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Stato patrimoniale

31-12-2018 31-12-2017
Stato patrimoniale
Attivo
B) Immobilizzazioni
| - Immobilizzazioni immateriali

7) altre 1.145.713 1.198.113
Totale immobilizzazioni immateriali 1.145.713 1.198.113
Il - 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

11l - 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 I'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
| - Rimanenze
4) prodotti finiti e merci 76.977.303 15.081.069
Totale rimanenze 76.977.303 15.081.069
Il - Crediti
1) verso clienti
esigibili entro I'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 I'esercizio successivo 311.703 156.046
esigibili oltre I'esercizio successivo - 144.000
Totale crediti verso imprese collegate 311.703 300.046
4) verso controllanti
esigibili entro I'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 I'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 I'esercizio successivo 287.033 24.890
Totale crediti verso altri 287.033 24.890
Totale crediti 13.150.039 15.154.315
IV - Disponibilita liquide
1) depositi bancari e postali 451.760 10.073.104
Totale disponibilita 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
| - 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 I'esercizio successivo 3.733.877 8.406.145
esigibili oltre I'esercizio successivo 50.706.800 60.198.306
Totale debiti verso banche 54.440.677 68.604.451
7) debiti verso fornitori
esigibili entro I'esercizio successivo (375.328) 2.487.641
Totale debiti verso fornitori (375.328) 2.487.641
9) debiti verso imprese controllate
esigibili entro I'esercizio successivo 575.445 1.918.829
Totale debiti verso imprese controllate 575.445 1.918.829
10) debiti verso imprese collegate
esigibili entro I'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 I'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 I'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 disponibilita 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 indir etto

31-12-2018  31-12-2017
Rendiconto finanziario, metodo indiretto
A) Flussi finanziari derivanti dall'attivita 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

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

299.835 (10.139.334)

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'attivita operativa (A) 15.154.783 (45.528.435)

B) Flussi finanziari derivanti dall'attivita d'investimento
Immobilizzazioni materiali

(Investimenti) 2.196.214  (4.629.179)
Disinvestimenti - 24.939
Immobilizzazioni finanziarie
Disinvestimenti (58.078.604) -
Flusso finanziario dell'attivita di investimento (B) (55.882.390)  (4.604.240)
C) Flussi finanziari derivanti dall'attivita 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'attivita di finanziamento (C) 31.106.264  47.420.043
Incremento (decremento) delle disponibilita liquide (A £ B + C) (9.621.343) (2.712.632)
Disponibilita liquide a inizio esercizio
Depositi bancari e postali 10.073.104 7.360.471
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Totale disponibilita liquide a inizio esercizio 10.073.103 7.360.471
Disponibilita liquide a fine esercizio
Depositi bancari e postali 451.760 10.073.104
Totale disponibilita liquide a fine esercizio 451.760 10.073.104
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I nformazioni in calce al rendiconto finanziario

Il rendiconto finanziario non fornisce informazioni significative in quanto alterato dal cambio di principio contabile
circalacontabilizzazione 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, parteiniziale

PREMESSA

In data 29 novembre 2018 ¢ stata data attuazione all'operazione di fusione per incorporazione nella societa S.P.Im. S.p.
A. della controllata Tono s.r.l. con atto notarile repertorio n. 49952 - raccoltan. 35317 con data di efficacia5 dicembre
2018. Comerichiamato 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, cosi come previsto
dall' OIC 4, s riportadi seguito il prospetto riepilogativo di raffronto dello Stato Patrimoniale e del Conto Economico
della societaincorporante S.P.Im S.p.A. e dellaincorporata Tono s.r.l.:

31/12/2017 01/01/2018
Societa Societa
incorporante incorporata
SPIM SPA TONO SRL
ATTIVO
B - Immobilizzazioni 105.596.454 -
C | - Rimanenze immobili darivendere 15.081.069 60.609.734
C Il - Crediti 14.116.777 2.321.230
C IV - Disponibilitaliquide 10.073.103 4.517.907
D - Ratei erisconti 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
A1l - 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
DifferenzatraValore 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, € stato redatto in conformita
alanormativa del codice civile, interpretata ed integrata dai principi e criteri contabili elaborati dall’ Organismo Italiano
di Contabilita (O.I1.C.) ed infine, ove mancanti e in quanto non in contrasto con le norme ei principi contabili italiani,
daquelli emanati dall’ International Accounting Standard Board (1.A.S.B.).

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

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

Lanotaintegrativa halafunzione di fornire I'illustrazione, I'analisi ed in taluni casi un'integrazione dei dati di bilancio e
contiene leinformazioni richieste dagli artt. 2427 e 2427 bis del codice civile, da altre disposizioni del codice civilein
materia di bilancio e da altre leggi precedenti. Inoltre, in essa sono fornite tutte le informazioni complementari ritenute
necessarie a dare una rappresentazione la piul trasparente e compl eta, anche se non richieste da specifiche disposizioni

di legge.

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

Gli importi sono espressi in unita di euro, salvo diversaindicazione.

Si ricorda che la Societa, con riferimento al 31 dicembre 2017, avevaredatto il bilancio consolidato in forma volontaria
a fine di fornire una rappresentazione dell'andamento del Gruppo. A partire dal 31 dicembre 2018, allalucel) della
fusione per incorporazione della controllata Tono srl avvenuta nel corso dell'esercizio I1) dellamessain liquidazione
della controllata Nuova Foce srl nei primi mesi del 2019 e, considerato atresi che l11) le restanti societa controllate San
Bartolomeo e SVI sono entrambe in liquidazione, gli Amministratori hanno ritenuto cheil bilancio civilistico fosse gia
rappresentativo del risultato consolidato. Cio anche considerata |'adozione, a partire dal bilancio 2018, del metodo
finanziario per la contabilizzazione dei leasing in essere come ampiamente descritto in seguito.

Si rammentainoltre che la Societa ha attraversato negli ultimi anni uno stato di crisi principalmente dovuto a

- un incremento dell’incidenza del costi di manutenzione straordinaria sugli immobili dovutaa progressivo
invecchiamento del patrimonio immobiliare;

- riduzione della marginalita 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 Sir.l., societa proprietaria dell’ area “ ex-
Fieradel Mare’.

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

Tali condizioni costituiscono incertezze che possono fare sorgere dubbi sulla capacita della Societadi operarein
condizioni di continuita aziendale. Tuttavia, fatte le necessarie valutazioni e le analisi di sostenibilita finanziariaper I’
esercizio futuro, gli Amministratori ritengono appropriato predisporreil bilancio d’ esercizio al 31 dicembre 2018
secondo il presupposto della continuita 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 allabase 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 a fine di estendereil periodo di rimborso del
finanziamento e renderlo maggiormente coerente con le capacita reddituali dell’immobile;

- decorso il termine per una cessione ad acquirenti terzi e dato il carattere in parte pubblico dell’ operadi ripristino del
Watrefront di Levante e stato avviato un percorso di retrocessione della partecipazione Nuova Foce a Socio Comune di
Genova sotto la cui direzione e coordinamento la parteci pazione 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 a patrimonio Comunale del compendio Fieristico di proprieta di
Nuova Foce Sir.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 |’ equilibrio finanziario della societa,
atteso il rilevante impegno previsto per il rimborso dei citati finanziamenti.

CRITERI DI VALUTAZIONE

| principi contabili di seguito riportati sono stati adeguati con le modifiche, integrazioni e novitaintrodotte alle norme
del codiceciviledal D.lgs. 139/2015, che harecepito in Italiala Direttiva contabile 34/2013/UE. In particolare, i
principi contabili nazionali sono stati riformulati dall’ OIC nellaversione emessail 22 dicembre 2016.

| piu significativi criteri di valutazione adottati per laredazione del bilancio d'esercizio a 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 anmortizzate sistematicamente in ogni esercizio a quote costanti. Le
immobilizzazioni immateriali sono iscritte con il consenso del Collegio Sindacale nei casi previsti dallalegge.

Si rileva che le immobilizzazioni immateriali pervenute alla societa dalla scissione di Ri.Genova sono state
ammortizzate con il metodo diretto, senzala costituzione del fondo.

Lemigliorie beni di terzi - Sono iscritte trale "altre immobilizzazioni materiai" nella specificavoce di appartenenza e
ammortizzate in modo sistematico al minoretrail periodo di prevista utilita futura e quello residuo dellalocazione.

Immobilizzazioni materiali - Sono iscritte a costo di acquisto o di costruzione interna, a netto degli ammortamenti
effettuati nell’ esercizio e nel precedenti. Nel costo sono compresi gli oneri accessori e i costi diretti e indiretti per la
guota ragionevolmente imputabile a bene, relativi al periodo di fabbricazione e fino a momento dal qualeil bene pud
essere utilizzato. Le immobilizzazioni materiali possono essere rivalutate solo nei casi in cui leggi specidli lo richiedano
0 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 possibilita di utilizzo dei beni. Le
aliquote applicate sono riportate nella sezione relativa ale note di commento dell’ attivo. Per le immobilizzazioni entrate
in funzione nell’ esercizio le aiquote sono ridotte al 50%, ipotizzando che gli acquisti siano omogeneamente distribuiti
nell’arco dell’ esercizio.

L'ammortamento & calcolato anche sui cespiti temporaneamente non utilizzati.

Per quanto riguarda I'ammortamento di un impianto, pervenuto alla societa a seguito di scissione, si annota che € stato
mantenuto il criterio adottato dalla ex Ri.Genova, ovvero |'ammortamento del bene diretto senza costituzione del fondo.

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

Nel bilancio si & provveduto aseparareil valore dei terreni incluso nel valore dei fabbricati secondo la percentuale
forfetariamente stabilita del 20%. | terreni non sono assoggettati ad ammortamento. L’ immobile adibito a mercato
ortofrutticolo, pervenuto alla Societa in seguito alla fusione della controllata S.C.M., ha un periodo di anmortamento
pari alladuratadel diritto di superficie (con scadenza 13 gennaio 2040). Nel caso in cui, indipendentemente
dall'ammortamento gia 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 a costo
storico d'acquisto o di sottoscrizione, ovvero a valore di conferimento, comprensivo degli eventuali costi accessori
comprensivo, nel caso di partecipazioni rivenienti dafusione, dell'eventuale allocazione del disavanzo.

Nel caso si rilevino perdite durevoli di valore e non siano prevedibili, nell'immediato futuro, utili di entitatale da
assorbire e perdite sostenute, tale valore viene svalutato. Sein esercizi successivi vengono meno i presupposti della
svalutazione, vieneripristinato il valore originario.

Le atre immobilizzazioni finanziarie sono cogtituite da depositi cauzionali iscritti a presumibile valore di realizzo.
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Rimanenze di immobili darivendere - Trale rimanenze sono iscritti esclusivamente gli immobili destinati alla vendita,
che sono valutati a minoretrail costo di acquisto o di conferimento eil valore di presunto realizzo desumibile da
transazioni di immobili similari per zone e tipologia. 1l costo include tutti i costi di acquisto ei costi sostenuti per
portare le rimanenze nelle condizioni in cui si trovano aladatadi Bilancio (I'imposta di registro versata all'atto
dell'acquisto stesso, le spese notarili, nonché i lavori straordinari realizzati costituiscono un incremento del valore
dell'unitaimmobiliare).

Trattandos 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 Societa procederebbe a effettuare la
conseguente svalutazione.

Crediti - | 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 € applicato quando gli effetti sono
irrilevanti, ovvero quando i costi di transazione, le commissioni pagate trale parti e ogni atradifferenzatravalore
iniziale e valore a scadenza sono di scarso rilievo oppure sei crediti sono a breve termine (ossia con scadenza inferiore
ai 12 mesi).

| crediti commerciali con scadenzaoltrei 12 mesi dal momento dellarilevazione iniziae, senza corresponsione di
interessi, o con interessi significativamente diversi dai tassi di interesse di mercato, ed i relativi ricavi, si rilevano
inizialmente a valore determinato attualizzando i flussi finanziari futuri a tasso di interesse di mercato. La differenza
trail valore di rilevazioneiniziale del credito cosi determinato eil valore atermine e 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 scadenzainferiore ai 12 mesi e pertanto iscritti al valore nominale.
Inoltrei crediti sono esposti a presumibile valore di realizzo.

Il valore dei crediti, come sopra determinato, € rettificato, ove necessario, da un apposito fondo svalutazione, esposto a
direttadiminuzione del valore dei crediti stessi, a 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 gia
manifestatesi oppure ritenute probabili sia quelle per altre inesigibilita gia manifestatesi oppure non ancora
manifestatesi ma ritenute probabili.

Disponibilitaliquide - Le disponibilitaliquide alla chiusura dell’ esercizio sono valutate al valore nominale.

Ratei erisconti - Nellavoceratei erisconti sono state iscritte quote di costi e di ricavi di competenza dell’ esercizio, ma
esigibili in esercizi successivi e quote di costi ei ricavi sostenuti entro la chiusura dell’ esercizio, madi competenza di
esercizi successivi, secondo il principio della competenzatemporale.

Fondi rischi ed oneri - | 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 I'ammontare o la data di
sopravvenienza. Gli stanziamenti riflettono la migliore stima possibile sulla base degli elementi adisposizione. | rischi
per i quali il manifestarsi di una passivita é soltanto possibile sono indicati nella notadi 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 voltein cui hon &
attuabile questa correlazione trala natura dell’ accantonamento ed una delle voci ale suddette classi, gli accantonamenti
per rischi e oneri sono iscritti alevoci B12 e B13 del conto economico. Lavoce “Altri fondi per rischi ed oneri”
includeil fondo residuo rilevato al'atto del conferimento degli immobili dal Comune di Genova (come da citata
deliberadel Consiglio Comunale n. 194/2002) e destinato a coprire le perdite eventualmente derivanti dall'attivita di
realizzazione degli stessi e le perdite su crediti iscritti e riferiti atali immobili.

Fondo trattamento di fine rapporto - Nella voce trattamento di fine rapporto é stato iscritto quanto i dipendenti
avrebbero diritto a percepirein caso di cessazione del rapporto di lavoro alladata di chiusura del bilancio. Le indennita
di anzianita costituenti la suddetta voce, ossiala quota di accantonamento di competenza dell'anno e larivalutazione
annuale del fondo preesistente, sono determinate in conformita alle norme vigenti. Il trattamento di fine rapporto &
iscritto nellavoce C del passivo ed il relativo accantonamento allavoce B9 del conto economico.

Si segnala che le modifiche apportate alla normativa TFR dalla Legge 27 dicembre 2006 n. 296 (“Legge Finanziaria
2007") edai 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, cosi
come previsto dalla stessa normativa, per le aziende che alladata di entratain vigore della normativa avessero avuto
meno di 50 dipendenti, siale 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 gia optato per la destinazione aforme di previdenza complementare,
continueranno arimanere in azienda.

Debiti - | debiti sono iscritti al loro valore nominale. 1l criterio del costo ammortizzato, infatti, non € applicato ai debiti
qualorai suoi effetti risultino irrilevanti. Gli effetti sono considerati irrilevanti per i debiti a breve termine (ossia con
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scadenzainferiore ai 12 mesi).

| 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 — | Ricavi delle vendite sono riconosciuti al momento del trasferimento della proprieta delle unitaimmobiliari,
che normalmente s identifica con la consegna del bene, o dell'effettuazione del servizio e sono esposti in bilancio
secondo i principi della prudenza e della competenza. | ricavi per le prestazioni di servizi sono riconosciuti alaloro
ultimazione /0 maturazione.

Letransazioni con le entita correlate sono avvenute anormali condizioni di mercato.

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

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

Imposte sul reddito dell'esercizio -- Sono iscritte in base ala stima del reddito imponibilein conformitaale
disposizioni in vigore, tenendo conto delle esenzioni applicabili e dei crediti dimposta spettanti.

