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FINREX S.p.A.
Via Pinciana, 35 - 00198 Roma
Codice Fiscale 02176580153

RELAZIONE del CONSIGLIO di AMMINISTRAZIONE

Bilancio al 31.12.2004

Signori Azionisti,
L'esercizio al 31.12.2004 chiude con una perdita di Euro 133.468,02 attribuibile a diversi fattori fra
di essi concorrenti, ma principalmente ad un calo di domanda di locazione sulla piazza di Trieste

con conseguente riduzione anche del corrispettivo delle locazioni che rappresentano |'unica entrata
della vostra societa.

In tale ottica diventa sempre pili urgente lintervento di restauro del Palazzo Tergesteo al fine di
renderlo completamente idoneo all'utilizzo. Certamente determinante sara il sostegno finanziario

degli enti preposti di cui gia si € parlato in passato in sede di relazione al Bilancb annuale.

In data 29.12.2004 & pervenuta l'autorizzazione dalla Soprintendenza alle Belle Arti di Trieste

all'attuazione del progetto di restauro presentato dal nostro professionista arch. Gianni Arlunno.
Nello specifico si ricorda che:

dopo la Tavola Rotonda svoltasi il 21 maggio 2004 a Trieste, nel palazzo della Borsa, finalizzata al
rilascio del Nulla Osta definitivo da parte della Soprintendenza per il progetto di ristrutturazione e
restauro del’edificio in oggetto, sono state effettuate varie considerazioni sul prosieguo
dell'attivita.

Ne & derivato lincarico alla Previra Immobiliare per il coordinamento generale delle operazioni,
specie in relazione alla tenuta dei rapporti con la Soprintendenza ed in particolare con il Ministero
dei Beni Cultural, finalizzati all'ottenimento del contributo, in conto capitale ed in conto interessi,

relativo agli interventi proposti.

Nel mese di novembre 2004 & stato ripresentato il progetto globale dove la galleria veniva
riproposta nella forma con cui era stata realizzata la campionatura al vero, adottando accorgimenti

architettonici per ridurre I'impatto visivo in rapporto ad una architettura piti tradizionale.
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Al di 1a dell'apprezzamento della Soprintendenza per tale soluzione innovativa, € stato
definitivamente confermato, da parte loro anche se in via informale, che tale approvazione non
avrebbe consentito l'ottenimento del contributo atteso per la Galleria. Ci si € quindi orientati verso
una soluzione che richiamasse la forma piu tradizionale della copertura della Galleria stessa,
deducibile sia dalle stampe d'epoca che da alcune immagini scattate prima della demolizione della
copertura.

Tale seconda soluzione ha avuto il benestare del Soprintendente ed ha sbloccato la procedura di
approvazione avvenuta con la kettera Prot. 11458/28.30 del 29 dicembre 2004. Su tale documento
il progetto viene approvato e viene espresso anche parere favorevole per la richiesta dei contributi
statali previsti dall'art 34 del Decreto Legislativo 42/2004 con la precisazione che: “i hvori ritenuti
ammissibili dalla scrivente Soprintendenza dovranno essere confermati dalla competente Direzione

Regionale per i Beni Culturali e Paesaggistici del Friuli Venezia Giulia”.

Per tutte queste ragioni la Previra si sta attivando per concludere ke pratiche amministrative, con la
Sopraintendenza e il Ministero che consentiranno un favorevole prosieguo delle attivita, anche
sotto il profilo economico.

Attivita di ricerca e sviluppo

Non sono state intraprese attivita di ricerca e sviluppo.

Rapporti con enti controllanti

La societa € controllata dalla Associazione Cassa Nazionale Ragionieri e Periti Commerciali (ente
non commerciale con personalita giuridica) che risulta sottoscrittrice dellintero prestito

obbligazionario convertibile in azioni, durata 2003 — 2007, al tasso 4,50% lordo.

Azioni proprie

La societa non possiede e non ha posseduto nel corso dell'esercizio azioni proprie.

Fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell’esercizio

In data 17 Febbraio 2005 € pervenuta citazione a giudizio presso il Tribunale di Roma da parte
dell’Avvocato Aniello Sorrentino per presunte inadempienze contrattuali di Finrex S.p.A. nei suoi
confronti, relativamente allincarico affidatogli in data 01 Settembre 2003 e poi revocato in data 14
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Luglio 2004, per mativi ben precisi, legati essenzialmente ad un immotivato stato di inerzia nella
conduzione e gestione del mandato conferitogli nellultimo periodo. A fronte di tale citazione a
giudizio & stato conferito mandato all’Avvocato Deodato di Roma per la difesa.

Evoluzione prevedibile della gestione

Nel corso dell'esercizio 2005 I'amministrazione, con laiuto della Previra Immobiliare, concentrera
tutti i suoi sforzi nel concludere gli adempimenti amministrativi necessari per poter poi dare inizio
ai lavori di restauro parziale del Palazzo Tergesteo.

Sedi secondarie

La societa non ha sedi secondarie.

RingraziandoVi per la fiducia accordataci, Vi invitiamo ad approvare il bilancio al 31 dicembre 2004
cosi come presentato, proponendoVi di riportare a nuovo la perdita dellesercizio pari a €
133.468,02.

per il Consiglio di Amministrazione

Il Presidente
(Rag. Giulio Gatto)
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PANKBA O.F.A

VIA PINCIANA,35

00198 ROMA RM
Partita IVA 02176580153

Cod. Fiscale : 02176580153

Capitale Sociale :EURO 11.880.000,00

* BILANCIO al 31/12/04 # " Pag.: 1
** STATO PATRIMONIALE ** A T T I V O #¢
Eserc. Eserc,
Descrizione Valori intermedi corrente prec.
A} CREDITI VERSO SOCI PER VERSAMENTI DOVUTI 0 0
B) IMMOBILIZZAZIONI
I  Immobilizzazioni Immateriali
1) Costi d'impianto e di ampliamento 1.447 2,171
1) (meno) Fondo ammortamento ( 0) 1.447 0
2) Costi di ricerca, sviluppo e pubblicita' 0 0
3) Diritti di brev.ind.e util.opere ingegno 0 0
4) Concessioni, licenze, marchi e simili 0 0
5) Avviamento 0 0
6) Immobilizzazioni in corso e acconti ] 0
7) Altre 0 0
TOTALE I 1.447 2.111
II Immobilizzazioni Materiali
1) Terreni e fabbricati 24.487.894 24.417.107
1) (meno) Fondo ammortamento { 6.834.832) 17.653.062 { 6.467,514)
2) Impianti e macchinari 0 0
2) (meno) Pondo ammortamento ( 0) 0 0
1) Attrezzature industriali e commerciali 0 0
3) (meno) Fondo ammortamento ( 0) 0 0
4) Altri beni 0 2.847
4) (meno) Pondo ammortamento { 0) 0 { 2.847)
5) Immobilizzazioni in corso e acconti 0 0
TOTALE II 17.653.062 17.949.593
IIT Immobilizzazioni Finanziarie
1) Partecipazioni in:
a) imprese controllate 0 0
b) imprese collegate 0 0
¢) imprese controllanti 0 0
d) altre imprese 0 0
d) (meno) Pondo svalutazione partecipazioni { 0) 0 0
TOTALE 1 0 0
2) Crediti Entro Oltre 12 mesi
a) verso imprese controllate 0 0 0 0
b) verso imprese collegate 0 0 0 0
¢) verso controllanti 0 0 0 0
d) verso altri 0 0 0
d) (meno)Pondo svalutaz. cred. ( 0 0) 0 0
TOTALE 2 0 0
3) Altri titoeli 0 0
3) (meno) Pondo Svalutazione tit( 0 | 0) 0 0
4) Azioni proprie (indica valore nomin.) 0 0
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FANRBA O.F.A

