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INTEGRAZIONI AL DOCUMENTO INFORMATIVO
RELATIVO AD OPERAZIONI DI MAGGIORE RILEVANZA

CON PARTI CORRELATE

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

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



La presente integrazione al Documento Informativo pubblicato in data 4 gennaio 2021 & stata richiesta da Consob ai
sensi dell’art.114, comma 5, del D.Lgs. n. 58/98 con nota Prot. 0226566/21 del 25/02/2021.

Premessa

Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. (di seguito CIA) ¢& nata nel dicembre 2002 per effetto della scissione

di Class Editori S.p.A., finalizzata alla separazione dei cespiti immobiliari (riscattati da leasing). CIA, coerentemente

con il progetto di sviluppo industriale pianificato, ha orientato il proprio intervento inizialmente verso [l’attivita

immobiliare, attraverso la proposta di locazione e di compravendita di immobili di proprieta diretta e/o di societa

controllate, la gestione di multiproprietd e |'offerta di servizi di facility management, successivamente e

progressivamente ha rivolto la propria principale attivita, verso investimenti mobiliari in partecipazioni di societa,

come previsto dallo statuto e come anche implicito anche nel nome della societa per esteso.

a)

una analitica rappresentazione delle valutazioni effettuate sull’interesse di CIA al compimento
dell’Operazione, inclusi gli elementi a supporto delle affermazioni sopra riportate (cfr. par. 2.1), rese
nell’ambito del Documento Informativo e in sede di Consiglio di Amministrazione avendo cura di illustrare le
prospettive del gruppo CIA alla luce dell’Operazione in oggetto,

L’Operazione di conferimento in DCC delle partecipazioni detenute da CIA per una quota pari al 99% del capitale

sociale rispettivamente di Feudi del Pisciotto S.r.l., Az. Agr. Tenuta del Pisciotto S.r.l. e Resort del Pisciotto S.r.l. in

Domini Castellare di Castellina S.r.1. & basata su precise ragioni strutturali ed economiche:

1)

2)

le operazioni realizzate nel corso del 2017 relative alla vendita delle proprieta immobiliari dirette site a Milano
in via Burigozzo n.5, via Borgazzi n.2 e viale Gian Galeazzo n.29 — 31 e alla cessione del 99% delle quote del
capitale di Diana Bis Srl (veicolo che ha realizzato il progetto di sviluppo del compendio immobiliare
compreso tra Corso Italia n.64, via Borgazzi n.1-3-5 e via Burigozzo n.1), hanno determinato una
cambiamento strategico per CIA, con la riorganizzazione progressiva del portafoglio societario nel ruolo di
holding , come anche previsto nello statuto della societa stessa. A CIA, al momento, restavano unicamente
come attivita di controllo e gestione diretta dell’attivita economica, le aziende in Sicilia - Feudi del Pisciotto
S.r.l., Az. Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l. e Resort del Pisciotto S.r.l. -, mentre per il resto, gli assets di

CIA si concentrano e diversificano in varie partecipazioni di minoranza e altri assets da valorizzare;

i risultati economici delle aziende siciliane sono stati costantemente negativi; il volume d’affari prodotto, pari a

circa 2 milioni di euro, non ¢ sufficiente per gestire autonomamente e consentire, ancor pit oggi anche in
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considerazione degli effetti provocati dalla pandemia da COVID-19, il raggiungimento degli obiettivi di
crescita necessari per avere un conto economico in equilibrio, oltre che ottenere I’affermazione e
riconoscimento sul mercato del proprio brand. A questo occorre aggiungere la progressiva perdita di attrattivita
del vino siciliano in genere che si sta verificando negli ultimi anni sui mercati internazionali. Nell’ultimo
decennio I’aggregazione risulta essere sempre piu il fattore determinante per il successo e I’affermazione a

livello globale, garantendo la stabilita e la redditivita degli investimenti effettuati.

Sintesi dei principali risultai economici e di vendita dal 2010 al 2020

Premessa

| dati riportati nella tabella di sintesi che segue (reperibili dai bilanci annuali depositati dalle societa presso la Camera di
Commercio di Palermo e successivamente presso la Camera di Commercio di Caltanisetta in conseguenza del trasferimento delle
sedi legali), hanno come base di partenza I’awio della singola business units: la cantina vitivinicola za avviato I’attivita nel 2010; il

Wine Relais ha avviato [ attivita nel 2015 e il Ristorante — gestione diretta — nel 2017.

Importi Euro/000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Risultato d'esercizio aggregato (80) (327) (353) (287) (269) (522) (243) (498) (374) (543) (567) *
Feudi del Pisciotto Srl - (FdP) (14)  (237)  (255)  (239)  (275) (471)  (178)  (275)  (161)  (344)  (315) .

Az. Agr. Tenuta del Pisciotto Srl - (TdP) (66) (90) (98) (48) 6 (50) (65)  (128)  (126)  (102)  (190)
Resort del Pisciotto Srl - (RdP) - - - - - - - (95) (87) 97) (62) *

Dettaglio per business units:

Ricavi complessivi per business units 573 673 832 759  1.099 919 2.056 1.848 2.331 2.288 1.635*

Ricavi vendita vino (FdP) 573 673 832 759  1.099 839 1920 1610 1921 1731 1315

Numero Bottiglie vendute 248.700 287.500 265.500 300.500 305.300 245.500 447.500 360.150 380.500 385.100 244.000

Ha vitati 38 38 38 40 40 42 42 42 42 44 44
Ricavi Wine Relais (TdP) - - - - - 80 136 175 227 330 185 ©
Ricavi Ristorante 11 Palmento (RdP) - -- -- -- -- -- -- 63 183 227 135 *

* Nota: i dati di risultato d’esercizio al 31.12.2020 rappresentati in tabella sono provvisori, in attesa dell'approvazione dei relativi bilanci annuali.

In considerazione di quanto sopra espresso, I’integrazione delle aziende siciliane in un gruppo, individuato in Domini
Castellare di Castellina S.r.l. (di seguito “DCC), societa commerciale che gia distribuiva i prodotti delle aziende
conferite, con un’esperienza piu che quarantennale, un know-now consolidato, con dei brand affermati e riconosciuti sul
mercato sia nazionale che internazionale, con vini ai vertici qualitativi mondiali e partner del livello di Domaines
Barons de Rothschild (Lafite), & stata valutata dal management, dal CDA e controllata dal collegio sindacale, come
un’operazione positiva per CIA da pil punti di vista: 1’eliminazione delle perdite che negli ultimi anni hanno ridotto il
patrimonio e la valorizzazione possibile degli assets. L’Operazione inoltre per CIA, ha generato nell’immediato una

rivalutazione di circa 3 milioni di euro rispetto ai valori di carico incrementando cosi il proprio patrimonio netto e con



la possibilita di ricevere dividendi e la possibilita di realizzare un plusvalore nel futuro, com’¢ nella natura delle

operazioni effettuate dalle holding.

b) gli elementi e le valutazioni in base ai quali sono stati determinati i valori dei conferimenti effettuati
rispettivamente da CIA e Paolo Panerai in DCC, oggetto della delibera - assunta in data 30 dicembre 2020 -
dell’assemblea straordinaria della stessa DCC di aumento del capitale netto di Euro 37.592.878. In
particolare, si richiede di riportare:

i) gli elementi a supporto dell’assegnazione a CIA di una partecipazione nel capitale sociale pari al 17,5%,
e a Paolo Panerai dell’82,3%, a fronte di un conferimento di partecipazioni valutato rispettivamente 14
milioni di Euro, per quanto riguarda CIA, ed Euro 23.592.878, per quanto riguarda Paolo Panerai. Si
richiede altresi di fornire le motivazioni per le quali, in sede di aumento del capitale netto di DCC, con
riguardo, rispettivamente, ai conferimenti di CIA e di Paolo Panerai sono stati attribuiti dei sovrapprezzi
non proporzionali alle quote di partecipazione sopra riportate (pari rispettivamente a euro 12.758.071,00
per CIA e a euro per 17.767.594,00
per Paolo Panerai);

CIA e DCC hanno conferito incarico congiunto, secondo best practices, al Prof. Marco Villani di esprimere un’opinione
indipendente circa la congruita della misura della partecipazione assegnata a CIA e a Paolo Panerai in conseguenza dei

conferimenti, individuati per perfezionare 1’Operazione.

Il valore di mercato di ciascuna delle partecipazioni oggetto di conferimento ¢ stato valutato muovendo dai seguenti
approcci:

1) valore patrimoniale. In questo caso si considera che i beni patrimoniali della societa dovrebbero gia
incorporare anche le aspettative in merito ai flussi di risultato che ci si attende di poter conseguire attraverso il
loro sfruttamento;

2) valore dell’impresa determinato per somma di parti, in base al quale il valore dell’attivo della stessa azienda ¢
pari alla somma di: (i) il valore dei beni patrimoniali; (ii) il valore del complesso aziendale, stimato sulla base
dei flussi di risultato (redditi / flussi di cassa) attesi.

Si precisa inoltre che sono stati considerati nelle valutazioni, le passivita finanziarie di ciascuna societa e i rapporti di
debito/credito commerciali esistenti tra le societa. | finanziamenti soci ricevuti da ciascuna societa conferita alla data

dell’Operazione erano stati preventivamente rinunciati e trasformati in riserva di patrimonio.

La finalita dell’opinione indipendente sulla congruita della misura della partecipazione, diversa da quella della
Relazione di stima ai sensi dell’art.2465 del Cod. Civ., ha determinato il valore delle partecipazioni di Paolo Panerai e
quelle conferite da CIA e di conseguenza le percentuali per le quote di riparto, che dovranno essere rispettate
indipendentemente dai valori economici che le parti ritengo di attribuire, nei limiti minimi espressi nella Relazione di
stima ai sensi dell’art.2465 del C.C.



Le valutazioni finali sono state le seguenti:

- 1) approccio = valore di DCC post conferimenti delle partecipazioni di Paolo Panerai complessivi euro
73.650.430; per le partecipazioni di CIA complessi euro 15.014.808. Quota di pertinenza per CIA S.p.A.
16,9%

- 2) approccio = valore di DCC post conferimenti delle partecipazioni di Paolo Panerai complessivi euro
72.025.918; per le partecipazioni di CIA complessi euro 15.981.822. Quota di pertinenza per CIA S.p.A.
18,2%

11 dettaglio analitico dei metodi valutativi utilizzati ¢ presente nell’allegato indicato di seguito.

Allegato 1.a — Opinione indipendente sulla congruita della misura della partecipazione.

CIA ha conferito incarico al Prof. Marco Villani, professore di “Valutazione delle aziende” nell’Universita Bocconi,
partner dello Studio Prof. Luigi Guatri, socio di Gnudi Guatri Consulenti Associati S.r.l., iscritto all’Albo dei Dottori
Commercialisti e degli Esperti Contabili di Milano e al Registro dei Revisori Legali, per la predisposizione della
relazione prescritta dall’art. 2465 “Stima dei conferimenti di beni in natura e di crediti” con riferimento alle
partecipazioni rappresentative del 99% del capitale sociale di Feudi del Pisciotto S.r.l., Azienda Agricola Tenuta del
Pisciotto S.r.l. e Resort del Pisciotto S.r.l. La finalita prevista dalla relazione é quella di fornire una attestazione che il
valore dei beni conferiti & almeno pari a quello ad essi attribuito ai fini della determinazione del capitale sociale e
dell'eventuale soprapprezzo. La valutazione complessiva finale ha determinato un valore non inferiore a 14 milioni di

euro.

L’aumento del capitale sottoscritto in DCC e il relativo sovrapprezzo & stato cosi ripartito secondo le proporzioni

percentuali definite in base alle valorizzazioni complessive dei conferimenti effettuati.

- CIA ha ritenuto di apportare un valore complessivo pari a 14 milioni euro (nota: prudenzialmente CIA ha
valutato di trattenere una riserva di maggior valore peritato di circa 1,5 milioni di euro).

- Paolo Panerai ha ritenuto di apportare un valore complessivo pari a 23.592.878 euro.

Allegato 1.b — Relazione di stima ai sensi dell’art.2465 del Cod. Civ.

ii) i valori attribuiti dal geometra Luca Mutti ai terreni e fabbricati di proprieta delle societa conferite da
CIA e Paolo Panerai, indicando altresi i relativi valori di iscrizione nei bilanci al 31 dicembre 2019 e gli
elementi a supporto delle eventuali differenze, ove rilevanti, tra i valori contabili e quelli risultanti dalla
valutazione;


https://www.ricercagiuridica.com/codici/indice.php?codice=codice%20civile&search=sociale

I1 CDA di CIA sulla base delle offerte ricevute e dei relativi track record trasmessi, ha deciso di conferire I’incarico per
la valutazione del fair value fondiario e real estate delle societa siciliane al geom. Luca Mutti, esperto indipendente e
perito del tribunale di Milano, con esperienza di varie operazioni nel settore agricolo. L’esperto incaricato ha elaborato
le perizie per le societa conferite dal dott. Panerai in DCC, comprese le aziende fuse prima del conferimento. Anche in
questo caso la nomina del medesimo valutatore, ha assicurato 1’omogeneita di applicazione dei criteri di valutazione

utilizzati.

In allegato le perizie stragiudiziali redatte dal geom. L.Mutti, relative alle aziende siciliane e del perimetro toscana

contenenti le motivazioni e tutti gli elementi a supporto relativi.

Occorre precisare che le valutazioni delle aziende del perimetro toscana (partecipazioni conferite da Paolo Panerai),
includono beni di proprieta di tre aziende che sono state oggetto di operazioni straordinarie di fusione per

incorporazione perfezionate prima della data dell’Operazione e rispettivamente:

- Castellare di Castellina S,r.l. e Le Case S.r.l. fusione per incorporazione in Nettuno S.r.l.;

- Podere di Pietrafitta S.r.l. fusione per incorporazione in Rocca di Frassinello S.r.l.

Allegato 2 (sub.1_sub.2_sub.3._sub.4_sub.5) — Perizie stragiudiziali geom. L.Mutti

Sintesi dei dati contabili - valore di iscrizione dei beni immobili - bilancio d’esercizio 31.12.2019

Premessa

| dati riportati nelle tabelle di sintesi che seguono, riferite ai soli beni oggetto inclusi nella valutazione del perito, sono aggregati in
considerazione delle attivita svolte dalle aziende siciliane (Resort del Pisciotto S.r.I non ha beni immobili di proprieta) e delle

operazioni di fusione per le aziende del perimetro toscana per ’Operazione di conferimento in DCC.

1. FEUDI DEL PSICIOTTO S.r.l. & AZ. AGR. TENUTA DEL PISCIOTTO S.r.l.

Importi in Euro/000
Descrizione Act. 31.12.2019

COSTO DI ACQUITO TERRENI e FABBRICATI * 1.784

* Nota: dato non scindibile tra i fabbricati rurali e terreni)

REALIZZAZIONE VIGNETI 1577
TOTALE TERRENI 3.361
TOTALEFABBRICATI 7.137
FONDO AMMORTAMENTO -4.738
TOTALE AGGREGATO NETTO 5.760
STIMA DEL PERITO 15.764




2. ROCCA DI FRASSINELLO S.r.l. & PORDERE DI PIETRAFITTAS.r.l.

Importi in Euro/000

Descrizione Act. 31.12.2019

COSTO DI ACQUITO TERRENI e FABBRICATI * 9.060

* Nota: dato non scindibile tra i fabbricati rurali e terreni)

REALIZZAZIONE VIGNETI 4.830

TOTALE TERRENI 13.890
TOTALEFABBRICATI (comprende impianto fotovoltaico e tombe/museo Etrusco) 16.155
FONDO AMMORTAMENTO -9.113
TOTALE AGGREGATO NETTO 20.933
STIMA DEL PERITO 63.046

3. NETTUNOS.r.l. & CASTELLARE DI CASTELLINAS.r.I.+ LE CASES.r.l.

Importi in Euro/000

Descrizione Act. 31.12.2019

COSTO DI ACQUITO TERRENI e FABBRICATI * 6.390

* Nota: dato non scindibile tra i fabbricati rurali e terreni)

REALIZZAZIONE VIGNETI 645
TOTALE TERRENI 7.035
TOTALEFABBRICATI 1.310
FONDO AMMORTAMENTO -2.316
TOTALE AGGREGATO NETTO 6.029
STIMA DEL PERITO 20.970

iii) il valore attribuito dal prof. Villani a DCC ante aumento di capitale e alle partecipazioni in essa conferite
da CIA e Paolo Panerai in base ai due approcci valutativi utilizzati (metodo patrimoniale e metodo
misto) precisando se e come sono stati comsiderati nell’ambito dell’operazione di conferimento (1) i
finanziamenti soci ricevuti da ciascuna societa, (2) le passivita finanziarie di ciascuna societa e (3) i
rapporti di debito/credito commerciali vantati dalle societa conferite nei confronti di DCC;



Si fa integralmente riferimento al precedente punto (i).

iv) atteso che nel Documento Informativo & unicamente riportato che “il valore di 14 milioni di Euro
determina per CIA un maggior valore rispetto ai valori di carico” e che “oltre a quanto indicato per gli
effetti patrimoniali, tale operazione non ha comportato né effetti economici né finanziari”, (1) elementi di
dettaglio in merito al valore di carico delle tre societa conferite nel bilancio separato di CIA; (2) i valori
e lincidenza percentuale delle attivita e passivita riconducibili alle societa conferite da CIA in DCC nel
bilancio consolidato della Societa; (3) gli effetti derivanti  dall’operazione sulla  situazione
economica, patrimoniale e finanziaria consolidata;

Nella seguente tabella sono rappresentati i valori di carico di CIA alla data dell’Operazione, che includono sia le partite

di credito che di debito:

Importi in Euro/000

Descrizione
Valore iscritto della partecipazione in Az. Agr. Tenuta del Pisciotto S.r.l. 1.703
Crediti vs. Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l. * 1.851
Totale attivi vs. Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.I. 3.5653
Valore iscritto della partecipazione in Feudi del Pisciotto S.r.l. 3.026
Crediti vs. Feudi del Pisciotto S.r.l. * 3.872
Totale attivi vs. Feudi del Pisciotto S.r.l. 6.898
Valore iscritto della partecipazione in Resort del Pisciotto S.r.l. 430
Crediti vs. Resort del Pisciotto S.r.l. * 106
Totale attivi vs. Resort del Pisciotto S.r.l. 536
Totale Valore di carico nelle partecipazioni conferite 10.987

* Nota: i crediti evidenziati in tabella sono stati vinunciati alla data dell’Operazione e trasformati in riserva.

