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Capitolo 1 - BILANCIO PDF OTTENUTO IN AUTOMATICO DA XBRL

Società per il Patrimonio Immobiliare S.P.IM S.P.A.

Bilancio di esercizio al 31-12-2018

Dati anagrafici

Sede in
VIA DI FRANCIA 1 - 16149 
GENOVA

Codice Fiscale 08866890158

Numero Rea 08866890158 GE - 332837

P.I. 03288300100

Capitale Sociale Euro 105.471.900 i.v.

Forma giuridica S.P.A.

Settore di attività prevalente (ATECO) 68.20.01

Società in liquidazione no

Società con socio unico si

Società sottoposta ad altrui attività di direzione e 
coordinamento

si

Denominazione della società o ente che esercita l'attività di 
direzione e coordinamento

COMUNE DI GENOVA

Appartenenza a un gruppo si

Denominazione della società capogruppo
Società per il Patrimonio 
Immobiliare S.P.IM S.P.A.

Paese della capogruppo ITALIA
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Stato patrimoniale

31-12-2018 31-12-2017

Stato patrimoniale

Attivo

B) Immobilizzazioni

I - Immobilizzazioni immateriali

7) altre 1.145.713 1.198.113

Totale immobilizzazioni immateriali 1.145.713 1.198.113

II - Immobilizzazioni materiali

1) terreni e fabbricati 105.110.053 112.038.459

2) impianti e macchinario 2.556.828 2.624.590

4) altri beni 18.243 24.787

5) immobilizzazioni in corso e acconti 3.389.516 6.094.790

Totale immobilizzazioni materiali 111.074.640 120.782.626

III - Immobilizzazioni finanziarie

1) partecipazioni in

a) imprese controllate 3.193.849 61.272.453

b) imprese collegate 109.900 109.900

Totale partecipazioni 3.303.749 61.382.353

2) crediti

d-bis) verso altri

esigibili entro l'esercizio successivo 6.421 8.758

Totale crediti verso altri 6.421 8.758

Totale crediti 6.421 8.758

Totale immobilizzazioni finanziarie 3.310.170 61.391.111

Totale immobilizzazioni (B) 115.530.523 183.371.850

C) Attivo circolante

I - Rimanenze

4) prodotti finiti e merci 76.977.303 15.081.069

Totale rimanenze 76.977.303 15.081.069

II - Crediti

1) verso clienti

esigibili entro l'esercizio successivo 1.575.994 122.107

Totale crediti verso clienti 1.575.994 122.107

2) verso imprese controllate

esigibili entro l'esercizio successivo 7.877.428 11.635.923

Totale crediti verso imprese controllate 7.877.428 11.635.923

3) verso imprese collegate

esigibili entro l'esercizio successivo 311.703 156.046

esigibili oltre l'esercizio successivo - 144.000

Totale crediti verso imprese collegate 311.703 300.046

4) verso controllanti

esigibili entro l'esercizio successivo 186.947 70.041

Totale crediti verso controllanti 186.947 70.041

5) verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti

esigibili entro l'esercizio successivo 183.708 179.203

Totale crediti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti 183.708 179.203

5-bis) crediti tributari

esigibili entro l'esercizio successivo 541.997 689.262
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Totale crediti tributari 541.997 689.262

5-ter) imposte anticipate 2.185.229 2.132.843

5-quater) verso altri

esigibili entro l'esercizio successivo 287.033 24.890

Totale crediti verso altri 287.033 24.890

Totale crediti 13.150.039 15.154.315

IV - Disponibilità liquide

1) depositi bancari e postali 451.760 10.073.104

Totale disponibilità liquide 451.760 10.073.104

Totale attivo circolante (C) 90.579.102 40.308.488

D) Ratei e risconti 327.547 9.091

Totale attivo 206.437.172 223.689.429

Passivo

A) Patrimonio netto

I - Capitale 105.471.900 136.355.000

IV - Riserva legale 0 629.814

VI - Altre riserve, distintamente indicate

Riserva straordinaria 0 1.332.192

Riserva avanzo di fusione 1.059.169 -

Varie altre riserve 12.700.689 10.512.965

Totale altre riserve 13.759.858 11.845.157

VIII - Utili (perdite) portati a nuovo 0 (18.049.285)

IX - Utile (perdita) dell'esercizio 51.333 (11.559.637)

Totale patrimonio netto 119.283.091 119.221.049

B) Fondi per rischi e oneri

2) per imposte, anche differite 6.801.021 6.580.585

4) altri 13.026.252 12.334.512

Totale fondi per rischi ed oneri 19.827.273 18.915.097

C) Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato 399.698 419.449

D) Debiti

4) debiti verso banche

esigibili entro l'esercizio successivo 3.733.877 8.406.145

esigibili oltre l'esercizio successivo 50.706.800 60.198.306

Totale debiti verso banche 54.440.677 68.604.451

7) debiti verso fornitori

esigibili entro l'esercizio successivo (375.328) 2.487.641

Totale debiti verso fornitori (375.328) 2.487.641

9) debiti verso imprese controllate

esigibili entro l'esercizio successivo 575.445 1.918.829

Totale debiti verso imprese controllate 575.445 1.918.829

10) debiti verso imprese collegate

esigibili entro l'esercizio successivo - 11.492

Totale debiti verso imprese collegate 0 11.492

11) debiti verso controllanti

esigibili entro l'esercizio successivo 14.125 12.760

Totale debiti verso controllanti 14.125 12.760

12) debiti tributari

esigibili entro l'esercizio successivo 364.981 60.467

Totale debiti tributari 364.981 60.467

13) debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale

esigibili entro l'esercizio successivo 43.330 47.627
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Totale debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale 43.330 47.627

14) altri debiti

esigibili entro l'esercizio successivo 1.373.252 1.198.804

Totale altri debiti 1.373.252 1.198.804

Totale debiti 56.436.482 74.342.071

E) Ratei e risconti 10.490.628 10.791.763

Totale passivo 206.437.172 223.689.429
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Conto economico

31-12-2018 31-12-2017

Conto economico

A) Valore della produzione

1) ricavi delle vendite e delle prestazioni 12.162.468 8.512.615

2) variazioni delle rimanenze di prodotti in corso di lavorazione, semilavorati e finiti (5.053.773) (2.143.390)

5) altri ricavi e proventi

altri 2.810.906 3.018.115

Totale altri ricavi e proventi 2.810.906 3.018.115

Totale valore della produzione 9.919.601 9.387.340

B) Costi della produzione

6) per materie prime, sussidiarie, di consumo e di merci 156.747 36.267

7) per servizi 3.185.222 1.731.931

8) per godimento di beni di terzi 5.590 23.260

9) per il personale

a) salari e stipendi 464.065 497.498

b) oneri sociali 146.111 155.712

c) trattamento di fine rapporto 40.686 43.589

e) altri costi 26.335 2.433

Totale costi per il personale 677.197 699.232

10) ammortamenti e svalutazioni

a) ammortamento delle immobilizzazioni immateriali 54.022 52.281

b) ammortamento delle immobilizzazioni materiali 2.671.041 2.988.552

d) svalutazioni dei crediti compresi nell'attivo circolante e delle disponibilità liquide - 91.418

Totale ammortamenti e svalutazioni 2.725.063 3.132.251

12) accantonamenti per rischi 0 11.853.496

14) oneri diversi di gestione 2.677.447 1.947.312

Totale costi della produzione 9.427.266 19.423.749

Differenza tra valore e costi della produzione (A - B) 492.335 (10.036.409)

C) Proventi e oneri finanziari

15) proventi da partecipazioni

da imprese controllate 192.500 102.926

Totale proventi da partecipazioni 192.500 102.926

16) altri proventi finanziari

d) proventi diversi dai precedenti

altri 43.578 31.425

Totale proventi diversi dai precedenti 43.578 31.425

Totale altri proventi finanziari 43.578 31.425

17) interessi e altri oneri finanziari

altri 509.709 587.017

Totale interessi e altri oneri finanziari 509.709 587.017

Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-bis) (273.631) (452.666)

Risultato prima delle imposte (A - B + - C + - D) 218.704 (10.489.075)

20) Imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate

imposte correnti 223.273 12.273

imposte relative a esercizi precedenti (268.281) -

imposte differite e anticipate 212.379 1.287.671

proventi (oneri) da adesione al regime di consolidato fiscale / trasparenza fiscale - 229.382

Totale delle imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate 167.371 1.070.562
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21) Utile (perdita) dell'esercizio 51.333 (11.559.637)
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Rendiconto finanziario, metodo indiretto

31-12-2018 31-12-2017

Rendiconto finanziario, metodo indiretto

A) Flussi finanziari derivanti dall'attività operativa (metodo indiretto)

Utile (perdita) dell'esercizio 51.333 (11.559.637)

Imposte sul reddito 167.371 1.070.562

Interessi passivi/(attivi) 273.631 452.666

(Dividendi) (192.500) (102.926)
1) Utile (perdita) dell'esercizio prima d'imposte sul reddito, interessi, dividendi e plus
/minusvalenze da cessione

299.835 (10.139.334)

Rettifiche per elementi non monetari che non hanno avuto contropartita nel capitale 
circolante netto

Accantonamenti ai fondi - 12.050.227

Ammortamenti delle immobilizzazioni 2.725.063 3.040.833

Altre rettifiche in aumento/(in diminuzione) per elementi non monetari 62.089.555 (68.446.210)
Totale rettifiche per elementi non monetari che non hanno avuto contropartita nel 
capitale circolante netto

64.814.618 (53.355.150)

2) Flusso finanziario prima delle variazioni del capitale circolante netto 65.114.453 (63.494.485)

Variazioni del capitale circolante netto

Decremento/(Incremento) delle rimanenze (61.896.234) 896.122

Decremento/(Incremento) dei crediti verso clienti 280.462 (136.468)

Incremento/(Decremento) dei debiti verso fornitori (2.874.461) 1.542.505

Decremento/(Incremento) dei ratei e risconti attivi 6.575.088 8.039.736

Incremento/(Decremento) dei ratei e risconti passivi 6.018.483 6.329.196

Altri decrementi/(Altri Incrementi) del capitale circolante netto 2.339.287 1.300.421

Totale variazioni del capitale circolante netto (49.557.375) 17.971.511

3) Flusso finanziario dopo le variazioni del capitale circolante netto 15.557.078 (45.522.974)

Altre rettifiche

Interessi incassati/(pagati) (273.631) (60.775)

(Imposte sul reddito pagate) (143.125) (1.574)

Dividendi incassati 192.500 102.926

(Utilizzo dei fondi) (178.039) (46.038)

Totale altre rettifiche (402.295) (5.461)

Flusso finanziario dell'attività operativa (A) 15.154.783 (45.528.435)

B) Flussi finanziari derivanti dall'attività d'investimento

Immobilizzazioni materiali

(Investimenti) 2.196.214 (4.629.179)

Disinvestimenti - 24.939

Immobilizzazioni finanziarie

Disinvestimenti (58.078.604) -

Flusso finanziario dell'attività di investimento (B) (55.882.390) (4.604.240)

C) Flussi finanziari derivanti dall'attività di finanziamento

Mezzi di terzi

Incremento/(Decremento) debiti a breve verso banche 31.106.264 6.311.133

Accensione finanziamenti - 42.390.623

(Rimborso finanziamenti) - (1.281.713)

Flusso finanziario dell'attività di finanziamento (C) 31.106.264 47.420.043

Incremento (decremento) delle disponibilità liquide (A ± B ± C) (9.621.343) (2.712.632)

Disponibilità liquide a inizio esercizio

Depositi bancari e postali 10.073.104 7.360.471
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Totale disponibilità liquide a inizio esercizio 10.073.103 7.360.471

Disponibilità liquide a fine esercizio

Depositi bancari e postali 451.760 10.073.104

Totale disponibilità liquide a fine esercizio 451.760 10.073.104
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Informazioni in calce al rendiconto finanziario

Il rendiconto finanziario non fornisce informazioni significative in quanto alterato dal cambio di principio contabile 
circa la contabilizzazione dei beni in leasing e dalla fusione della controllata TONO.
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Nota integrativa al Bilancio di esercizio chiuso al 31-12-2018

Nota integrativa, parte iniziale

PREMESSA 

In data 29 novembre 2018 è stata data attuazione all'operazione di fusione per incorporazione nella società S.P.Im. S.p.
A. della controllata Tono s.r.l. con atto notarile repertorio n. 49952 - raccolta n. 35317 con data di efficacia 5 dicembre 
2018. Come richiamato all'art. 1 dell'atto di fusione gli effetti giuridici, contabili e fiscali retroagiscono dal 1 gennaio 
2018.
Per consentire una migliore comprensione degli effetti contabili derivanti dall'operazione di fusione, così come previsto 
dall' OIC 4, si riporta di seguito il prospetto riepilogativo di raffronto dello Stato Patrimoniale e del Conto Economico 
della società incorporante S.P.Im S.p.A. e della incorporata Tono s.r.l.: 

31/12/2017 01/01/2018
Società 
incorporante

Società 
incorporata

SPIM SPA TONO SRL
ATTIVO
B - Immobilizzazioni 105.596.454 -
C I - Rimanenze immobili da rivendere 15.081.069 60.609.734
C II - Crediti 14.116.777 2.321.230
C IV - Disponibilità liquide 10.073.103 4.517.907
D - Ratei e risconti 6.902.635 3.247
Totale Attivo 151.770.038 67.452.118

PASSIVO
A - Patrimonio Netto 105.471.899 59.137.773
B - Fondi rischi 12.334.512 2.319.720
C - Trattamento fine rapporto 419.449 -
D - Debiti 29.072.033 5.994.625
E - Ratei e risconti 4.472.145 -
Totale Passivo 151.770.038 67.452.118

A1 - Ricavi delle vendite e delle prestazioni 8.512.615 3.421.793
A2 - Variazione delle rimanenze -2.143.390 -1.558.445
A5 - Altri ricavi e proventi 1.954.132 836.435
Totale VALORE DELLA PRODUZIONE 8.323.357 2.699.783

B6 - Acquisti -36.266 -302.985
B7 - Prestazioni -1.731.931 -1.413.153
B8 - Godimento beni di terzi -4.417.853 0
B9 - Personale -699.232 0
B10 - Ammortamenti e svalutazioni -1.907.561 -1.767
B12 - Accantonamento per rischi -11.853.496 0
B14 - Oneri diversi di gestione -1.947.312 -724.603
Totale COSTI DELLA PRODUZIONE -22.593.651 -2.442.508
Differenza tra Valore e Costi della 
Produzione

-14.270.294 257.275

C16/17 -Proventi e oneri finanziari -60.775 1.780
Risultato prima delle imposte -14.331.069 259.055

20 - Imposte e tasse 1.335 -259.055
Risultato esercizio -14.329.734 0

Principi di redazione
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STRUTTURA E CONTENUTO DEL BILANCIO 

Il Bilancio d'esercizio al 31/12/2018, di cui la presente Nota costituisce parte integrante, è stato redatto in conformità 
alla normativa del codice civile, interpretata ed integrata dai principi e criteri contabili elaborati dall’Organismo Italiano 
di Contabilità (O.I.C.) ed infine, ove mancanti e in quanto non in contrasto con le norme e i principi contabili italiani, 
da quelli emanati dall’International Accounting Standard Board (I.A.S.B.). 

