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DOCUMENTO INFORMATIVO 

RELATIVO AD OPERAZIONE DI MAGGIORE RILEVANZA 

CON PARTE CORRELATA 

(Redatto ai sensi dell’articolo 5 del Regolamento adottato dalla Consob 

con delibera n. 17221 del 12 marzo 2010 come successivamente modificato) 
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DEFINIZIONI 

Si riporta di seguito un elenco dei principali termini impiegati all’interno del presente documento.  

Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. indicata come “CIA” o “Società”. 

Domini Castellare di Castellina S.r.l. con sede in Castellina in Chianti (SI) Località Caselle capitale di 

Euro 10.000,00 interamente versato, società di diritto italiano iscritta nel Registro Imprese di Arezzo-Siena 

in data 21 maggio 2008 col numero d'iscrizione e Codice Fiscale 01239060526 R.E.A.SI-131574, indicata 

come “DCC”. 

Operazione - Aumento del capitale sociale di DCC da euro 10.000 a euro 7.077.213 con sovrapprezzo di 

euro 30.525.665 da effettuarsi tramite conferimento delle quote di partecipazione detenute da PANERAI 

Paolo Andrea nelle società "NETTUNO S.R.L. SOCIETA' AGRICOLA" e "ROCCA DI FRASSINELLO 

S.R.L. SOCIETA' AGRICOLA" e dalla società "COMPAGNIA IMMOBILIARE AZIONARIA S.P.A." 

nelle società "RESORT DEL PISCIOTTO S.R.L.", "AZIENDA AGRICOLA TENUTA DEL PISCIOTTO 

S.R.L." e "FEUDI DEL PISCIOTTO S.R.L." 

Parte Correlata - Un soggetto che: 

(a) direttamente, o indirettamente, anche attraverso Società Controllate, fiduciari o interposte  

persone: 

(i) 1) Controlla la Società, 2) ne è Controllato, o 3) è sottoposto a comune Controllo; (ii) detiene una 

partecipazione nella Società tale da poter esercitare un’Influenza Notevole su quest’ultima; (iii) esercita 

Controllo Congiunto sulla Società; 

(b) è una Società Collegata della Società; 

(c) è una Joint Venture in cui la Società è una partecipante;  

(d) è uno dei Dirigenti con Responsabilità Strategiche della Società o della sua controllante; 

(e) è uno Stretto Familiare di uno dei soggetti di cui alle precedenti lettere (a)(i)1), (a)(ii), (a)(iii) o (d); 

(f) è un’entità nella quale uno dei soggetti di cui alle lettere (d) o (e) esercita il Controllo, il Controllo 

Congiunto o l’Influenza Notevole o detiene, direttamente o indirettamente, una quota significativa, 

comunque non inferiore al 20%, dei diritti di voto; 

(g) è un fondo pensionistico complementare, collettivo o individuale, italiano o estero, costituito a favore 

dei dipendenti della Società, o di una qualsiasi altra entità ad essa correlata. 
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Regolamento Parti Correlate - Il Regolamento recante disposizioni in materia di operazioni con parti 

correlate, adottato con delibera Consob n. 17221 del 12.3.2010, come successivamente modificato e degli 

artt. 5.3 e 5.4 della Procedura per le Operazioni con Parti Correlate, approvata dal Consiglio di 

Amministrazione di CIA in data 28.8.2014. 

 

 

PREMESSA 

Il presente Documento Informativo è stato predisposto da Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. ai sensi 

dell’art. 5 del Regolamento Parti Correlate, nonché ai sensi dell’art. 5.3 e 5.4 della Procedura Parti Correlate. 

Il presente Documento Informativo è stato predisposto al fine di fornire agli azionisti e al mercato un 

esauriente quadro informativo relativo all’Operazione. 

 

AVVERTENZA 

Nel seguito si indicano, in sintesi, i principali rischi e le incertezze derivanti dall’Operazione che possono 

condizionare in misura significativa l’attività di CIA, nonché quelli connessi alla sua natura di operazione 

con parti correlate. 

 

Il contenuto delle Avvertenze deve essere letto con giuntamente alle altre informazioni presenti nel 

Documento Informativo. 

 

Rischi connessi ai potenziali conflitti di interesse derivanti dall’Operazione con parti correlate 

L’Operazione così come sintetizzata nelle Definizioni e così come dettagliata in seguito, vede il 

coinvolgimento di Paolo Panerai, che deve intendersi parte correlata di CIA ai sensi della lettera (f) della 

definizione di Parte Correlata. 