VIA PINCIANA,35

00198 ROMA RM
Partita IVA 02176580153

Cod. Fiscale : 02176580153

Capitale Sociale :EURO 11,880.000,00

D) RATEI E RISCONTI

** BILANCIO al 31/12/04 #*
#+  STATO PATRIHCIELLE t# AT T IV Q0
' - ' Eserc.. . Eserc
Descrizione Valori intermedi corrente prec
TOTALE III 0 0
TOTALE IMMOBILIZZAZIONI 17.654.509 17.951.764
C) ATTIVO CIRCOLANTE
I  Rimanenze
1) Materie prime, sussidiarie e di consumo 0 0
2) Prodotti in lavorazione e semilavorati 0 0
3) Lavori in corso su ordinazione 0 0
4) Prodotti finiti e merci 0 0
5) Acconti 0 0
TOTALE I 0 0
IT1 Crediti: Entro Oltre 12 mesi
1) verso clienti 126.061 0 111,217
1) (meno) P.do svalutaz. crediti( 2.000) 0) 124.061 ( 2.000)
2) verso imprese controllate 0 0 0 0
3) verso imprese collegate 0 0 0 0
4) verso controllanti 0 0 0 0
4-bis) crediti tributari 15.691 72.437 88.128 0
4-ter) imposte anticipate 0 0 0 0
5) verso altri 1.160 0 1.160 130.797
TOTALE II 213.349 240.014
III Attivita' PFinanz. non Immobilizzazioni
1) Partecipazioni in imprese controllate 0 0
2) Partecipazioni in imprese collegate 0 0
3) Altre partecipazioni 0 0
4) Azioni proprie (indica valore nomin.) 0 0
5) Altri titoli 0 0
6) Altri titoli 0 0
TOTALE III 0 0
IV Disponibilita' Liquide
1) Depositi bancari e postali 110.824 172.438
2) Assegni 0 0
3) Denaro e valori in cassa 298 348
TOTALE IV 111.122 172.786
TOTALE ATTIVO CIRCOLANTE 324471 412.800
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FINKBA B.F.A

VIA PINCIANA, 35

00198 ROMA RM
Partita IVA : 02176580153
Cod. Fiscale : 02176580153

Capitale Sociale :EURO 11.880.000,00

# BILANCIO al 31/12/04 +* Pag.: 3

Eserc Eserc.

Descrizione Valori intermedi corrente prec.
I Ratei attivi 0 0
II Risconti attivi 9.800 4.726
TOTALE RATEI E RISCONTI 9.800 4.726



Camera dei Deputati — 631 — Senato della Repubblica
XVI LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI — DOCUMENTI
FANREA . F.A
VIA PINCIANA,35
00198 ROMA RM
Partita IVA 02176580153

Cod. Fiscale : 02176580153
Capitale Sociale :EURO 11.880.000,00

# BILANCIO al 31/12/04 #
% STATO PATRIMONIALE #** PA S S I V 0 #*#
Eserc. Eserc
Descrizione Valori intermedi corrente prec
A) PATRIMONIO NETTO
I  Capitale 11.880.000 11.880.000
II Riserva da sovrapprezzo delle azioni 0 0
III Rigerva di Rivalutazionme 0 0
IV  Riserva legale 260.869 260.869
V  Riserve statutarie 0 0
VI Riserva azioni proprie in portafoglio 0 0
VII RAltre riserve 0 0
- Riserve di conversione e/o arrotondam. 0 { 1)
VIII Utili (Perdite) portati a nuovo 239.416) { 251.232)
IX Utile (Perdita) dell'Esercizio 133.468) 11.816
TOTALE PATRIMONIO NETTO 11,767.985 11.901.452
B) FOMDI PER RISCHI ED ONERI
1) Pondi di trattam. di quiescenza e simili 0 0
2) Pondi per imposte, anche differite 0 0
3) Altri 0
TOTALE FONDI PER RISCHI ED ONERI 0 0
C) TRATTAMENTO FINE RAPPORTO LAVORO SUBORD. 10.065 7.768
D) DEBITI Entro Oltre 12 mesi
1) Obbligazioni 0 0 0 0
2) Obbligazioni convertibili 0 6.048.900 6.048.900 6.048.900
3) Debiti verso soci per finanzi 0 0 0 0
4) Debiti verso banche 0 0 0 264.974
5) Debiti vs/altri fimanziatori 0 0 0 0
6) Acconti 0 0 0 842
7) Debiti verso fornitori 65.951 0 65.951 68.980
8) Deb. rapp. da tit. di credito 0 0 0 0
9) Debiti vs/imprese controllate 0 0 0 0
10) Debiti vs/imprese collegate 0 0 0 0
11) Debiti verso controllanti 0 0 0 (]
12) Debiti tributari 40.895 0 40.895 14.550
13) Debiti verso Ist.prev. 2.487 0 2.487 1.654
14) Altri debiti 50.544 0 50.544 58.456
TOTALE DEBITI 6.208.777 6.458.356
E) RATEI E RISCONTI
I  Ratei passivi 1.953 1.714
II Risconti passivi 0 0
TOTALE RATEI E RISCONTI 1.953 1.714
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FANKEA D.F.A