Il bilancio è stato predisposto nel presupposto della continuità aziendale; per le considerazioni espresse dagli 
amministratori in merito si rimanda alla relazione sulla gestione al paragrafo "continuità aziendale".

Il bilancio d'esercizio è costituito dallo stato patrimoniale, dal conto economico, dal rendiconto finanziario (preparati in 
conformità agli schemi rispettivamente di cui agli artt. 2424, 2424 bis c.c., agli artt. 2425 e 2425 bis c.c. e all’art. 2425 
ter del codice civile) e dalla presente nota integrativa. 

La nota integrativa ha la funzione di fornire l'illustrazione, l'analisi ed in taluni casi un'integrazione dei dati di bilancio e 
contiene le informazioni richieste dagli artt. 2427 e 2427 bis del codice civile, da altre disposizioni del codice civile in 
materia di bilancio e da altre leggi precedenti. Inoltre, in essa sono fornite tutte le informazioni complementari ritenute 
necessarie a dare una rappresentazione la più trasparente e completa, anche se non richieste da specifiche disposizioni 
di legge.

Per quanto riguarda gli eventi rilevanti accaduti successivamente alla chiusura dell’esercizio si rimanda all'apposito 
capitolo della nota integrativa.

Gli importi sono espressi in unità di euro, salvo diversa indicazione. 

Si ricorda che la Società, con riferimento al 31 dicembre 2017, aveva redatto il bilancio consolidato in forma volontaria 
al fine di fornire una rappresentazione dell'andamento del Gruppo. A partire dal 31 dicembre 2018, alla luce I) della 
fusione per incorporazione della controllata Tono srl avvenuta nel corso dell'esercizio II) della messa in liquidazione 
della controllata Nuova Foce srl nei primi mesi del 2019 e, considerato altresì che III) le restanti società controllate San 
Bartolomeo e SVI sono entrambe in liquidazione, gli Amministratori hanno ritenuto che il bilancio civilistico fosse già 
rappresentativo del risultato consolidato. Ciò anche considerata l'adozione, a partire dal bilancio 2018, del metodo 
finanziario per la contabilizzazione dei leasing in essere come ampiamente descritto in seguito.

Si rammenta inoltre che la Società ha attraversato negli ultimi anni uno stato di crisi principalmente dovuto a:

- un incremento dell’incidenza dei costi di manutenzione straordinaria sugli immobili dovuta al progressivo 
invecchiamento del patrimonio immobiliare;
- riduzione della marginalità sulle vendite e rallentamento dei tempi di dismissione conseguente alla ridotta dimensione 
del patrimonio immobiliare destinato e alle dinamiche non favorevoli del mercato immobiliare;
- impegno finanziario assunto per le esigenze della partecipata Nuova Foce S.r.l., società proprietaria dell’area “ex-
Fiera del Mare”.

Tali elementi hanno determinato negli esercizi recenti uno squilibrio strutturale tra ricavi e costi della gestione 
caratteristica ed un peggioramento della situazione finanziaria soprattutto in considerazione degli esborsi sostenuti per 
la controllata Nuova Foce S.r.l.

Tali condizioni costituiscono incertezze che possono fare sorgere dubbi sulla capacità della Società di operare in 
condizioni di continuità aziendale. Tuttavia, fatte le necessarie valutazioni e le analisi di sostenibilità finanziaria per l’
esercizio futuro, gli Amministratori ritengono appropriato predisporre il bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2018 
secondo il presupposto della continuità aziendale, in considerazione delle azioni declinate nel piano di risanamento 
predisposto nel corso dell’esercizio 2018 ed avviate nello stesso esercizio, in particolare:

- cessione di immobili e di operazioni immobiliari i cui effetti economici sono alla base del positivo andamento dell’
esercizio.
- Riscatto anticipato del leasing stipulato nel 2007 relativo ai primi 7 piani dell’immobile Torre Nord “Matitone” e 
rifinanziamento dell’operazione di lease finanziario dei piani 9-24 al fine di estendere il periodo di rimborso del 
finanziamento e renderlo maggiormente coerente con le capacità reddituali dell’immobile;
- decorso il termine per una cessione ad acquirenti terzi e dato il carattere in parte pubblico dell’opera di ripristino del 
Watrefront di Levante è stato avviato un percorso di retrocessione della partecipazione Nuova Foce al Socio Comune di 
Genova sotto la cui direzione e coordinamento la partecipazione stessa era stata a suo tempo costituita. La Giunta 
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comunale ha deliberato il passaggio di Nuova Foce direttamente sotto il controllo del Comune di Genova con 
conseguente scioglimento della stessa e acquisizione al patrimonio Comunale del compendio Fieristico di proprietà di 
Nuova Foce S.r.l. in liquidazione e accollo da parte del Comune di tutti i debiti in essere;

Quest’ultima iniziativa risulta particolarmente importante al fine di mantenere l’equilibrio finanziario della società, 
atteso il rilevante impegno previsto per il rimborso dei citati finanziamenti. 

CRITERI DI VALUTAZIONE 

I principi contabili di seguito riportati sono stati adeguati con le modifiche, integrazioni e novità introdotte alle norme 
del codice civile dal D.lgs. 139/2015, che ha recepito in Italia la Direttiva contabile 34/2013/UE. In particolare, i 
principi contabili nazionali sono stati riformulati dall’OIC nella versione emessa il 22 dicembre 2016.

I più significativi criteri di valutazione adottati per la redazione del bilancio d'esercizio al 31 dicembre 2018 in 
osservanza dell'art. 2426 del codice civile e dei citati principi contabili sono i seguenti:

Immobilizzazioni immateriali -- Sono iscritte al costo di acquisto o di produzione, inclusivo degli oneri accessori e dei 
costi direttamente imputabili al prodotto ed ammortizzate sistematicamente in ogni esercizio a quote costanti. Le 
immobilizzazioni immateriali sono iscritte con il consenso del Collegio Sindacale nei casi previsti dalla legge.
Si rileva che le immobilizzazioni immateriali pervenute alla società dalla scissione di Ri.Genova sono state 
ammortizzate con il metodo diretto, senza la costituzione del fondo.

Le migliorie beni di terzi - Sono iscritte tra le "altre immobilizzazioni materiali" nella specifica voce di appartenenza e 
ammortizzate in modo sistematico al minore tra il periodo di prevista utilità futura e quello residuo della locazione. 

Immobilizzazioni materiali - Sono iscritte al costo di acquisto o di costruzione interna, al netto degli ammortamenti 
effettuati nell’esercizio e nei precedenti. Nel costo sono compresi gli oneri accessori e i costi diretti e indiretti per la 
quota ragionevolmente imputabile al bene, relativi al periodo di fabbricazione e fino al momento dal quale il bene può 
essere utilizzato. Le immobilizzazioni materiali possono essere rivalutate solo nei casi in cui leggi speciali lo richiedano 
o lo permettano. Le immobilizzazioni sono sistematicamente ammortizzate in ogni esercizio a quote costanti sulla base 
delle aliquote previste dalla normativa fiscale, ritenute rappresentative della residua possibilità di utilizzo dei beni. Le 
aliquote applicate sono riportate nella sezione relativa alle note di commento dell’attivo. Per le immobilizzazioni entrate 
in funzione nell’esercizio le aliquote sono ridotte al 50%, ipotizzando che gli acquisti siano omogeneamente distribuiti 
nell’arco dell’esercizio. 
L'ammortamento è calcolato anche sui cespiti temporaneamente non utilizzati. 
Per quanto riguarda l'ammortamento di un impianto, pervenuto alla società a seguito di scissione, si annota che è stato 
mantenuto il criterio adottato dalla ex Ri.Genova, ovvero l'ammortamento del bene diretto senza costituzione del fondo.

Nel caso in cui, indipendentemente dall'ammortamento già contabilizzato, risulti una perdita durevole di valore, 
l'immobilizzazione viene corrispondentemente svalutata; se in esercizi successivi vengono meno i presupposti della 
svalutazione viene ripristinato il valore originario, rettificato dei soli ammortamenti. I costi di manutenzione aventi 
natura ordinaria sono addebitati integralmente al conto economico, mentre gli ammodernamenti e le migliorie aventi 
natura incrementativa sono attribuiti ai cespiti a cui si riferiscono e sono ammortizzati in relazione alle residue 
possibilità di utilizzo degli stessi. 

Nel bilancio si è provveduto a separare il valore dei terreni incluso nel valore dei fabbricati secondo la percentuale 
forfetariamente stabilita del 20%. I terreni non sono assoggettati ad ammortamento. L’immobile adibito a mercato 
ortofrutticolo, pervenuto alla Società in seguito alla fusione della controllata S.C.M., ha un periodo di ammortamento 
pari alla durata del diritto di superficie (con scadenza 13 gennaio 2040). Nel caso in cui, indipendentemente 
dall'ammortamento già contabilizzato, risulti una perdita durevole di valore, le immobilizzazioni vengono 
corrispondentemente svalutate. Se negli esercizi successivi vengono meno i presupposti della svalutazione, viene 
ripristinato il valore originario. 

Immobilizzazioni finanziarie - Le partecipazioni classificate nelle immobilizzazioni finanziarie sono iscritte al costo 
storico d'acquisto o di sottoscrizione, ovvero al valore di conferimento, comprensivo degli eventuali costi accessori 
comprensivo, nel caso di partecipazioni rivenienti da fusione, dell'eventuale allocazione del disavanzo. 
Nel caso si rilevino perdite durevoli di valore e non siano prevedibili, nell'immediato futuro, utili di entità tale da 
assorbire le perdite sostenute, tale valore viene svalutato. Se in esercizi successivi vengono meno i presupposti della 
svalutazione, viene ripristinato il valore originario. 
Le altre immobilizzazioni finanziarie sono costituite da depositi cauzionali iscritti al presumibile valore di realizzo. 

v.2.9.5 Società per il Patrimonio Immobiliare S.P.IM S.P.A.

Bilancio di esercizio al 31-12-2018 Pag. 12 di 43

Generato automaticamente - Conforme alla tassonomia itcc-ci-2018-11-04

Registro Imprese - Archivio Ufficiale delle C.C.I.A.A.

Bilancio aggiornato al 31/12/2018

SOCIETA' PER IL PATRIMONIO IMMOBILIARE - S.P.IM. - S...
Codice fiscale: 08866890158

        di    13 106



Rimanenze di immobili da rivendere - Tra le rimanenze sono iscritti esclusivamente gli immobili destinati alla vendita, 
che sono valutati al minore tra il costo di acquisto o di conferimento e il valore di presunto realizzo desumibile da 
transazioni di immobili similari per zone e tipologia. Il costo include tutti i costi di acquisto e i costi sostenuti per 
portare le rimanenze nelle condizioni in cui si trovano alla data di Bilancio (l'imposta di registro versata all'atto 
dell'acquisto stesso, le spese notarili, nonché i lavori straordinari realizzati costituiscono un incremento del valore 
dell'unità immobiliare). 
Trattandosi tipicamente di beni non fungibili, il costo delle rimanenze viene valutato in modo specifico. Nel caso in cui 
il valore di presumibile realizzo non consentisse il recupero integrale di tali costi, la Società procederebbe a effettuare la 
conseguente svalutazione. 

Crediti - I crediti sono rilevati in bilancio secondo il criterio del costo ammortizzato, tenendo conto del fattore 
temporale e del valore di presumibile realizzo. Il criterio del costo ammortizzato non è applicato quando gli effetti sono 
irrilevanti, ovvero quando i costi di transazione, le commissioni pagate tra le parti e ogni altra differenza tra valore 
iniziale e valore a scadenza sono di scarso rilievo oppure se i crediti sono a breve termine (ossia con scadenza inferiore 
ai 12 mesi). 
I crediti commerciali con scadenza oltre i 12 mesi dal momento della rilevazione iniziale, senza corresponsione di 
interessi, o con interessi significativamente diversi dai tassi di interesse di mercato, ed i relativi ricavi, si rilevano 
inizialmente al valore determinato attualizzando i flussi finanziari futuri al tasso di interesse di mercato. La differenza 
tra il valore di rilevazione iniziale del credito così determinato e il valore a termine è rilevata a conto economico come 
provento finanziario lungo la durata del credito utilizzando il criterio del tasso di interesse effettivo.
In bilancio i crediti commerciali sono tutti con scadenza inferiore ai 12 mesi e pertanto iscritti al valore nominale.
Inoltre i crediti sono esposti al presumibile valore di realizzo. 
Il valore dei crediti, come sopra determinato, è rettificato, ove necessario, da un apposito fondo svalutazione, esposto a 
diretta diminuzione del valore dei crediti stessi, al fine di adeguarli al loro presumibile valore di realizzo. Nella stima 
del fondo svalutazione crediti sono comprese le previsioni di perdita sia per situazioni di rischio di credito già 
manifestatesi oppure ritenute probabili sia quelle per altre inesigibilità già manifestatesi oppure non ancora 
manifestatesi ma ritenute probabili. 

Disponibilità liquide - Le disponibilità liquide alla chiusura dell’esercizio sono valutate al valore nominale. 

Ratei e risconti - Nella voce ratei e risconti sono state iscritte quote di costi e di ricavi di competenza dell’esercizio, ma 
esigibili in esercizi successivi e quote di costi e i ricavi sostenuti entro la chiusura dell’esercizio, ma di competenza di 
esercizi successivi, secondo il principio della competenza temporale.

Fondi rischi ed oneri - I fondi per rischi ed oneri sono stanziati per coprire perdite o debiti di natura determinata, di 
esistenza certa o probabile, dei quali tuttavia alla chiusura dell'esercizio non sono determinabili l'ammontare o la data di 
sopravvenienza. Gli stanziamenti riflettono la migliore stima possibile sulla base degli elementi a disposizione. I rischi 
per i quali il manifestarsi di una passività è soltanto possibile sono indicati nella nota di commento dei fondi, senza 
procedere allo stanziamento di un fondo rischi ed oneri. Gli accantonamenti ai fondi rischi e oneri sono iscritti 
prioritariamente nelle voci di costo di conto economico delle pertinenti classi (B, C o D). Tutte le volte in cui non è 
attuabile questa correlazione tra la natura dell’accantonamento ed una delle voci alle suddette classi, gli accantonamenti 
per rischi e oneri sono iscritti alle voci B12 e B13 del conto economico. La voce “Altri fondi per rischi ed oneri” 
include il fondo residuo rilevato all'atto del conferimento degli immobili dal Comune di Genova (come da citata 
delibera del Consiglio Comunale n. 194/2002) e destinato a coprire le perdite eventualmente derivanti dall'attività di 
realizzazione degli stessi e le perdite su crediti iscritti e riferiti a tali immobili.

