFORMATIVA SULLE PARTI CORRELATE

La seguente tabella mostra i valorl complessivi delle transazioni intercorse nell'esercizio con part
correiate e i saldi di fine periode.

| dati economici si riferiscono all'esercizio 2016 ed allesercizio 2015.

| dati patrimoniali si riferiscono al 31 dicembre 2016 e al 31 dicembre 2015.

Rlcayls : : Gredii Dbl

: altrl Cosliper . Prov, . Onerl .Commlie. Comm.lie : Crediti Debitl
{In miglia di aure ) ‘Anno - provantl servlel  Flnanzlarl Finanzlarl varl | Varl . Finanziari  Finanzleri .
PARTICORRELATE i .
IFl 8.p.A./Omnia Valenza S.r.l. ;2018 22 ]
i 2016
P Sarvizl 8.r.l./Vepere S.r.l, . 2098 15 . 16
2018 .
IP1 8.p.A./Studio Segre ) ;2016 ; (120} ) B (87}
- 2015 . {266) . - (525}
:Montenaps 15 5.p.A./ MIL.MO.SE, §,p.A, © 2016 B
. . 2016 . . - - (8,131
Manzonl 44 S.r.l./ MLMOQ,.5E S.p.A. i 2018 . 7
L2001 ; 7
|P3 Servizi S.r.l./ MI.MO.SE, 5,p.A, : 2018 30 - - - 30
2018 - 34 .
Lingotte Hoteals S.r.l. / Consoerzio Lingotie P o201 (B35} : l -
206 (858) - - {94)
-Lingotto 2000 8.,p.A, / Consorzie Lingotta - 2018 P i150) : . .
. 208 1 {1528), ; %, (208)
Lingotta Parking S.r.l. { Consorzio Lingatto . 2016 (138). i (3)°
P 2015 (196) . : : (50}
IPfIntermediazione S.r.l. /M ,M ©.SE. 5.p.A, P01 - 2 :
LOR01s 3 ’ 2
JP) Intermediazione S.r.). /S{udio Segre 2016 (B) 1% [2):
; 2015 (9} {6):
AP Sorviz) 8.0, / Studio Segre To2016 {9)
;206 (9) . (8}
Lingotto 2000 S.p.A. / Studlo Segre HIETRE
. 20%
Lingoita Parking S,r.), / Studio Segre T 2018 (1) -
2015 23 h
Lingeito Hotels S.r.l. / Studlo Segre . 2018 - (19) (2}
2016 1 (B) ] (7)
Imutuipl 8,r.1. / Studio Segra S.r.l. - 2016 - ()
2015 - ) - - - -
TOTAILE CORRELATE © 2018 47 {2.282) - ) - 61 {74}
205, 3 (2.797) -, - 42 (9.724)
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Termini e condizioni delle transazioni tra parti correlate

Le vendite e le prestazioni di servizi fra parti correlate sono regolate a condizioni di mercato
ritenute normali, tenuto conto delle caratteristiche dei beni e dei servizi prestati. | saldi dei debiti
crediti commerciali in essere al 31 dicembre 2016 non sono assistiti da garanzie, non generano
interessi e sono regolati per contand, Il Consiglio di Amministrazione in data 30 novembre 2010 ha
approvato |a disciplina sulle operazioni con parti correlate, ai sensi della delibera Consob n. 17221
del 12 marzo 2010, che prevede tra l'altro che il Consiglio di Amministrazione adotti procedure
contenenti regole che assicurino la trasparenza e la correttezza sostanziale e procedurale delle
operazioni con parti correlate.

Rapporti con la societd controllante diretta e i soggett che indirettamente controllano IPI

IP1 Domani 8.p.A. - interamente controllata da ML.MO.SE. S.p.A. e di quest'uitima il dott, Massimo
Segre possiede l'intero capitale sociale - ha il controllo di IP] essendo titolare del 94,576 % del
capitale sociale.

Nel corso dell'esercizio 2016 IPF 8.p.A. e le sue controllate non hanno intrattenuto rapporti con la
controllante diretta IPI DOMANI S.p.A.

Nel corso dell'esercizio con ['azionista indiretto di controllo Dott, Massimo Segre e con societa
dallo stesso controllate, ci sono stati rapporti di consulenza in materia fiscale, societaria, di
amministrazione del personale, a condizioni di mercato, che hanno determinato per il Gruppo |PI
costi per servizi di 295 mila euro circa e, verso gli stessi, IP| ha debiti commerciali a fine anno per
222 mila euro circa.

Il debito di euro 8.060.000 che Montenapo15 S.r.l aveva verso la controllante indirstta MI.MO.SE.
S.pA (sorto a seguito delloperazione relativa all'acquisto dellimmobile in Milano, via
Montenapoleone) & stato rimborsato con i proventi della vendita dellimmobile in questione, non
ricorrendo elementi ostativi avendo Il Gruppo IPI ampie disponibilit liquide.