VIA PINCIANA,35

00198 ROMA M
Partita IVA : 02176580153
Cod. Piscale : 02176580153

Capitale Sociale :EURO 11.880.000,00
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FLNREA O.F.A

VIR PINCIAMA,35

00198 ROMA RM
Partita IVA : 02176580153
Cod. Piscale : 02176580153

Capitale Sociale :EURO 11.880.000,00

# BILANCIO al 31/12/04 #* Pag.: ]

% CONTI D'ORDINE ** A T T I V I ¢

Eserc. Eserc.
Descrizione Valori intermedi corrente prec.
4) Conti d'ordine attivi 0 0
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FLNKEA D.¥.A

VIA PINCIAMA, 35
00198 ROMA RM
Partita IVA : 02176580153
Cod. Piscale : 02176580153

Capitale Sociale :EURO 11.880.000,00

‘} L TS e e i e e -

i d'ordine passivi
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FINKEA D.F.A

VIA PINCIANA,3S

00198 ROMA RM
Partita IVA 02176580153

Cod. Fiscale : 02176580153

Capitale Sociale :EURO 11.880.000,00

# BILANCIO al 31/12/04 #+ 'Pag.: 8
t+  (CONTO ECONOMICO #+
Eserc. Eserc
Descrizione Valori intermedi corrente prec
A) VALORE DELLA PRODUZICNME
1) Ricavi delle vendite e delle prestazioni 776.043 851.793
1) (meno) premi resi abbuoni su vendite 0 0
2) Variaz.riman.prod.in lav.,semil.e finiti 0 0
3) Variazione dei lavori in corso su ordin. 0 0
4) Incrementi di immobilizz.per lavori int. 0 0
5) Altri ricavi e proventi 30.771 33.601
TOTALE VALORE DELLA PRODUZIONE 806.814 885.394
B) COSTI DELLA PRODUZIONE
6) Per materie prime,sussid.,di cons.,merci { 504) 812)
6) (meno)premi resi abbuoni su acquisti 0 0
7) Per servizi ( 200.244) 193.442)
8) Per godimento di beni di terzi 0 0
9) Per il personale
a) Salari e stipendi { 33.480) 30.535)
b) Oneri sociali { 10.232) 9.441)
¢) Trattamento di fine rapporto ( 2.341) 2.207)
d) Trattamento di quiescenza e simili 0 0
e) Altri costi 0 0
TOTALE 9 ( 46.053) 42.183)
10) Ammortamenti e svalutazioni
a) Ammortam. immobilizzazioni immateriali ( 724) 724)
b) Ammortamenti immobilizzazioni materiali ( 367.318) 366.346)
¢) Altre gvalutazioni immobilizzazioni 0 0
d) Sval.crediti di Att.Circ. e Disp.Liquide 0 2.000)
TOTALE 10 { 368.042) 369.070)
11) Variaz.riman. mat.prime, sussid. e merci 0 0
12) Accantonamento per rischi 0 0
13) Altri accantonamenti 0 0
14) Oneri diversi di gestione ( 21.503) 18.824)
TOTALE COSTI DELLA PRODUZIONE ( 636.346) 624.331)
DIFFERENZA TRA VALORI E COSTI DI PROD. 170.468 261.063
C) PROVENTI E ONERI FINANZIARI
15) Proventi da partecipazioni 0 0
16) Altri proventi finanziari:
a) da crediti iscritti in immobilizzazioni 0 0
b) da titoli iscritti in immobilizzazioni 0 3.338
c) da titoli iseritti in attivo circolante 0 8.490
d) da proventi diversi dai precedenti 1.247 70.169
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FLNKBA D.F.A