Fondo trattamento di fine rapporto - Nella voce trattamento di fine rapporto è stato iscritto quanto i dipendenti 
avrebbero diritto a percepire in caso di cessazione del rapporto di lavoro alla data di chiusura del bilancio. Le indennità 
di anzianità costituenti la suddetta voce, ossia la quota di accantonamento di competenza dell'anno e la rivalutazione 
annuale del fondo preesistente, sono determinate in conformità alle norme vigenti. Il trattamento di fine rapporto è 
iscritto nella voce C del passivo ed il relativo accantonamento alla voce B9 del conto economico. 
Si segnala che le modifiche apportate alla normativa TFR dalla Legge 27 dicembre 2006 n. 296 (“Legge Finanziaria 
2007”) e dai successivi Decreti e Regolamenti attuativi, non hanno avuto nessun impatto sui criteri di contabilizzazione 
applicati alle quote di TFR maturate al 31 dicembre 2006 e a quelle maturande dal 1° gennaio 2007, in quanto, così 
come previsto dalla stessa normativa, per le aziende che alla data di entrata in vigore della normativa avessero avuto 
meno di 50 dipendenti, sia le quote di TFR maturate fino al 31 dicembre 2006 sia le quote maturande a partire dal 1° 
gennaio 2007, per i dipendenti che non avessero già optato per la destinazione a forme di previdenza complementare, 
continueranno a rimanere in azienda.

Debiti - I debiti sono iscritti al loro valore nominale. Il criterio del costo ammortizzato, infatti, non è applicato ai debiti 
qualora i suoi effetti risultino irrilevanti. Gli effetti sono considerati irrilevanti per i debiti a breve termine (ossia con 
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scadenza inferiore ai 12 mesi). 
I debiti per ferie maturate dai dipendenti e per retribuzioni differite, comprensivi di quanto dovuto agli enti 
previdenziali, sono stanziati sulla base dell'ammontare che si dovrebbe corrispondere nell'ipotesi di cessazione del 
rapporto di lavoro alla data del bilancio.

Ricavi – I Ricavi delle vendite sono riconosciuti al momento del trasferimento della proprietà delle unità immobiliari, 
che normalmente si identifica con la consegna del bene, o dell'effettuazione del servizio e sono esposti in bilancio 
secondo i principi della prudenza e della competenza. I ricavi per le prestazioni di servizi sono riconosciuti alla loro 
ultimazione e/o maturazione. 
Le transazioni con le entità correlate sono avvenute a normali condizioni di mercato.

Costi -- I costi sono contabilizzati in base al principio di competenza, indipendentemente dalla data di incasso e 
pagamento, al netto dei resi, degli sconti, degli abbuoni e dei premi.

Proventi e oneri finanziari -- I proventi ed oneri finanziari sono iscritti per competenza.

Imposte sul reddito dell'esercizio -- Sono iscritte in base alla stima del reddito imponibile in conformità alle 
disposizioni in vigore, tenendo conto delle esenzioni applicabili e dei crediti d'imposta spettanti. 
Le imposte differite passive e attive sono calcolate sulle differenze temporanee tra i valori delle attività e delle passività 
determinati secondo i criteri civilistici ed i corrispondenti valori riconosciuti a fini fiscali. La loro valutazione è 
effettuata tenendo conto della presumibile aliquota fiscale che si prevede la Società sosterrà nell’anno in cui tali 
differenze concorreranno alla formazione del risultato fiscale, considerando le aliquote in vigore o già emanate alla data 
di bilancio e vengono appostate rispettivamente nel “fondo imposte differite” iscritto nel passivo tra i fondi rischi e 
oneri e nella voce “crediti per imposte anticipate” dell’attivo circolante. 
Le attività per imposte anticipate sono rilevate per tutte le differenze temporanee deducibili, in rispetto al principio della 
prudenza, se vi è la ragionevole certezza dell'esistenza negli esercizi in cui le stesse si riverseranno di un reddito 
imponibile non inferiore all'ammontare delle differenze che si andranno ad annullare. 
Per contro, le imposte differite passive sono rilevate su tutte le differenze temporanee imponibili.
Le imposte differite relative alle riserve in sospensione di imposta non sono rilevate se vi sono scarse probabilità di 
distribuire tali riserve ai soci.

Rendiconto Finanziario 
Il rendiconto finanziario include tutti i flussi finanziari in uscita e in entrata delle disponibilità liquide avvenute 
nell'esercizio. Nel rendiconto finanziario i singoli flussi finanziari sono presentati distintamente in una delle seguenti 
categorie: 
a. attività operativa; 
b. attività di investimento; 
c. attività di finanziamento. 
Le categorie di flussi finanziari sono presentate nella sequenza sopra indicata. Il flusso finanziario dell’attività operativa 
è determinato con il metodo indiretto, ovvero rettificando l'utile o la perdita d'esercizio riportato nel conto economico. 
La somma algebrica dei flussi finanziari di ciascuna categoria sopraindicata rappresenta la variazione netta (incremento 
o decremento) delle disponibilità liquide avvenuta nel corso dell'esercizio. La forma di presentazione del rendiconto 
finanziario è di tipo indiretto. 
I'OIC 10 introduce le seguenti modifiche: 
a. gli interessi pagati e incassati sono presentati distintamente tra i flussi finanziari dell’attività operativa, salvo 
particolari casi in cui essi si riferiscono direttamente ad investimenti (attività di investimento) o a finanziamento 
(attività di finanziamento); 
b. i dividendi incassati e pagati sono presentati distintamente, rispettivamente, nell’attività operativa e nell'attività di 
finanziamento; 
c. i flussi finanziari relativi alle imposte sul reddito sono indicati distintamente e classificati nell’attività operativa.

ALTRE INFORMAZIONI
La redazione del bilancio richiede da parte della Direzione l’effettuazione di stime e di assunzioni che possono avere 
effetto su alcuni valori di bilancio. I risultati effettivi potranno differire da tali stime. Le stime sono utilizzate per 
valutare le gli accantonamenti per rischi e le svalutazioni dell’attivo, il periodo di vita utile dei beni aziendali e le 
imposte. Le valutazioni effettuate sono periodicamente riviste e i relativi effetti immediatamente recepiti in bilancio. 

MOVIMENTI DELLE IMMOBILIZZAZIONI 
In allegato alla Nota Integrativa vengono riportati i tre prospetti redatti in forma tabellare rappresentanti le informazioni 
richieste dal n° 2 dell’art. 2427 Codice Civile per ogni singola voce di bilancio iscritta negli aggregati: 
BI) Immobilizzazioni immateriali 
BII) Immobilizzazioni materiali 
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BIII) Immobilizzazioni finanziarie. 

OPERAZIONI DI LOCAZIONE FINANZIARIA (LEASING) 
Per una esaustiva trattazione relativa ai leasing sull’edificio Torre Nord si rimanda al successivo apposito capitolo 
“Cambiamenti di principi contabili”. 

Partecipazioni - Sono riportate in apposito prospetto le movimentazioni delle partecipazioni e i dati essenziali delle 
partecipate oltre al confronto con il patrimonio netto pro quota rispetto all'ultimo bilancio approvato.

4) VARIAZIONI INTERVENUTE NELLA CONSISTENZA DELLE ALTRE VOCI DELLO STATO 
PATRIMONIALE E IN PARTICOLARE PER I FONDI E PER IL TFR, LE UTILIZZAZIONI E GLI 
ACCANTONAMENTI.
Le variazioni significative, per rilevanza di importo e per tipologia dei fatti amministrativi che le stesse sottendono, 
sono esposte di seguite nelle apposite tabelle. 
+D11

Cambiamenti di principi contabili

INFORMATIVA IAS 17

Criteri di redazione del bilancio
Cambio di Principio Contabile
Si ricorda che la Società aveva in essere al 31 dicembre 2017 due contratti di leasing entrambi con scadenza nel 2023 
aventi per oggetto l’immobile “Torre Nord” (c.d. “Matitone”); in dettaglio erano stati stipulati i seguenti contratti, di cui 
si fornisce ampia informativa al paragrafo “Immobilizzazioni Materiali”:
• nel 2003, il lease-back Matitone di Genova “Piani 9-24”;
• nel 2007, il leasing finanziario Matitone di Genova “Piani 1-7”.

In data 21 dicembre 2018, la porzione di immobile “Torre Nord – piani 1-7” è stata riscattata anticipatamente. In 
relazione alla porzione di immobile “Torre Nord – piani 9-24” oggetto di contratto di lease-back, sempre a dicembre 
2018, lo stesso è stato rinegoziato e allungato sino a dicembre 2038.
Con il bilancio al 31 dicembre 2018 gli Amministratori hanno deciso un cambiamento di principio contabile per quanto 
riguarda il trattamento delle operazioni di locazione finanziaria abbandonando il metodo patrimoniale che prevede l’
iscrizione dei canoni di leasing a conto economico secondo il periodo di competenza e l’iscrizione del bene solo al 
momento del riscatto, ed adottando, invece, il metodo finanziario che prevede l’iscrizione del bene sin dall’avvio del 
contratto con contropartita il debito finanziario e l’iscrizione a conto economico di ammortamenti ed interessi sulla base 
del piano di ammortamento implicito nel contratto, secondo quanto disciplinato dal principio contabile internazionale 
IAS 17. Come previsto dalla normativa di riferimento, il principio è stato applicato con decorrenza dal 1 gennaio 2018 
con effetti retroattivi.
Gli Amministratori, hanno ritenuto l’applicazione del metodo finanziario sul bilancio d’esercizio della Società 
maggiormente rappresentativo rispetto al metodo patrimoniale, sulla base di varie considerazioni effettuate. 
Tale principio è uniformemente ritenuto maggiormente rappresentativo della natura sottostante un contratto di leasing 
finanziario. Un contratto di leasing ha natura finanziaria quando la sua ragione principale risiede nel finanziare l’
acquisto di un bene strumentale e non di consentire la disponibilità temporanea di un bene, nel qual caso si tratterebbe 
di leasing operativi. La distinzione tra le due tipologie di contratti è legata all’esistenza di alcune condizioni che 
riguardano, in particolare:
• la vita utile del bene;
• la specificità del bene per l’utilizzatore;
• l’esistenza di un diritto di riscatto che si ritiene probabile venga esercitato.

Tali condizioni sono tutte chiaramente esistenti nel caso dei contratti della Società rendendo quindi applicabile il 
metodo finanziario nelle fattispecie. 
Inoltre, gli Amministratori evidenziano anche il venir meno di alcune circostanze normative che rendevano 
sconsigliabile l’utilizzo di tale principio, comunemente adottato per i bilanci consolidati, anche ai bilanci d’esercizio. 
Gli Amministratori osservano, pertanto, che è così venuto meno il principale vincolo che in passato aveva obbligato le 
imprese, nonché il legislatore del D.lgs. n. 6/2003, a scegliere il metodo patrimoniale nella contabilizzazione delle 
operazioni di locazione finanziaria per il locatario.
Gli Amministratori riferiscono inoltre che, allo stato attuale della prassi e della dottrina, pur tenendo in debita 
considerazione le norme sopra indicate (D.lgs. n. 6/2003 e, ora D.lgs. n. 139/2015), non vi siano ostacoli all’adozione 
del metodo finanziario nel bilancio d’esercizio del locatario, per i seguenti motivi:
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• Vi è un allineamento con il bilancio consolidato, nel caso in cui lo stesso venga predisposto come nel passato, in cui 
secondo l’OIC 17 è raccomandata l’adozione del metodo finanziario perché tecnicamente da preferire. Dal momento 
che nel bilancio consolidato la regola base è che devono essere adottati criteri di valutazione del bilancio d’esercizio, 
non si vede come la preferenza per l’adozione del metodo finanziario nel bilancio consolidato debba, invece, tramutarsi 
in un divieto alla relativa adozione nel bilancio d’esercizio;
• È coerente con l’applicazione del principio sancito dall’art. 2423-bis del C.C. della prevalenza degli aspetti sostanziali 
rispetto a quelli formali, principio anche riconosciuto dall’OIC 11. Questo a maggior ragione, dopo la modifica 
lessicale introdotto dal D.lgs. n. 139/2015, che esplicita tale concetto nella locuzione “la rilevazione e la presentazione 
delle voci è effettuata tenendo conto della sostanza dell’operazione o del contratto”;
• È allineato alla migliore disciplina internazionale, ossia allo IAS 17 dello IASB.
• La Corte di Cassazione nella sentenza n.8292 del 19 dicembre 2002 depositata il 26 maggio 2003 ritiene non solo 
legittimo, ma addirittura migliore il metodo finanziario;
• La stessa giurisprudenza tributaria, con la sentenza n. 4221/16/18 C.T. Reg. Lombardia 9.10/2018 afferma la 
legittimità della rilevazione col metodo finanziario dei contratti di leasing;
• Preso atto che il metodo finanziario è tecnica preferibile per i motivi sopra indicati, si può ritenere che le indicazioni 
prescritte dal nuovo punto n. 22 dell’art 2427 del C.C. costituiscano un’informazione minimale da inserire in nota 
integrativa, che il legislatore ha richiesto per tutte le imprese, non impedendo però alle stesse di adottare il metodo 
finanziario in bilancio, ove lo ritengano preferibile.
• In ultimo, in mancanza del bilancio consolidato che la Società ha cessato di predisporre - avendo di fatto incorporato 
la società più rilevante e residuando ad oggi solo partecipazioni in stato di liquidazione - l’adozione della metodologia 
finanziaria nel bilancio d’esercizio consente di offrire quella rappresentazione dell’attivo e delle passività che in 
precedenza veniva offerta dalla presentazione del bilancio consolidato.
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Nota integrativa, attivo

Immobilizzazioni

Immobilizzazioni immateriali

Movimenti delle immobilizzazioni immateriali

Altre immobilizzazioni immateriali Totale immobilizzazioni immateriali

Valore di inizio esercizio

Costo 1.345.938 1.345.938

Ammortamenti (Fondo ammortamento) 147.825 147.825

Valore di bilancio 1.198.113 1.198.113

Variazioni nell'esercizio

Incrementi per acquisizioni 46.604 46.604

Ammortamento dell'esercizio 54.022 54.022

Altre variazioni (44.982) (44.982)

Totale variazioni (52.400) (52.400)

Valore di fine esercizio

Costo 1.347.560 1.347.560

Ammortamenti (Fondo ammortamento) 201.847 201.847

Valore di bilancio 1.145.713 1.145.713

Nel 2018 si è provveduto ad una revisione del piano di ammortamento delle migliorie beni di terzi che includono le 
manutenzioni straordinarie del Matitone in base alla residua utilità futura delle spese sostenute con il supporto di una 
perizia dell'Ufficio Tecnico.

Tale aggiornamento si allinea con la vita utile della porzione riscattata il 21 dicembre 2019, iscritta tra le 
immobilizzazioni materiali ed ammortizzata fino al 2065, vita utile del bene e con l'allungamento del piano di 
ammortamento al 2038 del contratto ancora in essere sulla restante parte dell'edificio oggetto di rinegoziazione.