Paolo Panerai, vice presidente e azionista per una quota pari al 13,488% del capitale sociale di CIA, per 

effetto dei conferimenti delle proprie quote detenute nelle società "NETTUNO S.R.L. SOCIETA' 

AGRICOLA" e "ROCCA DI FRASSINELLO S.R.L. SOCIETA' AGRICOLA" in sottoscrizione 

dell’aumento di capitale sociale deliberato da DCC, detine la percentuale di maggioranza di DCC, 

esercitando un’Influenza Notevole (così come definita dal regolamento OPC). 

 

L’Operazione si configura inoltre come operazione con parti correlate di maggiore rilevanza, ai sensi del 

Regolamento Parti Correlate e della Procedura Parti Correlate, ed è pertanto soggetta alle regole di cui agli 

articoli 5.4 e 5.3 della Procedura stessa, come meglio descritto nell’allegato Parere Comitato OPC. 

 

Il Comitato Parti Correlate di CIA, informato ai sensi della Procedura dei termini e delle condizioni 

dell’Operazione, ha espresso all’unanimità il proprio parere favorevole in merito all’Operazione.  

Tale parere è allegato al presente Documento Informativo. 
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L’Operazione non espone CIA a particolari rischi connessi a potenziali conflitti di interesse, diversi da 

quelli tipicamente inerenti ad operazioni tra parti correlate. 

 

Informazioni relative all’Operazione 

Conferimento da parte di CIA di una quota pari al 99% rispettivamente delle società “RESORT DEL 

PISCIOTTO S.R.L.", "AZIENDA AGRICOLA TENUTA DEL PISCIOTTO S.R.L." e "FEUDI DEL 

PISCIOTTO S.R.L." in sottoscrizione di un aumento di capitale sociale deliberato da DCC in data 30 

dicembre 2020. 

Parti Correlate coinvolte nell’Operazione 

Parte correlata di CIA è Paolo Panerai, che è conferente delle proprie partecipazioni detenute nelle società 

“NETTUNO S.R.L. SOCIETA' AGRICOLA" e "ROCCA DI FRASSINELLO S.R.L. SOCIETA' 

AGRICOLA” in sottoscrizione di un aumento di capitale sociale deliberato da DCC in data 30 dicembre 

2020. 

Iter di approvazione dell’Operazione 

L’operazione è stata approvata dal Consiglio di amministrazione di CIA del 22.12.2020, previo parere  

favorevole del Comitato OPC, richiesto preliminarmente in data 18.12.2020 dalla funzione AFC.  

 

Il Comitato Parti Correlate è composto dai consiglieri indipendenti, non esecutivi e non correlate:  

Avv. Maria Grazia Vassallo, Dott.ssa Gaia Dal Pozzo e Avv. Paolo Angius. 

 

Motivazioni economiche e convenienza dell’Operazione, corrispettivo dell’Operazione e valutazioni 

circa la sua congruità dei valori 

Il Consiglio di Amministrazione di CIA tenutosi in data 4.11.2020, anche nella prospettiva di una 

ristrutturazione societaria finalizzata a concentrare l’attività della società nel ruolo di holding pura, ha 

discusso e deliberato di proporre una operazione di integrazione delle attività vinicole e agricole attualmente 

gestite direttamente con le società possedute al 99%, “RESORT DEL PISCIOTTO S.R.L.", "AZIENDA 

AGRICOLA TENUTA DEL PISCIOTTO S.R.L." e "FEUDI DEL PISCIOTTO S.R.L." (di seguito 

“Gruppo Pisciotto”), all’interno di un Gruppo di più ampie dimensioni, in termini di volumi, di strutture e 

presenza sul mercato di riferimento nazionale ed internazionale. 

Le analisi e le ricerche condotte hanno infatti evidenziato che la massa critica del volume d’affari prodotto 

dalle sole aziende del Gruppo Pisciotto, non sia, ancor più oggi, sufficiente per essere gestito autonomamente 

e per permettere il raggiungimento di risultati di crescita neccessari per un conto economico significativo. 

Il Gruppo che è stato identificato è rappresentato da Domini Castellare di Castellina S.r.l. – DCC, società 

dove vengono conferite le partecipazioni di maggioranza della società NETTUNO S.R.L. SOCIETA' 

AGRICOLA, azienda storica con sede a Castellina in Chianti (SI), nel cuore del Chianti Classico e di 
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ROCCA DI FRASSINELLO S.R.L. SOCIETA' AGRICOLA, cantina realizzata in joint venture con 

Domaines Barons de Rothschild-Château Lafite e il cui progetto è stato firmato dall’architetto Renzo Piano.  