Si precisa, con riferimento all’ultima situazione patrimoniale consolidata pubblicata dal gruppo CIA, riferita alla
relazione semestrale consolidata al 30 giugno 2020, che i valori attribuibili alle tre societa oggetto di conferimento, e

la relativa incidenza sui dati patrimoniali consolidati, sono i seguenti:



Importi in Euro/000

Az. Agr. Tenuta del Feudi del Resort del Tot. Aggregato Consolid. CIA
Incid. %
Pisciotto S.r.l. Pisciotto S.r.l. Pisciotto S.r.l. Pisciotto 30/06/2020

Immob. materiali e immateriali 1.834 5.654 102 7.590 9.519 79,7%
Altre attivita non correnti 1 9 - 10 8.498 0,1%
Attivita correnti 1585 5.744 247 7.576 10.909 69,4%
Totale Attivo * 3.420 11.407 349 15.176 28.926 52,5%
Patrimonio Netto 113 53 21 145 11.467 1,3%
Fondo TFR 5 - - 5 80 6,3%
Altre passivita non correnti 2.605 7.350 25 9.980 3.766 265,0%
Passivita correnti 697 4.004 345 5.046 13.613 37,1%
Totale Passivo * 3.420 11.407 349 15.176 28.926 52,5%

* Nota: i valori di bilancio di Az. Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l., Feudi del Pisciotto S.r.l. e Resort del Pisciotto S.r.l. includono i saldi

infragruppo.

L’Operazione di conferimento ha determinato, a partire dal 29 dicembre 2020, I’uscita dal perimetro di
consolidamento delle tre societa siciliane con la conseguenza che nello stato patrimoniale consolidato del 31 dicembre
2020 del bilancio di CIA, non verranno consolidati gli attivi e i passivi delle suddette societd mentre, secondo i
principi contabili internazionali, i dati di conto economico verranno consolidati fino alla data della perdita del
controllo. L’Operazione non determina pertanto significativi impatti sul conto economico consolidato 2020 del gruppo
CIA. A tal proposito si precisa che il plusvalore generato dall’Operazione, pari a circa 3 milioni di euro, verra allocato

in una riserva di patrimonio netto, come gia precedentemente detto.

In merito agli impatti sulla situazione patrimoniale consolidata di CIA, oltre alla riduzione dei valori degli attivi e dei
passivi consolidati desumibili dalla tabella sopra esposta, al netto dei saldi intercompany, direttamente conseguenti
alla variazione dell’area di consolidamento, si segnala un significativo beneficio atteso sul patrimonio netto del
gruppo, che, oltre ad incrementarsi per effetto del plusvalore sopra citato, beneficera di un effetto positivo generato
dallo storno di riserve di consolidamento negative che al 30 giugno 2020 erano pari a circa 5 milioni di euro.

L’incremento atteso del patrimonio netto consolidato al 31 dicembre 2020 & pertanto stimato in circa 8 milioni di euro.

Infine si segnala 1’effetto positivo sulla posizione finanziaria netta del gruppo CIA che, sempre con riferimento

all’ultima situazione consolidata pubblicata (semestrale al 30 giugno 2020), presenta un miglioramento di circa 3,

milioni di euro per effetto dell’uscita dal perimetro di consolidamento delle societa siciliane.

1

€) [lindice di rilevanza del controvalore dell’operazione, ai sensi dell’Allegato 3, par.l.1 del Regolamento
Consob OPC, calcolato, secondo quanto dichiarato dalla Societa nel Documento Informativo, come rapporto
tra il controvalore dell’operazione (“costituito dal “fair value” determinato alla data dell’ Operazione in
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conformita ai principi contabili internazionali adottati con Regolamento CE n. 1606/2002”) e il patrimonio
netto consolidato al 30 giugno 2020, dati entrambi non inseriti nel Documento medesimo;

L’indice di rilevanza del controvalore dell‘operazione ai sensi dell’Allegato 3, par. 1.1 del Regolamento Consob

sulle Operazione con Parti Correlate, é stata determinato secondo il criterio stabilito al punto a) del Regolamento:

e a) Indice di rilevanza del controvalore: & il rapporto tra il controvalore dell’operazione e il patrimonio netto

tratto dal piu recente stato patrimoniale pubblicato (consolidato, se redatto) dalla societa ovvero, per le societa
quotate, se maggiore, la capitalizzazione della societa rilevata alla chiusura dell ‘ultimo giorno di mercato aperto
compreso nel periodo di riferimento del piu recente documento contabile periodico pubblicato (relazione finanziaria

2

annuale o semestrale o informazioni finanziarie periodiche aggiuntive, ove redatte). ......

Importi in Euro/Euro

1) Approccio 2) Approccio 3) Valore conferimento
1. Controvalore dell'operazione 15.015 15.982 14.000
2a. Patrimonio netto Consolidato al 30.06.2020 11.465 11.465 11.465
Numero Azioni emesse 92.295.260
Quotazione al 30.06.2020 * 0,1085 €
Quotazione al 30.09.2020 * 0,0924 €
*Fonte dati: Borsa ltaliana e Milano Finanza
2b.i Capitalizzazione al 30.06.2020 10.014 10.014 10.014
2b.ii Capitalizzazione al 30.09.2020 8.528 8.528 8.528

|

Indice: 2a. > 2b.ie 2a.> 2b.ii

Determinazione dell'indice di rilevanza= 1./ 2a. 131% 139% 122%

d) [lindicazione di tutti i rapporti di correlazione facenti capo a Paolo Panerai rispetto a CIA, con particolare
riferimento alla circostanza che quest ultimo detiene il 54% di Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A., a sua volta
titolare del 49,76% di CIA, indicando altresi la composizione dell’azionariato di DCC prima dell Operazione;

| rapporti di correlazione facenti capo a Paolo Panerai rispetto a CIA, oltre al presente oggetto dell’Operazione, si
possono sintetizzare nelle relazioni operative di facility management con il Gruppo Class Editori S.p.A., e la

partecipazione indicata nella domanda, detenuta in Compagnie Fonciere Du Vin S.p.A.

L’azionariato di DCC prima dell’Operazione era cosi composto:
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Importi in Euro/Euro

Capitale sociale DCC S.r.l. 10.000,00

Interamente versato e sottoscritto

Socio Valore %
P.V.M. FIDUCIARIAS.r.l. * 9.900,00 99,00%
CELLAI ALESSANDRO 100,00 1,00%

* Nota: per conto di Paolo Panerai attraverso Principe Amedeo S.r.l.

Allegato 3 — Visura camerale del 28.12.2020.

e) con riferimento alla delibera del CDA di CIA di approvazione dell’Operazione medesima, [’indicazione dei
soggetti che si sono astenuti e le relative motivazioni;

I CDA di CIA tenutosi in data 22 dicembre 2020 ha deliberato all’unanimita dei votanti 1’approvazione

dell’Operazione e conferendo tutti i poteri per il perfezionamento della stessa al Consigliere Vincenzo Manes.

Di seguito schema dei Consiglieri presenti, voto e motivazione dell’astensione:

Consiglieri Voto Motivazione
Angelo Riccardi — Presidente - Presente Astenuto Non indipendente
Paolo Panerai - Vice Presidente - Presente Astenuto Parte correlata
Maria Grazia Vassallo - Presente Favorevole -
Nicoletta Costa Novaro - Presente Astenuto Parte correlata
Paolo Angius - Presente Favorevole -
Beatrice Panerai - Presente Astenuto Parte correlata
Umberto Vitiello - Presente Favorevole -
Vincenzo Manes - Presente Favorevole -
Marco Fanfani - Presente Favorevole -
Gaia Dal Pozzo - Presente Favorevole -
Andrea Morante - Assente - -
Luca Panerai - Assente - -

Allegato 4 - Verbale del CDA del 22.12.2020.
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una dettagliata descrizione di tutti i rapporti professionali intercorrenti tra le societa facenti capo a Paolo
Panerai e lo Studio Gnudi Guatri, a cui appartiene il prof. Marco Villani, esperto qualificato come
indipendente e incaricato di redigere il parere di congruita della quota di concambio da attribuire a CIA, a
Paolo Panerai e agli altri soci di DCC a seguito dei conferimenti effettuati. In particolare, dovra essere
indicato che il Giorgio Guatri, facente parte del citato Studio, ricopre le cariche di Presidente con qualifica di
indipendente di Class Editori S.p.A., parte correlata di CIA, di amministratore delegato di Compagnie
Fonciere du Vin S.p.A., azionista di riferimento dell Emittente, e di consigliere di Gambero Rosso S.p.A.,
controllata da Class Editori S.p.A.;

| rapporti professionali intercorrenti tra le societa facenti capo a Paolo Panerai e Gnudi Guatri Consulenti Ass. S.r.l., di

cui e socio di minoranza il Prof. Marco Villani (primo incarico ricevuto), si possono riepilogare come di seguito:

Nominativo Societa Rapporto con CIA Carica ricoperta Emolumento
Giorgio Guatri Class Editori S.p.A. correlata Pre5|dente.dell CDA - Consiglere €10.000,00
indipendente
Giorgio Guatri Gambero Rosso S.p.A. correlata indiretta Consigliere € 5.000,00
Giorgio Guatri | Compagnie Fonciere du Vin S.p.A. | azionista CIA S.p.A. - 49,49% Consigliere con delega € 1.000,00
Agostino Giorgi DCCSur.l. partecipata Sindaco Unico e Revisore dei conti n.d.

g) una dettagliata descrizione degli accordi tra CIA e gli altri soci di DCC contenuti nella scrittura privata

sottoscritta

in data 31 dicembre 2020, aventi

ad oggetto il

trasferimento delle partecipazioni in

quest’'ultima e tra CIA e gli altri soci di DCC (diritto di co-vendita, diritto di trascinamento), e le eventuali
regole di governance concordate, alla luce della composizione del Consiglio di Amministrazione deliberata il
30 dicembre 2020, come riportato nel comunicato stampa del 4 gennaio 2021 diffuso da CIA ovvero

indicazione della mancanza di accordi sulla governance della societa beneficiaria del conferimento;

L’assemblea straordinaria di DCC, tenutasi in data 30 dicembre 2020, con la quale si ¢ perfezionata 1’Operazione di

conferimento ha nominato un nuovo CDA e in rappresentanza di CIA sono stati nominati, come concordato tra i soci,

il Direttore operativo come consigliere delegato con poteri di ordinaria amministrazione e come consigliere 1’ Avv.

Paolo Angius (consigliere indipendente di CIA e membro del comitato OPC di CIA). Il consiglio di amministrazione

di DCC e cosi composto: Presidente Paolo Panerai, Vice Presidente esecutivo Alessandro Cellai, consigliere delegato

Walter Villa, Avv. Paolo Angius consigliere indipendente, Avv. Alessandro Bollettinari consigliere indipendente.

Successivamente alla formalizzazione dell’Operazione di conferimento, in data 31 dicembre 2020, tutti soci di DCC

hanno sottoscritto un accordo per regolamentare i loro rapporti, prevedendo taluni vincoli, in caso di decisione di

trasferimento inter vivos delle quote o di eventuali diritti d’opzione sulle stesse. L’accordo sottoscritto prevede,

qualora il socio di maggioranza intenda trasferire a un terzo per atto tra vivi la propria partecipazione (e/o diritti di

opzione), tale che il risultato finale sia la fuoriuscita e/o possibilita di fuoriuscita dalla maggioranza del capitale sociale

da DCC, un diritto di co-vendita (tag-along) e un diritto di trascinamento (drag along) riservato ai soci di minoranza.
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h) la descrizione del contratto di assistenza finanziaria sottoscritto tra CIA e DCC '8 gennaio 2021 e
menzionato nel comunicato stampa del 4 gennaio 2021 e indicazione sull’eventuale applicazione della
disciplina OPC alla stipula del predetto contratto.

DCC, una volta concluso I’iter relativo all’Operazione, ha chiesto a CIA, che ha accettato, di fornire assistenza alla
gestione finanziaria e amministrativa per il nuovo gruppo, in considerazione della comprovata esperienza pluriennale e

delle professionalita presenti al suo interno.

L’oggetto del contratto & pertanto la fornitura di consulenza e assistenza in materia di gestione finanziaria e
amministrativa in genere e cosi a titolo esemplificativo e non esaustivo: analisi dei bilanci, sviluppo e affiancamento
nell’implementazione di attivitd di programmazione e controllo, analisi della struttura finanziaria e delle possibili
forme di finanziamento, affiancamento nei rapporti con le banche e nelle richieste di credito, etc.. . La durata del
contratto & prevista per due annualita con decorrenza: 1 gennaio 2021 - 31 dicembre 2022; & altresi previsto un rinnovo
tacito per un pari periodo alla scadenza, salvo preventiva disdetta da effettuarsi secondo le modalita previste
contrattualmente. 1l compenso pattuito & pari a 45 mila euro annui (oltre IVA e oneri di legge), con adeguamento sulla

base della variazione annuale dell’indice ISTAT relativa al mese di dicembre dell’anno in corso.

In considerazione dell’importo contrattualmente stabilito (importo inferiore alla soglia minima prevista dal
Regolamento — Operazioni di Importo esiguo) non ¢ stata prevista 1’applicazione della procedura e sottoposto a
verifica del comitato OPC.

i) informazioni sul conferimento dell’incarico di revisione del bilancio di DCC e delle sue controllate al dott.
Agostino Giorgi dello Studio Gnudi Guatri.

L’incarico di revisione del bilancio di DCC e delle sue controllate conferito al dott. Agostino Giorgi dello Studio
Gnudi Guatri con delibera assembleare del 30 dicembre 2020 e previa valutazione delle proposte ricevute da altri
professionisti qualificati e primarie societa, risponde ad un obbligo normativo seguito delle modifiche intervenute

nell’assetto societario.

Le modifiche apportate all’art. 2477 del codice civile prevedono per le societd con un attivo patrimoniale superiore a
quattro milioni di euro I’obbligo della nomina dell’organo di controllo o del revisore (art. 2-bis co.2 D.L. 18.04.2019
n. 32 - G.U. n.92 del 18.04.2019 - in vigore a decorrere dal 18.06.2019). L’obbligo di nomina, il cui termine originario
era il 16 dicembre 2019, ¢ stato oggetto di varie proroghe in ultimo ad opera dell’art. 51-bis del decreto legge n.
34/2020 convertito, con modificazioni, dalla legge 77 del luglio 2020, che lo ha posticipato ai bilanci relativi al 2021

(e quindi al periodo aprile-giugno 2022).

DCC ha pertanto adempiuto al suddetto obbligo previsto dalla normativa in essere con la delibera sopra citata,

adeguando al contempo lo statuto sociale e nhominando il Sindaco Unico e Revisore dei conti per gli esercizi 2020,
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2021 e 2022.

Documenti a disposizione del pubblico.

La presente integrazione al Documento Informativo e i relativi Allegati sono messi a disposizione del pubblico presso la

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

Allegati.

Allegato 1.a — Opinione indipendente sulla congruita della misura della partecipazione.
Allegato 1.b — Relazione di stima ai sensi dell’art.2465 del Cod. Civ.

Allegato 2 (sub.1_sub.2_sub.3._sub.4_sub.5) — Perizie stragiudiziali geom. L.Multti.
Allegato 3 - Visura camerale del 28.12.2020.

Allegato 3 — Verbale del CDA del 22.12.2020.

Allegato 4 — Integrazione parere Comitato per le Operazioni con Parti correlate.

Allegato 5 - Integrazione parere Collegio Sindacale.
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N. b@ﬁ“{; di rep.

|
VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA

|
! REPUBBLICA ITALIANA

L'anno 2020 (duemilaventi)

/il giorno 29 (ventinove)

.del mese di dicembre

alle ore undici

|in Milano, nel mio studio in Foro Buonaparte n.67

PERSONALMENTE COMPARSO

gio Notarile di Milano, il signor:

 chille Zezon n.4, c.f. VLL MRC 78525 F704A

'Avanti a me Avw. MADDALENA FERRARI, Notaio in Milano e iscritto presso il Colle-

VILLANI MARCO nato a Monza il 25 novembre 1978, residente a Milano, via A- |

Persona dell' identita personale della quale i io notaio sono certo.

| Detto comparente anzitutto avendo i requisiti di legge mi presenta la perizia , co-

stituita dalla relazione di stima a' sensi dell'art. 2465 c.c. relativa alle partecipazio-

ni nelle societa :

"FEUDI DEL PISCIOTTO S.R.L."

con sede in Niscemi, Contrada Pisciotto snc, con il capitale sociale di euro

| 35.000,00 (trentacinquemila) iscritta al Registro delle Imprese di Caltanissetta al

numero e codice fiscale 05239200826;

|
T

"AZIEDA AGRICOLA TENUTA DEL PISCIOTTO S.R.L."

con sede in Niscemi, Contrada Pisciotto snc, con il capitale sociale di euro

| 111.788,00 (centoundicimilasettecentottantotto) iscritta al registro delle Imprese di

Caltanissetta al numero e codice fiscale 01625790850;




_|e codice fiscale 05465940822

"RESORT DEL PISCIOTTO S.R.L."