IPI Servizi S.r.l. ha realizzato ricavi per 45 mila euro nei confronti di MI.MO.SE S.p.A. e Venere
S.r.l. per servizi di project management e sorveglianza.

41 GESTIONE DEL RISCHIO FINANZIARIO: OBIETTIVI E CRITER!

| principali rischi identificati e gestiti dal Gruppo IPI sono i seguenti, tutti connessi alla sua
operativita:

» Il rischio di mercato (principalmente rischio di tasso):. derivante dal'esposizione alla

fluttuazione dei tassi di interesse;

» il rischio di credito: col quale si evidenzia la possibilita di insolvenza (default) di una
controparte o 'eventuale deterioramento del merito creditizio assegnato;
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« il rischio di liquidita: che esprime il rischic che le risorse finanziarie disponibili risultino
insufficienti a mantenere | propri impegni di pagamento.

Il Gruppo monitora costantemente i rischi finanziari a cui risulta esposto, iIn modo da valutarne gli
effetti potenziall negativi con adeguato anticipo e intraprendere le conseguenti azioni correttive.

| principali sirumenti finanziari del Gruppo, diversi dai derivati, comprendeno i finanziamenti
bancari, i leasing finanziari, i depositi bancari a vista. L'cbiettivo principale di tali strumenti & di
finanziare le attivitd operative del Gruppo. || Gruppo ha diversi altri strumenti non finanziari, come

debiti e crediti commerciali derivanti dall'attivita operativa.

Il Consiglio di Amministrazione riesamina e concorda le politiche per gestire detti rischi, come

riassunte di seguito.

Rischio di tasso di interesse
1 rischio di tasso d'interesse identifica la variazione inattesa dell'andamento futuro dei tassi di

interesse che potrebbero determinare maggiori oneti finanziari a carico del Gruppo.

Il Gruppo ha un indebitamento finanziario di circa 196 milioni di euro, compresi i leasing finanziari,
tutto in valuta euro e tutto a tassi di interesse variabile con parametro di riferimento 'Euribor (3 0 6
mesi), eccezion fatta per il prestito obbligazionario che & a tasso fisso pari a 7 % annuo.

L'indebitamento & costituito per oltre il 87% da mutui o leasing strutturalmente a medio-lungo
termine che hanno finanziato 'acquisto degli immobili, per lo pili 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, e non essendo tutti
gli immabili locati, si determina cosi un rischio di insufficienza di risorse per servire il debito

finanziario rispetto al cash flow afteso.

Le incertezze sulla evoluzione dei tassi di interesse, accentua il rischio per il Gruppo IP| che si
verifichi un rialzo significativo dei tassi tali da rendere i canoni di lacazione degli immobili
fotalmente insufficlenti a servire il debito, Peraltro anche gli indici-parametri di adeguamento degli

interessi e dei canoni sono diversi, con il rischio df accentuare la divaricazione dei flussi.

L'attuale congiuntura rende quanto mai difficoltoso ipotizzare il futuro andamento dei tassi, Per
guantificare I'impatto delle oscillazioni positive o negative dei tassi si voglia far riferimento al peso
di 100 basis point sull'indebitamento al 31.12.2016 di circa 99 milioni di euro non coperto dal
rischio tassi, & pari a 1 milione di euro.
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In questo scenario IPI ha ritenuto di operare, nel 2011, una copertura del rischio variazione tassi di
interesse su una parte del debito finanziario, in un momento nel quale la curva dei tass! di
interesse a lungo era a un punto relativamente basso e il differenziale tra tassi a breve e tassia
lungo terming, ridotto rispetto ai periodi precedenti. Nel corso del 2016 si & anche ritenuto
opportuno sostituire uno degli strumenti (IRS) per la copertura de! rischio tassi con un analogo
strumento (IRS) con altra banca che consente una gestione piti efficiente dello strumento stesso (a
garanzia delle variazione negativa per la societa nel precedente si costituiva un deposito in
numerario, con la nucva banca la variazione a debito del Gruppo IPI & coperta da una linea di
credito, liberando cosi della liquidita utile per I'attivita caratteristica dei Gruppo).

Af momento con la decisione di copertura di circa il 50% dell'indebitamento si & voluto stabilizzare
una parte dei cash flow futuri che la societd dovra pagare per il debito finanzlario, lasciando libera
di fluttuare il restante 50%, tenuto conto del livello dei tassi a breve di molto infetiore al rendimento
degli immobili.