Leimposte differite passive e attive sono calcolate sulle differenze temporanee trai valori delle attivita e delle passivita
determinati secondo i criteri civilistici ed i corrispondenti valori riconosciuti afini fiscali. Laloro valutazione &
effettuata tenendo conto della presumibile aliquota fiscale che s prevede la Societa sosterranell’ anno in cui tali
differenze concorreranno allaformazione del risultato fiscale, considerando le aliquote in vigore o gia emanate alla data
di bilancio e vengono appostate rispettivamente nel “fondo imposte differite” iscritto nel passivo trai fondi rischi e
oneri e nellavoce “crediti per imposte anticipate” dell’ attivo circolante.

Le attivita per imposte anticipate sono rilevate per tutte le differenze temporanee deducibili, in rispetto al principio della
prudenza, sevi e laragionevole 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, leimposte differite passive sono rilevate su tutte le differenze temporanee imponibili.

Le imposte differite relative ale riserve in sospensione di imposta non sono rilevate se vi sono scarse probabilita di
distribuire tali riserve ai soci.

Rendiconto Finanziario

Il rendiconto finanziario include tutti i flussi finanziari in uscita e in entrata delle disponibilitaliquide avvenute
nell'esercizio. Nel rendiconto finanziario i singoli flussi finanziari sono presentati distintamente in una delle seguenti
categorie:

a. ativita operativa;

b. attivita di investimento;

c. attivitadi finanziamento.

Le categorie di flussi finanziari sono presentate nella sequenza sopraindicata. 11 flusso finanziario dell’ attivita operativa
e determinato con il metodo indiretto, ovvero rettificando I'utile o la perdita d'esercizio riportato nel conto economico.
Lasommaalgebricadei flussi finanziari di ciascuna categoria sopraindicata rappresenta la variazione netta (incremento
o decremento) delle disponibilita liquide avvenuta nel corso dell'esercizio. Laformadi presentazione del rendiconto
finanziario & di tipo indiretto.

I'OIC 10 introduce le seguenti modifiche:

a gli interessi pagati e incassati sono presentati distintamente trai flussi finanziari dell’ attivita operativa, salvo
particolari casi in cui si riferiscono direttamente ad investimenti (attivitadi investimento) o a finanziamento
(attivita di finanziamento);

b. i dividendi incassati e pagati sono presentati distintamente, rispettivamente, nell’ attivita operativa e nell'attivita di
finanziamento;

c. i flussi finanziari relativi alle imposte sul reddito sono indicati distintamente e classificati nell’ attivita operativa.

ALTRE INFORMAZIONI

Laredazione del bilancio richiede da parte della Direzione I’ effettuazione di stime e di assunzioni che possono avere
effetto su alcuni valori di bilancio. | risultati effettivi potranno differire datali stime. Le stime sono utilizzate per
valutare le gli accantonamenti per rischi e le svalutazioni dell’ attivo, il periodo di vita utile dei beni aziendai ele
imposte. Le valutazioni effettuate sono periodicamente riviste ei 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 Caodice Civile per ogni singola voce di bilancio iscritta negli aggregati:

BI) Immobilizzazioni immateriali

BIl) Immobilizzazioni materiali
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BIlI) 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 ei 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 | FONDI EPER IL TFR, LEUTILIZZAZIONI E GLI
ACCANTONAMENTI.

Levariazioni significative, per rilevanzadi importo e per tipologiadei 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 Societd avevain essere a 31 dicembre 2017 due contratti di leasing entrambi con scadenza nel 2023
aventi per oggetto I'immobile “Torre Nord” (c.d. “Matitone”); in dettaglio erano stati stipulati i seguenti contratti, di cui
si fornisce ampiainformativa 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 immabile “Torre Nord — piani 1-7” & stata riscattata anticipatamente. In
relazione alla porzione di immobile “Torre Nord — piani 9-24” oggetto di contratto di |ease-back, sempre a dicembre
2018, lo stesso € stato rinegoziato e allungato sino a dicembre 2038.

Conil bilancio a 31 dicembre 2018 gli Amministratori hanno deciso un cambiamento di principio contabile per quanto
riguardail trattamento delle operazioni di locazione finanziaria abbandonando il metodo patrimoniale che prevede I’
iscrizione dei canoni di leasing a conto economico secondo il periodo di competenza e I’iscrizione del bene solo a
momento del riscatto, ed adottando, invece, il metodo finanziario che prevede I'iscrizione del bene sin dall’ avvio del
contratto con contropartitail debito finanziario e’ 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 normativadi riferimento, il principio e stato applicato con decorrenzadal 1 gennaio 2018
con effetti retroattivi.

Gli Amministratori, hanno ritenuto I’ applicazione del metodo finanziario sul bilancio d’ esercizio della Societa
maggiormente rappresentativo rispetto al metodo patrimoniale, sulla base di varie considerazioni effettuate.

Tale principio & 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 I’
acquisto di un bene strumentale e non di consentire la disponibilita temporaneadi un bene, nel qual caso si tratterebbe
di leasing operativi. Ladistinzione trale due tipologie di contratti & legata all’ esistenza di alcune condizioni che
riguardano, in particolare:

« lavitautile del beng;

* laspecificita del bene per I’ utilizzatore;

« I’esistenza di un diritto di riscatto che si ritiene probabile venga esercitato.

Tali condizioni sono tutte chiaramente esistenti nel caso dei contratti della Societa rendendo quindi applicabileil
metodo finanziario nelle fattispecie.

Inoltre, gli Amministratori evidenziano anche il venir meno di acune circostanze normative che rendevano
sconsigliabile |’ utilizzo di tale principio, comunemente adottato per i bilanci consolidati, anche ai bilanci d’ esercizio.
Gli Amministratori osservano, pertanto, che e cosi venuto meno il principale vincolo che in passato aveva obbligato le
imprese, nonchéil 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, alo stato attuale della prassi e della dottrina, pur tenendo in debita
considerazione le norme sopraindicate (D.Igs. n. 6/2003 e, ora D.lgs. n. 139/2015), non vi siano ostacoli al’ adozione
del metodo finanziario nel bilancio d’ esercizio del locatario, per i seguenti motivi:
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« Vi éun alineamento con il bilancio consolidato, nel caso in cui 1o stesso venga predisposto come nel passato, in cui
secondo I’ OIC 17 & raccomandata |’ adozione del metodo finanziario perché tecnicamente da preferire. Dal momento
che nel bilancio consolidato laregola base & che devono essere adottati criteri di valutazione del bilancio d’ esercizio,
non si vede come la preferenza per I’ adozione del metodo finanziario nel bilancio consolidato debba, invece, tramutarsi
in un divieto alarelativa adozione nel bilancio d’ esercizio;

« E coerente con I’ 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
lessicaleintrodotto dal D.lgs. n. 139/2015, che esplicita tale concetto nellalocuzione “larilevazione e la presentazione
delle voci e effettuata tenendo conto della sostanza dell’ operazione o del contratto”;

« E allineato allamigliore disciplinainternazionale, ossiaalo IAS 17 dello IASB.

* La Corte di Cassazione nella sentenza n.8292 del 19 dicembre 2002 depositatail 26 maggio 2003 ritiene non solo
legittimo, ma addiritturamigliore il metodo finanziario;

« Lastessa giurisprudenzatributaria, con la sentenzan. 4221/16/18 C.T. Reg. Lombardia 9.10/2018 affermala
legittimita dellarilevazione col metodo finanziario dei contratti di leasing;

* Preso atto che il metodo finanziario e tecnica preferibile per i motivi sopraindicati, si puo ritenere che le indicazioni
prescritte dal nuovo punto n. 22 dell’ art 2427 del C.C. costituiscano un’informazione minimale dainserire in nota
integrativa, cheil legislatore harichiesto per tutte le imprese, non impedendo per0 alle stesse di adottare il metodo
finanziario in bilancio, ove lo ritengano preferibile.

« In ultimo, in mancanza del bilancio consolidato che la Societa ha cessato di predisporre - avendo di fatto incorporato
lasocieta pitl rilevante e residuando ad oggi solo partecipazioni in stato di liquidazione - I’ adozione della metodol ogia
finanziaria nel bilancio d' esercizio consente di offrire quella rappresentazione dell’ attivo e delle passivitachein
precedenza veniva offerta dalla presentazione del bilancio consolidato.
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Nota integrativa, attivo

| mmobilizzazioni

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 & provveduto ad unarevisione del piano di ammortamento delle migliorie beni di terzi che includono le
manutenzioni straordinarie del Matitone in base alla residua utilita futura delle spese sostenute con il supporto di una
perizia dell'Ufficio Tecnico.

Tale aggiornamento si allinea con lavita utile della porzione riscattata il 21 dicembre 2019, iscrittatrale
immobilizzazioni materiali ed ammortizzata fino a 2065, vita utile del bene e con I'allungamento del piano di
ammortamento al 2038 del contratto ancorain essere sulla restante parte dell'edificio oggetto di rinegoziazione.

L'incremento delle immobilizzazioni immateriali di Euro 46.604 e principal mente composto dai costi di ristrutturazione
di quattro immobili in comodato d'suo pervenuti nel 2017 alla Societa 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, é stato applicato il "metodo diretto’ di ammortamento,
portando direttamente in deduzione dal costo storico dei beni le quote ammontanti a Euro 46.927.
Laristrutturazione relativa all'immobile di Via Minoretti 34, del valore complessivo di Euro 180.006, non € invece
soggetta ad ammortamento in quanto non ancora compl etati i lavori.

A decremento del valore dell'immobile di piazza S. Bernardo 28 si segnalaiil 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 societa pari a Euro 2.352.

Immobilizzazioni materiali

Movimenti delle immobilizzazioni materiali

. S Altre - I L Totale

Terreni e Impianti e . o .. Immobilizzazioni materiali o I
L L immobilizzazioni X . Immobilizzazioni

fabbricati =~ macchinario - in corso e acconti S

materiali materiali

Valore di inizio esercizio
Costo 142.759.926 5.870.308 1.423.027 6.094.790 156.148.051
Bilancio di esercizio al 31-12-2018 Pag. 17 di 43

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

18 di 106



Registro Imprese - Archivio Ufficiale delle C.C.I.A.A. SOCIETA' PER IL PATRIMONIO IMMOBILIARE - S.P.IM. - S...

Bilancio aggiornato al 31/12/2018 Codice fiscale: 08866890158

v.2.9.5 Societa per il Patrimonio Immobiliare S.P.IM S.P.A.
. I Altre - L - Totale
Terreni e Impianti e . e .. Immobilizzazioni materiali o L
L L immobilizzazioni X . Immobilizzazioni
fabbricati = macchinario - in corso e acconti S
materiali 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
dismissioni (4el valore di biancio) | 57974 : : : 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%
- Mohili e arredi 12,0%

- Altri impianti 12,5%

- Macchine elettroniche 20,0%

- Fabbricati 3%

MATITONE/ TORRE NORD - IAS 17

Conriferimento ai due contratti di leasing entrambi con scadenza nel 2023 aventi per oggetto I'immobile “Torre Nord”
(c.d. “Matitone”) cosi stipulati:

» nel 2003, il lease-back Matitone di Genova“Piani 9-24";

« nel 2007, il leasing finanziario Matitone di Genova“Piani 1-7”

s evidenziachein data 21 dicembre 2018, la porzione di immobile “Torre Nord — piani 1-7" & stata riscattata
anticipatamente. In relazione ala porzione di immobile “ Torre Nord — piani 9-24" oggetto di contratto di |ease-back,
sempre a dicembre 2018, |0 stesso é stato rinegoziato e allungato sino a dicembre 2038.

Con il bilancio a 31 dicembre 2018 gli Amministratori hanno deciso un cambiamento di principio contabile per quanto
riguardail trattamento delle operazioni di locazione finanziaria abbandonando il metodo patrimoniale che prevede I’
iscrizione dei canoni di leasing a conto economico secondo il periodo di competenza e l’iscrizione del bene solo a
momento del riscatto, ed adottando, invece, il metodo finanziario che prevede I iscrizione del bene sin dall’ avvio del
contratto con contropartitail debito finanziario e I’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 normativadi riferimento, il principio é stato applicato con decorrenza dal 1° gennaio 2018
con effetti retroattivi, pertanto si € provveduto ad applicareil diverso principiioanche ai saldi 2017.

L’ adozione della metodologia finanziaria comportal’iscrizione dei beni trale immobilizzazioni materiai e delle quote
di ammortamento sul valore dei beni acquisiti in leasing nel conto economico in base ala vita utile residua.

Il costo storico di iscrizione e pari a costo degli immobili sostenuto dal concedente alla stipuladei due contratti di
leasing oltre oneri accessori al netto del valore del terreno.

L’ ammortamento del “Matitone” & stato infatti calcolato scorporando dal valore complessivo del beneil valore
attribuibile al terreno in base a quanto evidenziato in una periziadi stima predispostanel 2011. In particolare, datale
periziarisultacheil 20% del costo del bene & imputabile aterreno, quindi a un valore non ammortizzabile ai fini
civilistici.
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I fondo ammortamento corrisponde alle quote di ammortamento cumulate dalla stipuladei contratti al 31.12.2018
calcolate sullavitaresidua dell’immobile, ad oggi stimatafino a 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 a 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 comprendeil 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 vaore 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 Societa 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, I'immobile di via Semini adibito a Mercato dei
Fiori del valore di Euro 4.657.974 (a netto degli ammortamenti) € stato spostato al magazzino.

IMPIANTI E MACCHINARI

Lavoce comprende |e migliorie apportate negli anni precedenti all'esercizio in corso ala porzione del Matitone, piani
dal 9° a 24°, tuttorain leasing. L'importo in diminuzione di Euro - 1.323.472, parte della voce "riclassifiche”,
rappresentala quota di migliorie beni di terzi inerenti i primi sette piani del Matitone rappresentati allavoce "Terreni e
Fabbricati" insieme al valore di riscatto del bene.

IMMOBILIZZAZIONI IN CORSO

L'immobile di viaMaritano ed i relativi costi sono stati spostati dalle immobilizzazioni in corso a magazzino. I
progetto che prevedevala costruzione di alloggi con la contribuzione della Regione Liguria & stato abbandonato perche
insostenibile dal punto di vistafinanziario e riconvertito nellaristrutturazione di 106 alloggi esistenti nella disposizione
di Spim (provenienti dallafusione di Tono Stl).

Operazioni di locazione finanziaria

Non sono presenti le informazioni, richieste dal legislatore a n° 22 dell’ art. 2427 Codice Civile, in quanto il contratto di
leasing "porzione 1" & stato oggetto di riscatto anticipato nell'esercizio, mentreil contratto di leasing "porzione 2" &
rappresentato nel bilancio secondo il metodo finanziario.

L'effettivo onere finanziario gravante sull’ esercizio, larilevazione del residuo debito nel passivo e la contabilizzazione
delle quote di anmortamento sul valore dei beni acquisiti in leasing sono presenti nel conto economico, non & 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 e stata attuata la fusione della controllata TONO srl. Con effetto dal 5 dicembre 2018 TONO s,
controllataa 100%, & stataincorporatain SPIM ed il valore della partecipazione di Euro 58.078.604 € stato azzerato.
Le partecipazioni sociali rappresentano un investimento duraturo e strategico da parte della Societa e sono valutate a
costo di acquisto o sottoscrizione, ridotto in caso di perdite durevoli di valore.

Variazioni e scadenzadei crediti immobilizzati

Valore di inizio esercizio Variazioni nell'esercizio Valore di fine esercizio Quota scadente entro I'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 atre 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

Citta, se in Codice fiscale . Utile (Perdita) Patrimonio Quota Quota Valore a bilancio o
Aoyl H . Capitale h - . .
Denominazione ltalia, o Stato (per imprese " ultimo esercizio netto in posseduta posseduta  corrispondente
estero italiane) in euro euro in euro in % credito
f"v'." siiin Genova 03564380107 100.000 0 (5.408.342) | (5.408.342) = 100,00% 0
iquidazione
S. Bartolomeo
srlin Genova 01627040999 120.000 (59.067) 197.090 108.399 55,00% 113.849
liquidazione
NuovaFocesrl | ... 02264520996 80.000 (550.937) 40.858 4.858 | 100,00% 3.080.000
in liquidazione
3.193.849

Totale

| dati esposti s riferiscono ai bilanci approvati a 31 dicembre 2018.