T

con sede in Niscemi, Contrada Pisciotto snc, con il capitale sociale di euro |

_|10.000,00 (diecimila) iscritta al registro delle Imprese di Caltanissetta al numero

chiedendomi di asseverarla con giuramento.

" |Al che aderendo io Notaio ammonisco a sensi di legge il comparente il quale presta
|

|giuramento di rito ripetendo la formula:

|= "Giuro di aver bene e fedelmente proceduto alle operazioni a me affidate e di

|non aver avuto altro scopo che quello di far conoscere al Giudice la verita."

_E richiesto io Notaio ho ricevuto il presente atto e lo ho pubblica-

to mediante lettura da me datane al comparente che approvandolo e conferman- |

dolo con me Notaio lo sottoscrive.

Consta di un foglio in parte dattiloscritio da persona di mia fi-

ducia sotto la mia direzione € me per una intera facciata e la seconda facciata

fin qui.




Studio Prof. Luigi Guatri

Relazione di stima
ai sensi dell’art. 2465 del Codice Civile
relativa alle partecipazioni in Feudi del Pisciotto S.r.1.,
Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l.
e Resort del Pisciotto S.r.l. di proprieta di
Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A.

Milano, 28 dicembre 2020

Via Senato 14/16 - 20121 Milano
Tel 023135019
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1. Oggetto dell’incarico

Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA 8.p.A. ha affidato al sottoscritto prof. Marco
Villani (iscritto nel Registro dei Revisori Legali al n. 145484, D.M. del 30 maggio 2007
pubblicato sulla G.U. n. 47 del 15 giugno 2007), con studio in Milano, in via Senato n.
14/16, Pincarico di predisporre la relazione prescritta dall’art. 2465 “Stima dei
conferimenti di beni in natura e di crediti” con riferimento alle partecipazioni
rappresentative del 99% del capitale sociale di Feudi del Pisciotto S.r.l., Azienda
Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l. ¢ Resort del Pisciotto S.r.l. di sua proprieta. Le
stesse verranno conferite in Domini Castellare di Castellina S.r.l.. Contestualmente, per
il tramite di un ulteriore conferimento, verranno trasferite in quest’ultima anche altre
partecipazioni che attualmente fanno capo al dott. Paolo Andrea Panerai.

Tutte le informazioni utilizzate per lo svolgimento dell’incarico, salvo che sia
diversamente indicato nel presente documento, sono state fornite dal management di
Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A.. Su tali informazioni non ho condotto
verifiche, assumendone la correttezza, completezza e coerenza con le finalita
dell’incarico assunto. Su di esse non posso, quindi, assumere alcuna responsabilita.

La data di riferimento delle analisi valutative & il 30 settembre 2020.

Via Senato 14/16 - 20121 Milano
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2. Profilo dell’estensore della relazione e dello studio

Il prof. Marco Villani si ¢ laureato all’Universita Bocconi, dove attualmente ¢
professore a contratto di “Valutazione delle aziende”. E iscritto all’Albo dei Dottori
Commercialisti e degli Esperti Contabili di Milano e al Registro dei Revisori Legali. E
partner dello Studio Prof. Luigi Guatri. Si occupa di consulenza in tema di valutazione
di aziende e di intangibili. E autore di libri e articoli sulla misurazione del valore,
nonché relatore in convegni e master nel medesimo ambito. Insegna “Valutazione delle
aziende” presso la Scuola di Alta Formazione delle Tre Venezie e la Scuola di Alta
Formazione dell’Emilia Romagna, entrambe emanazione del Consiglio Nazionale dei
Dottori Commercialisti e degli Esperti Contabili. Il prof. Marco Villani, & stato membro
della “Commissione principi di valutazione d’azienda” istituita da quest’ultimo.

Come scritto in precedenza, I’estensore del parere ¢ partner dello Studio Prof. Luigi
Guatri. Quest’ultimo ¢ stato fondato dal prof. Luigi Guatri, professore emerito e
presidente onorario dell’Universitd Bocconi, nella quale ¢ stato docente, rettore,
vicepresidente, consigliere delegato, direttore dell'Istituto di Economia delle Aziende
Industriali e Commerciali e dell’Istituto di Amministrazione, Finanza e Controllo. 1l
prof. Luigi Guatri ha anche fondato ’Organismo Italiano di Valutazione, del quale &
stato presidente del consiglio dei garanti. Lo studie & noto per le proprie competenze nel
campo delle valutazioni economiche. Lo stesso assiste imprese attive in ogni settore

economico. Molte di esse sono quotate.

Via Senaio 14/16 - 20121 Milano
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3. Principali documenti considerati ai fini della analisi valutative

Ai fini dello svolgimento dell’incarico, ho fatto riferimento alle informazioni
desumibili, in particolare, da quanto segue:
= bilanci dell’esercizio 2019 di Feudi del Pisciotto S.r.l., Azienda Agricola Tenuta
del Pisciotto S.r.l. e Resort del Pisciotto S.r.L.;
= gituazione patrimoniale al 30 settembre 2020 di Feudi del Pisciotto Scr.l.,
Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l. e Resort del Pisciotto S.r.1.;
* piano pluriennale di Feudi del Pisciotto S.r.l. ¢ Azienda Agricola Tenuta del

Pisciotto S.r.l.;
= parere del geometra Luca Mutti, datato 10 dicembre 2020, avente ad oggetto la
valutazione dei complessi immobiliari di proprieta di Feudi del Pisciotto S.r.1. ed

Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l..
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4. Le attivita oggetto di conferimento

Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A. intende conferire in Domini Castellare
di Castellina S.r.l. le partecipazioni rappresentative del 99% del capitale di Feudi del
Pisciotto S.r.l., Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l. ¢ Resort del Pisciotto S.r.l.
di proprieta della stessa.

4.1 Feudi del Pisciotto S.r.L.

Feudi del Pisciotto 8.r.1. & proprietaria di circa 144 ettari di terreno, dei quali circa 29
coltivati a viti, nonché di diversi fabbricati, tra i quali:

= una cantina con una capacita produttiva di circa 10.000 ettolitri;

* un antico palmento nel quale ¢ stato sviluppato il Wine relais gestito da Azienda
Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.I. (che comprende 10 camere) e il ristorante Il
Palmento di Feudi gestito da Resort del Pisciotto S.r.1.;

®= un antico baglio di oltre 2.500 metri quadrati nel quale si pensa di ricavare una
struttura ricettiva aggiuntiva rispetto al predetto Wine relais.

La societa, che gestisce anche i terreni di proprieta di Azienda Agricola Tenuta del
Pisciotto S.r.l., produce ogni anno circa 500 / 600 mila bottiglie di vino. Tra le etichette
prodotte vi sono: a) Baglio del Sole; b) Collezione Grandi Stilisti.

Con tutta probabilita, nel corso del 2020, Feudi del Pisciotto S.r.l. conseguira un valore
della produzione pari a circa Euro 1.490 mila, un EBITDA pari a circa Euro 317 mila e
una perdita di circa Euro 130 mila.

11 capitale sociale di Feudi del Pisciotto S.r.l. ammonta a Euro 35.000. In base a quanto
riferitomi, non vi sono in circolazione warrant o altri strumenti di capitale. Nella Tabella

1 € rappresentata la compagine societaria.

Tabella 1: La compagine societaria di Feudi del Pisciotto S.r.l.

Socio Valore %
CIA S.p.a. 34.650 | 99,00%
Alessandro Cellai 350 1,00%
Totale 35.000 | 100%
6
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4.2 Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.1.

Azienda Agricola del Pisciotto S.r.l. & proprietaria di circa 44 ettari di terreno, dei quali
circa 19 coltivati a viti, nonché di diversi fabbricati di modico valore. I terreni di
proprieta della societa sono gestiti da Feudi del Pisciotto S.r.]..

Come gia scritto, Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l. gestisce il Wine relais
sviluppato nell’antico palmento di proprieta di Feudi del Pisciotto S.r.l..

Con tutta probabilita, nel corso del 2020, Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l.
conseguird un valore della produzione pari a circa Euro 475 mila, un EBITDA negativo
di circa Euro 15 mila e una perdita di circa Euro 260 mila.

Il capitale sociale di Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l. ammonta a Euro
111,778, In base a quanto riferitomi, non vi sono in circolazione warrant o altri

strumenti di capitale. Nella Tabella 2 & rappresentata la compagine societaria.

Tabella 2: La compagine societaria di Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.1.

Socio Valore %o
CIA S.p.a. 110.660 | 99,00%
Alessandro Cellai 1.118 1,00%
Totale 111.778 | 100%

4.3 Resort del Pisciotto S.r.l.

Resort del Pisciotto S.r.l. gestisce il ristorante Il Palmento di Feudi ricavato nel
palmento di Feudi del Pisciotto S.rl. Il predetto ristorante conta su 40 coperti,
estendibili fino a 150 in caso di eventi.

Con tutta probabilitd, nel corso del 2020, Resort del Pisciotto S.r.1. conseguira un valore
della produzione pari a circa Euro 165 mila, un EBITDA negativo di circa Euro 100
mila e una perdita di circa Euro 125 mila.

Il capitale sociale di Resort del Pisciotto S.r.]. ammonta a Euro 10.000. In base a quanto
riferitomi, non vi sono in circolazione warrant o altri strumenti di capitale. Nella Tabella

3 & rappresentata la compagine societaria.
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Tabella 3: La compagine societaria di Resort del Pisciotto S.r.l.

Socio Valore Yo
CIA S.p.a 9.900 | 99,00%
Alessandro Cellai 100 1,00%
Totale 10.000 100%

Via Senato 14/16 - 20121 Milano
Tel 02315019



Studio Prof. Luigi Guatri

5. Premesse di metodo

5.1 Il quadro normativo nel quale si collocano le valutazioni

L’art. 2465 “Stima dei conferimenti di beni in natura e di crediti” del Codice Civile
impone a chi conferisce beni in natura o crediti in una societa a responsabilita limitata,
1’obbligo di presentare «la relazione giurata di un revisore legale o di una societa di
revisione legale iscritti nell’apposito registro. La relazione, che deve contenere la
descrizione dei beni o crediti conferiti, l'indicazione dei criteri di valutazione adottati e
’attestazione che il loro valore é almeno pari a quello ad essi attribuito ai fini della
determinazione del capitale sociale e dell’eventuale soprapprezzo, deve essere allegata
all’atto costitutivo.».

Le prescrizioni del Legislatore hanno la finalita di garantire che il valore assegnato ai
conferimenti sia veritiero. Cid, com’é ovvio, per evitare che il valore complessivo degli
stessi sia inferiore all’ammontare del capitale netto. Le disposizioni in questione
tutelano pertanto gli interessi di diverse categorie di soggetti, ed in particolare, dei soci
della conferitaria, dei creditori sociali e dei terzi a vario titolo interessati.

5.2 I Principi Italiani di Valutazione (PIV)

Nei paragrafi seguenti verra approfondito quanto previsto dai Principi Italiani di
Valutazione (emanati dall’Organismo Italiano di Valutazione (OIV)) con riferimento alle

valutazioni predisposte in vista di un’operazione di conferimento.

5.2.1 La configurazione di valore

In base ai Principi Italiani di Valutazione, «La configurazione di valore nel caso delle
valutazioni a fini di conferimento é rappresentata dal valore normale di mercato dei

beni. Nel caso di conferimento di aziende o di rami di azienda il valore di conferimento
9
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& normalmente rappresentato dal minore fra il valore intrinseco e il valore normale di
mercato dei beni conferiti. In casi particolari, I'esperto potra adottare anche pit di una
configurazione di valore, che tenga conto della logica deil’operazione di conferimento
nel piii ampio contesto dell’operazione acquisitiva.y (*). Cié detto, in base ai suddetti
principi, «Finalita della stima é identificare il valore dei beni conferiti, come
riconoscibile dal mercato (a tutela dei creditori e dei terzi) in condizioni normali. Deve
cioé essere un valore di mercato dotato di una certa stabilita. [...].

Poiché il valore normale di mercato differisce dal valore intrinseco in quanto assume la
prospettiva del massimo e miglior uso (highest and best use) dell attivita da parte del
partecipante al mercato e riflette premi e sconti, mentre il valore intrinseco: assume la
prospettiva dello specifico soggetto che detiene l’attivita; non necessariamente esprime
I'highest and best use; e non considera premi o sconti. Il valore di conferimento
normalmente coincide con il minore fra il valore intrinseco ed il valore di mercato (¢
cioé il valore recuperabile pii certo delle attivita conferite).

Nel caso di conferimenti a beneficiarie gia operative, la stessa configurazione di valore
dovrebbe essere adottata per la stima del prezzo di offerfa delle azioni, per garantive la
necessaria congruita fra le valutazioni (di conferimento e di emissione di azioni con
esclusione del diritto di opzione).

In casi particolari, per ragioni di sostanza economica che ’esperto deve chiarire, si
pud far riferimento ad una diversa configurazione di valore (rispetto al minore fra il
valore intrinseco ed il valore normale di mercate), ma garantendo sempre la tutela dei

creditori e dei terzi.» (%).
5.2.2 1l valore normale di mercato
In base ai Principi Italiani di Valutazione, «Jl valore normale (di mercato) di un'attivita

é il prezzo che si stima si formerebbe sul mercato in condizioni normali, nelle quali i

prezzi non siano ingiustificatamente depressi o irrazionalmente elevati, rispetto ai

! Principio IV.5.2,
2 Commento al principio IV.5.2.
10
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Jondamentali.» (*). Ci6 detto, secondo i suddetti principi, «¥i sono situazioni particolari
di mercato nelle quali i prezzi esprimono valori irragionevolmente elevati (irrational
exuberance) o ingiustificatamente depressi a causa rispettivamente di bolle speculative
€ di depressioni di mercato (generalmente conseguenti allo scoppio di bolle
speculative). Il valore normale di mercato é una stima del valore che si formerebbe sul
mercato qualora si normalizzassero le condizioni,

Il valore normale di mercato differisce dal valore inirinseco in quanto assume la
prospettiva del massimo e miglior uso (highest and best use) dell’attivita da parte del
partecipante al mercato e riflette premi e sconti, mentre il valore intrinseco assume la
prospettiva dello specifico soggetto che detiene I'attivita, non necessariamente esprime
lhighest and best use e non considera premi o sconti,

1l valore normale di mercato coincide con il valore di mercato corrente alla data della
valutazione quando il mercato di riferimento dell’attivita esprime valori normali,
ovvero quando sono assenti fattori esogeni di natura straordinaria (ad esempio una
straordinaria quantita di liquiditd sul mercato che pud indurre un asset price

inflation).» (*).

5.2.3 1l valore di mercato

In base ai Principi Italiani di Valutazione, «JI valore di mercato di un’attivita reale o
finanziaria (o di un'entita aziendale) o di uma passivita é il prezzo al quale
verosimilmente la medesima potrebbe essere negoziata, alla data di riferimento dopo
un appropriato periodo di commercializzazione, fra soggetti indipendenti e motivati che
operane in modo informato, prudente, senza essere esposti a particolari pressioni
(obblighi a comprare o a vendere).» (°). Cid detto, secondo i suddetti principi, «fI
valore di mercato dei PIV coincide con il market value degli IVS (°).

1l valore di mercato esprime il miglior prezzo ragionevolmente realizzabile dal

venditore ed il prezzo piit vantaggioso ragionevolmente realizzabile dall’acquirente. Il

3 Principio 1.6.12.
# Commento al principio 1.6.12.
* Principio 1.6.3.
6 Si tratta degli International Valuation Standards emanati dall’IVSC.
11
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prezzo esclude qualungue circostanza speciale, quali ad esempio, finanziamenti ﬁnpici
all'acquirente, accordi di vendita e rilocazione da parte del venditore, concessioni
speciali garantite da soggetti interessati alla vendita o qualsiasi elemento di valore
speciale.
Il valore di mercato riflette il massimo e migliore uso dell’attivita. Il massimo e
migliore uso pud essere |'uso corrente dell attivita o un uso alternative. Ci6 in quanto i
partecipanti al mercato considererebbero il massimo e miglior uso dell’attivita a
prescindere dalle attuali condizioni d’uso dell’attivita stessa. Nell’adottare la
prospettiva dei partecipanti al mercato, nel caso in cui I'uso corrente dell attivita non
sia il massimo e miglior uso é necessario considerare che il prezzo rifletterebbe anche i
costi di conversione d'uso dellattivita. Il valore di mercato deve riflettere le aspettative
correnti dei partecipanti al mercato in merito al massimo e miglior uso, piuttosto che
ipotetiche aspettative (di riconversione d'uso) che non si puo dimostrare esistano alla
data di riferimento della valutazione.
Il valore di mercato prevede che la vendita del bene avvenga dopo un periodo di
commercializzazione (che si presuppone sia precedente alla data della valutazione)
adeguato a portare all’attenzione di un syfficiente numero di partecipanti al mercato la
vendita del bene e consentire cosi una formazione di un prezzo che esprima l'interesse
del maggior numero di partecipanti al mercato.
1l valore di mercato non postula la razionalita dei prezzi fatti. Il valore di mercato é
una stima “point in time” ancorata alle specifiche condizioni di mercato alla data della
valutazione. I mercati raramente operano in condizioni di costante equilibrio fra
domanda e offerta e di volumi di scambi, a causa di molte possibili imperfezioni. Le piil
comuni imperfezioni includono: carenze di offerta, improvvisi aumenti o diminuzioni di
domanda, asimmetrie di informazioni fra partecipanti al mercato, costi di transazione,
costi di informazione, costi di mantenimento della posizione (holding costs). A causa di
tali imperfezioni, i mercati aggiustano i prezzi per riflettere le specifiche condizioni che
hanno generato lo squilibrio. La stima del valore di mercato, ovvero del prezzo piit
probabile sul mercato alla data di valutazione, deve riflettere le specifiche condizioni
nel mercato di riferimento dell’attivita alla data di valutazione e non invece un prezzo
aggiustato o smorzato sulla base di un possibile futuro vistoro di condizioni di
equilibrio.