Nel 2016 sono in essere due diversi contratti (uno stipulato nel 2011 e uno stipulato nel 2016 dopo
aver chiuse 'IRS acceso nel 2011) per la copertura rischio tassi: un interest rate swap (IRS) sul
residuo mutuo di 23,7 milioni di euro dalla societa ISI S.r.l. e un collar sul residuo mutuo di 76,2

milioni di eurc della societa IPI S.p.A.,

Con IRS si ¢ tradotto il tasso variabile in un tasso fisso ad un livello ritenuto migliorativo rispetto al
tasso di rendimento dell'immobile che it mutuo & andato a finanziare, facendo venir meno cosl ogni
aleatorieta nel costo del debito.

Con il Collar si & mirato all'obiettivo di fissare un “cap” del 5%, sostenibile dalla redditivita
dellimmobile, ottenendo con una option a zero premio, un floor pill basso del tasso IRS in quel
momento ottenibile in relazione al merito creditizio della societd, sostenendo quindi oneri finanziari
almeno per un certo periodo inferiori a quelli che sarebbe dovuti con un IRS, e nel contempo
proteggendosi per il caso di crescita incontrollata e anomala del Euribor, timitando ['effetto della

oscillazione dei tassi di inferesse ad un range ben definito & sostenibile per la societa.

Nell'esercizio 2016 gli oneri finanziari, rispatto all'esercizio precedente seno diminuiti del 12%, non
considerato |'effetto di circa 2,3 milioni derivante dalla sostituzione dell'lRS peraltro gia rilevato nel
bilancio dell'esercizio precedente nella riserva copertura flussi di cassa. La riduzione degli oneri &

conseguente sia all'andamento dei tassi sia alia riduzione dellindebitamento.
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Rischio di credito

Per quanto riguarda i crediti commerciali, it Gruppo non presenta aree di rischio di particolare
rilevanza, considerato Il relativo modesto ammontare sia la qualita del merito creditizio delle
controparti. Con riferimento ai crediti commerciali a rischio di insolvenza, si é provveduto alla

svalutazione.

II rischio di credito riguardante le attivita finanziarie del Gruppo, che comprendono crediti finanziari
e disponibilita liquide, presenta un rischic massimo di 138.934 migliaia di euro (compresi 93.644
migliaia di euro di garanzie prestate in favore delle controllate & 1.717 migliaia di euro prestate a
favore di compagnie di assicurazione nell'interesse di societa cedute) pari al valore contabile di

gueste in caso di insolvenza delia controparte.

Rischio di liquidita

L'obiettivo del Gruppo & di conservare un equilibrio tra la certezza di disporre della necessaria
provvista e la flessibilita attraverso I'uso di scoperti, finanziamenti e leasing finanziari. | due
principali fattori che determinano la situazione di liquidita del Gruppo seno costituiti dalle risorse
generate o assorbite dalle attivita operative e di investimento e dalla capacita di credito e di rinnovo
dellindebitamento finanziario.

Per ridurre il rischio di crisi di liquidita sono stati assunti finanziamenti a medio lungo termine in
sostituzione di quelli a breve termine e in scadenza, il che consente di gestire e programmare |

flussi di cassa riducendo cosi i rischi.

Con riferimento all'attivita ordinaria, il Gruppo adotta una serie di politiche e di processi volti a

ottimizzare |la gestione delle risorse finanziarie:
« gestione centralizzata dei flussi di incasso e pagamento {sistemi di cash management};
« mantenimento di un adeguato livello di liquidita disponibite;
« diversificazione degli strumenti di reperimento delle risorse finanziarie;
+  ottenimento di linee di credito adeguate;

« monitoraggic delle condizioni prospettiche di liquidita, in relazione al processo di

pianificazione aziendale;

« trasformazione delle scadenze a breve ih scadenze a lungo termine
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Bilancio consclidato al 31 dicembre 2016

Le caratteristiche di scadenza delle passivita e delle attivita finanziarie del Gruppo - nell'esercizio

2016 ¢ in quello precedente - sono riportate nelle tabelle seguenti dalle quali risulta evidente

fallungamento della scadenza media del debito

(migliaia di euro)

3 dicembre 2016 Avista |Entro 1 anno|Enfro 5 anni|Oltre 5 anni Totale
PASSIVITA’

Debiti finanziar verso terzi 24,745 86.019 64,752 175.518
Dehiti {ocazionl finanziarle 1.878 18,641 20.419
Deniti commerciali terzi 5.105 5.105
DCebiti commerciall verso correlate -
Altri deblti (3 784 1.070 360 2.184
Totale passlvith flnanziarie 5.869 27.693 104,910 64,752 203.224
ATTIVITA'