Come gia accennato con effetto dal 5 dicembre 2018 TONO srl, controllataa 100%, € stata incorporatain Spim ed il
valore della partecipazione di Euro 58.078.604 ¢ stato azzerato.

In data 22 febbraio 2019 é stata deliberatala messa in liquidazione della societa Nuova Foce stl la cui efficaciaha
decorrenza dall' 8 marzo 2019.

Si segnalainfine che, in data 30 maggio 2019, la Giunta del Comune di Genova ha deliberato il passaggio della Societa
Nuova Foce direttamente sotto il controllo del Civica Amministrazione con conseguente scioglimento della stessa e
acquisizione al patrimonio comunale del compendio Fieristico di proprieta di Nuova Foce S.r.l. in liquidazione e
accollo da parte del Comune di tutti i debiti in essere.

Ad esito della procedurain corso, che prevede il successivo passaggio in Consiglio Comunale, sara convocata
un'assembl ea straordinaria della Spim per il rimborso di porzione del capitale sociale a socio Comune di Genova
mediante trasferimento di beni in naturaai sensi dell'art. 2443 ter lett @) C.C.

Dettagli sulle partecipazioni immobilizzate in imprese collegate

Citta, se in Codice fiscale . Utile (Perdita) Patrimonio Quota Quota Valore a bilancio o
— f A Capitale q . p :
Denominazione  lItalia, o Stato (per imprese Ay ——" ultimo esercizio netto in posseduta posseduta  corrispondente
estero italiane) in euro euro in euro in % credito
Societa
Gestione Genova 01731200992 314.000 26.043 783.284 274.149 35,00% 109.900
Mercato S.C.r.l.
Totale 109.900
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| dati esposti si riferiscono al bilancio a 31 dicembre 2018 approvato dalla collegata Societa Gestione Mercato S.C.r.l.
L a partecipazione di minoranza (35%) in S.G.M.eiscrittain bilancio a 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.

I1 5 dicembre, a seguito della fusione per incorporazione della controllata TONO srl, sono pervenuti alla Societa
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 anmontava a Euro 60.304.697. TONO srl, precedentemente alla data
di fusione, havenduto n. 7 immobili ad uso abitativo producendo una plusvalenzadi circa 10.000 Euro.

Nel mese di settembre la Societa ha venduto due immobili di pregio:

1) Salitadella Tosse, ceduto a Euro 1.251.000; il valore a magazzino ammontava a Euro 1.114.919 e pertanto € stata
realizzata una plusvalenzadi Euro 136.081;

2) Via Semini/Mercato dei Fiori, ceduto a Euro 3.635.000. L'immobile, a seguito dell'offerta di acquisto ricevutaa
maggio, era stato spostato dai beni immobilizzati al magazzino. Il valore del bene, al netto degli ammortamenti
accumulati alladatadi vendita, ammontava a Euro 4.657.974. Laminusvalenza di Euro 1.022.974 é stata coperta dal
fondo rischi opportunamente stanziato nel 2017. Si rileva tuttavia che I'immobile, nel prossimi esercizi, sarebbe stato
oggetto di unaimportante ristrutturazione.

I magazzino é stato incrementato di Euro 2.705.274, ovvero il valore dell'areadi viaMaritano, ed i relativi costi negli
esercizi precedenti. |l valore erarappresentato nellavoce "immobilizzazioni in corso” masi € ritenuto necessario
spostarlo a magazzino poiche il progetto che prevedevala costruzione di alloggi con la contribuzione della Regione
Liguria é stato abbandonato perché 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 lamovimentazione del fondo si rimanda allainformazioni della
voce "fondo rischi".

Crediti iscritti nell'attivo circolante

Variazioni e scadenzadei crediti iscritti nell'attivo circolante

Valore di inizio Variazione Valore di fine  Quota scadente entro
esercizio nell'esercizio esercizio I'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
Qregm ver'ls,o imprese sottoposte al controllo delle controllanti 179.203 4505 183.708 183.708
iscritti nell'attivo circolante
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Valore di inizio Variazione Valore di fine  Quota scadente entro
esercizio nell'esercizio esercizio I'esercizio
Crediti tributari iscritti nell'attivo circolante 689.262 (147.265) 541.997 541.997
Attivita 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 @ valore di presunto realizzo che coincide con il valore nominale per Euro 1.575.994.

Il credito verso clienti riconducibile a S.P.Im. &€ pari a Euro 19.682, quello riconducibile allaincorporata Tono sl € pari
a Euro 1.556.310.

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

Il fondo svalutazione crediti anmonta complessivamente a Euro 904.959.

Si rileva che nel corso dell'esercizio non é 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, poiche entrambi i fondi sono stati ritenuti capienti a
coprire le eventuali perdite derivanti dainadempienze.

Crediti verso controllate.

S.P.Im vantaun credito verso S.V.I. di Euro 500 per fatture da emettere afronte 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 € 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 Sl & 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, & 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.

| crediti verso il Comune di Genova, anmontanti 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 caparrain c/vendita di un terreno, per Euro 24.175 per crediti derivanti dalla
convenzione inerente il Mercato Ovo avicolo a Campasso e, infine, da Euro 8.133 per atri crediti.

Credito verso imprese sottoposte a controllo della controllante.
Il credito di Euro 183.708 érelativo al riaddebito di IMU ad AMT per Euro 128.599 e allalocazione fatturataa AMIU
per Euro 55.109. Entrambe e societa sono sottoposte a controllo da parte del Comune di Genova.

Crediti diversi.

| crediti diversi ammontano a Euro 287.033.

Si trattadi 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 piu dovuta contrattualmente a
seguito del riscatto del leasing avvenuto il 21 dicembre; di crediti vs. Fornitori per Euro 9.095; di crediti vs. igtituti 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.

| crediti tributari, pari a Euro 541.997, sono principa mente costituiti da lva pari a Euro 142.177 chiesti arimborso e
pervenuti a Spim dalla fusione per incorporazione della Tunnel srl in liquidazione; IVA pro rataex art. 19 bis2 per Euro
18.901; ICI/IMU pari a Euro 24.389; Irap richiesta arimborso pari a Euro 9.632; Irap dell'esercizio Euro 26.868; Ires
Euro 319.308.

Crediti per imposte anticipate

| crediti per imposte anticipate anmontano ad Euro 2.185.228. L’ incremento dell’ esercizio & dovuto primariamente al
cambiamento del metodo di contabilizzazione dei leasing con effetto retroattivo che ha comportato I 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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| crediti sono originati principalmente da rapporti intrattenuti con soggetti nazionali, in particolare specifici della
regione Liguria.

Disponibilitaliguide

Ledisponibilitaliquide sono iscritte a valore nominale. Per quanto concerne laliquidita, 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 disponibilita liquide 10.073.104 (9.621.344) 451.760

La consistente variazione delle disponibilitaliquide di Euro 9.621.343 & daricondurre 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 dellaliquidita, & stato inoltre
estinto anticipatamente il mutuo ipotecario Intesa Sanpaolo con I'esborso di Euro 1.815.844 , oltre le rate gia previste
nell'esercizio di Euro 1.748.393.

La Societa hainoltre beneficiato dellaliquidita conferita a seguito dellafusione di Tono srl di Euro 5.074.471.

Si segnalainfine che l'avviata trattativa con Mediocredito SpA afine 2018 in merito all'allungamento del |ease back
ancorain essere sulla porzione del Matitone 9°-24° piano non ha esentato |a societa dal pagamento dellarata di lease
back originariamente prevista per il 30 dicembre. Allafirmadel contratto esecutivo, ainizio marzo 2019, Mediocredito
hainfatti rimborsato a SPIM Euro 1.261.930.

Ratel erisconti 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 1easing ha comportato larilevazione del debito
residuo nei confronti della societa di leasing, di conseguenzasi € provveduto ariclassificareil risconto attivo residuo
sui maxi canone pagato alla stipula del contratto, che in base alla diversa metodologia di rendicontazione rappresentail
pagamento anticipato di uno quota del finanziamento.

| 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 latabellacheriepilogale 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 €l ettronica canone 2019 3.900
Diritto UTIF generatore corrente 179
Totalerisconti attivi 8.404
Costi anticipati

Comune di Genova - contrib. Ex Tunnel 319.143

Su progetto nuova strada
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Totaleratei erisconti attivi 327.547
Bilancio di esercizio al 31-12-2018 Pag. 24 di 43

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

25 di 106



Registro Imprese - Archivio Ufficiale delle C.C.I.A.A. SOCIETA' PER IL PATRIMONIO IMMOBILIARE - S.P.IM. - S...

Bilancio aggiornato al 31/12/2018 Codice fiscale: 08866890158

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

Nota integrativa, passivo e patrimonio netto
Patrimonio netto

Con atto arogito 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 riallineareiil
capitale sociale al patrimonio netto della societa nell'ambito del piano di "Revisione straordinaria delle partecipazioni
ex art. 24 DIgs 19 agosto 2016 n. 175 e succ. modifiche ed integrazioni" di cui ala deliberazione del Consiglio
Comunale n. 61 del 26 settembre 2017.

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

Variazioni nelle voci di patrimonio netto

Altre variazioni
Valore di inizio esercizio 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 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 dellevariealtreriserve

Descrizione Importo
Riserva IAS 17 12.700.689
Totale 12.700.689

LaRiservalegale e laRiserva straordinaria sono state interamente utilizzate per ripianare |le perdite degli esercizi
precedenti. L’ Avanzo di fusione & stato costituito per Euro 1.059.069 in seguito all'incorporazione di Tono S.r.l. con
efficaciagiuridicaa 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 unariduzione di capitale e delle riserve disponibili con lafinalitadi
ripianare la perdite degli esercizi precedenti ed allineare il capitale sociale della Societaa patrimonio netto.

E' stataiscrittainoltre la"RiservalAS 17" del valore di Euro 12.700.689 dovuta alla contabilizzazione dei leasing del
“Matitone” con il metodo finanziario. Larilevazione 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),
determinaun utile d'esercizio superiore.

LariservalAS 17 rappresentail saldo di tale effetto positivo sugli esercizi precedenti dalla stipuladel contratto ad oggi
al netto delle imposte differite.

Disponibilita e utilizzo del patrimonio netto

Riepilogo delle utilizzazioni effettuate nei tre

Origine / Possibilita di Quota precedenti esercizi
Importo e A . L
natura utilizzazione disponibile .
per copertura perdite
Capitale 105.471.900 A CAPITALE | B - 30.883.100
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Riserva legale 0 - 629.814
Altre riserve

Riserva
A 0
straordinaria
IRISERE WD € 1.059.169 | CAPITALE | A-B-C 1.059.169
fusione
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 atri
vincoli statutari E: altro

Origine, possibilita di utilizzo e distribuibilita delle varie altre

Descrizione Importo  Origine / natura Possibilita 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 atri
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

Trai fondi rischi risultavaiscritto un residuo fondo di Euro 264.810 per oneri ICI/IMU relativi ad anni pregressi.
Trascorso il periodo di 5 anni senza al cuna segnalazione dagli uffici preposti, si € provveduto a girare I'importo a
sopravvenienze.

Il fondo stanziato a coperturadel deficit patrimoniale della controllata SVI ammonta a Euro 5.241.496.

L'accordo transattivo fra azienda e un dipendente stipul ato presso la Commissione Prov.le del Lavoro é stato decurtato
delle quote mensili pagate nell'esercizio in corso per un totale di Euro 8.748. L'importo residuo a bilancio é pertanto di
Euro 12.394.

Il fondo rischi di Euro 7.500 relativo a cedimento strutturale di via Pré pervenuto alla societa dalla scissione di Ri.
Genova, € stato utilizzato per pari importo e risulta pertanto azzerato.

Si segnala, inoltre, che il Comune di Genova ha versato alla societa Euro 78.000 per la costituzione di un "Fondo
morositaincolpevole” a fine di sostenereinquilini disagiati allocati in acuni immobili ex RiGenova. Tale fondo,
sommato alo residuo di stanziamento dell'esercizio precedente di Euro 40.117, é 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 sval utazione immobili a
magazzino per consentire di allineare ai valori di mercato i beni amagazzino é stato utilizzato per Euro 1.022.974 a
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seguito della vendita dell'immobile di Via Semini.

Spim, nell'esercizio 2017, haritenuto 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 a futuro riesame della controversia da parte della
Commissione Tributaria Regionale. Maggiori dettagli sono forniti nella relazione sulla gestione.

Infine, € pervenuto alla societa, a seguito di atto di fusione, il fondo di dotazione di Tono srl per un importo di Euro
2.319.719. Spim haredatto 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
sl

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

Trattamento di finerapporto di lavoro subordinato

Il Fondo trattamento di fine rapporto € stato incrementato di Euro 40.686 al lordo dell'imposta sostitutiva che ammonta
aEuro 1.384.

Si rilevaaltresi ladiminuzione di Euro 37.355 conseguente alle dimissioni di un dipendente.

Nell'esercizio, ad un dipendente che ne ha fatto richiesta per importanti motivi personali, & stato erogato un anticipi
dellaliquidazione del TFR pari a Euro 5.940.

Infine, a seguito del decesso di un dipendente, si € provveduto agirareil TFR accantonato di Euro 15.758 ai debiti vs.
personale in quanto voce ricompresanel 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 piu rilevante dellavoce "debiti" e 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 afine 2019, e stato estinto anticipatamente.

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

Euro 35.186.418 - riclassifica|AS 17 debito leasing vs. Mediocredito

L’ adozione della metodol ogia finanziaria comportalarilevazione del debito residuo per I'ideale finanziamento richiesto
per I'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 I'incremento di 35.186.417 Euro corrisponde all’importo finanziato ancora dovuto al concedente in base
al nuovo piani di ammortamento del contratto in scadenzail 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.Genovainerenti laristrutturazione di immobili del
Centro Storico e del Ponente cittadino;

Euro 1.442.049 - 3 aperture credito ipotecarie Carige, pervenute da scissione Ri.Genova, inerenti laristrutturazione 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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Nellatabella sottostante si elencano mutui e aperture credito con un maggior dettaglio:

Leasing 3112/17 31/12/18 Variazione scadenze
Mediocredito - leasing 9-24 Matitone 45.270.038 35.186.418 -10.083.620 30/12/2038
Mutui 3112/27 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 310415 -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
Aperturecredito 3112/17 31/12/18 Variazione
Carige - Vico Untoria 3 358.993 343.993 -15.000 29/06/2031
Carige - ViaS. 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 - ViaS. Cosimo e Damiano 16 264.587 238.463 -26.124 31/12/2026
BNL - ViaS. 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
V?"?r.e al Variazione Valpre al Quota scadente Quota scadente  Di cui di durata residua
fnizio nell'esercizio fmg . entro l'esercizio oltre I'esercizio superiore a 5 anni
esercizio esercizio
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)
pebitiivercelimprese 1.918.829 | (1.343.384) 575.445 575.445
controllate
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 47.627 (4.297) 43.330 43.330
sociale
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

| debiti verso fornitori sono derivanti dalle operazioni commerciali, principalmente relative allafornitura di servizi,
concluse nell'esercizio. Si evidenziacheil saldo e negativo per effetto di una nota credito da pervenire da Mediocredito
di importo rilevante, Euro 1.261.930, inerente |'annullamento dellarata di lease back del mese di dicembre. Cio €
conseguente al riscatto dei primi 7 piani del Matitone ed alla rimodulazione del contratto di leasing ancorain essere
prolungato dal 2023 al 2038.

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

| debiti verso controllante riguardano fatture daricevere per servizi resi per Euro 4.027 e, per Euro 10.098, a contributo
erogato per I'accordo di programmarelativo alazonadi via Pré, pervenuto alla societa a seguito scissione Ri.Genova.