12
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11 mercato di riferimento per l'attivita o la passivita oggetto di valutazione é il mercato
nel quale I'attivita ¢ normalmente scambiata alla data di valutazione e al quale la
maggior parte dei partecipanti al mercato e l'attuale proprietario (o obbligato) hanno
accesso. Infatti per potere esercitare un effetto sul prezzo dell’attivita i partecipanti al
mercato devono poter avere accesso al mercato ed il numero dei partecipanti al
mercato influenza il prezzo che si forma sul mercato alla data di valutazione.

1l mercato di riferimento presuppone che gli operatori agiscano in modo informato,
prudente e razionale. Cio presuppone che gli operatori non operino di impulso ma che
usino tutta I'informazione disponibile per cercare il prezzo piui favorevole per le loro
rispettive posizioni alla data della valutazione. La prudenza si riferisce ad un uso
consapevole dell’informazione alla data della valutazione e non invece alla scelta di
comprare o vendere. Cosi ad esempio non puo dirsi imprudente un venditore che ceda
Vattivita in un mercato che regisira prezzi in discesa. A prescindere dal trend di
mercato, il venditore motivato usa consapevolmente tutta l'informazione disponibile per
realizzare il miglior prezzo alla data della valutazione, date le condizioni di mercato a
qguella data.

Se il mercato ¢ turbolento e soggetto a spinte non razionali, la stima del valore di
mercato diviene piu complessa ed é ancorata in modo molio stretto alla data di
riferimento; inoltre possono verificarsi scostamenti anche rilevanti dal valore
intrinseco. Sono percio configurabili anche valori di mercato attesi per scadenze piu
lontane, in uno scenario modificato, e dunque pii vicini al valore intrinseco, E quanto
si verifica ad esempio con i target price indicati nelle equity research degli analisti. 1
target price sono infatti stime di prezzi che si potranno formare sul mercafo in un
predefinito orizzonte temporale, al verificarsi di certi eventi o alla condivisione di altri
partecipanti al mercato di talune assumption che non sono ancora apprezzate nei prezzi

correnti.» ().

7 Commento al principio 1.6.3.
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5.2.4 Il valore intrinseco

In base ai Principi Italiani di Valutazione, «Jl valore intrinseco esprime l'apprezzamento
che un qualsiasi soggetto razionale operante sul mercato senza vincoli e in condizioni
di trasparenza informativa dovrebbe esprimere alla data di riferimento, in funzione dei
benefici economici offerti dall attivita medesima e dei relativi rischi.» (%).

Cio detto, secondo i suddetti principi, «Il valore infrinseco (chiamato frequentemente
anche valore economico del capitale nel caso delle aziende) é frutto dell’analisi
fondamentale, poiché, pur tenemdo presenti gli indicatori di mercato per la
quantificazione degli input (in particolare del tasso di attualizzazione), richiede la
stima dei benefici economici (dei flussi di risultati e della consistenza patrimoniale nel
caso delle aziende) e |'apprezzamento del quadro di rischio ad essi associato.

Il valore intrinseco riflette la realtd operativa dell’azienda (o del bene oggetto di
valutazione) nelle sue condizioni correnti (con 'attuale destinazione d’uso, l'efficienza
manageriale od operativa corrente, ecc.). Il valore intrinseco non considera alcuna
sinergia o alcun efficientamento che un terzo soggetto potrebbe riconoscere nel prezzo
di acquisto dell’azienda o del bene. 1l valore intrinseco esprime un valore “as is”.

Il valore inirinseco & funzione della capacita di reddito corrente dell ‘azienda o del bene
e delle opportunita di crescita concretamente realizzabili sulla base di azioni o progetti
in cui I'impresa si é gia impegnata. Il valore intrinseco esclude ogni tipo di potenzialita
latente,

In un mercato razionale operante in modo ordinato e in condizioni di trasparenza
informativa (cioé efficiente in senso fondamentale), il valore intrinseco dovrebbe essere
riflesso nel prezzi, e dunque nel valore di mercato. Il valore intrinseco é normalmente il
riferimento degli information frader e degli investitori con orizzonte di investimento di
lungo termine (c.d. capilale paziente). In presenza di asimmetrie informative, di
turbamenti e di spinte non razionali di mercato (sperimentate piu volte nel recente
passato, anche per periodi estesi), i prezzi — e dungue i valori di mercato — possono
scostarsi in misura anche rilevante dai valori intrinseci; possono, cioé, non essere
coerenti con i “fondamentali” noti all'esperto o al mercato nel suo insieme. La prima

circostanza puo verificarsi, ad esempio, quando ’esperto é a conoscenza di un piano,

® Principio 1.6.8.
14
= —
Via Senato 14/16 - 20121 Milano
Tel 02315019



Studio Prof. Luigi Guatri

di sviluppo o di ristrutturazione, non ancora noto nei dettagli al mercato (e che dunque
non pud essere scontato nei prezzi di mercato). La seconda circostanza puo verificarsi,
quando il mercato per qualsiasi motivo non é in grado di operare in modo ordinato e
razionale.

11 valore intrinseco non include premi o sconti, in quanto normalmente esprime il
valore recuperabile per un ipotetico investitore attraverso i flussi di risultato prospettici
(¢ un valore recuperabile attraverso I'uso dell’attivita non attraverso la sua cessione).
Il valore intrinseco non é un valore di scambio alla data di riferimento della

valutazione.» (°).

5.3 Il metodo finanziario

In base al metodo finanziario il valore dell’impresa ¢ funzione, in particolare:

= dei flussi di cassa attesi;

» del profilo di incertezza dei suddetti flussi di cassa (da cui discende la misura del

tasso di attualizzazione).

1l metodo valutativo considerato pud essere impiegato nelle seguenti varianti:

= asset side;

" equity side.
Se si adotta la prima delle due varianti indicate, il flusso rilevante & il Free Cash Flow
From Operations (FCFO), ossia il flusso di cassa generato dalla gestione operativa. In
questo caso, il processo valutativo prevede che si determini per prima cosa il valore
delle attivitd dell’impresa (Enterprise value). Il valore del capitale dell’impresa (Equity
value) viene, quindi, calcolato, sottraendo dall’Enterprise value il valore della posizione
finanziaria netta alla data della valutazione.
Se si adotta la seconda delle due varianti indicate, il flusso rilevante &, invece, il Free
Cash Flow to Equity (FCFE), ossia il flusso di cassa disponibile per I’azionista. In

questo caso, il valore attuale dei flussi di cassa attesi rappresenta il valore del capitale

dell’impresa

* Commento al principio 1.6.8.
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5.4 Il metodo patrimoniale

In base al metodo patrimoniale il valore dell’impresa corrisponde alla somma algebrica
del valore economico delle attivita e delle passivita che fanno capo alla stessa.
L’accertamento della consistenza patrimoniale dell’impresa costituisce un passaggio
importante del processo valutativo. Cid detto, in genere, salvo alcuni casi particolari, il
valore patrimoniale non viene considerato rappresentativo del valore dell’impresa.
L’applicazione del metodo prevede le seguenti principali fasi:

* Tidentificazione delle attivita e delle passivita dell’impresa;

= la stima del valore economico delle attivita e passivita;

* la stima degli oneri fiscali potenziali / dei vantaggi fiscali potenziali associati,

rispettivamente, alle plusvalenze / minusvalenze.

16
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6. Le analisi valutative

Al fini della definizione dell’impianto della stima, va considerato, in particolare, quanto
segue:

* in base ai Principi Italiani di Valutazione, «La configurazione di valore nel caso
delle valutazioni a fini di conferimento é rappresentata dal valore normale di
mercato dei beni. Nel caso di conferimento di aziende o di rami di azienda il
valore.di conferimento é normalmente rappresentato dal minore fra il valore
intrinseco e il valore normale di mercato dei beni conferiti» (1%, 1l valore
normale di mercato «di un’attivita ¢é il prezzo che si stima si formerebbe sul
mercato in condizioni normali, nelle quali i prezzi non siano ingiustificatamente
depressi o irrazionalmente elevati, rispefto ai fondamentali.» (''). Invece, il
valore intrinseco, «esprime I’apprezzamento che un qualsiasi soggetto razionale
operante sul mercato senza vincoli e in condizioni di trasparenza informativa
dovrebbe esprimere alla data di riferimento, in funzione dei benefici economici
offerti dall’attivita medesima e dei relativi rischi.» (*?). 1l valore normale di
mercato «differisce dal valore intrinseco in quanto assume la prospettiva del
massimo e miglior uso (highest and best use) dell’attivita da parte del
partecipante al mercato e riflette premi e sconti, mentre il valore intrinseco:
assume la prospettiva dello specifico soggetto che detiene [’aftivitd, non
necessariamente esprime I’highest and best use e non considera premi e sconti.»
(9%

* in genere, il principale driver di valore delle imprese attive nel settore vinicolo &
rappresentato dai beni patrimoniali (in particolare i terreni e le cantine) di
proprietd delle stesse. Peraltro, solitamente, il valore di questi ultimi &
completamente slegato dai flussi di risultato che le predette imprese sono in
grado di conseguire sfruttandoli;

19 Principio [V.5.2.
Y Principio 1.6.12.
12 Principio 1.6.8.
13 Commento al principio 1.6.12.
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= spesso, le imprese del settore vinicolo erogano anche servizi nell’ambito della
ristorazione € in quello alberghiero. Il piu delle volte, tali attivita sono
complementari a quella principale e hanno la funzione di valorizzarla;

* quanto indicato nei punti precedenti condiziona le modalita con le quali vengono
valutate le imprese attive nel settore vinicolo. A questo proposito, in base alle
informazioni in mio possesso, vi sono due punti di vista prevalenti:

- secondo alcuni operatori, il valore patrimoniale dell’impresa rappresenta
la migliore indicazione del suo valore di mercato. Cid, in quanto il valore
dei beni patrimoniali della stessa dovrebbe gia incorporare anche le
aspettative in merito ai flussi di risultato che ci si attende di poter
conseguire attraverso il loro sfruttamento (1° approccio);

- altri operatori ritengono, invece, sia preferibile valutare 1’impresa con un
approccio per somma di parti, in base al quale il valore dell’attivo della
stessa ¢ pari alla somma di quanto segue: a) il valore dei beni
patrimoniali; b) il valore del complesso aziendale cui fa capo la loro
gestione. La seconda delle due componenti di valore va stimata sulla
base dei flussi di risultato (redditi / flussi di cassa) attesi. Onde evitare
duplicazioni di valore i predetti flussi di risultato devono essere espressi
al netto di un canone d’affitto figurativo per I'utilizzo dei beni
patrimoniali (2° approccio);

= il valore delle imprese che si occupano unicamente dell’erogazione di servizi, a
seconda dei casi nell’ambito della distribuzione piuttosto che in quello
alberghiero o della ristorazione, senza essere proprietarie di complessi
immobiliari, dipende dai flussi di risultato che le stesse sono in grado di
conseguire;

* il management di Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A. ha ¢laborato
delle previsioni con riferimento alle societa cui si riferiscono le partecipazioni
("*). In base a quanto riferitomi dallo stesso, le predette previsioni possono
considerarsi rappresentative dello scenario medio atteso. Inoltre, le stesse
riflettono I’highest and best use delle attivitd che fanno capo alle societa

considerate.

14 Le indicazioni circa i risultati attesi di Resort del Pisciotto S.r.l. mi sono state fornite verbalmente.
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Tenuto conto di quanto precede, ho stimato il valore normale di mercato delle
partecipazioni nel capitale di Feudi del Pisciotto S.r.l., Azienda Agricola Tenuta del
Pisciotto S.r.l. ¢ Resort del Pisciotto S.r.l. (tutte rappresentative del 99% del capitale)
che Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A. intende conferire in Domini
Castellare di Castellina S.r.1. secondo entrambi gli approcci descritti in precedenza.
Pid precisamente, il valore normale di mercato di ciascuna delle partecipazioni oggetto
di conferimento & stato quantificato come segue:
= per prima cosa & stato stimato il valore della societd cui si riferisce la
partecipazione. Segnalo che il valore di Resort del Pisciotto S.r.l, stante
I’attivitd svolta della stessa, & stato stimato in entrambi gli approcci di cui si é
detto con il metodo finanziario;
* il valore base della partecipazione ¢ stato, quindi, assunto pari al valore
proporzionale della stessa (il 99% del valore della societd); e
= il valore normale di mercato della partecipazione ¢ stato assunto pari al valore
base della stessa. Alla luce delle informazioni a mia disposizione ritengo non
siano applicabili né premi né sconti.
Nell’ambito dell’applicazione del metodo finanziario:
» i flussi di cassa attesi sono stati attualizzati con un tasso determinato in base al
Capital Asset Pricing Model (CAPM);
= il valore terminale & stato stimato assumendo uno scenario steady state.
La somma dei valori delle partecipazioni ottenuti in base ai due approcci considerati &
superiore all’aumento di capitale che verra liberato con il conferimento delle stesse.
Non vi sono ragioni per ritenere che il valore intrinseco delle suddette partecipazioni sia

inferiore al valore normale di mercato delle stesse stimato come appena descritto.
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7. Conclusioni

L’articolo 2465 “Stima dei conferimenti di beni in natura e di crediti” del Codice Civile,
impone a chi conferisce beni in natura o crediti in una societa a responsabilita limitata,
I’obbligo di presentare «la relazione giurata di un revisore legale o di una societa di
revisione legale iscritti nell'apposito registro. La relazione, che deve contenere la
descrizione dei beni o crediti conferiti, l'indicazione dei criteri di valutazione adottati e
l'attestazione che il loro valore é almeno pari a quello ad essi attribuito ai fini della
determinazione del capitale sociale e dell’eventuale soprapprezzo, deve essere allegata
all'atto costitutivo.».

Cio detto, il sottoscritto prof. Marco Villani ¢ stato incaricato da Compagnia
Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A. di predisporre la relazione prescritta dal suddetto
articolo del Codice Civile con riferimento alle partecipazioni rappresentative del 99%
del capitale sociale di Feudi del Pisciotto S.r.l., Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto
S.r.l. e Resort del Pisciotto S.r.l., che la stessa intende conferire in Domini Castellare di
Castellina S.r.1..

La societa conferitaria, a servizio del conferimento, intende aumentare il capitale netto
per un importo complessivo di Euro 14.000.000. In base alle elaborazioni svolte, il
valore complessivo delle partecipazioni oggette di conferimento non & inferiore al
predetto importo.

Pertante, in conclusione, attesto che il v mplessivo dell ipazioni

rappresentative, rispettivamente. del 99% del capitale sociale di Feudi del Pisciotio
S.r.l. del 99% del capitale sociale di Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l. e del

99% del capitale sociale di isci .r.l.. & almeno pari a quello ad esse
attribuito ai fini del inazione del capitale sociale e del sov 770.

20

Via Senato 14/16 - 20121 Milano
Tel. 02315019



Copia su supporto informatico conforme
to su supporto

cartaceo nei miei atti.

Milano, 1i 29 DICEMBRE 2020

Firmato: AVV. MADDALENA FERRARI Notaio

all'originale documen-



Studio Prof. Luigi Guatri

Opinione indipendente sulla congruita
della misura della partecipazione nel capitale di
Domini Castellare di Castellina S.r.1. che verra attribuita
a Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A.
in seguito al conferimento delle partecipazioni

della stessa in imprese attive nel settore vinicolo
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1. Premessa

Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A. & parte di un’operazione straordinaria
finelizzata alla creazione di un nuovo gruppo attivo nel settore vinicolo con aftivitd in
Toscana e Sicilia che avra a capo Domini Castellare di Castellina S.r.1..
La predetta operazione straordinaria prevede, tra le altre cose, quanto segue:
* il conferimento da parte di Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA Sp.A. in
Domini Castellare di Castellina S.r.1. delle partecipazioni dalla stessa detenute in
Feudi del Pisciotto S.r.l., Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.rl. e Resort
del Pisciotto S.r.1. (tutte rappresentative del 99% del capitale);
® il conferimento da parte di Paclo Andrea Panerai in Domini Castellare di
Castellina S.x.l, delle partecipazioni dallo stesso detenute in Nettuno S.rl.
societd agricola (pari a circa 1'81,21% del capitale) e in Rocca di Frassinello
S.r.1. societd agricola (pari a circa I’85,60% del capitale).
In vista deli’esecuzione dell’operazione straordinaria di cui si discute, Nettuno S.r.L
societd agricola ha incorporato, per il tramite di una fusione, Castellare di Castellina
8.r.]. societd agricola e Le Case S.r.l.. Altrettanto ha fatto Rocca di Frassinello S.r].
societa agricola con Podere Pietrafitta di Giuncarico S.rl..
Ad esito della predetta operazione straordinaria, Compagnia Immobiliare Azionaria —
CIA S.p.A. sara proprietaria di una partecipazione rappresentativa di circa il 17,5% del
capitale di Domini Castellare di Castellina S.r.1.. Nella Figura 1 & rappresentata la
struttura del gruppo di cui quest’ultima avr il controllo.