L'incremento delle immobilizzazioni immateriali di Euro 46.604 è principalmente composto dai costi di ristrutturazione 
di quattro immobili in comodato d'suo pervenuti nel 2017 alla Società a seguito atto di scissione di Rigenova srl. 
Nello specifico: 
- Euro 34.362 immobile di via Minoretti 34;
- Euro 8.943 immobile di piazza S. Bernardo 28;
- Euro 947 immobile di via SS. Cosimo e Damiano 16.
Ai costi inerenti i tre immobili, del valore di Euro 1.034.477, è stato applicato il "metodo diretto' di ammortamento, 
portando direttamente in deduzione dal costo storico dei beni le quote ammontanti a Euro 46.927. 
La ristrutturazione relativa all'immobile di Via Minoretti 34, del valore complessivo di Euro 180.006, non è invece 
soggetta ad ammortamento in quanto non ancora completati i lavori.
A decremento del valore dell'immobile di piazza S. Bernardo 28 si segnala il contributo pervenuto dal Ministero dei 
Beni Culturali, quale contributo per opere eseguite, pari a Euro 44.983.
Infine, si segnalano acquisti di programmi gestionali ed aggiornamento del sito web della società pari a Euro 2.352.

Immobilizzazioni materiali

Movimenti delle immobilizzazioni materiali

Terreni e 
fabbricati

Impianti e 
macchinario

Altre 
immobilizzazioni 

materiali

Immobilizzazioni materiali 
in corso e acconti

Totale 
Immobilizzazioni 

materiali

Valore di inizio esercizio

Costo 142.759.926 5.870.308 1.423.027 6.094.790 156.148.051
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Terreni e 
fabbricati

Impianti e 
macchinario

Altre 
immobilizzazioni 

materiali

Immobilizzazioni materiali 
in corso e acconti

Totale 
Immobilizzazioni 

materiali

Ammortamenti (Fondo ammortamento) 30.721.467 3.245.718 1.398.240 - 35.365.425

Valore di bilancio 112.038.459 2.624.590 24.787 6.094.790 120.782.626

Variazioni nell'esercizio

Incrementi per acquisizioni 174.043 171.139 1.084 - 346.266

Riclassifiche (del valore di bilancio) - - - 2.705.274 2.705.274

Decrementi per alienazioni e 
dismissioni (del valore di bilancio)

4.657.974 - - - 4.657.974

Rivalutazioni effettuate nell'esercizio - - - - 0

Ammortamento dell'esercizio 2.424.536 238.901 7.628 - 2.671.065

Svalutazioni effettuate nell'esercizio - - - - 0

Altre variazioni (19.939) - - - (19.939)

Totale variazioni (6.928.406) (67.762) (6.544) 2.705.274 (4.297.438)

Valore di fine esercizio

Costo 138.256.056 6.041.447 1.424.111 3.389.516 149.111.130

Ammortamenti (Fondo ammortamento) 33.146.003 3.484.619 1.405.868 - 38.036.490

Valore di bilancio 105.110.053 2.556.828 18.243 3.389.516 111.074.640

Le aliquote di ammortamento sono le seguenti:

- Migliorie, impianti elettrici, di condizionamento, idraulici 8,0%
- Mobili e arredi 12,0%
- Altri impianti 12,5%
- Macchine elettroniche 20,0%
- Fabbricati 3%

MATITONE / TORRE NORD - IAS 17 

Con riferimento ai due contratti di leasing entrambi con scadenza nel 2023 aventi per oggetto l’immobile “Torre Nord” 
(c.d. “Matitone”) così stipulati:
• nel 2003, il lease-back Matitone di Genova “Piani 9-24”;
• nel 2007, il leasing finanziario Matitone di Genova “Piani 1-7”

si evidenzia che in data 21 dicembre 2018, la porzione di immobile “Torre Nord – piani 1-7” è stata riscattata 
anticipatamente. In relazione alla porzione di immobile “Torre Nord – piani 9-24” oggetto di contratto di lease-back, 
sempre a dicembre 2018, lo stesso è stato rinegoziato e allungato sino a dicembre 2038.

Con il bilancio al 31 dicembre 2018 gli Amministratori hanno deciso un cambiamento di principio contabile per quanto 
riguarda il trattamento delle operazioni di locazione finanziaria abbandonando il metodo patrimoniale che prevede l’
iscrizione dei canoni di leasing a conto economico secondo il periodo di competenza e l’iscrizione del bene solo al 
momento del riscatto, ed adottando, invece, il metodo finanziario che prevede l’iscrizione del bene sin dall’avvio del 
contratto con contropartita il debito finanziario e l’iscrizione a conto economico di ammortamenti ed interessi sulla base 
del piano di ammortamento implicito nel contratto, secondo quanto disciplinato dal principio contabile internazionale 
IAS 17. Come previsto dalla normativa di riferimento, il principio è stato applicato con decorrenza dal 1° gennaio 2018 
con effetti retroattivi, pertanto si è provveduto ad applicare il diverso principiioanche ai saldi 2017.
L’adozione della metodologia finanziaria comporta l’iscrizione dei beni tra le immobilizzazioni materiali e delle quote 
di ammortamento sul valore dei beni acquisiti in leasing nel conto economico in base alla vita utile residua. 

Il costo storico di iscrizione è pari al costo degli immobili sostenuto dal concedente alla stipula dei due contratti di 
leasing oltre oneri accessori al netto del valore del terreno. 
L’ammortamento del “Matitone” è stato infatti calcolato scorporando dal valore complessivo del bene il valore 
attribuibile al terreno in base a quanto evidenziato in una perizia di stima predisposta nel 2011. In particolare, da tale 
perizia risulta che il 20% del costo del bene è imputabile a terreno, quindi a un valore non ammortizzabile ai fini 
civilistici. 
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Il fondo ammortamento corrisponde alle quote di ammortamento cumulate dalla stipula dei contratti al 31.12.2018 
calcolate sulla vita residua dell’immobile, ad oggi stimata fino al 2065. 
In particolare, i primi 7 piani del fabbricato cd. "Matitone - Torre Nord" acquistati il 21 dicembre da Mediocredito SpA, 
riscattando il valore residuo del leasing in essere ed i costi connessi sono stati ammortizzati con riferimento al periodo 
presunto di vita dell'immobile, ovvero al 2065. 

MATITONE 1-7 PIANI 
Il costo storico pari ad Euro 25.248.128 relativo ai primi 7 piani del Matitone comprende il valore finanziato di Euro 
25.000.000 nel 2007; i costi notarili di Euro 14.727; i costi di migliorie dell'anno in corso (2018), i costi per la 
regolarizzazione edilizia pari ad Euro 85.208 e le imposte ipo-catastali anticipatamente corrisposte nel 2011 per Euro 
211.844. 
Tale valore risulta cumulativamente ammortizzato al 31/12/2018 per Euro 4.269.832,69. 

MATITONE 9 - 24 PIANI 
Il costo storico pari ad Euro 70.593.164,53 relativo ai piani dal 9 al 24 del Matitone comprende il valore finanziato di 
Euro 70.000.000 nel 2003 e le imposte ipo-catastali anticipatamente corrisposte nel 2011 per Euro 593.164. 
Tale valore risulta cumulativamente ammortizzato al 31/12/2018 per Euro 14.984.519,00. 

VIA GIOTTO
- Euro 47.668 per migliorie sull'immobile.

VIA SARDORELLA
- Euro 79.984 per migliorie sull'immobile adibito a mercato ortofrutticolo di Bolzaneto.

IMMOBILI AD USO ABITATIVO/COMMERCIALE
Sugli immobili ad uso abitativo/commerciale pervenuti nel 2017 alla Società a seguito della scissione di Ri.Genova srl. 
sono stati sostenuti costi di migliorie pari a Euro 9.780. Si segnala una variazione a decremento dell'immobile di vico 
Croce Bianca 1 di Euro 19.939 relativa al contributo pervenuto dal Ministero dei Beni Culturali.
Nell'esercizio, a seguito dell'offerta di acquisto ricevuta a maggio 2018, l'immobile di via Semini adibito a Mercato dei 
Fiori del valore di Euro 4.657.974 (al netto degli ammortamenti) è stato spostato al magazzino.
IMPIANTI E MACCHINARI 
La voce comprende le migliorie apportate negli anni precedenti all'esercizio in corso alla porzione del Matitone, piani 
dal 9° al 24°, tuttora in leasing. L'importo in diminuzione di Euro - 1.323.472, parte della voce "riclassifiche", 
rappresenta la quota di migliorie beni di terzi inerenti i primi sette piani del Matitone rappresentati alla voce "Terreni e 
Fabbricati" insieme al valore di riscatto del bene.

IMMOBILIZZAZIONI IN CORSO
L'immobile di via Maritano ed i relativi costi sono stati spostati dalle immobilizzazioni in corso al magazzino. Il 
progetto che prevedeva la costruzione di alloggi con la contribuzione della Regione Liguria è stato abbandonato perchè 
insostenibile dal punto di vista finanziario e riconvertito nella ristrutturazione di 106 alloggi esistenti nella disposizione 
di Spim (provenienti dalla fusione di Tono Srl).

Operazioni di locazione finanziaria

Non sono presenti le informazioni, richieste dal legislatore al n° 22 dell’art. 2427 Codice Civile, in quanto il contratto di 
leasing "porzione 1 " è stato oggetto di riscatto anticipato nell'esercizio, mentre il contratto di leasing "porzione 2" è 
rappresentato nel bilancio secondo il metodo finanziario.
L'effettivo onere finanziario gravante sull’esercizio, la rilevazione del residuo debito nel passivo e la contabilizzazione 
delle quote di ammortamento sul valore dei beni acquisiti in leasing sono presenti nel conto economico, non è pertanto 
necessario nessuna ulteriore rappresentazione.

Immobilizzazioni finanziarie

Movimenti di partecipazioni, altri titoli e strumenti finanziari derivati attivi immobilizzati

Partecipazioni in imprese controllate Partecipazioni in imprese collegate Totale Partecipazioni

Valore di inizio esercizio

Costo 61.272.453 109.900 61.382.353

Valore di bilancio 61.272.453 109.900 61.382.353
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Partecipazioni in imprese controllate Partecipazioni in imprese collegate Totale Partecipazioni

Variazioni nell'esercizio

Altre variazioni (58.078.604) - (58.078.604)

Totale variazioni (58.078.604) - (58.078.604)

Valore di fine esercizio

Costo 3.193.849 109.900 3.303.749

Valore di bilancio 3.193.849 109.900 3.303.749

Nell'esercizio è stata attuata la fusione della controllata TONO srl. Con effetto dal 5 dicembre 2018 TONO srl, 
controllata al 100%, è stata incorporata in SPIM ed il valore della partecipazione di Euro 58.078.604 è stato azzerato. 
Le partecipazioni sociali rappresentano un investimento duraturo e strategico da parte della Società e sono valutate al 
costo di acquisto o sottoscrizione, ridotto in caso di perdite durevoli di valore.

Variazioni e scadenza dei crediti immobilizzati

Valore di inizio esercizio Variazioni nell'esercizio Valore di fine esercizio Quota scadente entro l'esercizio

Crediti immobilizzati verso altri 8.758 (2.337) 6.421 6.421

Totale crediti immobilizzati 8.758 (2.337) 6.421 6.421

Le altre immobilizzazioni finanziarie sono costituite da depositi cauzionali per Euro 6.421 con un decremento dovuto al 
rimborso di depositi cauzionali su utenze gas e luce.

Dettagli sulle partecipazioni immobilizzate in imprese controllate

Denominazione
Città, se in 

Italia, o Stato 
estero

Codice fiscale 
(per imprese 

italiane)

Capitale 
in euro

Utile (Perdita) 
ultimo esercizio 

in euro

Patrimonio 
netto in 

euro

Quota 
posseduta 

in euro

Quota 
posseduta 

in %

Valore a bilancio o 
corrispondente 

credito

S.V.I. srl in 
liquidazione

Genova 03564380107 100.000 0 (5.408.342) (5.408.342) 100,00% 0

S. Bartolomeo 
srl in 
liquidazione

Genova 01627040999 120.000 (59.067) 197.090 108.399 55,00% 113.849

Nuova Foce srl 
in liquidazione

Genova 02264520996 80.000 (550.937) 40.858 4.858 100,00% 3.080.000

Totale 3.193.849

I dati esposti si riferiscono ai bilanci approvati al 31 dicembre 2018.
Come già accennato con effetto dal 5 dicembre 2018 TONO srl, controllata al 100%, è stata incorporata in Spim ed il 
valore della partecipazione di Euro 58.078.604 è stato azzerato. 
In data 22 febbraio 2019 è stata deliberata la messa in liquidazione della società Nuova Foce srl la cui efficacia ha 
decorrenza dall' 8 marzo 2019.

Si segnala infine che, in data 30 maggio 2019, la Giunta del Comune di Genova ha deliberato il passaggio della Società 
Nuova Foce direttamente sotto il controllo del Civica Amministrazione con conseguente scioglimento della stessa e 
acquisizione al patrimonio comunale del compendio Fieristico di proprietà di Nuova Foce S.r.l. in liquidazione e 
accollo da parte del Comune di tutti i debiti in essere.
Ad esito della procedura in corso, che prevede il successivo passaggio in Consiglio Comunale, sarà convocata 
un'assemblea straordinaria della Spim per il rimborso di porzione del capitale sociale al socio Comune di Genova 
mediante trasferimento di beni in natura ai sensi dell'art. 2443 ter lett a) C.C.

Dettagli sulle partecipazioni immobilizzate in imprese collegate

Denominazione
Città, se in 

Italia, o Stato 
estero

Codice fiscale 
(per imprese 

italiane)

Capitale 
in euro

Utile (Perdita) 
ultimo esercizio 

in euro

Patrimonio 
netto in 

euro

Quota 
posseduta 

in euro

Quota 
posseduta 

in %

Valore a bilancio o 
corrispondente 

credito

Società 
Gestione 
Mercato S.C.r.l.

Genova 01731200992 314.000 26.043 783.284 274.149 35,00% 109.900

Totale 109.900
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I dati esposti si riferiscono al bilancio al 31 dicembre 2018 approvato dalla collegata Società Gestione Mercato S.C.r.l.
La partecipazione di minoranza (35%) in S.G.M.è iscritta in bilancio al valore di Euro 109.900 contro un patrimonio 
netto pro-quota di Euro 274.149.

Suddivisione dei crediti immobilizzati per area geografica

Area geografica Crediti immobilizzati verso altri Totale crediti immobilizzati

Italia 6.421 6.421

Totale 6.421 6.421

Attivo circolante

Rimanenze

Valore di inizio esercizio Variazione nell'esercizio Valore di fine esercizio

Prodotti finiti e merci 15.081.069 61.896.234 76.977.303

Totale rimanenze 15.081.069 61.896.234 76.977.303

Le principali movimentazioni del magazzino vengono riassunte di seguito.