Nellavoce altri debiti si segnalano due importi legati alla scissione per incorporazione di Rigenova:

- il fondo rivitalizzazione della zona Maddal ena erogato dalla CCIAA di Genova per Euro 450.000;

- il conguaglio di Euro 339.123, come definito nel progetto di scissione, dovuto alla societa | RE a seguito del
perfezionamento dell'operazione di scissione totale della societa Ri.Genova. 1| conguaglio regolale differenze
patrimoniali trale societa beneficiarie, con lafunzione di bilanciamento delle consistenze patrimoniali oggetto di
apporto in ciascuna societa e di rispondenza delle stesse alle originarie quote di partecipazione nel capitale della societa
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 lavoce principale é relativa al conguaglio di Euro 131.302 della Torre Nord;

- il debito verso eredi per chiusuradi un rapporto di lavoro dipendente di Euro 24.019.

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

Dehiti 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
Dehiti ve/lstituti previdenza saldo 31/12/2018 saldo 31/12/2017 Variazione
esicurezzasociae

Debito vs. INPS 24.437 27.317 -2.880
Debito vs. INPS su ferie, ROL, 14e 17.753 18.743 - 990
Debito vs. Inail -
Debitovs. 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 dascissione - f.dorivital.zonaMaddalena ~ 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 eferie 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 del debiti per area geografica
| debiti derivano darapporti intrattenuti con soggetti nazionali.
Debiti assigtiti da garanzie reali su beni sociali

Debiti assistiti da garanzie reali
Debiti non assistiti

Debiti assistiti DO Debiti assistiti da  Totale debiti assistiti da garanziereali 0"
daipoteche . privilegi speciali da garanzie reali
pegni
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

Debiti assistiti as?ies}'?ilttilda Debiti assistiti da  Totale debiti assistiti da garanzie reali el
daipoteche . privilegi speciali da garanzie reali
pegni
Debiti verso imprese 575.445 575.445
controllate
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 - - - - 43.330 43.330
sociale
Altri debiti - - - - 1.373.252 | 1.373.252
Totale debiti 19.169.499 0 0 19.169.499 37.266.983 56.436.482

| 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 scadenzail 31/12/2030; quello relativo all'immobile di Piazza Virgo Potens 1 ha
scadenzail 30/6/2031.

Per quanto riguardai debiti assistiti da garanzie reali sui beni sociali si precisa che con I'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 ViaGiotto. Il finanziamento erogato da Carige € assistito daipotecadi Euro 37.000.000 iscritta sul diritto di
superficie dell’ areadi Bolzaneto su cui € stato edificato il nuovo mercato ortofrutticolo.

Leipoteche afronte dei mutui e delle aperture credito ipotecarie suimmobili 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
rappresentail capitale residuo del piano di ammortamento del leasing in scadenza nel 2038.

Debiti relativi ad operazioni con obbligo di retrocessione atermine

Non éiscritto in bilancio acun importo riferibile atali operazioni.

Ratei erisconti passivi

| Risconti passivi di Euro 10.490.628 sono costituiti:

- dallaplusvalenza su lease back IAS 17 per Euro 6.035.628

L’importo corrisponde al risconto residuo imputabile agli esercizi futuri fino a termine del contratto di leasing previsto
nel 2038 della plusvalenza originariamente determinatasi di oltre Euro 21 milioni realizzata nel 2003 con il lease-back
dellaprima porzione del c.d. “Matitone”.

- dacanoni 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 Sl in liguidazione avvenutail 15 febbraio 2016. L'importo rappresentail contributo ricevuto nell'esercizio
2002 volto a coprire le spese per |a progettazione preliminare del tunnel sub portuale di Genova.

Taletipo di contributo, commisurato a costo delle immobilizzazioni materiali, & stato contabilizzato secondo il metodo
dellariduzione del costo dei cespiti cui si riferisce, concorrendo cosi indirettamente alla formazione del reddito
d'impresa sotto forma di minori quote di ammortamento fisicamente deducibili.

Tale prescrizione € stata attuata con il metodo del rinvio per competenza agli esercizi successivi attraverso l'iscrizione
dello stesso trai risconti passivi in quanto le immabilizzazioni cui é 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 dalas 17

risconti passivi su affitti

risconti passivi su affitti ex Rigenova
Cassa Deposito Prestiti

Totale ratei erisconti passivi

6.035.628
11.802
1.670
4.441.528
10.490.628

10.490.628
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Nota integrativa, conto economico

Valoredella produzione

Suddivisione dei ricavi delle vendite e delle prestazioni per categoria di attivita
| ricavi delle vendite e delle prestazioni ammontano a Euro 12.162.468.

| ricavi derivanti davendite di immobili anmontano a Euro 5.351.939. Nello specifico:
- Spim havenduto due immobili ad utilizzo commerciale con un ricavo pari a Euro 4.886.000;
- Tono havenduto sette immobili ad uso abitativo realizzando un ricavo pari a Euro 465.939.

| ricavi derivanti dalle locazione ammontano a Euro 6.810.529. Nél dettaglio:
- Spim ha prodotto ricavi dalocazione commerciae per Euro 5.525.589 e locazioni ad uso abitativo per Euro 194.550;
- Tono ha prodotto ricavi dalocazioni ad uso abitativo per Euro 1.090.390.

Nell'esercizio si € 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, parzial mente recuperata da maggio quando 3 piani sono
stati richiesti in locazione dal Comune di Genova.

| ricavi per riaddebito spese di amministrazione agli inquilini anmontano 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 societa controllate ammontano a Euro 398.878; |e 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 a socio unico Euro 72.093; gli altri ricavi aEuro 794 ; i ricavi per riaddebito spese contrattuali
ebolli Euro 62.556.

Si segnalano inoltrei 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 attivita 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
Totae 4.568
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Costi relativi aimmobili darivendere (voce B6)

Manut. Straordinarie su immobili darivendere 1.182

Manut. Straordinarie suimmobili darivendere 150.997
Totde 152.179
TOTALE VOCE B6 abilancio 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
Acquaegas 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
Pubblicita 18.955
Costi e prestazioni Mercato Bolzaneto 21.142
Costi e prestazioni immobili di proprieta 27.028
Manutenz. specifiche immobili di proprieta 24.803
Altre prestazioni 56.800
Spese legdli e notarili ¢/Tono 40.434
Altre prestazioni ¢c/Tono 490.931
Spese condominiali ¢/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 atri 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
Totae 677.197

Proventi eoneri finanziari

Ripartizione degli interessi e altri oneri finanziari per tipologiadi debiti

La suddivisione degli interessi e degli altri oneri finanziari indicati nellavoce C17 del Conto Economico di cui al'art.
2425 Codice Civile, con riferimento alle fonti di finanziamento a fronte delle quali sono state sostenute, € 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 societa a seguito
scissione Ri.Genova.

APERTURE DI CREDITO IPOTECARIE

Si trattadi interessi passivi su aperture di credito ipotecarie pervenute alla societa a seguito scissione Ri.Genova, cosi
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 e relativo agli interessi passivi su pagamento di imposte e depositi cauzionali.

| proventi finanziari ammontano a Euro 236.078 cosi 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 dellaincorporanda Tono Euro 757,

- altri interessi attivi Euro 625.

Gli oneri finanziari ammontato a Euro 509.709 cosi 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
- dtri interessi passivi Euro 384

Si segnala che Euro 333.898 si riferiscono allarilevazione degli interessi passivi di competenza sul capitale finanziato
dalla societa di leasing (quotainteressi del leasing).

Importo e natura dei singoli elementi di ricavo/costo di entita 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 societa di leasing nel 2003 il bene al
prezzo di mercato realizzando una plusvalenza di circa 21 min: tale plusvalenza deve essere ripartitain funzione della

duratadel contratto di locazione finanziaria

Laplusvalenza & imputata per competenza in Conto Economico, attraverso larilevazione di risconti passivi pluriennali

in Stato Patrimoniale e I'imputazione di componenti positivi in Conto Economico, in base alladuratadel contratto,
tenendo conto della“ correlazione” con larata del leasing.

La composizione dellavoce "ricavi di entita o incidenza eccezionali" nel dettaglio € 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
Rettifical VA pro rataex 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 - alineamento -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 - alineam. Saldo minor onere 2017 406
Iren Acqua - S.Bernardo 19R restit.depos. nonrilev. Ex RiGenova 718
Debito da fusione ex Tunnel 40
Totalevoce A5 746.920
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Voce di costo Importo Natura
A1l - 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

Lacomposizione dellavoce "costi di entita o incidenza eccezionai" € la seguente:

Allineam. Clienti/Inquilini 16.829
Totalevoce Al 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/Primocanae 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 - Deltarilevazioni 2017 57

Nuova Cianidrica srl - Derattizzazione 2017 Via S. Geminiano 250 68
Studio Schiacchitano e Andrei - causacrollo viaPré 12 deltarilev. 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 eredita giacente Corvi 1.500
Spese procedura eredita 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 € mantenuto I’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 latassazione di gruppo, che consiste nella
determinazione, in capo alla societa controllante, di un unico reddito imponibile di gruppo, corrispondente alla somma
algebrica del redditi complessivi netti dei soggetti aderenti e, conseguentemente, di un’ unicaimposta sul reddito delle
societa del Gruppo. La societa chiudeil periodo di imposta con un reddito di Euro 523.302. Sono stati rilevati gli oneri
fiscali a conto economico derivanti dall'attribuzione dellafiscal unit pari ad Euro 125.593. Inoltre sono state trasferite a
consolidato fiscale ritenute d'acconto pari ad Eurol1.538. In conformita a quanto stabilito dalla prassi contabilein
materia di contabilizzazione delle imposte da parte delle societa 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 ei 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 |’ erario
per leritenute su interessi attivi bancari. Di seguito si riportaunasintesi dei crediti e dei debiti verso le consolidate

iscritti nel 2018 per effetto dell’ opzione a consolidato fiscale:

S. Bartolomeo Sir.l. in liquidazione Debito verso S. Bartolomeo S.r.l. in liquidazione per IRES 2018 € 16.876 Dehito
verso S. Bartolomeo Sir.l. in liquidazione per ritenute su int. attivi € 12 SVI Sir.l. in liquidazione Debito verso SVI Sr.l.
in liquidazione per benefici fiscali su perdita 2018 € 1.757 Nuova Foce Sir.l. in liquidazione Debito verso Nuova Foce
Sr.l. inliquidazione per benefici fiscali su trasferimento di perdite pari a€ 22.608, debito verso Nuova Foce Sir.l. per
ritenute su int. attivi € 5 oltre a€ 95.598 per trasferimento interessi passivi. L'IRAP corrente dell'esercizio é pari ad
Euro 97.680. 11 Gruppo chiude con un reddito imponibile di € 141.541

Rilevazione delleimposte differite e anticipate ed effetti

conseguenti

A) Differenze temporanee
Totale differenze temporanee deducibili
Totale differenze temporanee imponibili
Differenze temporanee nette

B) Effetti fiscali

Fondo imposte differite (anticipate) a inizio esercizio

Imposte differite (anticipate) dell'esercizio

Fondo imposte differite (anticipate) a fine esercizio

IRES

(7.806.686)
(24.376.422)

(16.569.736)

3.785.436
119.633
3.905.069

IRAP

(6.152.752)

(24.376.422)

(18.223.670)

662.306

48.417

710.723

Dettaglio delle differ enze tempor anee deducibili

Importo al termine

Descrizione dell'esercizio
precedente

FONDO RISCHI E
ONERI DIPENDENTI 2681
COSTI
COMPETENZA 22.992
FUTURA
FONDO
SVALUTAZIONE 1.036.560
CREDITI
FONDO
SVALUTAZIONE 781.059
MAGAZZINO
IAS 17 6.604.111

Variazione
verificatasi
nell'esercizio

(11.339)

(178.019)

0

(451.361)

Importo al . . Effetto
termine Aliguatia Effetto fiscale IRES Aliguetia fiscale

: L. IRES IRAP
dell'esercizio IRAP

2.681 | 24,00% 643.4399999999999

11.653 | 24,00% 2796.72
858.541 = 24,00% 206049.84
781.059 | 24,00% 187454.16

6.152.750 | 24,00% 1.476.660 3,90% 239957.25

Dettaglio delle differenze temporanee imponibili
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D HIRE Importo al termine Variazione verificatasi Importo al termine  Aliquota Effetto Aliquota Effetto
dell'esercizio precedente nell'esercizio dell'esercizio IRES fiscale IRES IRAP fiscale IRAP
IAS 17 23.586.328 7.900.947 24.376.422 | 24,00% 5.850.341 3,90% 950.680

PEsEiHinme Importo al termine dell'esercizio Variazione verificatasi Importo al termine Aliquota Effetto
precedente nell'esercizio dell'esercizio IRES fiscale IRES

FONDO SVALUTAZIONE o

MAGAZZINO 6.612.000 (1.055.974) 5.556.026 24,00% 1333446.24

| nfor mativa sulle perdite fiscali

Esercizio corrente Esercizio precedente

Ammontare Aliquota fiscale Imposte anticipate rilevate

Ammontare
Perdite fiscali
di esercizi precedenti 298.606 -
298.606 -

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

Leimposte anticipate e differite nel 2018 hanno subito |e variazione dovute alla contabilizzazione dei leasing con il
metodo finanziario che prevede I’ 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 metodol ogia ha comportato I'iscrizione di
imposte differite sul maggior saldo dei risultati di periodo dalla stipuladei contratti di leasing ad oggi.
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Nota integrativa, altre infor mazioni

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 aluglio 2018, per la
verifica del sistemainformatico per la gestione tecnica e amministrativa, laricognizione e la verificadel data base dei
beni immobili dell'Ente.

Unarisorsa temporanea € stata dedicata al rafforzamento in parte dell'ufficio amministrativo ed in parte dell'ufficio
commerciale.

Compensi, anticipazioni e crediti concess ad amministratori e sindaci e
Impegni assunti per loro conto

Amministratori Sindaci

Compensi 50.800 32.448

Compensi al revisore legale o societa 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 societa di revisione 56.585

Nel prospetto dei costi relativi alla societa di revisione nellavoce "altri servizi di verificasvolti" si sono indicati i costi
ammontanti a Euro 17.784, daricondurre in capo a Tono srl, fusain SPIM, cosi composti:

- revisione bilancio Euro 11.890

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

I mpegni, garanzie e passivita 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
Passivita potenziali 44.866.908
IMPEGNI
Il saldo a 31 dicembre 2018 di Euro 2.746.908 rappresenta |'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, afinanziare 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 € pari a Euro 2.060.001.

GARANZIE

L'importo di Euro 42.120.000 € cosi costituito:

- Euro 23.520.000 relativi alla garanzia concessa da Spim a BNL inerente il mutuo che I'lstituto di credito ha concesso a
AMT;

- Euro 18.600.000 relativi alla garanzia concessa da Spim a BNL inerente il mutuo che I'lstituto di credito ha concesso
alla controllata Nuova Foce per I'acquisizione delle aree fieristiche.

I nformazioni 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 piu esaustiva trattazione si rimanda alla Relazione sulla Gestione.

PROLUNGAMENTO DEL CONTRATTO DI LEASE BACK MEDIOCREDITO

In data 27 febbraio 2019 e stato sottoscritta la scrittura modificativa del contratto di |ocazione finanziaria accordata da
Mediocredito Italiano SpA.

L'atto prevede il prolungamento della scadenza a 2038 del lease back inerente i piani dal 9 a 24 del Matitone. 11
contratto, stipulato nel 2003, aveva scadenza il 30/12/2023.

| canoni residui decorreranno dal 30/6/2020; inoltre, per quanto riguarda larata del 30/12/2018, essa € stata rimodul ata
e ha comportato |'addebito della sola quotainteressi.

GESTIONE DI CIRCA 400 ALLOGGI DI PROPRIETA' DEL COMUNE DI GENOVA

I1 Comune di Genova- Direzione Patrimonio haindividuato circa 400 unitaimmobiliari ad uso abitativo e commerciale
lacui gestione tecnica e amministrativa, regolata da un contratto di servizio, potrebbe essere affidataa SPIM. Gli
immobili di Edilizia Residenziale Pubblica rimarrebbero nella proprieta della Civica Amministrazione.