Figura 1: 11 gruppo Domini Castellare di Castellina S.r.l. al termine dell’operazione
straordinaria

Domini Castzilare di Castellina S.r.).

99,00% 99,00% 81,21% 85,60% 99,00%
Feull del Placiotto Azlends Agricola et Sl |7 e [Rocea di Frassinella Resort del Plsclotto
Swl Tenunia del Pisclotto socleth agriola > 8.1l socleth Sl
8.1l agricols i
3
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Tutte le societa coinvolte nell’operazione straordinaria di cui si discute sono, a seconda
dei casi, direttamente o indirettamente controllate da Paolo Andrea Panerai. Cid
considerato, il consiglio di amministrazione di Compagnia Immobiliare Azionaria —
CIA 5.p.A. ha chiesto allo scrivente prof. Marco Villani di esprimere un’opinione circa
la congruita della misura della partecipazione in Domini Castellare di Castellina S.r..
che la stessa ricevera in contropartita al conferimento di cui si & detto.

Tutte le informazioni utilizzate per lo svolgimento dell’incarico, salvo che sia
diversamente indicato nel presente documento, sono state fornite dal management di
Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A.. Su tali informazioni non sono state
condotte verifiche, assumendone la correttezza, completezza e coerenza con le finalita
dell’incarico assunto.

La presente relazione espone i principi e i metodi cui ho fatto riferimento nelle stime, le

condizioni che le qualificano e le conclusioni cui sono pervenuto.
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2. Profilo dell’estensore della relazione e dello studio

Il prof. Marco Villani si ¢ laureato all’Universita Bocconi, dove attualmente &
professore a contratto di “Valutazione delle aziende”. B iscritto all’Albo dei Dottori
Commercialisti e degli Esperti Contabili di Milano e al Registro dei Revisori Legali, B
partner dello Studio Prof, Luigi Guatri. Si occupa di consulenza in tema di valutazione
di aziende e di intangibili. E autore di libri e articoli sulla misurazione del valore,
nonché relatore in convegni ¢ master nel medesimo ambito. Insegns “Valutazione delle
aziende™ presso la Scuola di Alta Formazione delle Tre Venezie ¢ la Scuola di Alta
Formazione dell’Emilia Romagna, entrambe emanazione del Consiglio Nazionale dei
Dottori Commercialisti e degli Esperti Contabili. I prof, Marco Villani, & stato membro
della “Commissione principi di valutazione d’azienda” istituita da quest’ultimo,

Come scritto in precedenza, I’estensore del parete € partner dello Studio Prof. Luigi
Guatri. Quest’nltimo & stato fondato dal prof. Luigi Guatri, professore emerito e
presidente onorario dell’Universita Bocconi, nella quale & stato docente, retiore, vice
presidente, consigliere delegato, direttore dell'Istituto di Economia delle Aziende
Industriali ¢ Commerciali e dell’Istituto dj Amministrazione, Finanza e Controllo. Il
prof. Luigi Guatri ha anche fondato 1’Organismo Italiano di Valutazione, del quale &
stato presidente del consiglio dei garanti. Lo studio & noto per le proprie competenze nel
campo delle valutazioni economiche. Lo stesso assiste imprese attive in ogni settore

economico. Molte di esse sono quotate.
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3. Principali documenti considerati

Ai fini delle svolgimento dell’incarico, ho fatto riferimento alle informazioni

desumibili, in particolare, da quanto segue:

bilancio dell’esercizio 2019 di Domini Castellare di Castellina S.r.l., Nettuno
S.r.l. societd agricola, Rocca di Frassinello S.r.l. societa agricola, Castellare di
Castellina S.1.1. societd agricola, Le Case S.r.l, Podere Pietrafitta di Giuncarico
S.r.l., Feudi del Pisciotto S.r.l., Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto Sx.l. e
Resort del Pisciotio S.r.l.;

situazione patrimoniale al 30 settembre 2020 di Domini Castellare di Castellina
S.r.1,, Nettuno S.r.1. societa agricola, Rocca di Frassinello S.rl. societd agricola,
Castellare di Castellina S.r.1. societd agricola, Le Case S.r.1, Podere Pietrafitta di
Giuncarico S.rl, Feudi del Pisciotto S.rl, Azienda Agricola Tenuta del
Pisciotto S.r.]. e Resort del Pisciotto S.r.1;

piano pluriennale di Domini Castellare di Castellina S.r.1, Nettuno S.r.l. societa
agricola (che recepisce gli effetti della fusione con Castellare di Castellina S.rl.
societd agricola e Le Case S.r.1.), Rocca di Frassinello S.r.1. societd agricola (che
recepisce gli effetti della fusione con Podere Pietrafitta di Giuncarico S.r.l),
Feudi del Pisciotto S.r.1. ¢ Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.rl;

pareri del peomefra Luca Mutti, datati 29 ottobre 2020, aventi ad oggetto la
valutazione dei complessi immobiliari di proprietd di Nettuno Srl societd
agricola, Castellare di Castellina S.r.1. societa agricola, Le Case S.r.l,, Rocca di
Frassinello 8.1.1. societd agricola e Podere Pictrafitta di Giuncarico Srl;

parere de] geometra Luca Mutti, datato 10 dicembre 2020, avente ad oggetto la
valutazione dei complessi immobiliad di proprieta di Feudi del Pisciotto S.r.l. ed
Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l..
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4. Breve descrizione delle societa coinvolte nell’operazione straordinaria.

4.1 Le societa toscane,

4.1.1 Domini Castellare di Castellina S.r.l..

Domini Casteliare di Castellina S.r.l. & stata costituita nel 2008 ¢ si occupa della
distribuizione in Italia ¢ all’estero (in oltre 50 paesi) del vino prodotto da Nettuno S.r.l.
societa agricola, Rocca di Frassinello S.rl. societd agricola, Feudi del Pisciotto S.r.l. e
Gurra di Mare S.r.l.

La societd ha consolidate relazione commerciali con una fitta rete di agenti e
importatori.

Con tutta probabilitd, nel corso del 2020, Domini Castellare di Castellina S.tl.
conseguira un valore della produzione pari a circa Euro 4.450 mila, un EBITDA pari a
circa Buro 91 mila e una perdita pari a circa Euro 132 mila.

4.1.2 Nettuno S.r.L societa agricola.

Nettuno S.rl. societd agricola, dopo 1'incorporazione di Castellare di Castellina S.r.l.
societd agricola di Le Case S.r.].,, & proprietaria di circa 59 ettari di terreno, dei quali
circa 23 coltivati a viti / ulivi. Le viti hanno un’eti compresa tra 10 ¢ 45 anni.

La societ & anche proprietaria di diversi fabbricati destinati, tra le altre cose, a cantina,
foresteria ed attivita agrituristica.

Nettuno S.r.]. societa agricola produce mediamente ogni anno 250 mila bottiglie di vino,
delle quali, circa il 70% sono destinate al mercato estero. Tra le etichette prodotte vi
sono: a) Govemno di Castellare; b) I Sodi di S. Niccold; ¢) Coniale; d) Poggio ai Merli;
e) Le Ginestre; f) Spartito.
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Con tutta probabilitd, nel corso del 2020, Nettuno S.r.l. societd agricola COnseguira un
valore della produzione pari a circa Euro 3.520 mila, un EBITDA pari a circa Buro 980

mila e un utile netto pari a circa Euro 450 mila (}).

4.1.3 Rocca di Frassinello S.r.l. societa agricola.

Rocea di Frassinello S.rl. societd agricola nasce da un’iniziativa congiunta di Nettuno
8.r.1. societd agricola e di Domaines Barons de Rothschild — Chéteau Lafite. La societd,
dopo I’incorporazione di Podere Pietrafitta di Giuncarico Sz, & proprietaria di circa
496 ettari di terreno, dei quali circa 91 coltivati a viti.

Rocca di Frassinello S.r.l. societd agricola & anche proprietaria di diversi fabbricati, tra i
quali la cantina progettata dall’architetto Renzo Piano.

Tra le etichette prodotte vi sono: a) Poggio alla Guardia Vigne Alte; b) Le Sughere di
Frassinello; c) Rocca di Frassinello; d) Omello; €) Baffonero.

Con tutta probabilita, nel corso del 2020, Rocca di Frassinello S.rl. societd agricola
conseguird un valore della produzione pari a circa Euro 2.462 mila, un EBITDA pari a
circa Euro 507 mila ¢ una perdita pari a circa Euro 400 mila (2).

4.2 Le societa siciliane.

4.2.1 Feudi del Pisciotto S.rl..

Feudi del Pisciotto 8.rl. & proprietaria di circa 144 ettari di terreno, dei quali circa 29
coltivati a viti, nonché di diversi fabbricati, tra i quali:
* una cantina con una capacita produttiva di circa 10.000 ettolitri;

11 dati indicati considerano gli effetti dell’incorporazione di Castellare di Castellina S.r.1. societ agricola
ediLe Case Sx.l.
?I dadi indicati considerano gli effetti dell’incorporazione di Podere Pietrafitta di Giuncarico Sr..
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* un antico palmento nel quale ¢ stato sviluppato il Wine relais gestito da Azienda
Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l. (che comprende 10 camere) ¢ il ristorante Ii
Palmento di Feudi gestito da Resort del Pisciotto S.r.;

" un antico baglio di oltre 2.500 metri quadrati nel quale si pensa di ricavare una
struttura ricettiva aggiuntiva rispetto al predetto Wine relais.

La societd, che gestisce anche i terreni di proprietd di Azienda Agricola Tenuta del
Pisciotto S.r.l., produce ogni anno circa 500 / 600 mila bottiglie di vino, Tra le etichefte
prodotte vi sono: a) Baglio del Sole; b) Collezione Grandi Stilisti.

Con tutta probabilita, nel corso del 2020, Feudi del Pisciotto S.z.1. conseguirad un valore
della produzione pari a circa Eurc 1.490 mila, un EBITDA pari a circa Euro 317 mila e
una perdita di circa Euro 130 mila.

4.2.2 Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.L.

Arienda Agricola del Pisciotto S.r.1. & proprietaria di circa 44 ettari di terreno, dei quali
circa 19 coltivati a viti, nonché di diversi fabbricati di modico valore, I terreni di
proprieta della societd sono gestiti da Feudi del Pisciotto S.r.1..

Come gia scritto, Azienda Agricola del Pisciotto S.r.l. gestisce il Wine relais sviluppato
nell’antico palmento di proprieta di Feudi del Pisciotto S.r1..

Con tutta probabilita, nel corso del 2020, Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.rl.
conseguird un valore della produzione pari a circa Buro 475 mila, un EBITDA negativo
di circa Euro 15 mila e una perdita di circa Euro 260 mila.

4.2.3 Resort del Pisciotto S.r.l..
Resort del Pisciotto S.rl. gestisce il ristorante II Palmento di Feudi ricavato nel

palmento di Feudi del Pisciotto S.rl. Il predetto ristorante conta su 40 coperti,
estendibili fino a 150 in caso di eventi.
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Con tutta probabilita, nel corso del 2020, Resort del Pisciotto S.r.1. conseguira un valore

della produzione pari a circa Buro 165 mila, un EBITDA negativo di circa Euro 100
mila e una perdita di circa Euro 125 mila.
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5. Premesse di metodo

5.1 1l valore di mercato

In base ai Principi aliani di Valutazione, «l valore di mercato di un'attivitd reale o
finanziaria (o0 di un’entits aziendale) o di una passivita ¢ il prezzo al quale

verosimilmente la medesima potrebbe essere negoziata, alla data dj riferimento dopo

un appropriato periodo di commercializzazione, fra soggetti indipendenti e motivati che

operano in modo informato, prudente, senza essere esposti a particolari pressioni
(obblighi a comprare o a vendere). » (. Secondo i suddetti principi:

«I} valore di mercato riflette il massimo e migliore uso all’attivitd. Il massimo e
migliore uso pus essere I'uso corrente dell’attivitg 0 un use alternativo.» (*);

«ll valore di mercato prevede che la vendita del bene avvenga dopo un periodo
di commercializzazione {che si presuppone sia precedente alla data dellg
valutazione) adeguato q portare all’attenzione di un sufficiente numero di
partecipanti al mercato la vendita del bene e consentire cosi una formazione di
un prezzo che esprima linteresse del maggior numero di partecipanti al
mercato.» (°);

«ll valore di mercato non Ppostula la razionalita dei prezzi Jatti. Il valore di
mercalo ¢ una stima “point in time” ancorata alle specifiche condizioni di
mercato alla data della valutazione. ) ). Se il «mercato ¢ turbolento e soggetto
a Spinte non razionali, la stima del valore di mercato diviene pit complessq ed ¢
ancorata in modo molto stretto alla datg di riferimento; inoltre possono
verificarsi scostamenti anche rilevanti dal valore intrinseco.» (°);

«ll mercato di riferimento Dper lattivita o la passivita oggetto di valutazione é i}
mercato nel quale I'attivita & normalmente scambiata alla data di valutazione e

3 Principio 1.6.3.

* Commento al principio 16,3,
* Commento al principio L6.3,
§ Commento al principio 16,3,
7 Commento al principio 16,3,

' m—
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al quale la maggior parte dei partecipanti al mercato e l'attuale proprictario fo

obbligato) hanno accesso.» ().

3.1.1 11 valore di mercato delle partecipazioni nelle applicazioni professionali

In genere, nelle applicazioni professionali, il valore di mercato di una partecipazione
viene stimato muovendo da uno dei seguenti approcei:

* sulla base dei prezzi negoziati di recente per quote del capitale dell’impresa cui
si riferisce la partecipazione da stimare;

* sulla base dei multipli negoziati in transazioni comparabili;

* sulla base dei multipli di borsa di imprese comparabili a quella da stimare;

* con criteri di natura fondamentale;

" con altri criteri di volta in volta individuati.

1 valore base (siimaio con un metodo reiativo o assoluto) viene, quindi, se del caso,
corretto attraverso 1’applicazione di premi e / o sconti.

Premi ¢ sconti non sono altro che la via attraverso la quale ¢ possibile tradurre il valore
base quantificato dall’esperto in un valore di mereato.

L’eventuale applicazione di premi e di sconti:

* dipende dal procedimento di valutazione adottato per la stima del valore base
(metodo assoluto, relativo ecc.). Ogni metodo si caratterizza, infatti, per diverse
premesse concettuali;

* dipende dall’oggetto della stima: una partecipazione di controllo, di
maggioranza relativa, di minoranza, ecc.;

* va sempre contestualizzata, ossia & necessario tenere conto dei diritti
(patrimoniali e non) spettanti al titolare della partecipazione,

¥ Commento al principio 1.6.3.
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5.2 Il metode finanziario.

In base al metodo finanziario il valore del!’impresa & funzione, in particolare;

* dei flussi di cassa attesi;

* del profilo di incertezza dei suddetti flussi di cassa (da cui discende la misura del

tasso di attualizzazione).

Il metodo valutativo considerato pud essere impiegato nelle seguenti varianti:

= asset side;

' equity side.
Se si adotta la prima delle due varianti indicate, i1 flusso rilevante @ il Free Cash Flow
From Operations (FCFO), ossia il flusso di cassa generato dalla gestione operativa. In
questo caso, il processo valutativo prevede che si determini per prima cosa il valore
delle attivitd dell’impresa (Enterprise value). 11 valore del capitale dell’impresa (Equity
value) viene, quindi, calcolato, sottraendo dall’Enterprise value il valore della posizione
finanziaria netta alla data della valutazione.
Se si adotta la seconda delle due varianti indicate, il flusso rilevante ¢, invece, il Free
Cash Flow to Equity (FCFE), ossia il flusso di cassa disponibile per 1’azionista, In
questo caso, il valore attuale dei flussi di cassa attesi rappresenta il valore del capitale
dell’impresa.

5.3 Il metodo patrimoniale,

In base al metodo patrimoniale il valore dell’impresa corrisponde alla somma algebrica
del valore economico delle attivita e delle passivita che fanno capo alla stessa,
L’accertamento della consistenza patrimoniale dell’impresa costituisce sempre un
passaggio importante del processo valutativo. Cid detto, in genere, salvo alcuni casi
particolari, il valore patrimoniale non viene considerato rappresentativo del valore
dell’impresa.
L’applicazione del metodo prevede le segnenti principali fasi:

* Pidentificazione delle attivita e delle passivita dell’impresa;

13
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* lastima del valore economico delle attivita ¢ passivita;
" la stima degli oneri fiscali potenziali / dei vantaggi fiscali potenziali associati,
rispettivamente, alle plusvalenze fiscali / minusvalenze fiscali.

14
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6. Le analisi valutative,

Compagnia Immobilisre Azionaria — CIA S.p.A. & parte di un’operazione straordinaria
finalizzata alla creazione di un nuovo gruppo attivo nel settore vinicolo con attivita in
Toscana e Sicilia che avra a capo Domini Castellare di Castellina S.r.l. La predetta
operazione straordinaria prevede, tra le altre cose, quanto segue:

* il conferimento da parte di Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A. in
Domini Castellare di Castellina S.r.1. delle partecipazioni dalla stessa detenute in
Feudi del Pisciotto S.r.l., Azienda Agricola Tenuta del Piscioito S.r.l. e Resort
del Pisciotto S.r.1. (tutte rappresentative del 99% del capitale);

* il conferimento da parte di Paolo Andrea Panerai in Domini Castellare di
Castellina S.r.l. delle partecipazioni dallo stesso detenute in Nettuno S.r.l
societa agricola (pari a circa 1'81,21% del capitale) e in Rocca di Frassinello
S.r.L. societa agricola (pari a circa 1°85,50% de! capitale).