Il 5 dicembre, a seguito della fusione per incorporazione della controllata TONO srl, sono pervenuti alla Società 
immobili ad uso abitativo pari a Euro 60.294.654. A fine esercizio 2018, successivamente all'incremento delle 
manutenzioni straordinarie, il valore di detti beni ammontava a Euro 60.304.697. TONO srl, precedentemente alla data 
di fusione, ha venduto n. 7 immobili ad uso abitativo producendo una plusvalenza di circa 10.000 Euro.

Nel mese di settembre la Società ha venduto due immobili di pregio: 
1) Salita della Tosse, ceduto a Euro 1.251.000; il valore a magazzino ammontava a Euro 1.114.919 e pertanto è stata 
realizzata una plusvalenza di Euro 136.081;
2) Via Semini/Mercato dei Fiori, ceduto a Euro 3.635.000. L'immobile, a seguito dell'offerta di acquisto ricevuta a 
maggio, era stato spostato dai beni immobilizzati al magazzino. Il valore del bene, al netto degli ammortamenti 
accumulati alla data di vendita, ammontava a Euro 4.657.974. La minusvalenza di Euro 1.022.974 è stata coperta dal 
fondo rischi opportunamente stanziato nel 2017. Si rileva tuttavia che l'immobile, nei prossimi esercizi, sarebbe stato 
oggetto di una importante ristrutturazione.

Il magazzino è stato incrementato di Euro 2.705.274, ovvero il valore dell'area di via Maritano, ed i relativi costi negli 
esercizi precedenti. Il valore era rappresentato nella voce "immobilizzazioni in corso" ma si è ritenuto necessario 
spostarlo al magazzino poichè il progetto che prevedeva la costruzione di alloggi con la contribuzione della Regione 
Liguria è stato abbandonato perchè insostenibile dal punto di vista finanziario.

Infine si annota che alcuni immobili sono stati incrementati di Euro 1.182 per lavori straordinari realizzati in corso d’
anno.

Infine si ricorda che nell'esercizio 2017 si era proceduto alla svalutazione indiretta del magazzino mediante costituzione 
di apposito fondo svalutazione di Euro 6.612.000. Per la movimentazione del fondo si rimanda alla informazioni della 
voce "fondo rischi".

Crediti iscritti nell'attivo circolante

Variazioni e scadenza dei crediti iscritti nell'attivo circolante

Valore di inizio 
esercizio

Variazione 
nell'esercizio

Valore di fine 
esercizio

Quota scadente entro 
l'esercizio

Crediti verso clienti iscritti nell'attivo circolante 122.107 1.453.887 1.575.994 1.575.994

Crediti verso imprese controllate iscritti nell'attivo circolante 11.635.923 (3.758.495) 7.877.428 7.877.428

Crediti verso imprese collegate iscritti nell'attivo circolante 300.046 11.657 311.703 311.703

Crediti verso imprese controllanti iscritti nell'attivo circolante 70.041 116.906 186.947 186.947

Crediti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti 
iscritti nell'attivo circolante

179.203 4.505 183.708 183.708
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Valore di inizio 
esercizio

Variazione 
nell'esercizio

Valore di fine 
esercizio

Quota scadente entro 
l'esercizio

Crediti tributari iscritti nell'attivo circolante 689.262 (147.265) 541.997 541.997

Attività per imposte anticipate iscritte nell'attivo circolante 2.132.843 52.386 2.185.229

Crediti verso altri iscritti nell'attivo circolante 24.890 262.143 287.033 287.033

Totale crediti iscritti nell'attivo circolante 15.154.315 (2.004.276) 13.150.039 10.964.810

Crediti verso clienti. 
Sono iscritti al valore di presunto realizzo che coincide con il valore nominale per Euro 1.575.994. 
Il credito verso clienti riconducibile a S.P.Im. è pari a Euro 19.682, quello riconducibile alla incorporata Tono srl è pari 
a Euro 1.556.310.

Il maggior incremento rispetto all'esercizio 2017, pari a Euro 1.454.139, è dovuto all'apporto dei crediti verso clienti
/inquilini a seguito della fusione per incorporazione di Tono srl. 

Il fondo svalutazione crediti ammonta complessivamente a Euro 904.959. 
Si rileva che nel corso dell'esercizio non è stato incrementato il fondo svalutazioni crediti, né quello proprio di SPIM di 
Euro 443.251 né quello legato ai clienti di Tono di Euro 461.708, poichè entrambi i fondi sono stati ritenuti capienti a 
coprire le eventuali perdite derivanti da inadempienze.

Crediti verso controllate. 
S.P.Im vanta un credito verso S.V.I. di Euro 500 per fatture da emettere a fronte di servizi resi, di Euro 336.134 per 
transazioni regolate tramite c/c di corrispondenza e Euro 62.027 derivanti da consolidato fiscale. 
Il credito verso la controllata San Bartolomeo è costituito da Euro 10.000 per fatture da emettere per servizi resi 
nell'esercizio e da Euro 130.984 per effetto del consolidato fiscale. 
Infine, il credito verso Nuova Foce Srl è costituito principalmente per Euro 7.253.092 dovuti all'erogazione del 
finanziamento fruttifero; per Euro 84.660 da fatture emesse e da emettere per servizi resi. 

Credito verso collegata. 
Il credito verso S.G.M., pari a Euro 311.703, è costituito per Euro 300.735 da fatture emesse per canoni di locazione del 
mercato Ortofrutticolo e da Euro 10.968 per fatture da emettere relative al distacco di un dipendente Spim. 

Credito verso controllante. 
I crediti verso il Comune di Genova, ammontanti a Euro 186.947, sono costituiti per Euro 87.583 da crediti per cong. 
spese condominiali 2018, per Euro 65.578 da crediti per servizi resi, per Euro 1.478 da un credito pervenuto dalla 
scissione Ri.Genova relativo ad una caparra in c/vendita di un terreno, per Euro 24.175 per crediti derivanti dalla 
convenzione inerente il Mercato Ovo avicolo al Campasso e, infine, da Euro 8.133 per altri crediti.

Credito verso imprese sottoposte a controllo della controllante.
Il credito di Euro 183.708 è relativo al riaddebito di IMU ad AMT per Euro 128.599 e alla locazione fatturata a AMIU 
per Euro 55.109. Entrambe le società sono sottoposte a controllo da parte del Comune di Genova. 

Crediti diversi. 
I crediti diversi ammontano a Euro 287.033. 
Si tratta di crediti inerenti conguagli di amministrazioni condominiali per Euro 52.166; di un credito vs. Mediocredito di 
Euro 220.995 inerente la rata scadente a fine dicembre del leasing sui 7 piani, rata non più dovuta contrattualmente a 
seguito del riscatto del leasing avvenuto il 21 dicembre; di crediti vs. Fornitori per Euro 9.095; di crediti vs. istituti di 
credito per interessi attivi al 31/12/2018 di Euro 3.723; di altri crediti per importi minori di Euro 1.054.

Crediti tributari.
I crediti tributari, pari a Euro 541.997, sono principalmente costituiti da Iva pari a Euro 142.177 chiesti a rimborso e 
pervenuti a Spim dalla fusione per incorporazione della Tunnel srl in liquidazione; IVA pro rata ex art. 19 bis2 per Euro 
18.901; ICI/IMU pari a Euro 24.389; Irap richiesta a rimborso pari a Euro 9.632; Irap dell'esercizio Euro 26.868; Ires 
Euro 319.308.

Crediti per imposte anticipate 
I crediti per imposte anticipate ammontano ad Euro 2.185.228. L’incremento dell’esercizio è dovuto primariamente al 
cambiamento del metodo di contabilizzazione dei leasing con effetto retroattivo che ha comportato l’inscrizione degli 
effetti derivanti dall’applicazione dello IAS 17 a partire dalla stipula dei contratti.

Suddivisione dei crediti iscritti nell'attivo circolante per area geografica
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I crediti sono originati principalmente da rapporti intrattenuti con soggetti nazionali, in particolare specifici della 
regione Liguria.

Disponibilità liquide

Le disponibilità liquide sono iscritte al valore nominale. Per quanto concerne la liquidità, si rimanda a quanto emerge 
dal rendiconto finanziario.

Valore di inizio esercizio Variazione nell'esercizio Valore di fine esercizio

Depositi bancari e postali 10.073.104 (9.621.344) 451.760

Totale disponibilità liquide 10.073.104 (9.621.344) 451.760

La consistente variazione delle disponibilità liquide di Euro 9.621.343 è da ricondurre all'acquisto, tramite riscatto del 
leasing, dei primi sette piani del Matitone. L'importo pagato a Mediocredito SpA ammonta a Euro 9.644.312. 
Grazie alle due vendite di immobili di pregio di SPIM, ed al significativo incremento della liquidità, è stato inoltre 
estinto anticipatamente il mutuo ipotecario Intesa Sanpaolo con l'esborso di Euro 1.815.844 , oltre le rate già previste 
nell'esercizio di Euro 1.748.393.
La Società ha inoltre beneficiato della liquidità conferita a seguito della fusione di Tono srl di Euro 5.074.471.
Si segnala infine che l'avviata trattativa con Mediocredito SpA a fine 2018 in merito all'allungamento del lease back 
ancora in essere sulla porzione del Matitone 9°-24° piano non ha esentato la società dal pagamento della rata di lease 
back originariamente prevista per il 30 dicembre. Alla firma del contratto esecutivo, a inizio marzo 2019, Mediocredito 
ha infatti rimborsato a SPIM Euro 1.261.930.

Ratei e risconti attivi

Valore di inizio esercizio Variazione nell'esercizio Valore di fine esercizio

Ratei attivi 385 (385) 0

Risconti attivi 8.706 318.841 327.547

Totale ratei e risconti attivi 9.091 318.456 327.547

L’adozione della metodologia finanziaria per la contabilizzazione dei leasing ha comportato la rilevazione del debito 
residuo nei confronti della società di leasing, di conseguenza si è provveduto a riclassificare il risconto attivo residuo 
sui maxi canone pagato alla stipula del contratto, che in base alla diversa metodologia di rendicontazione rappresenta il 
pagamento anticipato di uno quota del finanziamento.

I risconti sono stati Incrementati dall'importo di Euro 319.143 pagato a fine anno al Comune di Genova quale acconto 
sull'elaborato progettuale relativo al progetto della nuova strada di Levante. 
A seguire la tabella che riepiloga le voci dei ratei/risconti attivi:

Risconti attivi

APE Credito Carige - imposta sostitutiva 3.512

Infocert legal invoice canoni 10

Aruba PEC - Albo Fornitori - fatture PA 59

Culligan - noleggio distrib. Acqua 8

TIM - compet. Gen/Feb 2019 181

Lease Plan - canone noleggio 2019 555

Tech - fatturazione elettronica canone 2019 3.900

Diritto UTIF generatore corrente 179

Totale risconti attivi 8.404

Costi anticipati

Comune di Genova - contrib. Ex Tunnel 319.143

su progetto nuova strada
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Totale ratei e risconti attivi 327.547
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Nota integrativa, passivo e patrimonio netto

Patrimonio netto

Con atto a rogito Notaio Biglia del 2 agosto 2018, n. rep 49422 e n. raccolta 34964, il socio unico Comune di Genova 
ha deliberato la diminuzione del capitale sociale da Euro 136.355.000 a Euro 105.471.900 con l'intento di riallineare il 
capitale sociale al patrimonio netto della società nell'ambito del piano di "Revisione straordinaria delle partecipazioni 
ex art. 24 Dlgs 19 agosto 2016 n. 175 e succ. modifiche ed integrazioni" di cui alla deliberazione del Consiglio 
Comunale n. 61 del 26 settembre 2017.

Il capitale sociale ammonta pertanto a Euro 105.471.900 ed è composto da n. 136.355 azioni del valore di Euro 773,51 
cd.

Variazioni nelle voci di patrimonio netto

Valore di inizio esercizio
Altre variazioni

Risultato d'esercizio Valore di fine esercizio
Incrementi Decrementi Riclassifiche

Capitale 136.355.000 - (30.883.100) - 105.471.900

Riserva legale 629.814 - (629.814) - 0

Altre riserve

Riserva straordinaria 1.332.192 - (1.332.192) - 0

Riserva avanzo di fusione - 1.059.169 - - 1.059.169

Varie altre riserve 10.512.965 1.721.616 466.108 - 12.700.689

Totale altre riserve 11.845.157 2.780.785 (866.084) - 13.759.858

Utili (perdite) portati a nuovo (18.049.285) - 18.049.285 - 0

Utile (perdita) dell'esercizio (11.559.637) - 11.559.637 - 51.333 51.333

Totale patrimonio netto 119.221.049 2.780.785 (2.770.076) 0 51.333 119.283.091

Dettaglio delle varie altre riserve

Descrizione Importo

Riserva IAS 17 12.700.689

Totale 12.700.689

La Riserva legale e la Riserva straordinaria sono state interamente utilizzate per ripianare le perdite degli esercizi 
precedenti. L’Avanzo di fusione è stato costituito per Euro 1.059.069 in seguito all'incorporazione di Tono S.r.l. con 
efficacia giuridica a partire dal 4.12.2018 e retrodatata contabilmente e fiscalmente al 01.01.2018. In data 09.08.2018 il 
socio in assemblea straordinaria ha disposto una riduzione di capitale e delle riserve disponibili con la finalità di 
ripianare la perdite degli esercizi precedenti ed allineare il capitale sociale della Società al patrimonio netto. 
E' stata iscritta inoltre la "Riserva IAS 17" del valore di Euro 12.700.689 dovuta alla contabilizzazione dei leasing del 
“Matitone” con il metodo finanziario. La rilevazione di componenti negativi di reddito (quote di ammortamento e 
interessi passivi) inferiori rispetto a quelli che sarebbero stati rilevati con il metodo patrimoniale (canoni di leasing), 
determina un utile d'esercizio superiore.
La riserva IAS 17 rappresenta il saldo di tale effetto positivo sugli esercizi precedenti dalla stipula del contratto ad oggi 
al netto delle imposte differite.