Dalle considerazioni emerse durante gli incontri con la Direzione Patrimonio, Spim potrebbe ridurre la percentual e di
morosita 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 sl rilevando I'intera partecipazione nella controllata e
determinando in questo modo un'indifferenza economica nel bilancio di SPIM.

Per una piu approfondita trattazione dei punti sopra citati si rimanda allarelazione sulla gestione.

Prospetto riepilogativo del bilancio della societa che esercita l'attivita di
direzione e coor dinamento

La Societa & soggetta ad azione di direzione e coordinamento da parte del Comune di Genova attraverso la controllante
SP.Im. Sp.A. partecipata del Comune al 100%.

Di seguito si riportalo schemadi raffronto frail bilancio dell'esercizio 2017, ultimo bilancio approvato del Comune di
Genova, ed il bilancio dell'anno precedente.

Prospetto riepilogativo dello stato patrimoniale della societa che
esercita |'attivita 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 societa che

esercita l'attivita di direzione e coor dinamento

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 attivita 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 e stata predisposta secondo le policy di Gruppo, redatte tenuto conto dei lavori in corso con Asson
dell'emanazione delle linee guida per I'assolvimento degli obblighi introdotti dalla normain esame ad operadelle Autorita

materia, MEF e MISE.

Si precisa che restano esclusi dall'ambito di applicazione le erogazioni ricevute afronte di prestazioni, che rappresentano s
corrispettivo per una prestazione effettuata, le forme di incentivazione e sovvenzione concesse in ottemperanza di un regin
agli operatori di mercato aventi diritto, come ad esempio, certificati ambientali, agevolazoni fiscali, efficienza energetica, ¢

attivita 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
Comune di Genova 12.000,00
Contributo Fondo morosita incolpevole finalizzato a Progetto di
superamento emerg. Abitativa, concordato con Agenzia Sociale per la Casa,
per lefinalita previste dalla DGC 286/2016. Immobile Vico Largo 1/3 C.F. 00856930102
Comune di Genova 12.000,00
Contributo Fondo morosita incolpevole finalizzato al Progetto di
superamento emerg. Abitativa, concordato con Agenzia Sociale per la Casa,
per lefinalita previste dalla DGC 286/2016. Immobile Vico Largo 1/2 C.F. 00856930102
Comune di Genova 12.000,00
Contributo Fondo morosita incolpevole finalizzato a Progetto di
superamento emerg. Abitativa, concordato con Agenzia Sociale per la Casa,
per lefinalita previste dalla DGC 286/2016. Immobile Vico Untoria 3/6 C.F. 00856930102
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Ai sensi del comma 127 dell'art. 1 dellacitatalegge, si € tenuto conto della prevista soglia quantitativa minimadi 10.000 e
erogazione.
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Dichiarazione di confor mita del bilancio

Si dichiaracheil documento informatico in formato XBRL contenente lo Stato Patrimoniale, il Conto Economico ela
Nota Integrativa e tutti gli alegati in pdf/A sono conformi ai corrispondenti documenti originali depositati presso la
societa

Imposta di bollo assoltain 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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VERBALE DELL’ASSEMBLEA ORDINARIA DISPIM.SP.A.

L'anno 2019, il giorno 26 del mese di glugno, alle ore 15.45, presso la sede sociale, si & riunita,
in seconda convocazione, lAssemblea Ordinaria di § P.Im. Sp.A., con sede in Genova, Via di
Francia 1, capitale sociale Euro 105.471.900,00 i.v., iscritta al n. 332837 del R.E.A. di Genova,
Codice Fiscale ¢ Numero di registro delle Imprese 08866890158 ¢ Partita [VA 03288300100,
per discutere e deliberare sul seguente

Ordine del giorno

L Approvazione bilancio d'esercizio al 31/12/2018.
2. Nomina Organo Amministrativo e determinazione compensi

3. Rinnovo Societs di Revisione.

Sono presenti il presidente e amministratore delegato dott. Stefano Franciolini, i consiglieri
dott. Narale Gatto e il notaio Federica Solimena.

Per il Collegio Sindacale sono presentt il Presidente, Dott. Paolo Macchi ¢ la dott.ssa Sophia
Mariano e la dott.ssa Elisabetta Calvi,

E* presente I'azionista Comune di Genova, rappresentato dallassessore avy. Pietro Piciocchi
munito di apposita delega che si allega agli acti,

L'Assemblea invita il dott. Stefano Franciolini ad assumere la Presidenza,

Il Presidente, constatara la regolarita della convocazione, avvenura, ai sensi dell’art. 10 dello
statuto sociale, a mezzo posta certificara in data 18 giugno 2019, rilevata la presenza
dell'intero capitale sociale di € 105.471.900,00 composto di n. 136.355 azioni da euro 773,31
cadauna, intestate al Comune di Genova, rappresentato dallassessore avv. Pietro Piciocchi,

dichiara I'Assemblea regolarmente costituita ed atta a deliberare sugli argomenti posti
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all'Ordine del Giorno. 11 Presidente invira. con il consenso delPAcsemnblen, a fungere da
segretario la sig.ra Elisabetta Coglio.
U'Assemblea passa quindi alla tractazione del primo punto allOrdine del Giorno:
“Approvazione bilancio d'esercizio al 31/12/2018”.
I Presidente da lettura, all Assemblea, del Bilancio della Societa chiuso al 3171272018, della
relativa Relazione sulla Gestione e della Relazione della societa di revisione redarta dalla
Societa 11 Presidente del Collegio Sindacale, dott. Paclo Macchi, da lettura della Relazione
dell'organo di controllo incentrata sulle problematiche che hanno caratterizzato la gestione
della Societa, sul cambio di principi contabili applicati alle locazioni finanziarie inerenti il
Matitone, sia per quanto riguarda i 7 piani acquistati a fine 2018, sia per i piani dal 9-24, il
cui leasing & stato prolungato di 15 anni. Il Collegio non esprime rilievi e da letrura delle
conclusioni,
[’Assemblea, udita l'esposizione del Presidente, preso atto del parere favorevole espresso
dal Collegio Sindacale e dal socio Unico all'unanimita

delibera
di approvare il Bilancio chiuso al 31 dicembre 2018 con la relativa Relazione sulla Gestione,
il tuteo come sopra allegato e di destinare Iutile di € 51.333 per il 5% a riserva legale e per il
restante importo a riserva straordinaria.
Prende la parola Pavv. Pietro Piciocchi per sottolineare che il Consiglio Comunale ha
deliberato il 18 giugno la retrocessione della controllata Nuova Foce st in liquiclazione
direttamente sotto il controllo del Comune di Genova.,
Ribadisce che il Socio vede in SPIm lo strumento per la valorizzazione e la gestione del
patrimonio ancora di proprieta del Comune di Genova ed esprime apprezzamento sul
lavoro svolto in sinergia tra il Comune di Genova ¢ questo Consiglio finalizzato a riportare

in equilibrio la societa dopo anni consecutivi di bilanci in perdita. Anticipa inoltre che I
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Socio ha importanti progetti che riguardano la sua controllata alla quale pensa di affidare in
via esclusiva la gestione ¢ la valorizzazione della toralita del patrimonio immobiliare
utilizzando Pesperienza maturata da SPIm. ma anche in conseguenza di una progressiva
riduzione di organico negli uffici comunali rimasti senza un numero adeguato di personale.
Per quanto riguarda la deliberazione n. 60/2019 della Corte dei Conti sui vari argomenti tra
cui le perdite di Nuova Foce e di SPIm, I'assessore rileva che alcuni dati forniti dalla stampa
locale erano inesatti: chiede pertanto che venga redatto un comunicato stampa congiunto al
fine di fornire informazioni agli organi di stampa,

Esaurita la trattazione del primo punto allordine del giorno si passa alla tratrazione del
secondo punto “nomina organo amministrativo ¢ determinazione compensi”.

Il Presidente comunica che con I'approvazione del bilancio d'esercizio 2018 viene a scadere
il periodo di carica del Consiglio di Amministrazione ¢ invita pertanto lassemblea a
deliberare in meriro.

Il socio unico Comune di Genova, rappresentato dall'assessore Pietro Picioccht, delibera di
rinviare la nomina del nuovo organo amministrativo. 11 consiglio di amministrazione
pertanto rimarra in carica fino a nuova designazione.

Per quanto riguarda il terzo punto all'ordine del giorno “Rinnovo Societa di Revisione” il
presidente del Collegio Sindacale informa che, sebbene il codice degli appalti preveda la
nomina di apposita commissione per Paffidamento dell'incarico di revisione, sara compiro
del Collegio esprimersi in merito alla scelta effertuara dalla commissione.

Pagsando alla trattazione delle varie ed eventuali I'assessore chiede un aggiornamento sul
finanziamento richiesto alla Banca Popolare di Milano e sul progetto della Gronda di
Ponente. Il Presidente riferisce che il perito incaricato dalla banca ha esaminato i piani del
Matitone ai fini della perizia; inoltre la banca ha presentato bozza della cessione del credito

derivante dal contratto di locazione fra Comune e SPIm; per quanto riguarda la Gronda
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precisa che il progetto & arrualmente fermo a causa del crolls del Pente Morandi ¢ delle not
vicissitudini che hanno coinvolto Autestrade SpA; sono in essere alcune marginahi indagini
di tipo geologico. E’ stata avviara la gara per il “Project Financing “relativa al rifacimento
della copertura del tetto del mercato di Bolzaneto ¢ la sua valorizzazione energetica. E in
itinere la selezione dei membri di commissione propedeutica allapertura ed alla valutazione
delle offerte pervenute.

Il presidente inoltre fornisce aggiornamenti sulla controversia in Tribunale scaturita dalla
richiesta di escussione, da parte di SPIm, della polizza fidejussoria al Gruppo francese
Em2C. Il Socio Comune di Genova, il Consiglio di Amministrazione ¢ il Collegio Sindacale
restano in attesa dell'esito della prima fase della procedura del Waterfront di Levante
riservandosi di valutare successivamente, in caso di soccombenza, come procedere.

Nessuno avendo chiesto ulteriormente la parola ed essendo cosi esaurito quanto posto

all'ordine del giorno, alle ore 17:00 ¢ sciolta la seduta e redatto verbale di quanto deliberato.

Letto, confermato ¢ sottoscritto,
It Segretario Il Presidente

(Elisabetta Coglio) (Stefano Franciolini)

- »«»(/ LD ;
{/E (SAYS Lk ¢ WQ”‘}g 4 -
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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/4 sono conformi ai corrispondenti

documenti originali depositati presso la societa.

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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presente nel futuro

Bilancio di esercizio 2018 |
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Signori Azionisti,

con questa Relazione desideriamo fornirVi un’analisi generale, fedele, equilibrata ed esauriente della
situazione della Societd, del suo andamento e del risultato della gestione appena trascorsa,
segnalando alla Vostra attenzione gli aspetti salienti e quanto previsto dall’art. 2428 del Codice Civile,

come modificato dall’art. 1, comma 1, del D. Lgs. n. 32/2007.

I bilancio che sottoponiamo alla Vostra attenzione, chiude con un utile d’esercizio pari a € 51.333 (al

netto di ammortamenti di € 2.725.063).
La Societa

SPIM S.p.A. & la Societa per la promozione del patrimonio immobiliare, partecipata al 100% dal
Comune di Genova, ha promosso, a partire dal 2001, un innovativo percorso di promozione e di

gestione del patrimonio immobiliare comunale, articolato su due linee guida:

<+ gestione del processo di dismissione e valorizzazione del patrimonio comunale disponibile;
+ promozione e realizzazione di interventi immobiliari al servizio della Civica Amministrazione

e dei cittadini.

Protagonista di un piano pluriennale di vendita degli immobili, e nel corso dei 19 anni di attivita ha

venduto immobili per oltre 505 milioni di Euro.

Il Comune di Genova & ['unico azionista di SPIM. La Societa gestisce attualmente un patrimonio di
oltre 1000 unita abitative, ha avviato nuovi investimenti nel settore del Social Housing e detiene
immobili di particolare interesse, quali la Torre Nord, meglio nota come “Matitone” e il mercato

ortofrutticolo di Bolzaneto.

SPIM SpA, il cui ruclo strategico si & definito negli ultimi esercizi con la riconversione di aree
fondamentali per lo sviluppo economico e turistico della citta, ha impegnato proprie risorse nella
riqualificazione degli immobili e delle aree non pil funzionali all’attivita fieristica nell’ambito del
nuovo Waterfront di Genova secondo le suggestioni ed il disegno dell’architetto Renzo Piano

denominato Blueprint e ora Waterfront di Levante.
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Il risultato d’esercizio

Il risultato positivo di SPIM pari a € 51.333 & conseguente a misure adottate nel corso dell'esercizio,
nel rispetto degli obiettivi assegnati dall’azionista unico con il Documento Unico di Programmazione.

Dette misure si possono riassumere nei seguenti punti:

1) Cessione di immobili e di operazioni immabiliari, come ad esempio Via Semini — Mercato dei
Fiori e Salita della Tosse con introiti pari a circa € 5 milioni, che hanno consentito di realizzare
le operazioni descritte ai seguenti punti 2 e 3, i cui effetti economici sono alla base del positivo
andamento dell’esercizio.

2} Riscatto anticipato del leasing stipulato con Mediocredito nel 2007 relativo ai primi 7 piani
dell'immobile Torre Nord “Matitone” i cui effetti contabili saranno illustrati nel successivo

paragrafo.

L'immobile Torre Nord é adibito principalmente alla locazione degli uffici del Comune di
Genova, tanto da diventare negli anni uno dei simboli dell’ Amministrazione Comunale.
L'acquisizione dell'immobile Torre Nord era oggetto di due leasing entrambi con scadenza nel
2023 e, come piu volte descritto in precedenti esercizi, contratti in periodi caratterizzati da
risultati economici e da flussi di cassa decisamente positivi. Al 21 dicembre 2018, data di
acquisizione della porzione 1°-7° piani, il debito residuo del leasing sulla porzione 9° - 24° piani
ammontava a € 35 milioni e quello relativo alla porzione 1° - 7° piani a € 10 milioni, per un
debito residuo complessivo parti a € 45 milioni. L'esborso annuale ammontava a circa € 4,4

milioni, rappresentando una delle maggiori criticita per i conti aziendali degli ultimi esercizi.

Il 21 dicembre 2018, con atto notarile, & stata riscattata anticipatamente la porzione di
immabile 1°-7° piano nonché 200 posti auto. Cid ha comportato una minore uscita finanziaria
di circa € 1,5 milioni e minori oneri a conto economico di circa € 2,6 milioni che emerge nel
confronto fra I'esercizio in corso e quello precedente in quanto quest'ultimo & stato
riclassificato. In particolare, il miglioramento a conto economico & riconducibile
principalmente dalla diminuzione delle rate di leasing per circa € 223.000, in virtu del sopra
descritto riscatto anticipato, oltre all’annullamento del risconto della quota di competenza di
un anticipazione di rate risalente al 2010, la cui imputazione economica gravava per

competenza d’esercizio per circa € 800.000 annui.
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3) Larevisione del debito complessivamente gravante sul Matitone ha previsto, oltre al descritto
riscatto anticipato, il contestuale prolungamento del contratto di leasing sui piani dal 9° al 24°
modificando a tale fine la scadenza dal 2023 al 2038 per rendere 'operazione finanziaria pil
coerente, dal punto di vista temporale, con la vita utile del cespite, il cui termine & peraltro
periziato nel 2065. Gli accordi con Mediocredito e la sua controllante Banca Intesa hanno
altresi previsto che le operazioni sopra descritte, pur se concluse il 21 dicembre 2018, dessero
i loro effetti sia finanziari che economici dal 1° gennaio dell’esercizio in commento. La rata in
scadenza a dicembre 2018 é stata, pertanto, nel suo nuovo ammontare, posticipata a giugno
2019 con conseguente ulteriore abbattimento del costo di circa € 1,6 milioni per 'esercizio
2018 Anche a seguito della descritta operazione, si & deciso di redigere il bilancio
dell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2018 applicando il principio contabile IAS 17 secondo il
quale le immobilizzazioni acquisiste dall'impresa in base a un contratto di leasing finanziario
devono essere imputate allo Stato Patrimoniale alla stregua dei cespiti acquistati, in quanto
utilizzati nell’ordinario processo produttivo aziendale. Le motivazioni alla base dell’adozione
del principio contabile menzionato, ampiamente illustrate nella nota integrativa, sono le
seguenti:

3.1 Uosservanza del principio di prevalenza della sostanza sulla forma sancito dall’art.
2423bis punto 1bis C.C.. Nell’esercizio in esame si manifesta in modo concreto e definitivo
I'intento della societa di acquisire Torre Nord a titolo di proprieta attraverso il riscatto
anticipato di circa il 30% dell’edificio e la parametrizzazione del leasing residuo alla vita
utile del cespite. L'adozione del principio contabile IAS 17 consente, pertanto, la
rappresentazione corretta e sostanziale dal punto di vista patrimoniale dei valori aziendali
a partire dall’esercizio che segna una svolta nella loro determinazione.