Crediti inanzlar verso comrelate -
Crediti finanziari verso terz 1.304 1.304
Crediti commaerciali terzl 3.205 1.414 4.618
Fsc (1.414) 1.414
Altrl crediti terzi (3 - -
Disponibilita ligulde 42,269 - 42.269
Totale attivita finanziarie 45.474 1.304 - - 46.778
Esposiziene netta al 31 dicembre 2016 30.605 {26.389) {104.910} {64.752} (166.446)
{3 con esclusione del creditidebiti tributarl, ve rso entl previdenzial, verso personale, verso azionlsti, ratsi s riscont! non finanziari

(migliaia di euro)

31 dicembra 2015 A vista |[Entro 1 anno|Entro 5 anni|Qltre 5 anni Totale
PASSIVITA

Debiti finanziari verse terzi 813 25,500 93.367 95,721 216.601
Dehiti loecazioni finanziarle 8.913 20.199 30,112
Debitl commerciali tarzi 7.170 7.170
Debiti commerciall verso correlate 8.060 8.060
Altri debiti (3 5.682 1.070 289 7.0414
Totale passivith finanziarie 21.525 36.883 113,855 95,721 267.084
ATTIVITA'

Crediti inanzian versc correlate - -
Craditt finanzlan versc terzi 1.302 53.650 54,952
Crediti commerciall terzi 3,385 1.391 4,776
Fsc {1.391) (53.650) (65.041}
Altri craditl terzl (3 - -
Disponibilita liquide 8.312 3,622 11.836
Totale attivita finanziarie 11.698 4,824 . - 16,522
Esposizione netta al 31 dicembre 2015 {9.827) {32,059) {113.855) {95.721) {251.462)
{9 con escluslone del greditidebitl tributari, ve rso entl previdenzigli, verso personale, versa azionlst, ratai e riscenti non finanzlar!

Il Gruppo gestisce le uscite correnti attraverso le entrate correnti derivanti principalmente dai

canoni di locazione, dai ricavi dei servizi immobiliari e daila gestione alberghiera e dei parcheggi. Il

capitale circolante include il magazzino immebili destinati alla vendita ed & di entita tale da coprire

le esigenze finanziarie, oltre alle uscite correnti, a condizione di poter monetizzare i beni iscritti a

magazzino in misura e tempi coerenti con il fabbisogno finanziario alle relative scadenzs.

Siritiene che I'esposizione netta sara coperta dalla normale gestione aperativa

42 EVENTI ED OPERAZIONI SIGNIFICATIVE NON RICORRENTI

Non si segnatano operazioni significative non ricorrenti intervenute nel 20186.
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Bilancio consolidato al 31 dicembre 2016

43 TRANSAZIONI DERIVANTI DA OPERAZIONI ATIPICHE E/O INUSUALI

Nel 2016 il Gruppo non ha poste in essere operazioni atipiche e/o inusuali, e sono definite tali le
operazioni che per significativita/rilevanza, natura delle controparti, oggetto della transazione,
modalita di determinazione del prezzo di trasferimento e tempistica dellaccadimento (prossima alla
chiusura def'esercizio} possono dare luogo a dubbi in ordine : alla correttezza/completezza delle
informagzioni in bilancio , al conflitto di interessi, alla salvaguardia del pafrimonio aziendale, alla
tutela degli azicnisti di minoranza.

44 EVENTI SUCCESSIVI ALLA DATA DI CHIUSURA DEL BILANCIO

Nella Relazione sulla Gestione, alla quale si rimanda, sono gia stati illustrati i fatti di rilievo che si

sono verificati dopo la chiusura dell'esercizio.
Oltre a quelli gia indicati e gid commentati nen ci seno altri fatti di rilieve da segnalare.

La gestione nel 2017 sara rivolta per il settore investimenti immobiliari alla valorizzazione di alcuni
immobili di proprieta, cominciando da Palazzo Novecento acquistato a fine 2016 per continuare
con interventi di miglioramento degli uffici al Lingotto per accrescere |a possibilita di locazicne,
pronti a cogliere le opportunitd di partecipare ad iniziative immoblliari - anche con quote di
minoranza - per congorrere con i propri servizi di management a sviluppare le iniziative ¢ ottenere
ritori interessanti sullinvestimento, La partecipazione ad una SIIQ - societa di investiment]
immobiliari quotata, continua ad essere un obiettivo che si cerchera di perseguire, come mezzo per
ottimizzare e diversificare Finvestimento immobiliare.

Nel settore servizi immobiliari si prevede di continuare a crescere e di incrementare | ricavi nei
servizi di property, agency e brokerage, valutazioni, due diligence, project management, attenti a
considerare anche ipotesi di acquisizione di competitors - facendo leva sulle disponibilita liquide
esistenti - considerata la piccola taglia degli attuali operatori italiani rispetto ai grandi player
internazionali, per cui la crescita diventa un obbligo se non si vuole restare ai margini del mercato

della consulenza e gestione immobiliare,

In mancanza di utili significativi dalla vendita di immobili, dato il montante dei canoni di locazione
percepibili nel'esercizio e gli oneri finanziari che gravano sul debito, il sostanziale pareggio & un
chiettivo ambizioso.