In base alla tipologia di business e il mercato di riferimento in cui operano le società, ovverro il settore 

vitivinicolo-agricolo-ricettivo, per la valutazione del concambio, in primo luogo è stato conferito incarico di 

valutatore a Luca Mutti esparto indipendente e perito del tribunale, con esperienza di varie operazioni nel 

settore (delibera del Consiglio di amministrazione di CIA del 13.11.2020). L’incarico è stato finalizzato 

all’elaborazione delle relazioni tecniche stragiudiziali relative al “fair value fondiario e real estate” 

(immobili e terreni) di proprietà delle varie società. Per la valutazione sulla congruità della quota di 

concambio da attribuire a CIA, a Paolo Panerai oltre agli attuali soci, a seguito del conferimento delle 

partecipazioni del Gruppo Pisciotto e dell’alta maggioranza delle quote di “NETTUNO S.R.L. SOCIETA' 

AGRICOLA" e "ROCCA DI FRASSINELLO S.R.L. SOCIETA' AGRICOLA” in DCC, è stato conferito 

mandato congiunto allo Studio del Prof. Luigi Guatri Consulenti Associati S.r.l. di Milano. Le perizie sono 

state firmate e giurate dal Professor Marco Villani, docente dell’Università Bocconi di Milano. 

In data 30 dicembre 2020, Assemblea dei soci di DCC ha deliberato di aumentare il capitale sociale da euro 

10.000,00 a euro  7.077.213,00 e quindi di un importo di nominali euro 7.067.213,00 mediante emissione di 

nuove quote del valore nominale di complessivi Euro 7.067.213,00 maggiorato di un soprapprezzo di euro 

30.525.665,00. Le quote sono state liberate interamente mediante conferimento in natura da parte di: 

- Paolo Panerai per una  quota di partecipazione nella società NETTUNO S.R.L. pari all'81,20%, e per una 

quota di partecipazione pari all'85,60% nella società "ROCCA DI FRASSINELLO"; 

- CIA per una quota pari al 99% rispettivamente delle società “RESORT DEL PISCIOTTO S.R.L.", 

"AZIENDA AGRICOLA TENUTA DEL PISCIOTTO S.R.L." e "FEUDI DEL PISCIOTTO S.R.L." 

 

Il nuovo capitale sociale di DCC sottoscritto è suddiviso come segue: 

- Paolo Panerai: per una quota di nominali Euro 5.825.284,00 interamente liberata pari al 82,3104% del 

capitale sociale; 

- CIA: per una quota di nominali Euro 1.241.929,00 interamente liberata pari al 17,5483% del capitale 

sociale; 

- P.V.M. FIDUCIARIA S.R.L.: per una quota di nominali Euro 9.900,00 interamente liberata pari allo 

0,1399% del capitale sociale; 

- Alessandro Cellai: per una quota di nominali Euro 100,00 interamente liberata pari allo 0,0014% del 

capitale sociale. 

 

Per CIA, in base alle perizie effettuate dagli esperti incaricati, il 99% delle società del Gruppo Pisciotto è 

stato valutato per il conferimento non inferiore a euro 14.000.000,00 (valore prudenzialmente fissato nel 

rapporto tra la perizia di L.Mutti di 15,75 milioni di euro e le risultanze di pari valore ottenute con il 
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metodo patrimoniale semplice e misto del Prof. M. Villani). Il valore di 14 milioni di euro determina per 

CIA un maggior valore rispetto ai valori di carico. 

Per quanto riguarda le partecipazioni di maggioranza conferite delle aziende “NETTUNO S.R.L. SOCIETA' 

AGRICOLA" e "ROCCA DI FRASSINELLO S.R.L. SOCIETA' AGRICOLA”, le perizie effettuate dallo 

stesso valutatore Luca Mutti sul “fair value fondiario e real estate” hanno evidenziato un valore 

complessivo di circa 84 milioni di euro. Tale valore di riferimento è stato successivamente confermato dalle 

risultanze ottenute utilizzando la metodologia del cosidetto “metodo patrimoniale semplice e misto”, 

valutazioni elaborate dallo Studio del Prof. Luigi Guatri Consulenti Associati in  base all’incarico congiunto 

allo stesso conferito. 

 

Oltre a quanto indicato per gli effetti patrimoniali, tale operazione non ha comportato né effetti economici 

né finanziari. 

 

Incidenza dell’Operazione sui compensi dei componenti dell’organo di amministrazione di CIA  

Non c’è alcuna incidenza e non sono previste variazioni nei compensi dei componenti dell’organo  

di amministrazione di CIA in conseguenza dell’Operazione. 

 

Documenti a disposizione del pubblico 

Il presente Documento Informativo e i relativi Allegati sono messi a disposizione del pubblico presso la sede 

legale di CIA in Milano, via Borgazzi n. 2, sul sito internet www.compagniaimmobiliareazionaria.it. 

 

 

ALLEGATI 

- Parere del Comitato Parti Correlate 

- Valutazione stragiudiziale fair value real estate del geom. L. Mutti 

- Perizie giurate del Prof. M.Villani (Studio Gnudi Guatri Consulenti Associati Srl) 

 

http://www.compagniaimmobiliareazionaria.it/
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