Disponibilità e utilizzo del patrimonio netto

Importo Origine / 
natura

Possibilità di 
utilizzazione

Quota 
disponibile

Riepilogo delle utilizzazioni effettuate nei tre 
precedenti esercizi

per copertura perdite

Capitale 105.471.900 CAPITALE B - 30.883.100
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Riserva legale 0 - 629.814

Altre riserve

Riserva 
straordinaria

0 - -

Riserva avanzo di 
fusione

1.059.169 CAPITALE A-B-C 1.059.169 -

Varie altre riserve 12.700.689 CAPITALE E - 1.332.592

Totale altre riserve 13.759.858 1.059.169 -

Totale 119.231.758 1.059.169 -

Legenda: A: per aumento di capitale B: per copertura perdite C: per distribuzione ai soci D: per altri 
vincoli statutari E: altro

Origine, possibilità di utilizzo e distribuibilità delle varie altre 
riserve

Descrizione Importo Origine / natura Possibilità di utilizzazioni Quota disponibile

Riserva IAS 17 12.700.689 capitale e 12.700.689

Totale 12.700.689

Legenda: A: per aumento di capitale B: per copertura perdite C: per distribuzione ai soci D: per altri 
vincoli statutari E: altro

Fondi per rischi e oneri

Fondo per imposte anche differite Altri fondi Totale fondi per rischi e oneri

Valore di inizio esercizio 6.580.585 12.334.512 18.915.097

Variazioni nell'esercizio

Accantonamento nell'esercizio 130.669 78.000 208.669

Utilizzo nell'esercizio 43.848 1.441.169 1.485.017

Altre variazioni 133.615 2.054.909 2.188.524

Totale variazioni 220.436 691.740 912.176

Valore di fine esercizio 6.801.021 13.026.252 19.827.273

Tra i fondi rischi risultava iscritto un residuo fondo di Euro 264.810 per oneri ICI/IMU relativi ad anni pregressi. 
Trascorso il periodo di 5 anni senza alcuna segnalazione dagli uffici preposti, si è provveduto a girare l'importo a 
sopravvenienze. 
Il fondo stanziato a copertura del deficit patrimoniale della controllata SVI ammonta a Euro 5.241.496.

L'accordo transattivo fra azienda e un dipendente stipulato presso la Commissione Prov.le del Lavoro è stato decurtato 
delle quote mensili pagate nell'esercizio in corso per un totale di Euro 8.748. L'importo residuo a bilancio è pertanto di 
Euro 12.394.
Il fondo rischi di Euro 7.500 relativo al cedimento strutturale di via Prè pervenuto alla società dalla scissione di Ri.
Genova, è stato utilizzato per pari importo e risulta pertanto azzerato.

Si segnala, inoltre, che il Comune di Genova ha versato alla società Euro 78.000 per la costituzione di un "Fondo 
morosità incolpevole" al fine di sostenere inquilini disagiati allocati in alcuni immobili ex RiGenova. Tale fondo, 
sommato allo residuo di stanziamento dell'esercizio precedente di Euro 40.117, è stato parzialmente utilizzato 
nell'esercizio per Euro 16.833 ed ammonta, a fine esercizio, a Euro 101.284.

L’importo di Euro 6.612.000 stanziato nell'esercizio 2017 qualche accantonamento al fondo svalutazione immobili a 
magazzino per consentire di allineare ai valori di mercato i beni a magazzino è stato utilizzato per Euro 1.022.974 a 
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seguito della vendita dell'immobile di Via Semini.
Spim, nell'esercizio 2017, ha ritenuto pertanto opportuno accantonare un fondo rischi a bilancio di Euro 5.241.496 per 
far fronte alla svalutazione della controllata S.V.I. in seguito al futuro riesame della controversia da parte della 
Commissione Tributaria Regionale. Maggiori dettagli sono forniti nella relazione sulla gestione.

Infine, è pervenuto alla società, a seguito di atto di fusione, il fondo di dotazione di Tono srl per un importo di Euro 
2.319.719. Spim ha redatto il conto economico della sua controllata e, In coerenza con quanto disposto negli anni 
precedenti, ha utilizzato nell'esercizio Euro 385.114 a copertura delle perdite della gestione della ex controllata Tono 
srl. 

Relativamente al fondo imposte differite occorre precisare che l’incremento dell’esercizio è dovuto primariamente al 
cambiamento del metodo di contabilizzazione dei leasing con effetto retroattivo.

Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato

Il Fondo trattamento di fine rapporto è stato incrementato di Euro 40.686 al lordo dell'imposta sostitutiva che ammonta 
a Euro 1.384. 
Si rileva altresì la diminuzione di Euro 37.355 conseguente alle dimissioni di un dipendente.
Nell'esercizio, ad un dipendente che ne ha fatto richiesta per importanti motivi personali, è stato erogato un anticipi 
della liquidazione del TFR pari a Euro 5.940.
Infine, a seguito del decesso di un dipendente, si è provveduto a girare il TFR accantonato di Euro 15.758 ai debiti vs. 
personale in quanto voce ricompresa nel cedolino di liquidazione spettante agli eredi.

Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato

Valore di inizio esercizio 419.449

Variazioni nell'esercizio

Accantonamento nell'esercizio 40.686

Utilizzo nell'esercizio 59.053

Altre variazioni (1.384)

Totale variazioni (19.751)

Valore di fine esercizio 399.698

Debiti

Variazioni e scadenza dei debiti

L'importo più rilevante della voce "debiti" è rappresentato dai debiti verso banche di totali Euro 54.440.677. 
Il debito vs. Intesa Sanpaolo di Euro 3.564.237 relativo al mutuo ipotecario su Via Semini e Via Giotto, originariamente 
prevista a fine 2019, è stato estinto anticipatamente. 

Di seguito si riassumono i debiti verso banche a chiusura esercizio:

Euro 35.186.418 - riclassifica IAS 17 debito leasing vs. Mediocredito 
L’adozione della metodologia finanziaria comporta la rilevazione del debito residuo per l'ideale finanziamento richiesto 
per l'acquisto dell'immobile, che corrisponde all’importo ancora dovuto al netto delle quote capitali dei canoni di 
leasing periodici corrisposti fino al 2018.
In particolare l’incremento di 35.186.417 Euro corrisponde all’importo finanziato ancora dovuto al concedente in base 
al nuovo piani di ammortamento del contratto in scadenza il 30/12/2038 per i piani 9-24 del Matitone.

Euro 15.143.699 - finanziamento ipotecario Carige, relativo alla costruzione del mercato Ortofrutticolo di Bolzaneto;
Euro 897.273 - 2 mutui ipotecari Carige, pervenuti da scissione Ri.Genova inerenti la ristrutturazione di immobili del 
Centro Storico e del Ponente cittadino;
Euro 1.442.049 - 3 aperture credito ipotecarie Carige, pervenute da scissione Ri.Genova, inerenti la ristrutturazione di 
immobili del Centro Storico;
Euro 1.686.476 -3 aperture credito ipotecarie BNL, pervenute da scissione Ri.Genova, inerenti la ristrutturazione di 
immobili del Centro Storico;
Euro 84.762 - interessi passivi, spese, etc.
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Nella tabella sottostante si elencano mutui e aperture credito con un maggior dettaglio:

Leasing 31/12/17 31/12/18 Variazione scadenze
Mediocredito - leasing 9-24 Matitone 45.270.038 35.186.418 -10.083.620 30/12/2038
Mutui 31/12/17 31/12/18 Variazione scadenze
Mutuo Carige - Mercato Bolzaneto 11.379.543 11.045.830 -333.713 30/06/2039
Mutuo Carige - Mercato Bolzaneto 4.145.617 4.097.869 -47.748 31/12/2039
Mutuo Intesa S.Paolo - Vie Semini e 
Giotto 3.564.237 - -3.564.237 31/12/2019
Carige - Vico Untoria 3 317.265 310.415 -6.850 31/12/2030
Carige - Piazza Virgo Potens 1 599.992 586.858 -13.134 30/06/2031

Totale 20.006.654 16.040.972 - 3.965.682
Aperture credito 31/12/17 31/12/18 Variazione
Carige - Vico Untoria 3 358.993 343.993 -15.000 29/06/2031
Carige - Via S. Bernardo 7 960.027 920.027 -40.000 17/09/2032
Carige - Vico del Roso 5 - interni 3/5 185.029 178.029 -7.000 26/11/2035
BNL - Via S. Cosimo e Damiano 16 264.587 238.463 -26.124 31/12/2026
BNL - Via S. Bernardo 28 273.773 244.363 -29.410 31/12/2026
BNL - Vico Croce Bianca 1 1.261.020 1.203.650 -57.370 31/12/2028

Totale 3.303.429 3.128.525 - 174.904
Altri debiti (int. Pass., spese bancarie, 
etc.) 24.330 84.762 60.432

totale 68.604.451 54.440.677 - 14.163.774

Valore di 
inizio 

esercizio

Variazione 
nell'esercizio

Valore di 
fine 

esercizio

Quota scadente 
entro l'esercizio

Quota scadente 
oltre l'esercizio

Di cui di durata residua 
superiore a 5 anni

Debiti verso banche 68.604.451 (14.163.774) 54.440.677 3.733.877 50.706.800 50.706.800

Debiti verso fornitori 2.487.641 (2.862.969) (375.328) (375.328) - -

Debiti verso imprese 
controllate

1.918.829 (1.343.384) 575.445 575.445 - -

Debiti verso imprese collegate 11.492 (11.492) 0 - - -

Debiti verso controllanti 12.760 1.365 14.125 14.125 - -

Debiti tributari 60.467 304.514 364.981 364.981 - -

Debiti verso istituti di 
previdenza e di sicurezza 
sociale

47.627 (4.297) 43.330 43.330 - -

Altri debiti 1.198.804 174.448 1.373.252 1.373.252 - -

Totale debiti 74.342.071 (17.905.589) 56.436.482 5.729.682 50.706.800 50.706.800

I debiti verso fornitori sono derivanti dalle operazioni commerciali, principalmente relative alla fornitura di servizi, 
concluse nell'esercizio. Si evidenzia che il saldo è negativo per effetto di una nota credito da pervenire da Mediocredito 
di importo rilevante, Euro 1.261.930, inerente l'annullamento della rata di lease back del mese di dicembre. Ciò è 
conseguente al riscatto dei primi 7 piani del Matitone ed alla rimodulazione del contratto di leasing ancora in essere 
prolungato dal 2023 al 2038. 

I debiti verso controllate sono originati dall'adesione al consolidato fiscale: i debiti verso S.V.I. ammontano a Euro 
178.561; verso S. Bartolomeo Euro 38.362 per adesione al consolidato fiscale; verso Nuova Foce Euro 358.523 per 
adesione al consolidato fiscale.

I debiti verso controllante riguardano fatture da ricevere per servizi resi per Euro 4.027 e, per Euro 10.098, al contributo 
erogato per l'accordo di programma relativo alla zona di via Prè, pervenuto alla società a seguito scissione Ri.Genova.

Nella voce altri debiti si segnalano due importi legati alla scissione per incorporazione di Rigenova:
- il fondo rivitalizzazione della zona Maddalena erogato dalla CCIAA di Genova per Euro 450.000;
- il conguaglio di Euro 339.123, come definito nel progetto di scissione, dovuto alla società IRE a seguito del 
perfezionamento dell'operazione di scissione totale della società Ri.Genova. Il conguaglio regola le differenze 
patrimoniali tra le società beneficiarie, con la funzione di bilanciamento delle consistenze patrimoniali oggetto di 
apporto in ciascuna società e di rispondenza delle stesse alle originarie quote di partecipazione nel capitale della società 
scissa;
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- i depositi cauzionali su contratti di locazione di Euro 214.128 di cui Euro 107.889 pervenuti dalla fusione di Tono;
- i depositi cauzionali su gare di locazione/vendite di Euro 34.845;
- i debiti vs. amm.ri di condominio per spese condominiali ordinarie e straordinarie di Euro 194.152
di cui la voce principale è relativa al conguaglio di Euro 131.302 della Torre Nord; 
- il debito verso eredi per chiusura di un rapporto di lavoro dipendente di Euro 24.019.

Di seguito le tabelle dei debiti tributari, debiti verso Istituti di previdenza e sicurezza, gli altri debiti:

Debiti tributari saldo 31/12/2018 saldo 31/12/2017 Variazione

Ritenute cod. 1001 17.116 18.273 - 1.157

Ritenute cod. 1040 15.808 4.996 10.812

Ires corrente 32.416 - -

IVA Split Payment su fatt. PA 35.751 36.811 - 1.060

IVA - liquidazione dicembre 263.527 - 263.527

Imposta bollo virtuale 263 2 261

Imposta sost.rival. TFR 100 385 - 285

Totale 364.981 60.467 272.098

Debiti vs/Istituti previdenza saldo 31/12/2018 saldo 31/12/2017 Variazione

e sicurezza sociale

Debito vs. INPS 24.437 27.317 - 2.880

Debito vs. INPS su ferie,ROL, 14e 17.753 18.743 - 990

Debito vs. Inail -

Debito vs. EST 178 198 - 20

Debito vs. Quas 962 1.368 - 406

Totale 43.330 47.626 - 4.296

Altri debiti saldo 31/12/2018 saldo 31/12/2017 Variazione

IRE -debito da scissione Rigenova 339.123 339.123 -

CCIAA da scissione - f.do rivital.zona Maddalena 450.000 450.000 -

IMU - rimborso immobili in comodato 4.199 8.541

Clienti con saldo a credito - 1.381 - 1.381

Amm.ni condominio 194.152 101.806 92.346

Personale 13e-14e e ferie 61.258 64.675 - 3.417

Altri debiti 40.441 31.059 9.382

Emolumenti organi sociali 11.087 32.488 - 21.401

Depositi cauzionali 248.973 169.731 79.242

Debito vs. eredi dipendente 24.019 24.019

Totale 1.373.252 1.198.804 178.790

Suddivisione dei debiti per area geografica

I debiti derivano da rapporti intrattenuti con soggetti nazionali.

Debiti assistiti da garanzie reali su beni sociali

Debiti assistiti da garanzie reali
Debiti non assistiti 

da garanzie reali TotaleDebiti assistiti 
da ipoteche

Debiti 
assistiti da 

pegni

Debiti assistiti da 
privilegi speciali

Totale debiti assistiti 
da garanzie reali

Debiti verso banche 19.169.499 - - 19.169.499 35.271.178 54.440.677

Debiti verso fornitori - - - - (375.328) (375.328)
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Debiti assistiti da garanzie reali
Debiti non assistiti 

da garanzie reali TotaleDebiti assistiti 
da ipoteche

Debiti 
assistiti da 

pegni

Debiti assistiti da 
privilegi speciali

Totale debiti assistiti 
da garanzie reali

Debiti verso imprese 
controllate

- - - - 575.445 575.445

Debiti verso imprese collegate - - - - - 0

Debiti verso controllanti - - - - 14.125 14.125

Debiti tributari - - - - 364.981 364.981

Debiti verso istituti di 
previdenza e di sicurezza 
sociale

- - - - 43.330 43.330

Altri debiti - - - - 1.373.252 1.373.252

Totale debiti 19.169.499 0 0 19.169.499 37.266.983 56.436.482

I debiti di durata residua superiore ai cinque anni sono costituiti dal finanziamento ipotecario Carige con scadenza nel 
2039 e dai 2 mutui ipotecari Carige pervenuti a seguito della scissione Ri.Genova. Di questi, quello insistente 
sull'immobile di Vico Untoria 3 ha scadenza il 31/12/2030; quello relativo all'immobile di Piazza Virgo Potens 1 ha 
scadenza il 30/6/2031.
Per quanto riguarda i debiti assistiti da garanzie reali sui beni sociali si precisa che con l'estinzione anticipata del mutuo 
Intesa Sanpaolo, originariamente prevista nel 2019, si sono estinte le due ipoteche di primo grado sugli immobili di Via 
Semini e Via Giotto. Il finanziamento erogato da Carige è assistito da ipoteca di Euro 37.000.000 iscritta sul diritto di 
superficie dell’area di Bolzaneto su cui è stato edificato il nuovo mercato ortofrutticolo. 
Le ipoteche a fronte dei mutui e delle aperture credito ipotecarie su immobili ex Ri.Genova ammontano a Euro 
9.938.583.
Si segnala, infine, il debito di Euro 35.186.418 verso Mediocredito riclassificato secondo i principi contabili IAS 17 
rappresenta il capitale residuo del piano di ammortamento del leasing in scadenza nel 2038.