1 marzo 2016 fl Consiglio di Amministrazione
Ol oAt
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Allegato 1
Informazioni complementari

Di seguitc i compensi 2016 al Consiglio di Amministrazione e al Collegio Sindacale

l Euro Emolumenti per la carica Altri compensi
Compensi Consiglio di Amministrazione 520.875 -
Emolumenti spettanti al Collegio Sindacale della Controllante 36,400 -
Compensi alla Societd di Revisione 38.000 2,600
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KPMG S.p.A.

Revisione e organizzazione contabile
Corso Vittorio Emanuele |, 48

10123 TORINO TO

Telefono +39 011 8395144

Emall H-fmauditaly@kpmg.it

PEC kpmgspa@pec.kpmg.it

Relazione della societa di revisione indipendente ai sensi
deil’art. 14 del D.Lgs. 27 gennaio 2010, n. 39

Agli Azionisti della
Pl S.p.A

Relazione sul bilancio d’esercizio

Abbiamo svolto ia revisicne contabile dell’allegate bilancio d'esercizio della [Pl 8.p.A,,
costituito dai prospetti della situazione patrimoniate-finanziaria al 31 dicembre 2018,
del conto ecanomico complessive, delle variazioni di patrimonio nette e del rendiconto
finanziarto per 'eserclzio chiuso a tale data, da una sintesi del principi contabill
significativi e dalle altre note esplicative.

Responsabilita degli amministratori per il bilancio d'esercizio

G amministratori della IP] S.p.A. sono responsabili per la redazione del bitancio
d'eserclzic che fornisca una rappresentazione veritiera e corretta in confermita agli
fnternationai Financial Reporting Standards adottati dall'Unione Europea.

Responsabilitd della socleta di revisione

E' nostra la responsabilita di esprimere un gludizio sul bilancio d'esercizic sulla base
della revisione contabile, Abblamo svolto la revisione contablle in conformitd al princip
di revisione internazionali (ISA ltalia) elaborati ai sensi dell'art. 11 del D.Lgs. n, 38/10.
Tali principi richiedono il rigpetto di principi etici, nonché la pianlficazions e o
svolgimento della revisione contabile al fine di acquisire una ragiohevole sicurezza
che il bilancio d’esercizio non contenga errori significativi,

La revisione contablle comporta lo svolgimento di procedure volte ad acquisire
elementi probativi a supporto degli importi & delle informazioni contenuti nel bilancio
d'esercizio, Le procedure scelte dipendono dal giudizio professionale del revisore,
inclusa la valutazione del rischi di arrori significativi nel bilancio d'esercizio dovuti a
frodl 0 @ compertamenti o eventl non intenzionali, Nell'effettuare tali valutazioni del
rischio, il revisore consldera il controlle interno relative alla redazione del bilancio
d'esercizio dellimpresa che fornisca una rappresentazions verlflera e corretta al fine
di definire procedure di revisione appropriate alle circostanze e non per esprimere un
giudizio sull'efficacia del controllo interno dellimpresa. La revisione centakile
comprende altresl la valutazione delfappropriatezza dei principi contabili adottat,
della ragionevolezza delle stime contabili effettuate dagli amministratori, nonché |a
valutazione della presentaziona del bilancio d'esercizio nel suo compiesso,
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IFl 8.p.A,
Relazlone della societd di revisione
31 dicembre 2016

Riteniamo di avar acquisito elemant] probativi sufficient! ed approprlati su cul basare il
nostro giudizio.

Giudizio

A nostro gludizie, il bilancic d’esercizio fornisce una rappresentazione veritisra e |
corretta della situazione patrimoniale e finanziaria della Pl S ;1. A. al 31 dicembre i
20186, del risultato economico e dei flussi di cassa per l'esercizio chiuse a tale data in
conformita agli international Financial Reporting Standards adottati dall'Unione
Europea,

Altri agpetti

Come richiesto dalla legge, la societa ha inserito nelle note esplicative i dati essenziali
deliultimo bilanclo delia societd che esercita su df essa attivita di direzione e
coordinamento. If giudizio sul bilancio della [Pl S.p.A. non si estende a tali datl.