VIA PINCIANA,35

00198 ROMA RM
Partita IVA : 02176580153
Cod. Fiscale : 02176580153

Capitale Sociale :EURO 11.880.000,00

“# BILANCIO al 31/12/04 #+ : Pag.: §

Eserc. Eserc.
Descrizione Valori intermedi corrente prec.
TOTALE 16 1.247 81.997
17) Interessi ed altri oneri finanziari
¢) da imprese controllanti 0 0
d) altri ( 273.576) { 283.052)
17-bis) Utili e perdite su cambi 0 0
TOTALE 17 ( 273.576) ( 283.052)
TOTALE PROVENTI E ONERI FINANZIARI ( 272.329) ( 201.055)
D) RETTIFICHE VALORE ATTIVITA' FINANZIARIE
18) Rivalutazioni:
a) di partecipazioni 0 0
b} di immobilizzazioni finanziarie 0 0
¢) di titoli iscritti in attivo circolante 0 0
TOTALE 18 0 0
19) Svalutazioni:
a) di partecipazioni 0 0
b) di immobilizzazioni finanziarie 0 0
c) di titoli iscritti in attivo circolante 0 0
TOTALE 18 0 0
TOTALE RETTIFICHE VALORE ATTIVITA' FINANZIARIE 0 0
E) PROVENTI ED ONERI STRAORDINARI
20) Proventi 1.018 7.522
21) Omeri ( 20.639) { 28.025)
Totale partite straordinarie ( 19.621) 20.503)
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE ( 121.482) 39.505
22) Imposte sul reddito dell'esercizio ( 11.986) { 27.688)
23) UTILE (PERDITA) DELL'ESERCIZIO ( 133.468) 11.816

I1 presente bilancio e' conforme alle scritture contabili.

11 Presidente del Congiglio di Amministrazione
Rag.Giulio Gatto
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FINREX S.P.A.

Nota integrativa al bilancio al 31/12/2004

Gli importi presenti sono espressi in Euro

Attivita svolte

La vostra societa opera nel settore della gestione e locazione di immobili propri.

Fatti di rilievo verificatisi nel corso dell'esercizio

Si segnala che la Soprintendenza alle Belle Arti di Trieste ha sbloccato la procedura di approvazione
per il progetto di ristrutturazione e restauro dell'edificio Tergesteo, avvenuta con la lettera Prot.
11458/28.30 del 29 dicembre 2004 nella quale viene espresso anche parere favorevole per la
richiesta dei contributi statali previsti dal Decreto Legislativo 42/2004 (di cui si da una pil compiuta

informazione nella Relazione sulla Gestione).

Criteri di formazione

Il seguente bilancio & conforme al dettato degli articoli 2423 e seguenti del Codice civile, come
risulta dalla presente nota integrativa, redatta ai sensi dell'articolo 2427 del Codice civile, che
costituisce, ai sensi e per gli effetti dell'articolo 2423 c.c., parte integrante del bilancio d'esercizio.

Criteri di valutazione

I criteri utilizzati nella formazione del bilancio chiuso al 31/12/2004 non si discostano dai medesimi

utilizzati per la formazione del bilancio del precedente esercizio, in particolare nelle valutazioni e nela
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continuita dei medesimi principi.

La valutazione delle voci di bilancio & stata fatta ispirandosi a criteri generali di prudenza e
competenza, nella prospettiva della continuazione dell'attivita.