3.2 1l principio contabile IAS 17 e stato sempre adottato nella redazione del bilancio
consolidato del Gruppo Spim, strumento in virtl del quale il Socio Unico Comune di
Genova ha finora recepito il suo risultato economico della Societa.

3.3 Nel corso del 2018, e nei primi mesi del 2019, abbiamo proseguito il processo di
razionalizzazione e riordino delle partecipate con la fusione di Tono Srl e la messa in
liquidazione di Nuova Foce Srl. L'atto di fusione di Tono si & perfezionato in data
29/11/2018 a rogito notaio Biglia di Saronno, rep. N. 49952 iscritto nel Registro Imprese

in data 5/12/2018, con decorrenza fiscale 1 gennaio 2018. La contabilita della Societa
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incorporata verra rilevata in un sezionale di conto economico apposito al fine del controllo
di gestione e di una migliore interpretazione dei dati contabili. In conseguenza di queste
ultime operazioni societarie, Spim non detiene alcuna societa operativa e, pertanto, non
tedigeid i1 MHAHLIU LOTIDOUNHUGALU. INET TP UCH PEHIIIU Ui LONLNIMIIG T LUdadiiigie
hilanci il principio contahile 1AS 17, per via della portata patrimoniale che riveste per la
societa, viene adottato dal bilancio civilistico.

4) Estinzione anticipata del mutuo Intesa Sanpaolo {in scadenza il 31/12/2019) con un modesto
risparmio di interessi passivi di 3 mila € circa ed un alleggerimento del debito finanziario di
circa € 1,8 milioni nei confronti degli Istituti di credito interessati dall’operazione di revisione
del debito gravante sul Matitone.

5) Nel corso dell’anno 2018, a seguito della disdetta anticipata della locazione di Paul Wurth, Il
Comune di Genova ha prontamente manifestato I'interesse a locare 3 dei piani liberati al fine
di un nuovo assetto logistico e la razionalizzazione dell’assetto organizzativo del Comando
Generale del Corpo di Polizia Locale. Con la delibera n. 2018-44 del 15 marzo 2018 la Giunta
Comunale ha pertanto disposto le procedure riguardanti il trasferimento di uffici e reparti
operativi ai piani 20°-21°-23° del Matitone al canone annuo di € 648.000. Il nuovo contratto
stipulato ha durata dal 1 maggio 2018. La scadenza di tutta la locazione con il Comune di
Genova é stata portata al 2038 per renderla omogenea alla scadenza del leasing relativo alla
porzione di Matitone 9°-24° piani.

6) Come conseguenza del crollo del Ponte Morandi, Amiu ha chiesto di locare
temporaneamente circa la meta del 20° piano per far fronte all’'esigenza di ricollocare il
personale di stanza in Via Lorenzi. £’ stato percido stipulato un contratto di locazione
temporanea della durata di 4 mesi al canone di € 33.800. Il trasloco di AMIU ad altro
immobile, iniziato a gennaio 2019, & proseguito nel corso dei primi mesi dell’anno tanto da
originare la necessita di fatturare la messa a disposizione dei locali nel periodo transitorio.

7) Sono proseguite le attivita di definizione puntuale degli immobili, di sopralluogo ed istruttoria
tecnica/amministrativa nell'ipotesi di permuta proposta dalla Citta Metropolitana, per far
fronte a loro esigenze di razionalizzazione dell’edilizia scolastica, tra il compendio immobiliare
di via Giotto di proprieta di SPIM e immabili ad uso abitativo/commerciale in loro possesso.

8]} Perquanto riguarda la permuta di 3 immobili pervenuti dalla scissione Ri.Genova non vendibili

perché vincolati all’uso dei Municipi, nelle more della definizione di permuta con il Comune
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di Genova, € in fase di sottoscrizione una bozza di comodato d'uso per regolarizzare
I'occupazione in essere.
9) E’ stata avviata la ricognizione, da parte del Servizio Patrimonio del Comune di Genova, con
lo scopo di affidare a Spim la gestione di circa 400 immobili ad uso abitativo e commerciale.
10) £’ stata implementata Vattivitd di sponsorizzazione delle unita immobiliari in vendita e la
comunicazione tramite lo strumento dei social network (Facebook, Instagram, Twitter,
Google+, Linkedin) al fine di promuovere gli appartamenti in vendita e attirare potenziali

soggetti interessati.

Per quanto riguarda la controllata Nuova Foce il D.U.P. richiamava le azioni necessarie alla
dismissione del compendio fieristico avviate con la Delibera del Consiglio Comunale n. 2018-25 del
10 aprile 2018, con la quale era stato conferito mandato con rappresentanza a S.P.Im. per
I'alienazione “tutto o in parte” del compendio costituito dall’ex quartiere fieristico e dall’edificio “ex
Nira” (compreso il fabbricato retrostante} di proprieta del Comune di Genova e di Nuova Foce,
attraverso una gestione unitaria della procedura che prevedesse anche la cessione di Nuova Foce,
per la definitiva attuazione del Waterfront di Levante. Siriassumono per sommi capi le azioni attuate
nell’esercizio 2018&:

5 giugno 2018 - Pubblicazione della gara avente per oggetto procedura di valorizzazione e

vendita di immobili interessati dalla realizzazione del cd. “Waterfront di Levante”.

- 14 agosto 2018 — Scadenza della presentazione delle manifestazioni di interesse.

- 30 agosto 2018 - Riunione della Commissione nominata con DD 2018-187.0.0123 per
Fesame delle manifestazioni di interesse pervenute e per la successiva ammissione alla
seconda fase della procedura. | requisiti richiesti erano presenti solo nella proposta della
societa francese Em2C.

- 1 ottobre 2018 - Riunione della Commissione nominata con DD 2018-187.0.0123 per
valutare la congruita della fideiussione presentata dalla societa Em2C.

- 19 dicembre 2018 — Invito alla societa Em2C a presentare |'offerta economica entro il 31
gennaio 2018
Per quanto relativo agli avvenimenti successivi alla chiusura si rinvia all’apposito

paragrafo.
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RENDICONTAZIONE OBIETTIVI D.U.P. ~ COMUNE DI GENOVA

SPIM spa - Rendicontazione obiettivi di DUP 2018
Obiettivo 1 - Equilibrio della
gestione economico
Obiettivo 1 indicatore 1 “Risultato di Obiettivo €51.333
esercizio” raggiunto
Obiettivo 2 - Rispetto indirizzi
azionista in materia di
contenimento dei costi di
funzionamento con particolare
riferimento ai costi di personale
in applicazione del D.Lgs.
175/2016
Obiettivo 2 indicatore 1 “Rapporto % fra it Obiettivo valore medio del triennio precedente {-1,03) valore a rendiconto (4,58%)
margine operativo raggiunto
fordo e il costo del
personale” non
inferiore rispetto
alla media del
triennio
precedente”
Obiettivo 2 indicatore 2 “Rapporto % tra Obiettivo non valore medio del triennio precedente (20,91%)
costi di raggiunto valore a rendiconto {32,11%)
funzionamento per U'indicatore & aumentato a causa della fusione di Tono che ha portato un
servizi B7 del CE e incremento nel seguenti valori di Spim
valore delia 1) B7 +84%
produzione” non 2)A +19%
superiore rispetto Si precisa che il conto economico della ex Tono chiude in pareggio.
alla media triennio
precedente
Qblettivo 3 - Rispetto obblighi
trasparenza ed anticorruzione
Obiettivo 3 indicatore 1 Adeguatezza Obiettivo Attestazione OIV pubblicata.
rispetto a quanto raggiunto
previsto dalta Adempimento ottemperato dall’ OdV nominato da Spim.
normativa in merito
alla pubblicazione di
dati, informazioni e
documenti sul sito
web della societa
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ATTIVITA’ Di GESTIONE IMMOBILIARE

La Societa si occupa prevalentemente della gestione del patrimonio immobiliare - di cui & proprietaria

anche per il tramite delle sue controllate - destinandone alla locazione la parte pill consistente.

Gli immobili destinati alla locazione sono, come noto, per la maggior parte locati al Comune di Genova
0 a sue Societa partecipate; assume tuttavia carattere non marginale anche la locazione di alcune

strutture a soggetti diversi.

Gli immobili principali destinati alla locazione sono 'edificio di Via di Francia 1, Torre Nord {c.d.
“Matitone”), il Mercato Ortofrutticolo di Genova Bolzaneto ed il complesso immobiliare di Via

Giotto 1.
Torre Nord: Contratto di locazione con il Comune di Genova

La Societa ha in essere con il Comune di Genova un contratto di locazione pluriennale stipulato in
data 3 agosto 2015 e decorrente a partire dal 1 maggio 2015 fino alla data del 30 dicembre 2038.
Questo contratto ha come oggetto la locazione di tutti gli spazi destinati ad Ufficio dai piani 0 a 24
(ad esclusione dell’ottavo piano di proprieta di Irasco ed il ventesimo piano, libero e locato in parte

ad AMIU) e n. 236 posti auto nella Piastra Ovest.
Torre Nord: Contratto di locazione temporanea con AMIU

Come conseguenza del crollo del Ponte Morandi Amiu ha chiesto di locare temporaneamente circa
la meta del 20° piano per far fronte all’esigenza di ricollocare il personale di stanza in Via Lorenzi. E’

stato percio stipulato un contratto di locazione temporanea della durata di 4 mesi al canone di €

33.800.
Contratto di locazione dei locali da adibire a servizio di ristorazione

E’ regolarmente proseguito nell’anno 2017 il contratto sottoscritto in data 6 luglio 2009 con la Societa
Camst S.C.r.l. {gia Ristofutura S.r.l) per la locazione dei locali da destinarsi alla ristorazione, con
I'obiettivo di garantire ai dipendenti del Comune di Genova e agli altri inquilini di Torre Nord la

possibilita di godere di un servizio di ristorazione situato all'interno dell’edificio.
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Si ricorda che il secondo sessennio del contratto di locazione commerciale scadra in data 5 luglio
2022. Il canone 2018, inclusivo dell’adeguamento Istat contrattualmente previsto, & ammontato a €

85.414.
Attivita di manutenzione ordinaria e straordinaria

Anche nell’anno 2018 & proseguita i'attivita di manutenzione straordinaria programmata sull’edificio
Torre Nord e, in particolare, sulle componenti impiantistiche che, nel caso di alcune importanti

attrezzature, sono ancora quelle originali e risalenti all’epoca di costruzione dell’edificio.

Come convenuto con la Civica Amministrazione, le attivita di manutenzione ordinaria e straordinaria
sono state assolte dall’Amministrazione Condominiale, ferma restando la supervisione tecnica di

S.P.Im. per tutte le partite di specifica competenza.

Nel’anno 2018 e stato adeguato il sistema di videosorveglianza della Torre eliminando tutti i

collegamenti analogici trasformandoli in collegamenti in fibra.

Sono stati adeguati i sistemi di apertura automatica delle finestre in caso di incendio, installate le
linee vita nel parapetto del 2° piano per permettere le manutenzioni in sicurezza, adeguata la
navicella per le manutenzioni in facciata, messa in sicurezza I'ultima parte del porticato del piano

terra.

Dal punto di vista del condizionamento sono stati sostituiti i compressori del condizionamento della
sala macchine degli ascensori dei piani bassi ed & stato sostituito uno scambiatore di calore della

centrale termica dei piani alti.

Parallelamente alla possibilita di accesso al Conto Termico, S.P.Im. ha stipulato una convenzione con
il Comune di Genova per accedere ai finanziamenti previsti dal progetto E.L.E.N.A. Tale Progetto
europeo prevede uno stanziamento di denaro a fondo perduto per la sola progettazione di opere
volte all'efficientamento energetico degli edifici/impianti pubblici. | progetti elaborati verranno
successivamente messi in gara con aggiudicazione ad ESCO (Energy Services Company). 1l Comune
di Genova e capofila (oltre a S.P.Im., Porto Antico e Palazzo Ducale) di una trentina di Comuni della

provincia. L'efficientamento del Matitone prevede lavori per circa € 1.900.000.
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Attualmente il Comune sta bandendo le gare per individuare i progettisti. | lavori potrebbero iniziare

presumibilmente nel primo semestre 2020.

Spim sta cercando, in accordo con il Comune e il Supercondominio, di utilizzare entrambi i

finanziamenti per poter effettuare un pesante intervento sulla Torre Nord.

L'importo complessivo di tutti gli interventi di manutenzione straordinaria operati nell’esercizio 2018

ammonta a € 152.797 per la porzione della Torre iscritta tra le immobilizzazioni materiali

Altri contratti

Sono inoltre stati stipulati, con riferimento a locali presenti nell’edificio, ulteriori contratti di

locazione:

e Andales.r.l. per canoni maturati nel 2018 paria € 20.335,00. Alla scadenza del contratto
a marzo 2019 questo & stato rinnovato per ulteriori 6 anni e scadra pertanto nel marzo
2025.

* La Societa ha messo a reddito il piano “quota 10” attraverso la locazione individuale di posti
auto ottenendo la piena occupazione dell'immobile. L'importo dei canoni del parcheggio

ammonta a € 76.158,00.

Inoltre, nell’esercizio, sono stati stipulati nuovi contratti di locazione per gli immobili di Via degli Archi
civv. 17 e 15 rossi con opzione di acquisto e lavori di ristrutturazione a carico del conduttore.

L'importo annuo ammonta a € 26.740.

Infine sono stati locati altri piccoli locali ad uso commerciali con incremento delle locazioni, rispetto

all'esercizio precedente, di € 34.000 annui.
Vendite
I ricavi derivanti da vendite di immobili ammontano a Euro 5.351.939. Nello specifico:

- Spim ha venduto due immobili di pregio ad utilizzo commerciale, Via Semini — Mercato dei Fiori e

Salita della Tosse, con un ricave pari a Euro 4.886.000;

10
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la Societa incorporata Tono ha venduto sette immobili ad uso abitativo realizzando un ricavo pari a

Euro 465.939.
Mercato Ortofrutticolo di Bolzaneto

In data 16 luglic 2010, a seguito atto di fusione di S.C.M, la vostra Societa & divenuta proprietaria
dell'immobile destinato a Mercato Ortofrutticolo di Bolzaneto ed & subentrata nel contratto di
locazione che S.C.M. aveva sottoscritto con la Societa S.G.M., Societa che, a fronte di specifica

convenzione con il Comune di Genova, ha per oggetto la gestione delle attivita mercatali.

Il mercato ortofrutticolo & stato costruito su terreno concesso in diritto di superficie per anni 37 dal
Comune di Genova e, allo scadere di tale periodo, il terreno e le opere su di esso insistenti passeranno
in proprieta del Comune. Gli ammortamenti sono conseguentemente effettuati con riferimento a

tale periodo.