Relazione su altre disposizioni di legge e regolamentari

Gludizio sulla coerenza della relazione sulla gestione con il bilancio d'esercizio

Abbiamo svolto le procedure Indicate hel principio di revisione (SA ltalia) n, 7208 al
fine di esprimere, come richiesto dalle norme di legge, un giudizio sulla coeranza della
relazione sulla gesticne, la cul responsabilita compete agli amministratori della [P
S.p.A,, con il bilancio d'esercizio della IPI 8.p.A. al 31 dicembre 2016, A nostro
giudizio la relazione sulla gestione & coerente con il bllancio d'esercizio della IP]
S.0.A. al 31 dicembre 2018,

Toriho, 14 marzo 2017

KPMG S.p.A.

ﬁf'dlﬁ/ﬁ K gL

Roberto Bianchi
Socio
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Relazione della societa di revigione indipendente ai sensi
def’art. 14 del D.Lgs. 27 gennaio 2010, n, 39

Agli Azionisti della
Pl S.p.A,

Relazione sul bilancio consolidato

Abblamo svolte 1z revisione contabile dell'allegato bilancio consolidate del Gruppo (P,
costituito dai prospetti della situazione patrimoniale-finanziaria consclidata al 31
dicembre 2016, del conto economico complessivo consolidato, delle variazioni di
patrimonio netto consolidato e del rediconto finanziario consolidate per Vesercizic
chiuso a tale data, da una sintesi dei principi contabill significativi e dallg altre note
asplicative,

Responsabilitad degli amministratori per il bilancio consofidato

Gli amministratori defla 1PI S.p.A, sono respansablll per ka redazione del bilancio
consolidato che fornisca una rappresentazione veritiera e corretta in conformita agll
International Financial Reporting Standards adottati dall'Unicre Europea.

Responsabilita delfa societa di revisione

E' nostra la responsabiiita di esprimere un gludizio sul bilancio consolidato sulla base
della revisione contablle. Abbiamo svolto la revisione contabile in conformita ai pringipi
di revisione Internazionali (ISA ftalia) elaboratt ai sensi deffart, 11 del D.Lgs. n. 39/10,
Tall principi richiedono il rispetto di princlpi etici, nonché la pianificazione e lo
svolgimento della revisione contabile al fine ¢ acquisire una ragicnevole sicurezza
che il bilancio consclidato non contenga errari signlficativi,

La revisiona contabile comporta lo svoigimento di procedure volte ad acquisire
elementi probativi a supporte degli importi e delle informazion! contenuti nel bilancio
consolidate. Le procedure scelie dipendona dal giudizio professionale del revisore,
inclusa la valutazione dei rischi di erron significativi nel bitancio consolidato dovuti a
frodi o a comportamenti o eventi non intenzionali. Nell'effettuare tali valutazioni del
rischio, il revisore considera it controllo interno relative alla redazione del bilancio
consolidate dellimprasa che fornisca una rappresentazione veritiera e corretta al fine
di definire procedure di revisione appropriate alle circostanze & non per esprimere un
giudizio sull'efficacia del controllo intarno deil'impresa. La revisione contabile
comprende altres! |a valutazione dell'appropriatezza dei princtpi contabili adottati,
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Gruppo IPI
Relaziona delfa sociata df revisione
31 dicenthre 2016

della ragionevolezza delle stime contabili effettuate dagli amministratori, nonche la
valutazicne della presentazions del bilancio consoclidato nel suo complesso,

Riteniamo di aver acquisito elementi probativi sufficlenti ed appropriatl su cui basare 1l
hostre giudizio,

Giudizio

A nostro giudizip, il bilancio consolidato fornisce una rappresentazione veritiera @
cortetta della situazione patrimoniale & finanzlarla del Gruppo IP1 al 31 dicembre
2016, del risultato economico e del flussi di cassa per 'esercizio chiuse a tale data in
canformita agli International Financial Reporting Standards adottati dall’Unione
Europea.

Relazione su altre disposizionl di legge @ regolamentari

Giudizio sulla coerenza della relazione sulia gestione con il bilancio consolidato

Abblamo svolto le procedure indicate nel principio di revisione (SA ltalia) n. 7208 al
fine di esprimere, come richiesto dalle norme di legge, un giudizio sulla coerenza della
relazione sulla gestions, ia cul responsabilitd compats agli amministratori delia IPI
8.p.A., con il bilancio consolidato del Gruppo IPI aj 31 dicembre 2016, A nostro
giudizio 1a relaziona sulla gestione & coerente con ii bilancio consclidato del Gruppo
IPI at 31 dicembra 2016.

Torino, 14 marzo 2017

KPMG 5.p.A.

Roberte Bignchl
Socio




IPI S.p.A.
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RELAZIONE DEL COLLEGIO SINDACALE REDATTA AI SENSI DELL’ART, 2429 COD.CIV.

Signori Azionisti,

Nel corso dell’esercizio chiuso al 31/12/2016 il Collegio Sindacale ha svolto I’attivita di
vigilanza sulla Societd in adempimento dell’incarico affidatogli, osservando le
disposizioni di cui all’art. 2429, comma 2, c.c. e tenendo altresi conto dei principi di
comportamento raccomandati dal Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti e

degli Esperti Contabili.