L'applicazione del principio di prudenza ha comportato la valutazione individuale degli elementi
componenti le singole poste o voci delle attivita o passivita, per evitare compensazioni tra perdite
che dovevano essere riconosciute e profitti da non riconoscere in quanto non realizzati.

In ottemperanza al principio di competenza, l'effetto delle operazioni e degli altri eventi & stato
rilevato contabilmente ed attribuito all'esercizio al quale tali operazioni ed eventi si riferiscono, e non
a quello in cui si concretizzano i relativi movimenti di numerario (incassi e pagamenti).

La continuita di applicazione dei criteri di valutazione nel tempo rappresenta elemento necessario ai
fini della comparabilita dei bilanci della societa nei vari esercizi.

In particolare, i criteri di valutazione adottati nella formazione del bilancio sono stati i seguenti.

Immobilizzazioni

Immateriali

Sono iscritte al costo storico di acquisizione ed esposte al netto degli ammortamenti effettuati nel
corso degli esercizi e imputati direttamente alle singole voci.

I costi di impianto e di ampliamento (spese notarili per emissione prestito obbligazionario
convertibile) sono stati iscritti nell'attivo con il consenso del Collegio sindacale e sono ammortizzati in

un periodo di 5 esercizi.

Materiali

Sono iscritte al costo di acquisto e rettificate dai corrispondenti fondi di ammortamento.

Nel valore di iscrizione in bilancio si € tenuto conto degli oneri accessori e dei costi sostenuti per
l'utilizzo dellimmobilizzazione.

Le quote di ammortamento, imputate a conto economico, sono state calcolate attesi I'utilizzo, la
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destinazione e la durata economico-tecnica dei cespiti, sulla base del criterio della residua possibilita
di utilizzazione, criterio che abbiamo ritenuto ben rappresentato dalle seguenti aliquote:

- fabbricati: 1,5%

Anche in questo esercizio si & proceduto, ai fini civilistici e fiscali, ad effettuare gli ammortamenti sui
fabbricati (Palazzo Tergesteo) con laliquota dell'1,5% in considerazione delle unita immobiliari a

disposizione ed ancora non locate.

Crediti
Sono esposti al presumibile valore di realizzo. L'adeguamento del valore nominale dei crediti al

valore presunto di realizzo & ottenuto mediante apposito fondo svalutazione crediti.

Debiti

Sono rilevati al loro valore nominale.

Ratei e risconti

Sono stati determinati secondo il criterio dell'effettiva competenza temporale dell'esercizio.

Fondo TFR

Rappresenta l'effettivo debito maturato verso i dipendenti in conformita di legge e dei contratti di
lavoro vigenti, considerando ogni forma di remunerazione avente carattere continuativo.

Il fondo € pari a quanto si sarebbe dovuto corrispondere ai dipendenti nellipotesi di cessazione del

rapporto di lavoro alla data di chiusura dell'esercizio.

Imposte sul reddito

Le imposte sono accantonate secondo il principio di competenza e rappresentano pertanto gli
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accantonamenti per imposte liquidate o da liquidare per I'esercizio, determinate secondo le aliquote
e le norme vigenti.

Non vi sono stati accantonamenti per imposte differite o rilevazione di crediti per imposte pagate
anticipatamente in quanto non sussistono poste che danno luogo a differenze temporanee sorte o

annullate nell'esercizio.

Riconoscimento ricavi
I ricavi di natura finanziaria e quelli derivanti da prestazioni di servizi (canoni di locazione) vengono

riconosciuti in base alla competenza temnorale.

Datisull'occupazione . - P RS

L'organico medio aziendale non ha subito variazioni rispetto al precedente esercizio.

Organico 31/12/2004 31/12/2003 Variazioni

Dipendenti (Portieri Tergesteo) 2 2 0

I. Immobilizzazioni immateriali

Saldo al 31/12/2004 Saldo al 31/12/2003 Variazioni

1.447,08 2.170,63 (723,55)

Totale movimentazione delle Immobilizzazioni Immateriali

Descrizione Valore Incrementi Decrementi |Ammortamento Valore