Debiti relativi ad operazioni con obbligo di retrocessione a termine

Non è iscritto in bilancio alcun importo riferibile a tali operazioni.

Ratei e risconti passivi

I Risconti passivi di Euro 10.490.628 sono costituiti: 
- dalla plusvalenza su lease back IAS 17 per Euro 6.035.628
L’importo corrisponde al risconto residuo imputabile agli esercizi futuri fino al termine del contratto di leasing previsto 
nel 2038 della plusvalenza originariamente determinatasi di oltre Euro 21 milioni realizzata nel 2003 con il lease-back 
della prima porzione del c.d. “Matitone”.

- da canoni di locazione anticipati fatturati ai conduttori per Euro 13.472; 

- dal contributo Cassa Depositi e Prestiti di Euro 4.441.528 pervenuto a Spim a seguito della fusione per incorporazione 
di Tunnel Srl in liquidazione avvenuta il 15 febbraio 2016. L'importo rappresenta il contributo ricevuto nell'esercizio 
2002 volto a coprire le spese per la progettazione preliminare del tunnel sub portuale di Genova. 
Tale tipo di contributo, commisurato al costo delle immobilizzazioni materiali, è stato contabilizzato secondo il metodo 
della riduzione del costo dei cespiti cui si riferisce, concorrendo così indirettamente alla formazione del reddito 
d'impresa sotto forma di minori quote di ammortamento fisicamente deducibili.
Tale prescrizione è stata attuata con il metodo del rinvio per competenza agli esercizi successivi attraverso l'iscrizione 
dello stesso tra i risconti passivi in quanto le immobilizzazioni cui è stato destinato, ad oggi, risultano ancora sospese 
nel conto "Immobilizzazioni in corso".

Valore di inizio esercizio Variazione nell'esercizio Valore di fine esercizio

Ratei passivi 17.791 (17.791) 0

Risconti passivi 10.773.972 (283.344) 10.490.628

Totale ratei e risconti passivi 10.791.763 (301.135) 10.490.628

.
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Risconti passivi
Plus lease back da Ias 17 6.035.628

risconti passivi su affitti 11.802

risconti passivi su affitti ex Rigenova 1.670

Cassa Deposito Prestiti 4.441.528

10.490.628

Totale ratei e risconti passivi 10.490.628
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Nota integrativa, conto economico

Valore della produzione

Suddivisione dei ricavi delle vendite e delle prestazioni per categoria di attività

I ricavi delle vendite e delle prestazioni ammontano a Euro 12.162.468.

I ricavi derivanti da vendite di immobili ammontano a Euro 5.351.939. Nello specifico:
- Spim ha venduto due immobili ad utilizzo commerciale con un ricavo pari a Euro 4.886.000;
- Tono ha venduto sette immobili ad uso abitativo realizzando un ricavo pari a Euro 465.939.

I ricavi derivanti dalle locazione ammontano a Euro 6.810.529. Nel dettaglio:
- Spim ha prodotto ricavi da locazione commerciale per Euro 5.525.589 e locazioni ad uso abitativo per Euro 194.550;
- Tono ha prodotto ricavi da locazioni ad uso abitativo per Euro 1.090.390.

Nell'esercizio si è registrata una flessione dei ricavi ad uso commerciale di Spim a causa della disdetta da parte di Paul 
Wurth del contratto inerente 4 piani dell'immobile Torre Nord, parzialmente recuperata da maggio quando 3 piani sono 
stati richiesti in locazione dal Comune di Genova.

I ricavi per riaddebito spese di amministrazione agli inquilini ammontano a Euro 1.206.476 di cui:
- Euro 731.931 in capo ad immobili Spim 
- Euro 474.545 in capo agli immobili ex Tono

Le prestazioni rese alle società controllate ammontano a Euro 398.878; le prestazioni relative al centro sanitario 
ammontano a Euro 60.977; il riaddebito a AMT dell’IMU pagata sulle rimesse a Euro 240.133; il riaddebito di costi 
sostenuti per servizi resi al socio unico Euro 72.093; gli altri ricavi a Euro 794 ; i ricavi per riaddebito spese contrattuali 
e bolli Euro 62.556. 
Si segnalano inoltre i ricavi derivanti da distacco di personale pari a Euro 22.082.
Infine, i ricavi di incidenza eccezionale ammontano a Euro 358.006 sono dettagliati in uno schema successivo.

Categoria di attività Valore esercizio corrente

Vendite immobili 5.351.939

Proventi Immobiliari 6.810.529

Totale 12.162.468

Suddivisione dei ricavi delle vendite e delle prestazioni per area geografica

Area geografica Valore esercizio corrente

Liguria 12.162.468

Totale 12.162.468

Costi della produzione

.

Costi per materie prime, sussidiarie, di consumo e merci (voce B6)

Cancelleria e stampati 1.629

Carburanti 399

Materiali vari 2.500

Libri, riviste, quotidiani 40

Totale 4.568
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Costi relativi a immobili da rivendere (voce B6)

Manut. Straordinarie su immobili da rivendere 1.182

Manut. Straordinarie su immobili da rivendere 150.997

Totale 152.179

TOTALE VOCE B6 a bilancio 156.747

Costi per servizi (B7)

Spese legali e notarili 156.735

Consulenze 87.881

Compensi e spese organi sociali 89.377

Spese condominiali 362.382

Acqua e gas 2.709

Energia elettrica 698.665

Servizi di pulizia 10.723

Manutenzione e gestione impianti 574

Certificazione bilanci 24.751

Revisione soc. controllate e business plan 14.050

Spese per assicurazioni 26.804

Spese per assistenza informatica 18.099

Spese postali, corrieri e spedizioni 1.661

Spese telefonia fissa e mobile 7.187

Spese viaggio 1.078

Mensa 13.433

Contributi associativi 1.270

Spese varie automezzi 3.052

Spese inerenti lavoro interinale 6.157

Commissioni e oneri bancari/postali 4.459

Aggiornamento professionale 11.250

Pubblicità 18.955

Costi e prestazioni Mercato Bolzaneto 21.142

Costi e prestazioni immobili di proprietà 27.028

Manutenz. specifiche immobili di proprietà 24.803

Altre prestazioni 56.800

Spese legali e notarili c/Tono 40.434

Altre prestazioni c/Tono 490.931

Spese condominiali c/Tono 753.246

Servizi c/Nuova Foce 51.625

Sopravveniente passive/attive e altri oneri straord. 27.106

Oneri bancari riscatto leasing IAS 17 130.855

Totale 3.185.222

Godimento beni di terzi (voce B8)

Canoni noleggio altri beni 480

Canoni noleggio fotocopiatrice 3.336
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Canoni noleggio automobile 1.774
Totale 5.590

Costi del personale (voce B9)

Salari e stipendi 464.065

Oneri sociali 146.111

Trattamento fine rapporto 40.686

Costo lavoro interinale 26.335

Totale 677.197

Proventi e oneri finanziari

Ripartizione degli interessi e altri oneri finanziari per tipologia di debiti

La suddivisione degli interessi e degli altri oneri finanziari indicati nella voce C17 del Conto Economico di cui all'art. 
2425 Codice Civile, con riferimento alle fonti di finanziamento a fronte delle quali sono state sostenute, è indicata nel 
prospetto a seguire.

Interessi e altri oneri finanziari

Debiti verso banche 509.326

Altri 383

Totale 509.709

Composizione degli oneri finanziari verso banche:

LEASING
Euro 333.898 - Mediocredito leasing Matitone IAS 17

MUTUI IPOTECARI
Euro 7.275 - Intesa Sanpaolo per Via Semini e Via Giotto;
Euro 77.240 - Carige per Mercato ortofrutticolo di Bolzaneto;
Euro 42.571 - Carige per ristrutturazioni di Piazza Virgo Potens 1 e Vico Untoria 3 pervenuti alla società a seguito 
scissione Ri.Genova.

APERTURE DI CREDITO IPOTECARIE
Si tratta di interessi passivi su aperture di credito ipotecarie pervenute alla società a seguito scissione Ri.Genova, così 
suddivise:
Euro 21.098 - Carige per ristrutturazione immobili di Vico Untoria, Vico del Roso, Via S. Bernardo, etc.
Euro 27.244 - BNL per ristrutturazione immobili di Vico dietro il Coro di S. Cosimo, Piazza S. Bernardo, Vico Croce 
Bianca

Un modesto importo di Euro 383 è relativo agli interessi passivi su pagamento di imposte e depositi cauzionali.

.

I proventi finanziari ammontano a Euro 236.078 così costituiti: 
- dividendi 2017 pagati dalla controllata S. Bartolomeo in liquidazione Euro 192.500;
- interessi attivi bancari Euro 5.159, 
- interessi attivi su finanziamento fruttifero verso la controllata Nuova Foce Euro 37.026; 
- interessi passivi della incorporanda Tono Euro 757; 
- altri interessi attivi Euro 625.

Gli oneri finanziari ammontato a Euro 509.709 così costituiti:
- interessi passivi su mutui Euro 127.086;
- interessi passivi su aperture di credito ipotecarie ex Ri.Genova Euro 48,342
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- interessi passivi IAS 17 Euro 333.898
- altri interessi passivi Euro 384

Si segnala che Euro 333.898 si riferiscono alla rilevazione degli interessi passivi di competenza sul capitale finanziato 
dalla società di leasing (quota interessi del leasing).

Importo e natura dei singoli elementi di ricavo/costo di entità o incidenza 
eccezionali

Voce di ricavo Importo Natura

A5 Altri ricavi e proventi 98 Plusv. Cessione cespite

A5 Altri ricavi e proventi 718 Incam.dep.cauz.

A5 Altri ricavi e proventi 18.901 Rettifica iva pro rata art.19

A5 Altri ricavi e proventi 24.413 Dich.redditi 2017 - scritt.assestam.

A5 Altri ricavi e proventi 14.834 Sp.condom.anni preced.

A5 Altri ricavi e proventi 223 Sp.banca err.rilevaz.

A5 Altri ricavi e proventi 3.216 Conv.mercato ovo avicolo 2017

A5 Altri ricavi e proventi 1.050 Risarcimento assicurativo

A5 Altri ricavi e proventi (4.032) Fatt. da emett. 2016-2017- scritt. Di assestam.

A5 Altri ricavi e proventi 385.114 Copertura perdite ex Tono

A5 Altri ricavi e proventi 301.781 Plus lease back Matitone IAS 17

A5 Altri ricavi e proventi 604 Altri

Totale 746.920

Relativamente alla plusvalenza di Euro 301.781 si annota che SPIM ha ceduto alla società di leasing nel 2003 il bene al 
prezzo di mercato realizzando una plusvalenza di circa 21 mln: tale plusvalenza deve essere ripartita in funzione della 
durata del contratto di locazione finanziaria.
La plusvalenza è imputata per competenza in Conto Economico, attraverso la rilevazione di risconti passivi pluriennali 
in Stato Patrimoniale e l’imputazione di componenti positivi in Conto Economico, in base alla durata del contratto, 
tenendo conto della “correlazione” con la rata del leasing.

La composizione della voce "ricavi di entità o incidenza eccezionali" nel dettaglio è la seguente:

Copertura perdite ex Tono - utilizzo f.do dotazione 385.114

Plusv. Cessione cespite 98

Plusv. Lease back Matitone IAS 17 301.781

Qui Ticket / B.Popolare Milano - escussione fideiussione 158

Rettifica IVA pro rata ex art. 19 bis 2 18.901

Scrittura assestam. Dich. Redditi 2017-proventi consolidato 24.413

Amm.ni condominio - cong. Anni precedenti 14.834

Fatt. da emettere 2016-2017 - allineamento - 4.032

Rettifiche BNL spese 284975/284974/284976 2017 non dovute 223

Risarcimento assicurativo 1.050

Comune di Genova - convenzione mercato ovo avicolo 2017 3.216

Quas - allineam. Saldo minor onere 2017 406

Iren Acqua - S.Bernardo 19R restit.depos. non rilev. Ex RiGenova 718

Debito da fusione ex Tunnel 40

Totale voce A5 746.920
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Voce di costo Importo Natura

A1 - RICAVI PRESTAZIONI 16.829 Minori ricavi locazioni

B7 - SERVIZI 51.500 Cong. Energia 2013-2015

B7 - SERVIZI 46.934 Altri vari servizi

Totale 115.263

La composizione della voce "costi di entità o incidenza eccezionali" è la seguente:

Allineam. Clienti/Inquilini 16.829

Totale voce A1 16.829

Amm. condominio ex Rigenova- cong. Anni precedenti 8.599

Servizio Elettrico - allineamento saldo 2017 579

Mediterranea Acque - anticipi forniture ex Rigenva 557

Enel Energia - allineamento forniture 29

Fidente - trattenute garanzia 0,5% 37

Franchigia assicur. Sinistro 2016 Rigenova 500

Speciale Renato - assist. Stragiudiziale ex TUNNEL 7.176

Speciale Renato - assist. Stragiudiziale PTV/Primocanale 2.745

Fonia canoni manut. 4/5/6 bim 2017 282

TIM spa Telefonia mobile 119

Iren Mercato spa Vico Largo 1/1A 6 bim 2017 162

Edison Energia spa - Energia elettrica Matitone 2013-2015 51.500

Deloitte & Touche spa - Delta rilevazioni 2017 57

Nuova Cianidrica srl - Derattizzazione 2017 Via S. Geminiano 250 68

Studio Schiacchitano e Andrei - causa crollo via Prè 12 delta rilev. 1.470

Iren acqua spa - Via Geminiano 250 consumi acqua 2017 338

INPS - credito 2003 da fusione SCM 1.684

Consigliere Gatto Natale - costi di trasferta CdA 2017 1.467

SALT - pratiche telematiche 2017 1.354

78.724

Sopravvenienze passive TONO:

Studio Sauli fattura 2017 non pervenuta 404

Poste - spese servizio Banking 2016 29

Spese procedura eredità giacente Corvi 1.500

Spese procedura eredità giacente Musolino 1.500

Allineam. Debiti vs. amm.ni condom. 2017 16.277

19.710

Totale voce B7 98.434

TOTALI COSTI ENTITA' O INCIDENZA ECCEZIONALI 115.263
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Imposte sul reddito d'esercizio, correnti, differite e anticipate