Attivita di vigilanza,
In particolare, si evidenzia quanto segue:

+ il Collegio Sindacale, nel corso dell’esercizio 2016, ha effettuato quattro
interventi di vigilanza riunendosi presso la sede della societa, ha partecipato alle
cinque riunioni del Consiglio di Amministrazione e all’unica Assemblea,
ottenendo dagli Amministratori informazioni sull’attivita svolta e sulle

operaziont di maggior rilievo economico, finanziario e patrimoniale effettuate




dalla societd e dalle societa controllate. Al riguardo il Collegio ha verificato che
le azioni deliberate e poste in essere fossero conformi alla legge ¢ allo statuto
sociale ¢ che non fossero manifestamente imprudenti, azzardate o tali da
compromettere 'integritd patrimoniale, in potenziale conflitto di interesse o in
contrasto con le delibere assunte dall’ Assemblea,

In merito alle operazioni di maggior rilievo economico, finanziario e
patrimoniale compiute dalla societd nel corso dell’esercizio, il Collegio
Sindacale rileva, inoltre, che il Consiglio di Amministrazione ha reso
un’informativa adeguata, rappresentata nella relazione sulla gestione, redatta in
conformita di legge, e nelle note al bilancio, documenti cui si rinvia per
maggiori dettagli,

Relativamente alla funzione di controllo della regolare tenuta della contabilita e
della corretta rappresentazione degli eventi amministrativi & competente la
Societd di Revisione; il Collegio non ha ricevuto dalla stessa alcuna eccezione in
merito né sono state segnalate situazioni di irregolarita. Si segnala, altresi, che
con la predetta Societd di Revisione, nel corso degli incontri periodici, sono stati
effettuati scambi di informazioni in merito al perseguimento delle azioni poste in
essere dalla Societa.

I Collegio Sindacale ha valutato, per quanto di sua competenza, ’adeguatezza e
il funzionamento dell’assetto organizzativo ed il rispetto dei principi di corretta
amministrazione, tramite osservazioni dirette, raccolta di informazioni dai
responsabili della funzione organizzativa; non sono state individuate azioni

correttive da suggerire nel merito,




+ [l Collegio Sindacale ha altresi valutato e vigilato sull’adeguatezza del sistema
di controllo interno e del sistema amministrativo contabile, per quanto di propria
competenza, nonché sull’affidabilita di quest’ultimo a rappresentare
correttamente i fatti di gestione, mediante Uottenimento di informazioni dai
responsabili delle rispettive funzioni e dalla Societd di Revisione e ’esame dei
documenti aziendali; a tale riguardo non sono state individuate azioni correttive
da suggerire nel merito.

* La Vostra Societd si ¢ dotata di un Codice etico, recante ’insieme dei valori ai
quali il Gruppo IPI si ispira nello svolgimento della propria attivitd, e di un
connesso Sistema sanzionatorio, predisposto nel rispetto del coniratto collettivo
applicabile al personale del Gruppo, quale insieme di regole finalizzate alla
prevenzione del rischio di reato.

» Il Collegio Sindacale ha altresi appurato che le disposizioni impartite alle societa
controllate, ai fini del corretto flusso di informazioni necessarie alla capogruppo
per 'adempimento degli obblighi di comunicazione previsti dalla legge sono
efficaci ¢ correttamente eseguite.

+ Il Collegio Sindacale ha vigilato sull’osservanza delle regole che disciplinano le
operazioni con parti correlate ed a tale riguardo non ha osservazioni particolari
da riferire.

+ 1l Collegio Sindacale Vi informa, inoltre, di non aver avuto notizia nel corso
dell’esercizio 2016 di esposti pervenuti alla societd né di denunzie ai sensi
dell’art, 2408 c.c.

Nel corso dell’attivita di vigilanza, come sopra descritta, non sono emersi altri fatti




significativi tali da richiederne la menzione nella presente relazione,

Bilancio di esercizio,

[ Consiglio di Amministrazione ha consegnato al Collegio Sindacale in tempo utile ai
sensi di legge il bilancio di esercizio al 31/12/2016, sottoposto alla Vosira

approvazione, che chiude con un utile di Euro 35.556 migliaia (Euro 35.122 migliaia

tenuto conto della variazione netta di fuir value degli strumenti di copertura dei flussi di
cassa).