Ad esito della predetta operazione straordinaria, Compagnia Immobiliare Azionaria —
CIA S.p.A. sard proprietaria di una partecipazione rappresentativa di circa i 17,5% del
capitale di Domini Castellare di Castellina S.r.1..

In linea di principio, la misura della suddetta partecipazione pud essere considerata
congrua se:

* Dimporto pari alla somma del valore di mercato delle partecipazioni che
Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A. conferira in Domini Castellare
di Castellina S.r.1;

* il valore di mercato della partecipazione in Domini Castellare di Castellina S.r.1.
che Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A. ricevera in contropartita;

sono allineati.
Ai fini della definizione dell'impianto delle analisi valutative, va considerato, in
particolare, quanto segue:

* in genere, il principale driver di valore delle imprese attive nel settore vinicolo &
rappresentato dai beni patrimoniali (in particolare i terreni e le cantine) di

a

proprietd delle stesse. Peraltro, solitamente, il valore di questi ultimi &
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completamente slegato dai flussi di risultato che le predette imprese sono in
grado di conseguire sfruttandoli;

* spesso, le imprese del settore vinicolo erogano anche servizi nell’ambito della
ristorazione ¢ in quello alberghiero. 1l pid delle volte, tali attivitd sono
complementari a quella principale e hanno la fanzione di valorizzarla;

* quanto indicato nei punti precedenti condiziona le modalita con le quali vengono
valutate le imprese attive nel settore vinicolo. A questo proposito, in base alle
informazioni in mio possesso, vi sono due punti di vista prevalenti:

— secondo alcuni operatori, il valore patrimoniale dell’impresa rappresenta
la migliore indicazione del suo valore di mercato. Cid, in quanto il valore
dei beni patrimoniali della stessa dovrebbe gid incorporare anche le
aspettative in merito ai flussi di risultato che ci si attende di poter
conseguire attraverso il loro sfruttamento (1° approccio);

— eltri operatori ritengono, invece, sia preferibile valutare 1'impresa con un
approccio per somma di parti, in base al quale il valore dell’attivo della
stessa & pari alla somma di quanto segue: a) il valore dei beni
patrimoniali; b) il valore del complesso aziendale cui fa capo la loro
gestione. La seconda delle due componenti di valore va stimata sulla
base dei flussi di risultato (redditi / flussi di cassa) attesi. Onde evitare
duplicazioni di valore i predetti flussi di risultate devono essere espressi
al netto di un canone d’affitto figurativo per 1’utilizzo dei beni
patrimoniali (2° approccio);

* il valore delle imprese che si occupano unicamente dell’crogazione di servizi, a
seconda dei casi mell’ambito della distribuzione piuttosto che in quello
alberghiero o della ristorazione, senza essere proprietarie di complessi
immobiliari, dipende dai flussi di risultato che le stesse sono in grado di
conseguire;

* Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A. conferitd in Domini Castellare
di Castellina S.r.1. tre partecipazioni di controllo, tutte rappresentative del 99%
del capitale delle imprese cui si riferiscono. In contropartitd riceverd una
partecipazione rappresentativa di circa il 17,5% del capitale della societd
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conferitaria. Com’& noto, le partecipazioni di minoranza nel capitale di societd
non quotate si caratterizzano per una ridotta liquidabilit e cid ha delle ricadute
sul loro valore di mercato. Mi @ stato riferito che, nel caso specifico, verranno
adottate delle soluzioni legali volte a fare in modo che la partecipazione di cui si
discute goda di un grado di liquidita assimilabile a quello di una partecipazione
di controllo,

Tenuto conto di quanto precede, ho stimato:

* il valore di mercato delle partecipazioni nel capitale di Feudi del Pisciotto S.r.l.,
Arzienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.rl e Resort del Pisciotto S.r.l. che
Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A. intende conferire in Domini
Castellare di Castellina S.r.1.;

* il valore di mercato della partecipazione rappresentativa dell’intero capitale di
Domini Castellare di Castellina S.r.l. successivamente al completamento
dell’operazione straordinaria di cui & parte Compagnia Immobiliare Azionaria —
CIA S.p.A,;

secondo entrambi gli approcci descritti in precedenza.
Pil precisamente, il valore di mercato di ciascuna delle partecipazioni oggetto di
conferimento & stato quantificato come segue:

" per prima cosa & stato stimato il valore della societd cui si riferisce la
partecipazione. Segnalo che il valore di Resort del Pisciotto S.rl, stante
Iattivitd svolta della stessa, & stato stimato in entrambi gli approcci di cui si &
detto con il metodo finanziario (%);

* il valore base della partecipazione & stato, quindi, assunto pari al valore
proporzionale della stessa (il 99% del valore della societa stimato come indicato
al punto precedente); e

* il valore di mercato della partecipazione & stato assunto pari al valore base della
stessa. Alla luce delle informazioni a mia disposizione ritengo non siano
applicabili né premi né sconti.

Invece, il valore di mercato della partecipazione rappresentativa dell’intero capitale di
Domini Castellare di Castellina S.r.1. & stato quantificato come segue:

? Le indicazioni circa i risultati attesi di Resort del Pisciotto S.r.L. mi sono state fornite verbalmente,
17
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"  per prima cosa ¢ stato stimato il valore di Dominj Castellare di Castellina S.r.l..
A questo fine, ¢ stato adottato un approccio per somma di parti per tenere conto
del fatto che la stessa, ad esito dell’operazione straordinaria di cui & parte
Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A., avra il controllo di Nettuno
S.rl. societd agricola, Rocca di Frassinello S.r.l. societs agricola, Feudi del
Pisciotto 8.rl., Azenda Agricola Tenuta del Pisciotto Srl e Resort del
Pisciotto S.r.l. In entrambi gli approcci considerati, il valore dell’attivita
operativa di Domini Castellare di Castellina S.r.l., stante la sua natura, & stato
stimato con il metodo finanzijario;

" considerato che la partecipazione oggetto di stima & rappresentativa dell’intero
capitale di Domini Castellare di Castellina S.r.l, il valore base delia stessa &
stato assunto pari al valore stimato secondo le logiche illustrate nel punto
precedente;

* il valore di mercato della partecipazione & stato assunto pari al valore base della
stessa. Alla luce delle informazioni a mia disposizione ritengo non siano
applicabili né premi né sconti.

Nell’ambito dell’applicazione del metodo finanziario:

* iflussi di cassa attesi sono stati attualizzati con un tasso determinato in base al
Capital Asset Pricing Model (CAPM);

* il valore terminale & stato stimato assumendo uno scenario steady state.

Stante le finalita che qui rilevano, ho posto in relazione:

* il valore di mercato delle partecipazioni nel capitale di Feudi del Pisciotto S.rl,
Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto Sr.l e Resort del Pisciotto S.r.l. che
Compagnia Immobiliare Azionaria — CLA S.p.A. intende conferire in Domini
Castellare di Castellina S.r.l.; e

* il valore di mercato della partecipazione rappresentativa dell’intero capitale di
Domini Castellare di Castellina S.r.l. successivamente al completamento
dell’operazione straordinaria di cuj & parte Compagnia Immobiliare Azionaria —
CIASpA.;
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ottenuti in base ai due approcci considerati, con I’obiettivo di identificare le percentuali
di partecipazione nel capitale di Domini Castellare dj Castellina S.r.l. che gli stessi
sottintendono.

In base alle elaborazioni svolte, la misura della partecipazione in Domini Castellare di
Castellina S.r.]. che Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A. ricevera in seguito
al conferimento delle proprie partecipazioni in Feudi del Pisciotto S.r.l, Azienda
Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.1. e Resort del Pisciotto S.r.l. ricompresa nel range di
percentuali di partecipazione che si ricavano dalle analisi valutative descritte in

precedenza.
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7. Conclusioni

Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A. ¢ parte di un’operazione straordinaria
finalizzata alla creazione di un nuovo gruppo attivo nel settore vinicolo con attivitd in
Toscana e Sicilia che avra a capo Domini Castellare di Castellina S.r.]..

La predetta operazione straordinaria prevede, tra le altre cose, quanto segue:

* il conferimento da parte di Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA Sp.A. in
Domini Castellare di Castellina S.r.1. delle partecipazioni dalla stessa detenute in
Feudi del Pisciotto S.r.l., Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto Sr.l. e Resort
del Pisciotto S.1.1. (tutte rappresentative del 99% del capitale);

* il conferimento da parte di Paolo Andrea Panerai in Domini Castellare di
Castellina Sr.l. delle partecipazioni dallo stesso detenute in Nettuno Sl
societd agricola (pari a circa 1’81,21% del capitale) e in Rocca di Frassinello
S.r.1. societ agricola (pari a circa 1’85,60% del capitale).

In vista dell’esecuzione dell’operazione straordinaria di cui si discute, Nettuno S.r..
societd agricola ha incorporato, per il tramite di una fusione, Castellare di Castellina
S.r.1. soceitd agricola e Le Case S.r.l.. Altretianto ha fatto Rocca di Frassinello S.r.l.
societd agricola con Podere Pietrafitta di Giuncarico S.r...

Ad esito della predetta operazione straordinaria, Compagnia Immobiliare Azionaria —
CIA S.p.A. sard proprietaria di una partecipazione rappresentativa di circa il 17,5% del
capitale di Domini Castellare di Castellina S.r.l..

Tutte le societa coinvolte nell’operazione straordinaria di cui si discute sono, a seconda
dei casi, direftamente o indirettamente controllate da Paolo Andrea Pamersai. Cid
considerato, il consiglio di amministrazione di Compagnia Immobiliare Azionaria —
CIA S.p.A. mi ha chiesto di esprimere un’opinione circa la congruitd della misura della
predeita partecipazione,

In conclusione, alla luce delle elaborazioni svolte. ritengo che la misura della
partecipazione in Domini Castellare di Castellina Sr]. che Compagnia Immobiliare
Azionaria — CIA S.p.A. riceverd in contropartita al conferimento delle proprie
partecipazioni in Feudi del Pisciotto S.r.l., Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l. e
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Resort del Pisciotto S.r.l. sia congrua.

Prof.
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Geom. Luca Mutti
Milano Via Carlo De Angeli, n.3
Imutti@studiomutti.com

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA STRAGIUDIZIALE 2020

Valutazione del complesso di beni immobili di proprieta della Societa:

Nettuno srl - P.L 80005930526 con sede in Siena

I beni sono ubicati presso i complessi industriali ubicati in :

- Castellina in Chianti (8D), Loc. San Niccold

La valutazione & riferita alla data attuale

11 Perito
Geometra Luca Mutti

Via Carlo De Angeli, n.3 20141 Milano
Imutti@studiomutti.com — luca. mutti@eeopec. it
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2. Premesse

1l sottoscritto geom. Luca Mutti con Studio in Milano Via Carlo De Angeli, n. 3 regolarmente iscritio presso
il Collegio dei Geometri € Geometri Laureati della Provincia di Milano al n. 8242 e all’Albo dei Consulenti
presso il Tribunale di Milano al n. 7653, ha ricevuto inearico a seguito della sottoscrizione del disciplinare
di incarico datato 15 settembre 2020, dal Legale rappresentante della Societd Nettuno srl, Dr. Alessandro
Cellai di procedere alla stima del compendio immobiliare con tiferimento alla data attuale, di proprietd della

predetta Societd ed ubicato in Castellina in Chianti (8D Loc. San Niccold.

Le finalita della stima sono indicate nel disciplinare di incarico e per tali fini la valutazione & nella sola ipotesi di

continuita aziendale, ovvero con il contesto agricolo ~ vinicolo pertinenziale al sito.

Non vi sono cespiti mobiliari interessati dalla valutazione

81 sono svolte indagini oggettive, approfondendo le dinamiche del mercato immobiliare locale, al fine di
raccogliere dati sufficienti per ricostruire il giusto valore di vendita, dovendo prevedere un assorbimento
rapido nel tessuto locale, di immobili di diversa destinazione e natura,

Le attivita svolte sono state le seguenti:

- sopralluogo presso i beni immobili della Societ3;

- accertamento della situazione ipotecaria ventennale oggi risultante presso gli uffici dell’Agenzia delle Entrate di
competenza con identificazione dei gravami per singoli immohili;

Il sottoscritto & stato esonerato dal verificare la effettiva regolaritd edilizia e catastale ai sensi della L.

122/2010 e dal D.M. 380/01

3. Limiti dell’incarico

1. la ricostruzione della situazione comunale si & basata su documenti in parte forniti dalla Societa, il
sottoscritto per detti élementi ha verificato la corretiezza, ma non si assume alcuna responsabiliti in merito
alla presenza di eventuali contestazioni sollevate da parte degli uffici tecnici Comunali di cui il sottoscritto
non ¢ stato messo al corrente, inoltre ai finj della conformiti edilizia e catastale, ai sensi del D.M 380/01 ¢

e ey
dalla L. 122/2010, lo stesso & stato esonerato dal procedere in tal senso. - el
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2. in merito ai provvedimenti edilizi presentati con le “autodenuncie” quali SCIA, DIA, CILA chi scrive &
stato esonerato dal verificare la corretta redazione dei 'progetti nel rispetto delle norme amministrative ed
urbanistiche, la responsabilita & demandata al professionista che ha asseverato i progetti.

3. si & proceduto alla valorizzazione, tenuto conto dell’attuale stato ed in funzione di quanto la societd ha
messo a disposizione al sottoscritto, non & dato sapere, oltre a quanto eventualmente citato, se vi siano vincoli,
servith di qualsiasi genere non trascritti, vincoli amministrativi, urbanistici, di utilizzo, giuridici, che non
dovessero risultare dalle trascrizioni.

4. non & dato sapere se vi siano azioni di confinanti o altri per eventuali azioni di usucapione di parti
immobiliari,

5. non vi & dato sapere se vi siano cause in corso che possano costituire lesioni al patrimonio immobiliare,

4. Dettaglio cespiti immobiliari

4.1 Situazione catastale
Gli immobili risultanc attualmente identificati presso I’Agenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio come
segue:

Catasto Fabbricati

- foglio 42, mappale 121, sub. 3, Cat. A/3,cl. U, vani 8,5, Loc. San Niceolo, P.S1-T., RCE 702,38

- foglio 53, mappale 3, sub. 1, Cat. A/7,cl. U, vani 12,5, Loc. Castellare sne, P.T-1-2°, RC€ 2,388,61
- foglio 53, mappale 3, sub. 2, Cat. C/2, cl. 6, cons. mq. 16, Loc, Castellare sne, P.T, RCE 25,62

- foglio 53, mappale 3, sub. 3, Cat. Cf6, cl. 3, cons. mq. 12, Loc. Castellare sne, P.T, RCE 30,37

- foglio 42, mappale 299, sub. 1, Cat. D/ 10, Loc. Caselle San Niccold snc, P.S1-T-1°, RCE 7.250,20
- foglio 42, mappale 299, sub. 2, Cat, A/4, Loc, Caselle San Niccold snc, vani 6,5, P.1°, RCE 469,98
- foglio 42, mappale 299, sub. 3, Cat. A/4, Loc. Caselle San Niccold snc, vani 4,5, P.T, RCE 325,37

- foglio 42, mappale 299, sub, 4, Cat. A/4, Loc, Caselle San Niccold snc, vani 4, P.T-1°, RCE 289,22
- foglio 42, mappale 299, sub. 5, Cat. A/4, Loc. Caselle San Niccold sne, vani 2,5, P.T, RC€ 1§Q,l§ -

- PR I
-y

=

ST oo i,
- foglio 42, mappale 303, Cat. C/2, cl. 4, cons. mq. 18, Loc. Caselle San Niccold sne, P.T,RC€20,45¢ :;\

: . T
Catasto Terreni =l \1(:,.-){‘1
PR :';'}
- foglio 42, mappale 61, bosco ceduo, cl. 4, ha. 0.66.90, RDE 1,04, RA€ 1,04 o /}/