Il contratto di locazione sottoscritto con la Societd S.G.M., con inizio in data 8 ottobre 2009 ha durata
di nove anni. L’ 8 ottobre 2019 & scaduto il primo anno che é stato tacitamente rinnovato di ulteriori
nove. |l canone annuo, rideterminato in corso d’anno in applicazione delle clausole contrattuali

(variazione dell'lMU, Istat), ammonta per il 2018 a € 1.049.855.

Nel corso dell’anno 2014 é stato effettuato un campo prova su una superficie di mg 1000 circa per il
rifacimento della copertura, atto a testare una soluzione risolutiva al problema delle infiltrazioni.
Dopo il ciclo invernale e a seguito delle abbondanti piogge, il campo prova ha dato gli effetti sperati
annullando completamente, nella porzione oggetto del campo prova, le infiltrazioni. Alla luce dei
risultati ottenuti la Societa ha deciso di estendere la soluzione tecnica all'intera copertura. Nel 2016
¢ stata affidata la progettazione ad una Societa di ingegneria, conclusasi nello stesso anno. L'importo
stimato dei lavori si aggira intorno ad € 1.800.000 e verra appaltato presumibilmente nel 2018-2019.
Nello stesso progetto & stata inserita la manutenzione straordinaria delle travi in acciaio e la

realizzazione dei camminamenti in copertura.

Nel corso del 2015 era stata promossa un ATP volta ad accertare le cause delle infiltrazioni sulle
coperture del complesso mercatale coinvolgendo in primis i progettisti ed in secondo luogo l'impresa

esecutrice.
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A conclusione delle operazioni peritali, Il C.T.U., nelle sue memorie, ha giudicato la soluzione
tecnologica da noi adottata nel campo prova “come la migliore possibile” legittimando la scelta di

questa Societa all’estensione della stessa sull'intera copertura.

Contestualmente, la Societa ha promosso un‘azione legale di merito nei confronti dei progettisti delfa

copertura della struttura mercatale, al momento le operazioni legali sono in corso.

Con decreto di pubblica utilita del settembre 2017 & stato dato definitivamente il via alla costruzione
della Grande opera definita “GRONDA” la quale col Viadotto Genova sovrastera a 12 mt di altezza il
mercato ortofrutticolo di Bolzaneto. Il mercato sara interferito dalla costruzione di una pila definitiva
posizionata adiacente alla piastra logistica lati fiume e dalla costruzione di una pila prowvisoria

adiacente alle banchine di carico del mercato lato piastra.

| lavori della costruzione e smantellamento della pila provvisoria dureranno 33 mesi invece

l'interferenza del cantiere della pila definitiva 8 anni e mezzo.

La realizzazione della Gronda di Genova, certa fino al tragico 14 agosto, ha comportato un serrato
confronto con ASPI. E' stata redatta una puntuale relazione supportata nei suoi contenuti da
professionisti, Universita di Genova, societa di mediazione immobiliare, che illustra ogni criticita e
valorizza I'impatto sulla struttura dell’eventuale realizzazione del progetto Gronda. Allo stato attuale
la relazione rimane agli atti e, nel frattempo, non sono intervenuti nuovi fatti di rilievo. Il costo della

relazione succitata é stato condiviso da Spim con Societa Gestione Mercato.

Una delle conseguenze del crollio del Ponte Morandi, oltre i danni immediati, & stato di rendere meno
appetibile, soprattutto dal punto di vista logistico, imponendo un’importante riduzione delle tariffe
applicate da S.G.M. al fine di non perdere la clientela che si era acquisita nel tempo. Le difficolts

riscontrate nei mesi successivi al crollo sono state parzialmente assorbite.

In linea con l'approccio “Green” della societa, gia avviato con Vefficientamento energetico del
Matitone di cui alla precedente pag. 8 {Conto Termico e progetto E.L.E.N.A.), Spim ha pubblicato in
data 11/04/2018 una sollecitazione alla manifestazione di interesse volta alla ricerca di operatori
economicl interessati alla valorizzazione energetica della copertura del mercato e, nel contempo, alla
realizzazione dei lavori di impermeabilizzazione della copertura stessa ed al risanamento delle travi

metalliche. La forma prospettata & quella del “project financing”.
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In data 12/3/2018 Spim ha inviato alla Direzione Patrimonio del Comune di Genova formale richiesta
di prolungamento del diritto di superficie del Mercato ortofrutticolo di Bolzaneto in modo da
equiparare la vita utile del bene a quella dello scadere del diritto di utilizzo sottostante. Tale

dHUNBdITIZIHILO BaldliticbUE Ulld THgaggIiul jiidighidiitd SUll VpcidJunig © galdiitiguuc Jil velighiciu

diretta al conto economico della Societs

In data 24/4/2018 la Direzione Patrimonio del Comune di Genova ha dato risposta sostanzialmente
favorevole pur riservandosi approfondimenti e verifiche sulla fattibilita dell'operazione. A dicembre
gli uffici comunali preposti hanno prodotto un tabella con un nuovo conteggio che ipotizza un esborso
da parte di Spim di circa 3,9 milioni di Euro e, conseguentemente al momento non accettabile. E' in
corso una revisione dei parametri utilizzati per il raggiungimento di tale importo oltre che della

debenza dello stesso.
Complesso di Via Giotto 1

Nell'esercizio 2017, a seguito gara ad evidenza pubblica, I'immobile e stato parzialmente locato. Si

forniscono di seguito i dettagli dei nuovi contratti di locazione:

- Con decorrenza 2 maggio 2017 parte dell'immobile & stato locato a Open Fiber S.p.A. al canone
annuo di € 20.100,00 con adeguamento al 100% della variazione accertata da Istat. |l canone

fatturato nell’esercizio ammonta a € 20.175,00;

- Con decorrenza 1 settembre 2017 parte dellimmobile & stato locato a Citta Metropolitana di
Genova al canone annuo di € 39.000,00 che aumentera nel secondo anno di locazione a € 48.750,00,
nel terzo anno e seguenti a € 58.500,00. E previsto I'adeguamento al 75% della variazione accertata

da Istat. |l canone fatturato nell’esercizio ammonta a € 42.385,00.

Nel compendio immobiliare di via Giotto rimangono da locare parte del piano terra e gli interi

secondo, terzo, quarto, quinto e sesto piano.
Mercato dei fiori — Via Semini 12

L'immobile adibito al Mercato dei Fiori di Via Semini 12 {San Quirico) era locato al Comune di Genova

per I'importo annuale di € 377.545 annui. In data 26 settembre 2018 I'immobile, a seguito della gara
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ad evidenza pubblica di maggio 2018, e stato venduto a terzi. Il canone del 2018 percepito per le

mensilita antecedenti alla vendita ammonta a € 283.158.
Immobili ex Ri.Genova srl

Con validita 1 gennaio 2017 sono pervenuti alla Societa, a seguito dell’atto notarile di scissione
integrale per incorporazione di Ri.Genova srl n. 61 unita immobiliari di cui n. 41 ad uso abitativo e

n. 17 ad uso non abitativo/commerciale.

Sono inoltre pervenute n. 17 unitd immobiliari ad uso abitativo e n. 4 unita immobiliari ad uso
commerciale in comodato d'uso di proprieta di proprieta di enti ecclesiastici: Piazza S. Bernardo 28,
Vico dietro il Coro di S. Cosimo 16, Piazza Virgo Potens 1A, porzione del Chiostro del Chiappeto in Via

Minoretti 34.

Di seguito si espongono i dettagli relativi agli interventi di Social Housing in essere relativamente a
immobili in comodato per i quali S.P.Im. S.p.A. ha ereditato dalla scissione Ri.Genova il ruolo di

Soggetto Attuatore.
Chiostro del Chiappeto — Via Minoretti 34

Il 4 settembre 2018 é stata sottoscritta la Convenzione fra Comune di Genova, Caritas, Curia
Arcivescovile e Spim ai fini della realizzazione di interventi di Social Housing per i quali & stato previsto
un finanziamento pubblico pari ad € 711.454 e che prevede a sua volta un co-finanziamento da parte

del Soggetto Attuatore (oggi Spim SpA).

E" attualmente in corso da parte della Societa il coordinamento di tutti gli adempimenti necessaria
finalizzata ad appaltare, entro fine 2018, il progetto di Social Housing che prevede fa realizzazione,

nello specifico, di n. 6 alloggi e che impegnano la Societa dal punto di vista tecnico e amministrativo.

La struttura di inclusione sociale dovra essere presa poi in carico dal Comune di Genova in
coordinamento con Caritas per la gestione. Gli accordi con il Comune di Genova e con tutti i restati

soggetti coinvolti devono perd essere ancora formalizzati nell’ambito della Convenzione sopra citata.
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Piazza Virgo Potens 1A

Il complesso in oggetto ha subito interventi di ristrutturazione e riqualificazione edilizia promossi e
completati dalla Societa Ri.Genova sulla base di finanziamenti pubblici veicolati dal Comune di

Genova nell'ambito dei Programmi Locali per la Casa (PLC) e relativi al Social Housing.

Si tratta di n. 7 alloggi completamente ristrutturati all’interno di un edificio a sua volta ristrutturato;
di questi n. 2 alloggi sono destinati all'Ufficio per la Casa del Comune di Genova, uno dei quali

assegnato a persone con disabilita motorie (senza barriere architettoniche).

Ad oggi gli immobili sono gestititi dal punto di vista tecnico ed amministrativo dalla Societa S.P.Im.
S.p.A. che si accolla quindi gli oneri relativi alla manutenzione straordinaria e ordinaria. Al fine di
mantenere una gestione pit puntuale degli immobili, sebbene non vigesse I'obbligo, S.P.Im. S.p.A. ha
provveduto a nominare un Amministratore di Condominio che coadiuva i relativi uffici di S.P.Im. S.p.A.

sugli aspetti tecnici e nella gestione dei normali rapporti Conduttore/Locatore.
Villa Posalunga — I'ex scuola in Via Cadighiara

L'immobile acquisito da S.P. Im. nell’ambito dell’'operazione di incorporazione di Ri. Genova, & situato
in zona Borgoratti, consta nella palazzina principale (ex scuola) e la palazzina secondaria { ex casa del

custode).

Prima dell’acquisizione da parte della nostra societa, Ri.Genova, aveva indetto un bando per la
ristrutturazione della casa del custode. Tale immobile & stato diviso in due unita abitative, una della
quali sarebbe stata ceduta all'impresa titolare dei lavori di ristrutturazione come contropartita di

parte dei lavori.

Le favorazioni ad oggi sono sostanzialmente concluse, ad eccezione delle opere necessarie all’accesso
{quest’ultime previste in un appalto futuro), di conseguenza abbiamo acquisito una costruzione

ristrutturata ma inaccessibile.

L'intervento edilizio relativo all'immobile principale (ex scuola) prevedeva la creazione di n. 5 unita

immodbiliari (471 mq), progetto rivelatosi difficilmente realizzabile perché antieconomico.
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Uintervento sulle pertinenze esterne prevede una risistemazione generale delle aree a verde e la
creazione di accessi carrabili, pedonali in conformita con le normative sull’abbattimento delle

barriere architettoniche.

Il costo stimato delle opere si aggira intorno a Euro 700.000 oltre Iva per il recupero dell’ex scuola,
senza contare il fatto che trattasi di immobile vincolato, pertanto con possibilita di maggiore aggravio

in termini di costi di recupero.

Il costo stimato per la sistemazione delle aree esterne & valutato intorno a Euro 100.000 oftre lva. In
ultimo esiste un impegno da parte del Comune e Spim di compravendere il terreno circostante per

Euro 14.782.

Pertanto aggiungendo a suddetti oneri il costo di acquisizione pari a Euro 678.000,00 (al fordo di
150.000 euro realizzabili dalla vendita della seconda unita abitativa) si ottiene un valore di

costruzione al mq di euro 2.851,00 importo che impone una rivisitazione dell’operazione.

Accordo di programma quadro locale per la casa

S.P.Im. s.p.a. Societa per il Patrimonio immobiliare, era proponente dell'intervento di Social Housing
in Via Maritano, compreso nel “Programma Locale per la Casa del Comune di Genova” ed ammesso
al finanziamento regionale con DGR 314/2010, che aveva previsto la realizzazione di 50 immobili ad
uso abitativo destinati ad edilizia sociale per locazione a canone moderato con vincolo di durata pari
a 25 anni. Liter travagliato dell'approvazione del progetto e la scarsa economicita prospettica nella

realizzazione dell’edificio hanno portato alla decisione di abbandonare I'intervento di via Maritano.

Tuttavia, vista la presenza in SPIM di un notevole patrimonio immobiliare ad uso abitativo, si &
pensato, per rispondere anche alla richiesta sempre pil pressante di alloggi con canoni calmierati, di
convertire parte di questo patrimonio, 106 alloggi, in edilizia sociale. Tale accorde prevede un

contributo con fondi localizzati dalla Regione Liguria per € 1.750.140 ed é stato sottoscritto in data

27/4/2018.

Gli immobili disponibili alla conversione, tutti di edilizia popolare, sono dislocati su buona parte del
territorio comunale da levante a ponente, concentrati in aree ben distinte (S.Teodoro, Borgoratti,

Valbisagno, Valpolcevera, Sestri Ponente).
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L'intervento, inizialmente articolato in 4 lotti nel corso dell’esercizio in discussione e stato
raggruppato in 2 soli lotti ed interessera: per il primo lotto le zone di San Teodoro, Principe,
Borgoratti, Valbisagno; mentre il secondo lotto interessera le zone del Ponente cittadino ovvero

adifipieidaieiid, vaipuiteveia, oestii ruiiciiie.

\ parlire dalla concessione del contnibuto, la SPiM dara avvio alle procedure di gara, che in una

cu

prima fase riguardera 'individuazione dei tecnici per la redazione del progetto. A seguire siprocedera
ad avviare le procedure per I'affidamento alle ditte dei lavori di ristrutturazione. Si presume che

I'intervento possa durare 37/40 mesi.
Convenzione con il Comune di Genova — Mercato ovo avicolo del Campasso

In data 6 novembre 2017 & stata stipulata una convenzione con il Comune di Genova riguardante un
immobile di proprieta di Spim, I'ex mercato ovo avicolo del Campasso. La convenzione ha per oggetto
la rigualificazione urbana attraverso il recupero di un immobile di grande valore architettonico che
verra attuata nell’ambito di un programma di riqualificazione di periferie degradate. Tale progetto
prevede interventi di trasformazione e riqualificazione del mercato del Campasso per il quale, con
Delibera di Giunta Comunale n. 181 del 25/8/2016 & stato approvato un progetto di fattibilita tecnica
ed economica per un importo di € 7.785.046 di cui € 2.856.646 quale valore patrimoniale
dell'immobile di proprieta di Spim. |l progetto prevede la realizzazione di servizi pubblici per il
quartiere ovvero palestra, scuola materna, campo di calcio, giardini pubblici. Spim sosterra gli oneri
economici relativi alla progettazione definitiva ed esecutiva degli interventi di recupero del
compendio immobiliare in quanto soggetto privato promotore, compresi gli oneri derivanti dallo
spostamento della cabina Enel, al momento posizionata all'interno del compendio immobiliare.
Come conseguenza il piano terra recuperato al grezzo, rimarra nella disponibilita di Spim al fine della

messa a reddito di spazi ad uso commerciale.
Centro Sanitario

Allinternc dell’edificio Torre Nord la vostra Societa gestisce, come noto, un Centro Sanitario,
storicamente presente nell’edificio dal momento della sua costruzione e dedicato principalmente ai
dipendenti delle Societa che hanno i loro uffici all'interno dell’edificio. Con le Societa sono state
sottoscritte specifiche convenzioni. Le attivita principalmente svolte sono: interventi di primo

soccorso; medicazioni; gestione e somministrazione farmaci di primo soccorso; controllo pressione
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arteriosa; iniezioni ed endovene; vaccini per allergie; prenotazione esami, raggi e visite specialistiche,
con ritiro dei referti; prelievi ematici con pagamento ticket e ritiro referti; visite mediche di
orientamento; assistenza e consulenza su richiesta dell’utente per problematiche sanitarie (medicina

preventiva, ricoveri, esami specialistici, varie).