Il controllo della contabilitd ¢ della correttezza tecnica del bilancio di esercizio e di
quello consolidato & compito e responsabilitd del soggetto incaricato della revisione
legale dei conti, KPMG S.p.A., che ha espresso il proprio giudizio positivo senza rilievi
con la relazione resa in data odierna, nella quale ha attestato che il bilancio d’esercizio
fornisce una rappresentazione veritiera ¢ corretta della situazione patrimoniale e
finanziaria della IPI S.p.A. al 31 dicembre 2016, del risultato econemico e dei flussi di
cassa per 'esercizio chiuso a tale data in conformitd agli International Financial
Reporting Standards adottati dall’Unione Europea,

Per parte sua il Collegio osserva che il bilancio ¢ stato redatto in conformitd agli
International Financial Reporting Standards (IFRS) emessi dall’ International
Accounting Standards Board ¢ omologati dall’Unione Europea nonché alla legislazione
nazionale vigente, ed ¢ costituito dal prospetto della situazione patrimoniale-finanziaria,
dal prospetto di conto economico complessivo, dal prospetto dei movimenti di
patrimonio netto, dal rendiconto finanziario e dalle note esplicative ed & accompagnato
dalla relazione sulla gestione.

Il collegio da aliresi atto che la proposta di destinazione del risultato d’esercizio (euro




1.777.873,76 alla riserva legale ¢ i residui euro 33.779.601,39 a parziale copertura della
perdita dell’esercizio precedente) consente il superamento della situazione rilevante ai
sensi dell’art. 2446, comma 1 c.c. emersa in sede di approvazione del bilancio

dell’esercizio precedente,

Conclusioni,

In conclusione di tutto quanto sopra riferito, considerate anche le risultanze dell’attivita
svolta dal soggetto incaricato della revisione legale dei conti, il Collegio Sindacale, nel
precisare di non avere proposte da sottoporre all’Assemblea dei Soci, attesta che,
nell’ambito della propria attivita e per quanto di propria competenza, non ha rilevato
violazioni di legge, irregolarita, fatti censurabili od altre omissioni,

Pertanto, il Collegio Sindacale esprime parere favorevole all’approvazione del bilancio

al 31/12/2016.

Torino, 14 marzo 2017
I1 Collegio Sindacale
(Dort, Aldo Milanese)
(Dott. Luigi Nani)
(Dott. Tiziano Bracco)

Firma sull'originale
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RELAZIONE DEL COLLEGIO SINDACALE SUL BILANCIQ CONSOLIDATO DI GRUPPO AL 31 DICEMBRE 2016

ko
Signori Azionisti,
il bilancio consolidato di TPT S.p.A. al 31 dicembre 2016 che, unitamente alla relazione sullg
gestione, viene messo a Vostra disposizione, chiude con un utile di Euro 41,485 migliaia, un totale
attivo di Euro 314.297 migliaia ed un patrimonio netto di Euro 83.425 migliaia,
Esso ¢ stato comunicato al Collegio Sindacale nei termini di legge, unitamente alla relazione sulla

gestione, ¢ al riguardo si da atto di quanto segue.

a) Controllo del Bilancio Consolidato

1. 1l Bilancio ¢ stato redatto conformemente ai Principi Contabili Internazionali IAS/IFRS
cmanati dall’International Accounting Standard Board (IASB) ed omologati dall’Unione
Europea.

2. La deferminazione dell’area di consolidamento, la scelta dei principi di consolidamento
delle partecipazioni e delle procedure adottate riflettono le presctizioni previste dalla legge.

3. Thilanci delle societd controllate hanno formato oggetto di esame da parte degli organi e/o

soggetti preposti al controllo delle singole societd e da parte delle societd di revisione




nell’ambito delle procedure seguite per la revisione contabile del bilancio consolidato. A tali
bilanci non si ¢ dunque esteso il controllo del Collegio Sindacale.

b) Controllo della relaziong sulla gestione

1. La relazione degli Amministratori sull’andamento della gestione che correda il bilancio
consolidato ¢ civilistico illustra in modo adeguato la situazione economica, patrimoniale e
finanziaria del gruppo, nonché I’andamento della gestione nel corso del 2016, essa contiene
altresi un’adeguata informativa sui rapporti intercorsi tra le societd appartenenti al gruppo ¢
sui fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell’esercizio.

2. Sulla base dei controlli effettuati il Collegio riticne che la relazione sulla gestione del gruppo

sia corretta e risulti coerente con il bilancio consolidato.

Avuto riguardo a quanto sopra esposto e alla luce del giudizio senza rilievi espresso dalla societa di
revisione KPMG 8.p.A,, il Collegio Sindacale da atto di non aver rilievi da formulare sul Bilancio

Consolidato di Gruppo al 31 dicembre 2016,

Torino, 14 marzo 2017
11 Collegio Sindacale
(Dott. Aldo Milanese)
(Dott. Luigi Nani)

(Dott. Tiziano Bracco)

Firma sull ‘oviginale
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