- foglio 42, mappale 62, uliv / vigneto, cl. 4, ha. 0.09.60, RD€ 1,24, RA€ 1,74 e
- foglio 42, mappale 63, uliv / vigneto, cl. 4, ha. 0.5 1.90, RDE 6,70, RA€ 9,38

|
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- foglio 42, mappale 69, vigneto, cl. 1, ha. 0,98.40, RDE 86,39, RAE 53,36
- foglio 42, mappale 70, A, bosco ceduo, cl. 1, ha. 0.50.20, RD€ 7,78, RA€ 1,56
B, vigneto, cl. 1, ha. 0.01.60, RDE 1,40, RA€ 0,87
- foglio 42, mappale 71, seminativo, cl. 4, ha. 0.08.30, RD€ 1,07, RA€ 1,29
- foglio 42, mappale 72, pascolo arb., cl. 2, ha. 0.02.10, RDE 0,09, RAE 0,03
- foglio 42, mappale 95, semin. Arbor., cl. 4, ha. 0.46.50, RDE 6,00, RAE€ 6,00
- foglio 42, mappale 107, pasc. Cespug,, cl. 2, ha. 0.07.10, RDE 0,15, RA€ 0,04
- foglio 42, mappale 108, uliveto, cl. 4, ha. 0.36.90, RDE 3,62, RAE 6,67
- foglio 42, mappale 109, uliveto, cl. 4, ha. 0.26.70, RD€ 6,21, RAE 7,58
- foglio 42, mappale 120, A, vigneto, cl. 1, ha. 0.21.60, RD€E 18,96, RA€ 11,71
B, uliv / vigneto, ¢l. 2, ha. 0.22.45, RD€ 8,12, RA€ 6,96
- foglio 42, mappale 125, vigneto, cl. 1, ha. 0.44.70, RD€ 39,25, RA€E 24,24
- foglio 42, mappale 128, pasc. Cespug,, cl. 2, ha. 0.22.50, RDE 0,46, RAE 0,12
- foglio 42, mappale 133, AA, uliveto, cl, 4, ha. 0.02.50, RD€ 0,25, RA€ 0,45
AB, seminativo, cl. 4, ha. 0.09.80, RD€ 1,27, RA€ 1,52
- foglio 42, mappale 134, pascolo, ¢l. 2, ha. 0.30.40, RDE€ 0,94, RA€ 0,47
- foglio 42, mappale 135, AA, uliveto, cl. 4, ha. 0.03.34, RDE€ 0,33, RA€ 0,60
AB, bosco misto, cl. 3, ha, 0.39.46, RD€ 2,45, RA€ 0,61
- foglio 42, mappale 136, uliveto, cl. 3, ha. 0.21.60, RDE 3,90, RA€ 4,46
- foglio 42, mappale 137, seminativo, cl. 4, ha. 0.08.70, RDE 1,12, RAE 1,35
- foglio 42, mappale 138, uliveto, cl. 3, ha. 0.38.70, RD€ 7,00, RA€E 7,99
- foglio 42, mappale 139, pascolo, cl. 1, ha, 0.26.70, RD€ 1,24, RA€ 0,55
- foglio 42, mappale 140, AA, vigneto, cl. 1, ha. 0.10.65, RD€ 9,35, RA€ 5,78
AB, seminativo, cl. 3, ha. 0.00.95, RDE 0,22, RA€ 0,25
- foglio 42, mappale 141, AA, vigneto, cl. 3, ha. 0.00.80, RD€ 0,23, RA€ 0,23 e
AB, ulivivigneto, ¢l. 3, ha. 0.22.60, RDE 5,84, RA€ 5,84 “: = \
- foglio 42, mappale 142, AA, vigneto, cl. 1, ha. 0.72.40, RD€ 63,57, RA€ 39,26 j mode
AB, seminativo, cl. 3, ha. 0.09.50, RD€ 2,21, RA€2,45

- foglio 42, mappale 143, AA, vigneto, cl. 1, ha. 0.73.90, RDE€ 64,88, RA€ 40,07
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AB, semin. Arbor.,, cl. 3, ha, 0.02. 10, RDE 0,49, RA€ 0,43

- foglio 42, mappale 144, vigneto, cl. 1, ha. 0.28.70, RDE 25,20, RA€ 15,56

- foglio 42, mappale 145, vigneto, cl. 1, ha. 0.29.10, RD€ 25,55, RA€ 15,78

- foglio 42, mappale 146, seminativo, cl. 4, ha. 0.04.74, RD€ 0,61, RAE 0,73

- foglio 42, mappale 147, pascolo arb., cl, 2, ha. 0.08.40, RDE€ 0,35, RAE 0,13

- foglio 42, mappale 148, AA, vigneto, ¢l. 1, ha. 0.09.25, RDE 8,12, RA€ 5,02
AB, seminativo, cl. 3, ha. 0.05.25, RDE€ 1,22, RA€ 1,36

- foglio 42, mappale 149, AA, vigneto, cl. I, ha. 0.13.50, RDE 1 1,85, RAE 7,32
AB, semin, Arbor,, cl. 3, ha. 0.05.00, RDE€ 1,16, RAE€ 1,03

- foglio 42, mappale 150, vigneto, cl. 1, ha. 0.22.40, RD€ 19,67, RA€ 12,15

- foglio 42, mappale 151, AA, vigneto, cl. 1, ha. 0.45.90, RDE 40,30, RAE 24,89
AB, seminativo, cl. 3, ha, 0.05.20, RD€ 1,21, RA€E 1,34

- foglio 42, mappale 154, uliveto, cl. 3, ha. 0.53.60, RD€ 9,6%, RAE 11,07

- foglio 42, mappale 155, uliveto, cl. 3, ha. 0.25.80, RDE 4,66, RAE 5,33

- foglio 42, mappale 156, uliveto, cl. 3, ha. 0.27.40, RDE 4,95, RAE 5,66

- foglio 42, mappale 157, uliveto, cl. 4, ha. 0.31.40, RDE 3,08, RAE 5,68

- foglio 42, mappale 166, bosco misto, cl. 3, ha. 0.83.80, RD€ 5,19, RA€ 1,30

~ foglio 42, mappale 167, AA, vigneto, cl. 3, ha. 1,10.00, RDE 3 1,25, RA€ 31,25
AB, uliv/vigneto, cl, 4, ha. 0.46.90, RDE 6,06, RA€ 8,48

- foglio 42, mappale 168, pascolo, cl. 2, ha, 0.06.00, RDE 0,19, RA€ 0,09

- foglio 42, mappale 169, AA, vigneto, cl. 3, ha. 0.39.00, RD€ 11,08, RA€E 11,08
AB, uliv/vigneto, cl. 4, ha. 0.46.20, RDE€ 5,97, RAE 8,35

- foglio 42, mappale 170, AA, vigneto, cl. 3, ha. 0.04.00, RD€ 1,14, RAE 1,14 .

AB, ulivivigneto, cl. 3, ha. 0.08.80, RD€ 2,27, RA€ 2,2, - :
- foglio 42, mappale 171, uliveto, cl. 3, ha. 0.24.20, RDE 4,37, RAE 5,00 (“;:
- foglio 42, mappale 172, uliv / vigneto, 1. 4, ha. 0.03.90, RDE 0,50, RAE 0,70 \ w/y

- foglio 42, mappale 173, AA, vigneto, cl. 1, ha, 0.19.80, RD€ 17,38, RAE 10,74

AB, semin, arbor, cl. 3, ha. 0.02.60, RDE 0,60, RA€E 0,54
- foglio 42, mappale 174, A, vigneto, cl. 1, ha, 0.52.80, RDE€ 46,36, RAE 28,63
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B, uliveto, cl. 3, ha. 0.44,70, RD€ 8,08, RA€ 9,23

- foglio 42, mappale 175, A, vigneto, cl. 1, ha. 0.23.95, RD€ 21,03, RA€ 12,99
B, pasc. Cespug., cl. 1, ha, 0.01,25, RD€ 0,03, RA€ 0,02

- foglio 42, mappale 178, AA, vigneto, cl. 1, ha. 0.80.50, RDE€ 70,68, RA€ 43,65
AB, semin. atbor, cl. 3, ha, 0.11.20, RDE€ 2,60, RA€ 2,31

- foglio 42, mappale 179, A, seminativo, cl. 3, ha. 0.50.10, RD€ 11,64, RA€ 12,94
B, vigneto, cl. 1, ha. 0.03,50, RDE 3,07, RA€ 1,90

- foglio 42, mappale 186, vigneto, cl. 1, ha. 0.68.50, RDE 60,14, RA€ 37,15

- foglio 42, mappale 187, vigneto, cl. 1, ha. 0.12.80, RD€ 11,24, RAE€ 6,94

- foglio 42, mappale 188, AA, vigneto, cl. 1, ha. 0.10.85, RD€ 9,53, RA€ 5,88
AB, seminativo, cl. 3, ha. 0.04.65, RD€ 1,08, RA€ 1,20

- foglio 42, mappale 189, vigneto, cl. 1, ha. 0.63.30, RDE 55,58, RA€ 34,33

- foglio 42, mappale 193, bosco ceduo, cl. 4, ha. 1.76.90, RDE€ 2,74, RA€ 2,74

- foglio 42, mappale 194, vigneto, ¢l. 1, ha. 0.05.20, RDE 4,57, RA€ 2,82

- foglio 42, mappale 195, vigneto, cl. 1, ha. 0.23.60, RD€ 20,72, RA€ 12,80

- foglio 42, mappale 200, vigneto, cl. 1, ha. 1.17.60, RD€ 103,25, RAE€ 63,77

- foglio 42, mappale 218, uliv/vigneto, cl. 4, ha. 0.20.40, RDE€ 2,63, RA€ 3,69

- foglio 42, mappale 228, bosco ceduo, cl. 4, ha. 0.94.60, RDE 1,47, RA€ 1,47

- foglio 42, mappale 229, uliv/vigneto, cl. 4, ha. 0.03.00, RDE€ 0,39, RA€ 0,54

- foglio 42, mappale 243, vigneto, ¢l. 1, ha, 0.03.40, RD€ 2,99, RA€ 1,84

- foglio 42, mappale 244, bosco ceduo, cl. 4, ha. 0.18.85, RD€E 0,29, RA€ 0,29

- foglio 42, mappale 245, vigneto, cl. 1, ha. 0.02.30, RD€ 2,02, RA€ 1,25

- foglio 42, mappale 246, vigneto, ¢l. 1, ha. 0.04.20, RD€ 3,69, RA€ 2,28

- foglio 42, mappale 248, bosco ceduo, cl. 4, ha. 0.00.65, RD€ 0,01, RA€ 0,01

- foglio 43, mappale 155, vigneto, ¢l. 1, ha. 0.02.40, RD€ 2,11, RA€ 1,30

- foglio 42, mappale 156, vigneto, cl. 1, ha. 0.05.20, RID€ 4,57, RA€ 2,82

- foglio 43, mappale 157, vigneto, cl. 1, ha. 0.00.05, RD€ 0,04, RA€ 0,03

- foglio 43, mappale 158, vigneto, cl. 1, ha. 0.03.20, RD€ 2,81, RA€ 1,74

- foglio 52, mappale 7, bosco misto, cl. 2, ha. 0.00.69, RDE 0,06, RA€ 0,01
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- foglio 42, mappale 27, uliveto, cl. 3, ha. 1.19.00, RDE 21,51, RA€ 24,58

- foglio 52, mappale 28, AA, uliveto, cl. 4, ha. 0.01.42, RDE€ 0,14, RA€ 0,26
AB, pascolo, cl. 2, ha. 0.20.28, RD€ 0,63, RA€ 0,31

- foglio 53, mappale 2, uliv/vigneto, cl. 3, ha, 0.15.70, RDE€ 4,05, RA€ 4,05

- foglio 53, mappale 7, A, pasc. Cespug., cl. 1, ha, 0.07.35, RD€ 0,27, RA€ 0,11
B, vigneto, cl. 1, ha. 0.01.35, RD€ 1,19, RA€ 0,73

- foglio 53, mappale 8, A, vigneto, cl. 1, ha. 2.03.95, RDE 179,06, RA€ 110,60
B, uliveto, cl. 3, ha. 0.61.00, RD€ 11,03, RA€ 12,60
C, seminativo, cl. 3, ha. 0.01.70, RDE€ 0,40, RA€ 0,44
D, pasc. Cespug,, cl. 1, ha. 0.08.75, RD€ 0,32, RA€ 0,14
E, seminativo, cl. 3, ha, 0.01.60, RD€ 0,37, RA€ 0,41
F, seminativo, cl. 3, ha. 0.06.00, RD€ 1,39, RA€ 1,55

- foglio 53, mappale 9, A, vigneto, ¢l. 1, ha, 0.67.10, RDE 58,91, RA€ 35,39
B, pasc. Cespug,, cl. 1, ha. 0.01,10, RD€ 0,04, RAE 0,02

- foglio 53, mappale 11, AA, uliveto, cl. 4, ha. 0.11.37, RD€ 1,12, RA€ 2,06
AB, vigneto, cl. 1, ha. 0.06.73, RDE€ 5,91, RA€ 3,65

- foglio 53, mappale 14, uliveto, cl. 3, ha. 0.09.60, RDE€ 1,74, RA€ 1,98

- foglio 53, mappale 15, uliveto, cl. 3, ha. 0.23.60, RD€ 4,27, RA€ 4,88

- foglio 53, mappale 16, uliveto, cl. 3, ha. 0.50.90, RDE 9,20, RA€ 10,52

- foglio 53, mappale 17, AA, uliveto, cl. 4, ha, 0.06.78, RD€ 0,67, RA€ 1,23
AB, bosco ceduo, cl. 3, ha. 1.95.32, RDE 5,04, RA€ 3,03

- foglio 53, mappale 19, pasc. Cespug,, ¢l. 2, ha. 0.28.80, RDE 0,59, RA€ 0,15

- foglio 53, mappale 63, bosco misto, cl. 2, ha. 10.04.80, RDE€ 83,03, RA€E 15,57 P {Rﬁ ”

- foglio 53, mappale 126, uliveto, cl. 3, ha. 0.96.20, RDE 17,39, RA€ 19,87 T%‘\\\
- foglio 53, mappale 127, seminativo, cl. 4, ha, 0.85.90, RD€ 11,09, RA€ 13,31 (n ‘:i { ';_'ILE:;; \'T?‘,}
- foglio 54, mappale 7, bosen ceduo, cl. 3, ba. 0.07.50, RDE 0,19, RA€ 0,12 ' u\ / ;;/

- foglio 42, mappale 223, uliv/vigneto, cl. 4, ha. 0.03.75, RD€ 0,48, RA€ 0,68
- foglio 53, mappale 188, uliv/vigneto, cl. 4, ha. 0.22.48, RDE 2,90, RA€ 4,06
- foglio 53, mappale 190, semin. Arbor., cl. 3, ha. 0.37.74, RD€ 8,77, RA€ 7,80
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- foglio 53, mappale 192, uliveto, cl. 3, ha. 0.22.67, RDE 4,10, RAE 4,68

- foglio 53, mappale 194, AA, uliveto, cl. 4, ha, 0.00.01, RD€ 0,01, RA€E 0,01

AB, bosco ceduo, cl. 3, ha. 0.08.70, RD€ 0,22, RAE 0,13

- foglio 42, mappale 291, vigneto, cl. 3, ha. 0.54.16, RDE 15,38, RA€ 15,38

- foglio 42, mappale 294, vigneto, cl. 3, ha. 0.68.56, RD€ 19,47, RA€ 19,47

- foglic 42, mappale 296, AA, uliveto, cl. 4, ha. 0.40.95, RDE 4,02, RAE€ 7,40

AB, semin. Arbor., cl. 4, ha. 0.05.50, RD€ 0,71, RA€ 0,71

- foglio 42, mappale 306, uliveto, cl. 3, ha. 0.00.12, RDE€ 0,02, RA€ 0,02

- foglio 42, mappale 308, uliveto, cl. 3, ha, 0.00.43, RD€ 0,08, RA€ 0,09

- foglio 53, mappale 10, vigneto, cl. 1, ha. 0.67.90, RDE 59,61, RA€ 36,82

- foglio 53, mappale 12, A, uliveto, cl. 3, ha. 0.27.00, RD€ 4,88, RA€ 5,58

B, vigneto, cl. 1, ha. 0.18.90, RD€ 16,59, RA€ 10,25

- foglio 53, mappale 18, A, bosco ceduo, cl. 2, ha. 1.27.60, RDE€ 6,59, RA€ 1,98

B, vigneto, cl. 1, ha. 0.16.00, RD€ 14,05, RA€ 8,68

C, vigneto, cl. 1, ha. 0.01.10, RDE 0,97, RA€ 0,60

- foglio 43, mappale 68, vigneto, cl, 1, ha. 0.79.20, RD€ 69,54, RAE€ 42,95

4.2 Individuazione dell’utilizzo dei terreni per qualita di vigneto

Foglio | Part. 'l;'epr‘:':f;“ Ha Qualita vigneto
42 61! Bosco ceduo 0,669
42 62| Uliv-vignet 0,096
42| 63| Uliv-vignet | 0519
42 69| Vigneto 0,984 Sangiovese nero
42 70| Bosco ceduo 0,502
42 70| Vigneto 0,016 Sangiovese nero
42 71| Seminativo 0,083
42 72| Pascolo arb 0,021
42 95| Semin arbor 0,465 P
42| 107| Pasccespug | 0,071 AR
42] 108 Uliveto 0,369 fr7
42] 1090  Uliveto 0,267 iy des T
42| 120| Vigneto 0,216 Canaiolo nero+Colorino n.4Sangiov.nero
42| 120] Uliv-vignet | 0,2245 Nt s T
42} 125 Vigneto 0,447 Canaiolo nero+Colorino n,+Sangiov:nero=
42| 128 Pasc cespug 0,225
42 133 Seminativo 0,098
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42 133 Uliveto 0,025

42| 134 Pascolo 0,304

42| 135| Bosco misto 0,428

42! 136{ Uliveto 0,216

42| 137 Seminativo 0,087

42 138 Uliveto 0,387

42 139 Pascolo 0,267

42| 140| Vigneto 0,1065 Sangiovese nero
42 140 | Seminativo | 0,0095

42 141 Vigneto 0,008 Sauvignon b,

42| 141| Uliv-vignet 0,226

42| 142| Vigneto 0,724 Canaiolo nero-Colorino n.-Sangiov.nero
42 142| Seminativo 0,095

42| 143| Vigneto 6,739 Canaiolo nero-Colorino n.-Sangiov.nero
42| 143| Semin arbor 8,021

42| 144| Vigneto 0,287 Sangiovese nero
42| 145[ Vigneto 0,291 Merlot n.+Sangiov. Nero
42| 146| Seminativo | 0,0474

42 147 Pascolo arb 0,084

421 148| Vigneto 0,0925 Merlot n.

42 148 Seminativo | 0,0525

42) 149| Vigneto 0,135 Merlot n.

42 149 Semin arbor 0,05

42| 150 Vigneto 0,224 Merlot n.

42| 151| Vigneto 0,459 Merlot n.