L'attivita & svolta per il tramite di un’infermiera professionale, dipendente della Societa e sotto la
supervisione e responsabilita di direzione sanitaria di un medico, che esegue le sue prestazioni a
fronte di convenzione stipulata con I’ASL 3 Liguria. Lattivita di Punto Prelievi relativamente ai prelievi
ematici, e svolta sotto la responsabilita sanitaria del Laboratorio Madre di Analisi Cliniche e

Microbiologiche c/o I'Ospedale Padre Antero Micone (sempre ASL 3).

Nel corso del 2018 & proseguita I'attivita di servizio alla Civica Amministrazione, con I'esecuzione e

refertazione di ECG (elettrocardiogrammi).

L'attivita ha registrato nel corso del 2018 un leggero squilibrio economico imputabile al mancato

adeguamento degli importi di convenzione con la Civica Amministrazione.

Nonostante i ripetuti solleciti nel corso del 2019 non @ stata ancora rinnovata la convenzione con la

Civica Amministrazione.

SOCIETA’ CONTROLLATE

Tono S.r.l. {controllata al 100% - Societa incorporata in Spim S.p.A. il 5/12/2018)

Il bilancio alla data di fusione per incorporazione del 5 dicembre 2018, chiude con un sostanziale

equilibrio economico.

Il dato complessivo delle unita vendute in esecuzione del programma di dismissione del patrimonio
disponibile affidato dal Comune di Genova alla Societa Tono, ammonta a 7 unita immabiliari di tipo

abitativo con una plusvalenza di circa € 10.000.

In conseguenza della fusione per incorporazione di Tono sri, sono pervenute a Spim 1.003 unita

abitative da destinarsi alla locazione e, ove non locate, alla vendita
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S.V.I. Societa Vendite Immobiliari S.r.l. in liquidazione (controllata al 100%)

La Societa ha sostanzialmente cessato la propria attivita nel 2007 ed e stata posta in liquidazione con
verhale di Assemblea iscritto al Registro delle Imprese di Genova in data 31 dicembre 2007. Pertanto
I'esercizio in commento, che ricopre I'intero anno solare 2018, costituisce il decimo esercizio di

Hguidazione. La >ocieta ha inzialo la propt

Y

attivita hquigatona priva di pent da ndsre 2 oriva

operazioni in corso. L’attivita liquidatoria, pertanto, consta unicamente della liquidazione dei crediti

e del pagamento dei debiti in essere, oltre a portare a termine il contenzioso tributario pendente.

Con sentenza depositata in segreteria il 29 maggio 2008 la Commissione Tributaria Provinciale di
Genova ha accolto il ricorso. Successivamente Fimporto intimato - iscritto a ruolo per circa 8,3 milioni

di € - & stato integralmente sgravato.

In data 23 giugno 2009 I'Agenzia delle Entrate ha notificato il ricorso in appello avverso la sentenza a

noi favorevole.

Il Prof. Tesauro ha predisposto le controdeduzioni che sono state depositate presso la Commissione
Tributaria Regionale di Genova in data 16 ottobre 2009. In data 9 marzo 2011 si & tenuta presso la
sezione n. 6 della Commissione Tributaria Regionale di Genova la pubblica udienza in cui il Prof.

Tesauro ha ribadito le ragioni del nostro ricorso.

In data 25 marzo 2011 la Commissione Regionale ha depositato la sentenza che conferma la decisione

di primo grado.

in data 8 maggio 2012 I'’Amministrazione Finanziaria notificava al legale incaricato dalla Societa, Prof.
Francesco Tesauro, il ricorso presso la Corte di Cassazione avverso la sentenza del 25 marzo 2011

della Commissione Tributaria Regionale di Genova.

Con sentenza n° 30160/17 depositata il 15 dicembre 2017 la Suprema Corte ha, contro ogni
previsione, accolto il ricorso principale presentato dall’Agenzia delle Entrate cassando la sentenza
della CTR alla SVI favorevole e rinviando la causa alla stessa CTR ( in diversa composizione) anche per

la quantificazione delle spese.

Alla luce di quanto appena riportato la Sacieta, nell’esercizio 2017, ha ritenuto necessario stanziare

un fondo rischi disciplinato dall’OIC 31 di € 5.241.496.
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Spim a bilancio 2017 ha, conseguentemente, ritenuto opportuno adeguare il fondo rischi
accantonando lo stesso importo per far fronte alle probabili perdite della controllata S.V.I. in seguito

al futuro riesame della controversia da parte della Commissione Tributaria Regionale.

Riferendosi al 2018 il difensore della controllata si espresso nel seguente modo “il ruolo esattoriale &
stato puntualmente impugnato, contestando alcuni principi in materia di riscossione frazionata, oltre
a quanto gig oggetto di doglianza nei vari gradi di giudizio. Nel frattempo si sono tenute due udienze,
una per la sospensione del titolo di esecuzione e, I'altra, nel merito. Entrambe si sono concluse con il
rinvio dell’'oggetto del contendere subordinandolo alla decisione che verra assunta dalla competente

Commissione Tributaria Regionale”.

La data di nuova convocazione della Commissione Tributaria Regionale & prevista per il 7 giugno 2018.

Nuova Foce S.r.l. in liquidazione (controllata al 100%)

Il bilancio di esercizio 2018 della controllata Nuova Foce chiude con una perdita di € 554.008. In
data 22 febbraio 2019 & stata deliberata la messa in liquidazione della societa la cui efficacia ha
decorrenza dall’ 8 marzo 2019. Si rinvia al paragrafo successivo per 'evoluzione della procedura di

liguidazione.

Nelle Assemblee del 26/03/2014 e del 14/04/2014 il Socio Comune di Genova ha esercitato la propria
attivita di direzione e coordinamento invitando la societd “a procedere, nei tempi e nei modi indicati,
al perfezionamento dell’acquisto delle aree ex Fiera di Genova”. Le adunanze furono richiamate nella
delibera di Giunta del successivo 24 aprite 2014. La societa Nuova Foce Srl costituita a seguito di
quanto descritto, con atto a Rogito notaio Piero Biglia di Saronno dell’ 8 agosto 2015, ha acquistato i

seguenti immobili facenti parte del quartiere ex Fiera di Genova:

Padiglione “S” - Edificio a pianta poligonale inscritto in una circonferenza del diametro pari a circa
160 m, caratterizzato da una struttura in cemento armato ed una tensostruttura a copertura.
L'edificio si sviluppa su piu piani - seminterrato, ammezzato, prima e seconda galleria — e presenta
due ampie tribune contrapposte che raccordana il livello inferiore con quello superiore. I Fabbricato

ha una superficie lorda di mg. 39.752.
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Padiglione “C” - Edificio costituito dalla fusione di due distinti padiglioni tra loro adiacenti, il primo
caratterizzato da due parallelepipedi rettangolari allineati e parzialmente sovrapposti tra loro, con
struttura portante e copertura realizzata con volte a vela in cemento armato, il secondo (ex
paUigiuiie Find ) a pidlitd itlwdiigulai g, Ldiglleiiccalu Ud uita stiutiuia g telar il Ceilienilo ai fridwu Liie

- o ot e o T it iyt
sasteneono la soletta di copertura e da superfici vetrate sui auatiro lati

L'edificio si sviluppa su pili piani - interrato, piano terra, piano primo e galleria. Il Fabbricato ha una

superficie lorda di mqg. 34.622.

Palazzina Uffici - Edificio costituito da due parallelepipedi rettangolari allineati e sfalsati tra loro,
caratterizzato da una struttura in cemento armato e una copertura piana. L'edificio si sviluppa su tre

piani - interrato, piano terra e piano primo. Il Fabbricato ha una superficie lorda di mq. 2.033.

Padiglione “M” - L'edificio consiste in un capannone suddiviso in tre settori, fra loro adiacenti, di
differente larghezza. La struttura del fabbricato, che si sviluppa su un solo piano, & in cemento armato
e le coperture sono voltate. All'estremita di ponente & presente un corpo di fabbrica in muratura di

modeste dimensioni.
Il Fabbricato ha una superficie lorda di mq. 1.845.

Edificio adibito a deposito piante - il Fabbricato é realizzato con struttura metallica e superfici vetrate
ai lati e sulla copertura a due falde. Il manufatto occupa un solo piano e presenta una superficie lorda

dimq. 262.

La Societa ha per oggetto l'attivita edilizia, relativamente al complesso immobiliare in Genova
costituito dagli immobili facenti parte del comparto urbanistico “Fiera - Kennedy” e segnatamente
dei beni e delle aree comprese nel compendio edilizio e della “Fiera del Mare di Genova” e per le

quali € cessato il vincolo fieristico.

Utilizzo degli Immobili

Gli immoabili allo stato attuale sono utilizzati solo in virtl di situazione di occupazioni transitorie o a

frante di transazioni destinate alla liberazione dell’immobile stesso.
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La situazione attuale degli immobili, sia per problemi di natura impiantistica sia per ['attuale
destinazione urbanistica, non prevedono la possibilita della messa a reddito dell'immobile con

conseguenti problemi di equilibrio economico dell’intera Societa.
San Bartolomeo S.r.l. in liquidazione (controllata al 55%)
Il Bilancio della San Bartolomeo S.r.l. in liquidazione riporta una perdita pari ad € 59.067

If progetto di trasformazione, riqualificazione e valorizzazione dell’area immobiliare sita in Genova,
Via San Bartolomeo degli Armenin. 2, gia antico Manastero delle Sucre Domenicane dei S.S. Giacomo
e Filippo, & stato ultimato e costituisce un esperimento innovative di collaborazione imprenditoriale

fra pubblico e privato.

Uintervento ha consentito la “ricostruzione” del complesso monastico adattandolo, in parte, alle
funzioni direzionali e residenziali senza, tuttavia, snaturarne origine e qualita ambientale
complessiva. A conclusione della sua attivita operativa la Societa é stata posta in liquidazione con

data di efficacia dall” 8 luglio 2016.

Nel corso del 2018 la societa ha impiegato la sua attivita principalmente nella gestione del
contenzioso con il Condominio San Bartolomeo e proposto in via transattiva la realizzazione delle
opere e dei lavori contestati. La transazione e stata accettata pertanto i Liguidatori della Societa

prevedono di concludere |'attivita liquidatoria entro 'esercizio 2019,

SOCIETA’ COLLEGATE

S.G.M. S.C.p.A. (partecipata al 35%)

La Societa S.G.M. S.C.p.A,, costituita per la gestione del nuovo Mercato Ortofrutticolo di Bolzaneto,
cosi come disposto dalla Legge regionale n. 1/2007, opera a fronte di specifica convenzione

sottoscritta con il Comune di Genova.

La Spim S.p.A. nella sua attivita di Holding ha coadiuvato la Societa nella ricerca di nuovi locatari
all'interno della struttura mercatale con risultati positivi, appianando ogni divergenza relativa

all'immobile.
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La Societa ha realizzato nell'anno 2018 un utile d’esercizio pari a € 26.043.
Criticita di SPIM:

Occotie inndnzitutto evidenziare che 'IMU pagata Sdpe HTHLUUL wesulidy du Cunidia
sociale, pervenuti a Spim dalla fusicne di Teno, ammonta a € 631.000 con effetti
negativi sul bilancio d'esercizio. E’ stato pili volte rilevato il dubbio sull’esigibilita del
tributo in relazione all'utilizzo sociale ed al conseguente canone moderato degli
immobili.

=> Una forte incidenza sui costi totali di costi incomprimibili, la cui dinamica é esterna al
controllo della societa, quali i costi finanziari e fiscali.

> Incremento dell'incidenza dei costi di manutenzione straordinaria sugli immobili

dovuta al progressivo invecchiamento del patrimonio immaobiliare.

= Basso valore della redditivita degli immobili locati. Si ribadisce che I'impiego a fini
sociali di una parte del patrimonio immobiliare ha un aggravio fiscale ordinario.

= Incremento degli esborsi di cassa determinato nel periodo dalle esigenze di Nuova

Foce e del patrimonio immabiliare derivante dall’operazione di Scissione di Ri.Genova.

Contenziosi
Contenzioso con Agenzia delle Entrate - Conferimento in conto aumento capitale

in data 5 ottobre 2010 I'Agenzia delle Entrate ha notificato alla Societa l'avviso di rettifica e
liquidazione 24 settembre 2010, n. TLH 200817013535000, con il quale, mentre sono stati ritenuti
congrui i valori dichiarati all'atto del conferimento immobiliare in conto aumento del capitale del 3
ottobre 2008 dal Comune di Genova a S.P.Im. per gli immobili di Via Sotteripa 5 e di Viale IV Novembre
3, sono stati rettificati i valori delle altre unita immobiliari, in particolare elevando ad € 24.508.881
(arrotondato ad € 24.500.000} il valore dell’edificio di Via tlva 3/5 (Corso Mentana, 4 e Via Corsica 6)
e a€4.547.116 (arrotondato ad € 4.540.000) il valore dell’edificio di Via Gualco 68.

La pretesa complessiva ammonta a € 582.287 per imposte ipotecaria e catastale, oltre a €550.400

per sanzioni.
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Tramite legale la Societa, in data 2 dicembre 2010, ha depositato ampia e documentata istanza di
annullamento in autotutela, in cui ha fatto rilevare la correttezza dei valori indicati nell’atto di

conferimento.

In particolare, assumono decisivo rilievo le circostanze che la valutazione del conferimento
immobiliare & stata compiuta mediante perizia giurata di un esperto nominato, su richiesta del
Sindaco di Genova, dal Presidente del Tribunale di Genova e che gli stessi immobili, soltanto quattro
mesi dopo il conferimento (8 febbraio 2009), sono stati posti in vendita mediante selezione
competitiva aperta al pubblico e che tale asta, il cui valore base era € 13.811.000 per I'edificio di Via
liva 3/5 (Corso Mentana, 4 e Via Corsica 6) ed € 2.650.000 per I'edificio di Via Gualco 68, & andata

deserta.

L'istanza di annullamento in autotutela é stata respinta dall’Agenzia delle Entrate, pertanto la Societa

ha affidato al prof. Cesare Glendi I'incarico di difesa di fronte alla commissione tributaria provinciale.

La Commissione tributaria provinciale di Genova, sez. Xill, con la sentenza 16/4 — 7/5/2012, n. 145,

ha accolto il ricorso annullando I'atto impugnato e compensando le spese di giudizio.

Avverso la sentenza I'Agenzia delle Entrate — Direzione provinciale di Genova ha proposto appello

davanti alla Commissione tributaria regionale della Liguria.

La Commissione tributaria regionale, con sentenza n. 864/2016, rigettava l'appello confermando il

corretto valore dei beni oggetto della vendita effettuata da Spim.

L'Agenzia delle Entrate, avverso tale sentenza ritenuta “ingiusta e lesiva degli interessi erariali’, in
data 19 gennaio 2017 ha presentato ricorso alla Suprema Corte di Cassazione. Nell’esercizio 2018

non si sono rilevati aggiornamenti.
Personale dipendente

La Societa & attualmente amministrata da un Consiglio di Amministrazione e organizzata in quattro

settori funzionali: Tecnico e Gestionale, Acquisti, Commerciale e Marketing, Amministrativo.

La Societa contava 11 dipendenti al 31/12/2018. 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 luglic 2018, originariamente per la verifica
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del sistema informatico per la gestione tecnica e amministrativa, la ricognizione e la verifica del data
base dei beni immobili dell’Ente. A seguito del crollo del Ponte Morandi le due risorse distaccate
presso il Comune sono state utilizzate per I'attivita di consulenza e prima informazione agli sfollati
agle vie FuUito € CallipddoU  piedsu i Leiilivu wivitu buldiiciiv.  Jiida iidUisd w