Nel corrente esercizio si è mantenuto l’istituto impositivo del “consolidato fiscale”, disciplinato dal D.P.R. n. 917/1986, 
modificato dal D. Lgs. 344/2003. Trattasi di un regime opzionale per la tassazione di gruppo, che consiste nella 
determinazione, in capo alla società controllante, di un unico reddito imponibile di gruppo, corrispondente alla somma 
algebrica dei redditi complessivi netti dei soggetti aderenti e, conseguentemente, di un’unica imposta sul reddito delle
società del Gruppo. La società chiude il periodo di imposta con un reddito di Euro 523.302. Sono stati rilevati gli oneri 
fiscali a conto economico derivanti dall'attribuzione della fiscal unit pari ad Euro 125.593. Inoltre sono state trasferite al 
consolidato fiscale ritenute d'acconto pari ad Euro1.538. In conformità a quanto stabilito dalla prassi contabile in 
materia di contabilizzazione delle imposte da parte delle società che hanno optato alla
tassazione di Gruppo, nel conto economico della consolidante (S.P.Im. S.p.A.) sono transitate solamente le imposte di 
competenza (correnti e differite) di quest’ultima. Inoltre, la consolidante, sempre per effetto dell’opzione alla tassazione 
di Gruppo, ha contabilizzato i crediti e i debiti verso le consolidate, a seconda se quest’ultime siano risultate a debito d’ 
imposta, ovvero abbiano trasferito le perdite fiscali. Alla consolidante sono stati inoltre trasferiti i crediti verso l’erario
per le ritenute su interessi attivi bancari. Di seguito si riporta una sintesi dei crediti e dei debiti verso le consolidate 
iscritti nel 2018 per effetto dell’opzione al consolidato fiscale:
S. Bartolomeo S.r.l. in liquidazione Debito verso S. Bartolomeo S.r.l. in liquidazione per IRES 2018 € 16.876 Debito 
verso S. Bartolomeo S.r.l. in liquidazione per ritenute su int. attivi € 12 SVI S.r.l. in liquidazione Debito verso SVI S.r.l. 
in liquidazione per benefici fiscali su perdita 2018 € 1.757 Nuova Foce S.r.l. in liquidazione Debito verso Nuova Foce 
S.r.l. in liquidazione per benefici fiscali su trasferimento di perdite pari a € 22.608, debito verso Nuova Foce S.r.l. per 
ritenute su int. attivi € 5 oltre a € 95.598 per trasferimento interessi passivi. L'IRAP corrente dell'esercizio è pari ad 
Euro 97.680. Il Gruppo chiude con un reddito imponibile di € 141.541

Rilevazione delle imposte differite e anticipate ed effetti 
conseguenti

IRES IRAP

A) Differenze temporanee

Totale differenze temporanee deducibili (7.806.686) (6.152.752)

Totale differenze temporanee imponibili (24.376.422) (24.376.422)

Differenze temporanee nette (16.569.736) (18.223.670)

B) Effetti fiscali

Fondo imposte differite (anticipate) a inizio esercizio 3.785.436 662.306

Imposte differite (anticipate) dell'esercizio 119.633 48.417

Fondo imposte differite (anticipate) a fine esercizio 3.905.069 710.723

Dettaglio delle differenze temporanee deducibili

Descrizione
Importo al termine 

dell'esercizio 
precedente

Variazione 
verificatasi 

nell'esercizio

Importo al 
termine 

dell'esercizio

Aliquota 
IRES Effetto fiscale IRES

Aliquota 
IRAP

Effetto 
fiscale 
IRAP

FONDO RISCHI E 
ONERI DIPENDENTI

2.681 - 2.681 24,00% 643.4399999999999 - -

COSTI 
COMPETENZA 
FUTURA

22.992 (11.339) 11.653 24,00% 2796.72 - -

FONDO 
SVALUTAZIONE 
CREDITI

1.036.560 (178.019) 858.541 24,00% 206049.84 - -

FONDO 
SVALUTAZIONE 
MAGAZZINO

781.059 0 781.059 24,00% 187454.16 - -

IAS 17 6.604.111 (451.361) 6.152.750 24,00% 1.476.660 3,90% 239957.25

Dettaglio delle differenze temporanee imponibili
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Descrizione Importo al termine 
dell'esercizio precedente

Variazione verificatasi 
nell'esercizio

Importo al termine 
dell'esercizio

Aliquota 
IRES

Effetto 
fiscale IRES

Aliquota 
IRAP

Effetto 
fiscale IRAP

IAS 17 23.586.328 7.900.947 24.376.422 24,00% 5.850.341 3,90% 950.680

Dettaglio delle differenze temporanee escluse

Descrizione Importo al termine dell'esercizio 
precedente

Variazione verificatasi 
nell'esercizio

Importo al termine 
dell'esercizio

Aliquota 
IRES

Effetto 
fiscale IRES

FONDO SVALUTAZIONE 
MAGAZZINO

6.612.000 (1.055.974) 5.556.026 24,00% 1333446.24

Informativa sulle perdite fiscali

Esercizio corrente Esercizio precedente

Ammontare Ammontare Aliquota fiscale Imposte anticipate rilevate

Perdite fiscali

di esercizi precedenti 298.606 -

Totale perdite fiscali 298.606 -

Perdite fiscali a nuovo recuperabili con ragionevole certezza 298.606 298.606 24,00% 71665.44

Le imposte anticipate e differite nel 2018 hanno subito le variazione dovute alla contabilizzazione dei leasing con il 
metodo finanziario che prevede l’iscrizione del bene all'attivo sin dall’avvio del contratto e l’iscrizione a conto 
economico di ammortamenti ed interessi sulla base del piano di ammortamento implicito nel contratto, secondo quanto 
disciplinato dal principio contabile internazionale IAS 17. Tale cambio di metodologia ha comportato l'iscrizione di 
imposte differite sul maggior saldo dei risultati di periodo dalla stipula dei contratti di leasing ad oggi.
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Nota integrativa, altre informazioni

Dati sull'occupazione

Numero medio

Quadri 2

Impiegati 9

Altri dipendenti 3

Totale Dipendenti 14

Nel periodo agosto/dicembre sono state assunte con contratto interinale 3 risorse di cui 1 part-time.
Due di queste risorse sono state distaccate presso il Comune di Genova, che ne ha fatto richiesta a luglio 2018, per la 
verifica del sistema informatico per la gestione tecnica e amministrativa, la ricognizione e la verifica del data base dei 
beni immobili dell'Ente. 
Una risorsa temporanea è stata dedicata al rafforzamento in parte dell'ufficio amministrativo ed in parte dell'ufficio 
commerciale.

Compensi, anticipazioni e crediti concessi ad amministratori e sindaci e 
impegni assunti per loro conto

Amministratori Sindaci

Compensi 50.800 32.448

Compensi al revisore legale o società di revisione

Valore

Revisione legale dei conti annuali 24.751

Altri servizi di verifica svolti 25.334

Altri servizi diversi dalla revisione contabile 6.500

Totale corrispettivi spettanti al revisore legale o alla società di revisione 56.585

Nel prospetto dei costi relativi alla società di revisione nella voce "altri servizi di verifica svolti" si sono indicati i costi 
ammontanti a Euro 17.784, da ricondurre in capo a Tono srl, fusa in SPIM, così composti:

- revisione bilancio Euro 11.890
- verifiche trimestrali Euro 5.138
- assev. deb/cred Comune Genova Euro 756

Impegni, garanzie e passività potenziali non risultanti dallo stato patrimoniale

Importo

Impegni 2.746.908

di cui nei confronti di imprese controllate 2.746.908

Garanzie 42.120.000

di cui reali 42.120.000

Passività potenziali 44.866.908

IMPEGNI
Il saldo al 31 dicembre 2018 di Euro 2.746.908 rappresenta l'impegno di Spim nei confronti della controllata Nuova 
Foce. 
Si tratta dell'impegno, Inizialmente concesso nel 2014 fino ad un massimo di Euro 10.000.000, a finanziare la 
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controllata per garantirne il sostegno finanziario e patrimoniale.
E' stato erogato per totali Euro 7.253.092, la quota erogata nel 2018 è pari a Euro 2.060.001. 

GARANZIE
L'importo di Euro 42.120.000 è così costituito: 
- Euro 23.520.000 relativi alla garanzia concessa da Spim a BNL inerente il mutuo che l'Istituto di credito ha concesso a 
AMT;
- Euro 18.600.000 relativi alla garanzia concessa da Spim a BNL inerente il mutuo che l'Istituto di credito ha concesso 
alla controllata Nuova Foce per l'acquisizione delle aree fieristiche.

Informazioni sui fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell'esercizio

Di seguito si espongono in sintesi i fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell'esercizio 2018. 
Per una più esaustiva trattazione si rimanda alla Relazione sulla Gestione.

PROLUNGAMENTO DEL CONTRATTO DI LEASE BACK MEDIOCREDITO
In data 27 febbraio 2019 è stato sottoscritta la scrittura modificativa del contratto di locazione finanziaria accordata da 
Mediocredito Italiano SpA. 
L'atto prevede il prolungamento della scadenza al 2038 del lease back inerente i piani dal 9 al 24 del Matitone. Il 
contratto, stipulato nel 2003, aveva scadenza il 30/12/2023. 
I canoni residui decorreranno dal 30/6/2020; inoltre, per quanto riguarda la rata del 30/12/2018, essa è stata rimodulata 
e ha comportato l'addebito della sola quota interessi.

GESTIONE DI CIRCA 400 ALLOGGI DI PROPRIETA' DEL COMUNE DI GENOVA
Il Comune di Genova- Direzione Patrimonio ha individuato circa 400 unità immobiliari ad uso abitativo e commerciale 
la cui gestione tecnica e amministrativa, regolata da un contratto di servizio, potrebbe essere affidata a SPIM. Gli 
immobili di Edilizia Residenziale Pubblica rimarrebbero nella proprietà della Civica Amministrazione.
Dalle considerazioni emerse durante gli incontri con la Direzione Patrimonio, Spim potrebbe ridurre la percentuale di 
morosità ed efficientare gli interventi tecnici.

VENDITA AREE FIERISTICHE
Nell'assemblea tenutasi il 10 aprile 2019 il socio unico Comune di Genova ha comunicato la sua decisione di riacquisire 
il compendio fieristico a suo tempo acquistato da Nuova Foce srl rilevando l'intera partecipazione nella controllata e 
determinando in questo modo un'indifferenza economica nel bilancio di SPIM. 

Per una più approfondita trattazione dei punti sopra citati si rimanda alla relazione sulla gestione.

Prospetto riepilogativo del bilancio della società che esercita l'attività di 
direzione e coordinamento

La Società è soggetta ad azione di direzione e coordinamento da parte del Comune di Genova attraverso la controllante 
S.P.Im. S.p.A. partecipata del Comune al 100%.
Di seguito si riporta lo schema di raffronto fra il bilancio dell'esercizio 2017, ultimo bilancio approvato del Comune di 
Genova, ed il bilancio dell'anno precedente.

Prospetto riepilogativo dello stato patrimoniale della società che 
esercita l'attività di direzione e coordinamento

Ultimo esercizio Esercizio precedente

Data dell'ultimo bilancio approvato 31/12/2017 31/12/2016

B) Immobilizzazioni 3.090.559.858 3.391.567.862

C) Attivo circolante 412.924.474 406.431.376

Totale attivo 3.503.484.332 3.797.999.238

A) Patrimonio netto

Capitale sociale 29.063.177 1.077.541.352
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Riserve 1.731.254.074 1.169.060.573
Utile (perdita) dell'esercizio 73.629.530 3.293.880

Totale patrimonio netto 1.833.946.781 2.249.895.805

B) Fondi per rischi e oneri 30.085.907 27.029.403

D) Debiti 1.443.858.758 1.339.796.125

E) Ratei e risconti passivi 195.592.886 181.277.904

Totale passivo 3.503.484.332 3.797.999.237

Prospetto riepilogativo del conto economico della società che 
esercita l'attività di direzione e coordinamento

Ultimo esercizio Esercizio precedente

Data dell'ultimo bilancio approvato 31/12/2017 31/12/2016

A) Valore della produzione 841.688.583 811.921.835

B) Costi della produzione 735.919.181 779.569.652

C) Proventi e oneri finanziari (22.048.071) (15.878.167)

D) Rettifiche di valore di attività finanziarie 0 (2.808.478)

Imposte sul reddito dell'esercizio 10.091.801 10.371.658

Utile (perdita) dell'esercizio 73.629.530 3.293.880

.

Tabelle di sintesi delle erogazioni pubbliche ai sensi art. 1,. Commi 125-129, Legge n. 124/2017.

La presente informativa è stata predisposta secondo le policy di Gruppo, redatte tenuto conto dei lavori in corso con Assonime in attesa 
dell'emanazione delle linee guida per l'assolvimento degli obblighi introdotti dalla norma in esame ad opera delle Autorità competenti in 
materia, MEF e MISE.

Si precisa che restano esclusi dall'ambito di applicazione le erogazioni ricevute a fronte di prestazioni, che rappresentano sostanzialmente un 
corrispettivo per una prestazione effettuata, le forme di incentivazione e sovvenzione concesse in ottemperanza di un regime generale di aiuti 
agli operatori di mercato aventi diritto, come ad esempio, certificati ambientali, agevolazoni fiscali, efficienza energetica, agevolazione per 
attività di ricerca e sviluppo, contributive per nuove assunzioni, ecc.

(Valori rappresentati con un "criterio di cassa")

Soggetto ricevente: S.P.Im. SpA - CF 08866890158

Descrizione del contributo ricevuto Soggetto erogante Importo

Contributo Fondo morosità incolpevole finalizzato al Progetto di 
superamento emerg. Abitativa, concordato con Agenzia Sociale per la Casa, 
per le finalità previste dalla DGC 286/2016. Immobile Vico Largo 1/3

Comune di Genova 12.000,00

C.F. 00856930102

Contributo Fondo morosità incolpevole finalizzato al Progetto di 
superamento emerg. Abitativa, concordato con Agenzia Sociale per la Casa, 
per le finalità previste dalla DGC 286/2016. Immobile Vico Largo 1/2

Comune di Genova 12.000,00

C.F. 00856930102

Contributo Fondo morosità incolpevole finalizzato al Progetto di 
superamento emerg. Abitativa, concordato con Agenzia Sociale per la Casa, 
per le finalità previste dalla DGC 286/2016. Immobile Vico Untoria 3/6

Comune di Genova 12.000,00

C.F. 00856930102
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Ai sensi del comma 127 dell'art. 1 della citata legge, si è tenuto conto della prevista soglia quantitativa minima di 10.000 euro per ciascuna 
erogazione.
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Dichiarazione di conformità del bilancio

Si dichiara che il documento informatico in formato XBRL contenente lo Stato Patrimoniale, il Conto Economico e la 
Nota Integrativa e tutti gli allegati in pdf/A sono conformi ai corrispondenti documenti originali depositati presso la 
società. 
Imposta di bollo assolta in modo virtuale tramite la Camera di Commercio di Genova autorizzata con provv. prot. 
17119 del 16 maggio 2002 dall'Agenzia delle Entrate di Genova.
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Capitolo 2 - VERBALE ASSEMBLEA ORDINARIA
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Capitolo 3 - RELAZIONE GESTIONE
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