42 1511 Seminativo 0,052

42] 154 Uliveto 0,536

42 155 Uliveto 0,258

42) 156| Uliveto 0,274

42} 157 Uliveto 0,314

42 166 | Bosco misto 0,838

42| 167 Vigneto 1,1 Merfotii:
42| 167| Uliv-vignet | 0,469 7"

42| 168] Pascolo 0,06 [ S
42| 169| Vigneto 0,39 | Merlot b5 -
42| 169 Uliv-vignet | 0,462 Koo, BT
42] 170 Vigneto 0,04 | Moot 0y (o
42| 170| Uliv-vignet | 0,088 o

42 171 Uliveto 0,242

421 1721 Uliv-vignet | 0,020

42 173 Vigneto 0,198 Chardonnay b.
42| 173 Semin arbor 0,026

42 174 Vigneto 0,528 Chardonnay b.
42 174 Uliveto 0,447

42| 175 Vigneto 0,2395 Chardonnay b.
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42] 175| Pasc cespug | 0,0125

421 178] Vigneto 0,805 Cabernet sauvignon n.+Sangiov.nero

42| 178 Semin arbor 0,112

42| 179| Seminativo 0,501

42| 179| Vigneto 0,035 Cabernet sauvignon n.

42| 186| Vigneto 0,685 Cabernet sauvignon n.+Sangiov.nero

42| 187| Vigneto 0,128 Cabemnet sauvignon n.+8angiov.nero

42| 188 Vigneto 0,1085 Cabernet sauvignon n.+Sangiov.nero

42 188 | Seminativo 0,0465

42| 189| Vigneto 0,633 Sangiovese nero

42 193 | Bosco ceduo 1,769

42 194 Vigneto 0,052 Sangiovese nero

42 195 Vigneto 0,236 Sangiovese nero

42] 200| Vigneto 1,176 Sangiovese nero

42| 218 Uliv-vignet 0,204

42| 228 Bosco ceduo 0,946

42| 229| Uliv-vignet ¢,03

42] 243 Vigneto 0,034

42| 244 Bosco ceduo 0,1885

42| 245| Vigneto 0,023

42| 246/ Vigneto 0,042

42| 248| Bosco ceduo 0,0065

43 155 Vigneto 0,024 Canaiolo nero+Colorine n.+Sangiov.nero

43| 156 Vigneto 0,052

43| 157| Vigpeto 0,0005

43 158|  Vigneto 0,032

52 7| Boscomisto | 0,0069

52 27 Uliveto 1,19

52 28 Pascolo 0,217

53 2| Uliv-vignet 0,157

53 7| Pasc cespug | 0,0735

53 7 Vigneto 0,0135

53 8| Vigneto 2,0395 Canaiolo n.+Sangiov. Nero

53 8 Uliveto 0,61

53 8| Seminativo 0,017

33 8| Pasccespug | 0,0875

53 B| Seminativo 0,016

53 8| Seminativo 006 O T -

53 9| Vigneto 0,671 Canaiolo n.+Sangiov Ners "~
53 9| Pasccespug | 0,011 | IAY
53 11|  Vigneto | 0,0673 by o T
53 11 Uliveto 0,1137 b TR
53| 14| Uliveto 0,096 N LTSy
53 15|  Uliveto 0,236 Nl e TS
53 16|  Uliveto 0,509
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53 17| Bosco ceduo 2,021
53 19| Pasc cespug 0,288
53 63| Bosco misto | 10,048
53| 126 Uliveto 0,962
53| 127| Seminativo 0,859
54 7| Bosco ceduo 0,075
421 233] Uliv-vignet | 0,0375
53| 188 Uliv-vignet | 0,2248
53 190 | Semin arbor | 0,3774
53 192 Uliveto 0,2267
53 194 | Bosco ceduo | 0,0871

42| 291| Vigneto 0,5416 Merlot n.
42| 294| Vigneto 0,6856 Canalol0+C;hegxo]ﬁi]gizn;;—iiilﬁfg::Malvas.B.L.+Sauv.b.

42| 296| Semin arbor 0,055
42| 296 Uliveto 0,4095
42| 306 Uliveto 0,0012
421 308 Uliveto 0,0043

53 10|  Vigneto 0,679 Canaiolo n.+Sangiov. Nero

53 12 Uliveto 0,27

53 121  Vigneto 0,189 Canaiolo nero+Colorino n.+Sangiov.nero
53 18| Bosco ceduo 0,276

53 18| Vigneto 0,16 Canaiolo nero+Colorino n.+Sangiov.nero
53 18| Vigneto 0,011

43 68| Vigneto 0,792 Canaiolo nero+Colorino n.+Sangiov.nero

HA TOTALIL

Vigneto | 17,1400
Bosco ceduo | 6,5401
Bosco misto | 11,3209
Pasc cespug 0,7685

Pascolo 0,8480
Pascolo arb | 0,1050
Semin arbor | 1,1064
Seminativo | 2,0239

Uliveto 7,9634
Uliv-vignet | 2,7768

4.3 Situazione comunale

- Autorizzazione edilizia n. 24 del 31/05/2017 rilasciata da! Comune di Castellina in Chianti per

realizzazione di un muro di sostegno per la messa in sicurezza del resede di fabbricato aziendale in loc.

Caselle San Niccold.
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- Accettazione istanza rilasciata in data 19/07/2017 prot. 2017058178 dal Genio Civile — Giunta Regionale
Toscana in merito alla realizzazione di un muro di sostegno per la messa in sicurezza del resede progetto n.

36034,

- Comunicazione di fine lavori presentata in data 30/07/2018 in merito alle opere come da SCIA n. 53 del

2017 prot. 7332.

4.4 Situazione ipotecaria

L’ispezione ipotecaria effettuata presso la Conservatorie dei RR.IL di Siena e poste a carico deila Societa
Nettuno srl, ha evidenziato le seguenti formalit:

Conservatoria RR.IL, Siena

Nettuno srl - P.I, 80005930526 con sede in Siena

Elenco omonimi:

1. NETTUNO S.R.L. SOCIETA' AGRICOLA Con sede in CASTELLINA IN CHIANTI (SI} Codice fiscale
80005930526 * **

2. NETTUNO S.R.L. Con sede in MONZA (MI) Codice fiscale 80005930526

3. NETTUNO S8.R L. *** Con sede in CASTELLINA IN CHIANTTI (SI) Codice fiscale 80005930526

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 15/02/1983 - Registro Particolare 1027 Registro Generale 1295 ATTO
TRA VIVI - ATTO TRA VIVI

2. ISCRIZIONE CONTRO del 18/10/1984 - Registro Particolare 1115 Registro Generale 7565 IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO SOGGETTO

DEBITORE

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 946 del 17/06/1995 (CANCELLAZIONE TOTALE)
3. ISCRIZIONE CONTRO del 09/03/1994 - Registro Particolare 350 Registro Generale 1804 Pubblico
ufficiale MARIA PATRIZIA BERSOTTI Repertorio 6598 del 07/03/1994 IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO Immobili siti n’CKST _‘LINA IN
CHIANTI (SI) SOGGETTO DEBITORE GETT e

Documenti successivi correlati: £

1. Annotazione n. 1754 del 03/12/1994 (ATTO AGGIUNTIVO) \ s o2

2. Annotazione n. 1755 del 03/12/1994 (EROGAZIONE PARZIALE)
13
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3. Annotazione n. 896 del 02/07/1996 (EROGAZIONE PARZIALE)

4. Annotazione n. 1355 del 02/12/1997 (EROGAZIONE A SALDO)

5. Annotazione n. 75 del 23/01/2004 (CANCELLAZIONE TOTALE)

4. ISCRIZIONE CONTRO del 22/03/1995 - Registro Particolare 411 Registro Generale 2345 Pubblico
ufficiale ZANCHI MARIO Repertorio 8918 del 21/03/1995 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA D! MUTUO Immobili siti in CASTELLINA IN CHIANTI (SD)
SOGGETTO DEBITORE

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1767 del 09/12/2002 (CANCELLAZIONE TOTALE)

3. ISCRIZIONE CONTRO del 12/06/2002 - Registro Particolare 1274 Registro Generale 6044 Pubblico
ufficiale CANGIANO STRATO Repertorio 3030 del 11/06/2002 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO Immobili siti in CASTELLINA IN CHIANTI(SD)
SOGGETTO DEBITORE

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 991 del 15/07/2011 (CANCELLAZIONE TOTALE)

6. ISCRIZIONE CONTRO del 12/06/2002 - Registro Particolare 1275 Registro Generale 6045 Pubblico
ufficiale CANGIANO STRATO Repertorio 3031 del 11/06/2002 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
SOGGETTO TERZO DATORE DTPOTECA

Documenti successivi correlati: P >

1. Annotazione n. 992 del 15/07/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Comunicazione n. 546 del 29/04/2019 di estinzione totale dell'obbligazio =-avvenuta in; data;30/06/2018.

2 P

Cancellazione totale eseguita in data 02/05/2019 (Art. 13, comma 8-decies I

385/1993)
7. ISCRIZIONE CONTRO del 20/02/2004 - Registro Particolare 397 Registro Generale 1970 Pubblico

e ol

ufficiale CANGIANO STRATQ Repertorio 4340 de! 19/02/2004 IPOTECA VOLONTARIA derivante da

(8I) SOGGETTO DEBITORE a favore di Banca Intesa Spa — importo capitale € 650.000,00 — importo
ipoteca € 975.000,00, durata 20 anni

14
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8. ISCRIZIONE CONTRO del 17/03/2004 - Registro Particolare 634 Registro Generale 3060 Pubblico
ufficiale CANGIANO STRATO Repertorio 4401 del 15/03/2004 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO Immobili siti in CASTELLINA IN CHIANTI(SI)
SOGGETTO DEBITORE a favore dj Banca Intesa Spa, importo capitale € 650.000,00 — importo capitale €
975.000,00, durata 20 anni

9. TRASCRIZIONE A FAVORE del 01/04/2004 - Registro Particolare 2328 Registro Generale 3760
Pubblico ufficiale CANGIANO STRATO Repertorio 4371 del 02/03/2004 ATTO TRA VIV] - LOCAZIONE

10. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 30/06/2005 - Registro Particolare 3963 Registro
Generale 7053 Pubblico ufficiale CANGIANO STRATOQ Repertorio 5714 del 14/06/2005 ATTO TRA VIVI
- MUTAMENTO DI DENOMINAZIONE O RAGIONE SOCIALE Immobili siti in CASTELLINA IN
CHIANTI (SI)

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/03/2009 - Registro Particolare 1735 Registro Generale 2782
Pubblico ufficiale MANDARINI ALFREDO Repertorio 39818/18162 del 19/02/2009 ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA Immobili siti in CASTELLINA IN CHIANTI(SI) SOGGETTO ACQUIRENTE

12. TRASCRIZIONE CONTRO del 25/02/2011 - Registro Particolare 981 Registro Generale 1656 Pubblico
ufficiale CANGIANO STRATO Repertorio 11909/7474 del 21/02/2011 ATTO TRA VIVI - ATTO
UNILATERALE D'OBBLIGO EDILIZIO Fnmobili siti in CASTELLINA IN CHIANTI(SI) a favore del
Comune di Castellina in Chianti

13, ISCRIZIONE CONTRO del 15/06/2011 - Registro Particolare 1075 Registro Generale 4981 Pubblico
ufficiale CANGIANO STRATO Repertorio 12237/7640 del 14/06/2011 IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOQ FONDIARIO Immobili siti inCASTELLTNh IN
CHIANTI(SI) SOGGETTO DEBITORE a favore di Banca Monte dei Paschi di Siena Spa nn}arbrto capnfa%

€ 691.500,00 — importo ipoteca € 1.383.000,00, durata § amni, AT
wr A AT

. g O .‘\\‘wm pil” \,n/
4.5 Descrizione cespiti S TN
Superficie commerciaie

Dati catastali

destinazione fg. mapp. |sub, Cat, / qualita S:::].ce
CASTELLINA IN CHIANTI oc. San Niccolo
abitazione p. SI | 42 [ 121 [ 3 ] A/3 125
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abitazione p. T I l 120
CASTELLINA IN CHIANTI loc. Castellare
villa p. T-1-2° 53 3 1 A/7 325
locali tecnici piscina p.t. 115
area esterna 1.650
deposito p.T. 53 3 2 C2 20
box P.T. 53 3 3 C/6 15
CASTELLINA IN CHIANTI Loc. Caselle San Niecold
fabbricato agricolo P.S1 42 299 1 D/10 1.445
P.t. cantine / depositi / uffici 750
abitazione P,1° 42 299 2 A/4 170
avitazione P.T. 42 299 3 A/4 o8
abitazione P.T-1° 42 299 4 Al 130
abitazione 42 299 5 A/d 50
deposito 42 303 cr 26
Terreni 42 61 bosco ceduo 6,600
42 62 uliv/vigneto 960
42 63 uliv/vigneto 5.190
42 69 vigneto 9.840
42 70 bosco ceduo/vigneto 5.180
42 71 seminativo 830
42 72 pascolo arb, 210
42 95 semin. Arbor. 4.650
42 107 pasc. Cespug, 710
42 108 uliveto 3.690
42 109 uliveto 2.670
42 120 _vigneto / uliv. Vigneto 4.405
42 125 vigneto 4.470
42 128 pasc. Cespug, 2.250
42 133 uliveto / seminativo 1.230
42 134 pascolo 3.040
42 135 uliveto / bosco misto 4.280
42 136 uliveto 2.160
P n'f-_??,‘;x‘ 42 137 seminativo 870
Lomat” e e N 42 138 uliveto 3.870
] o =) 42 139 pascolo 2.670
b L SR N / 5 N.}/ 42 140 vigneto / seminativo 1.160
RS 42 141 vigneto / uliv. Vigneto | 2.340
K"’* Ko 42 142 vigneto / seminativo 8.190
i 42 143 vigneto / semin. Arbor. 7.600
42 144 vigneto 2.870
42 145 vigneto 2.910
42 146 seminativo 474
42 147 pascolo arb. 840
42 148 vigneto / seminativo 1.450
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42 149 vigneto / semin. Arbor, 1.850
42 150 vigneto 2.240
42 151 vigneto / seminativo 5.110
42 154 uliveto 5.360
42 155 uliveto 2.580
42 156 uliveto 2.740
42 157 uliveto 3.140
42 166 boseo misto 8.380
42 167 vigneto / vigneto uliv. 15.690
42 168 pascolo 600
42 169 _vigneto / uliv. Vigneto 8.520
42 170 vigneto / uliv. Vigneto 1.280
42 171 uliveto 2.420
42 172 uliv/vigneto 390
42 173 vigneto / semin. Arbor. 2.240
42 174 vigneto / uliveto 9.750
42 175 vigneto / pasc. Cesp. 2.520
42 178 vigneto / semin, Arbor. 9.170
42 179 seminativo / vigneto 5.360
42 186 vigneto 6.850
42 187 vigneto 1.280
42 188 vigneto / seminativo 1.550
42 189 vigneto 6.330
42 193 bosco ceduo 17.690
42 194 vigneto 520
42 195 vigneto 2.360
42 200 vigneto 11.760
42 218 uliv. Vigneto 2.040
42 228 bosco ceduo 9.460
42 229 uliv. Vigneto 300
42 243 vigneto 340
42 244 bosco ceduo 1.885
- 42 245 _vigneto 230
SN 42 246 vigneto 420
e WL 42 248 bosco ceduo 65
st iR 43 155 vigneto 240
Y. 43 156 vigneto 520
4 43 157 vigneto 5
- 43 158 vigneto 320
52 7 bosce misto 69
52 27 uliveto 11.900
52 28 uliveto / pascolo 2.028.
33 2 uliv. Vigneto 1.570
53 7 pasc. Cespug / vigneto 870
33 8 vigneto / uliveto 28.300
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seminativo pasc. Cesp.
seminativo

33 9 vigneto / pasc. Cesp. 6.820
53 11 uliveto / vigneto 1.810
53 14 . uliveto 960
53 15 uliveto 2.360
53 16 uliveto 5.090
53 17 uliveto / bosco ceduo 20.210
33 19 pasc. Cespug. 2.880
53 63 bosco misto 100.480
53 126 uliveto 9.620
53 127 seminativo 8.590
54 7 bosco ceduo 750
42 233 uliv. Vigneto 375
53 188 uliv. Vigneto 2.248
53 190 semin. Arbor. 3.774
53 192 _ uliveto 2.267
53 194 uliveto / bosco ceduo 871
42 291 vigneto 5416
42 294 _vigneto 6.856
42 296 uliveto / semin. Arbor. 4,645
42 306 uliveto 12
42 308 uliveto 43
53 10 vigneto 6.790
53 12 uliveto / vigneto 4.590
53 18 bosco ceduo / vigneto 14470
43 68 _vigneto 7.920

Per quanto concerne gli immobili si tratta di un antico borge completamente cristrutturato al cui interno sono
sono presenti residenze di elevata qualita architettonica, con finiture di elevato pregio.

E’ presente inoltre uri edificio originariamente locale di culto (chiesa /cappella) con decorazioni d’epoca.

8i tratta di edifici realizzati in muratura e pietra, opportunamente consolidati negli anni, ristrutturati, con
manto di copertura in tegole in coppo su solai a travature in legno, in alcuni casi coibentati.

I pavimenti sono in cotto dell’impruneta e piastrelle di ceramica.

I serramenti esterni ed interni sono in legno con vetrocamera, mentre le porte interne in legno.

Gli impianti meccanici sono di tipo tradizionale con riscaldamento autonomo con termosifoni in ghisa e
caldata a metano, mentre in alcuni locali sono presenti impianti di condizionamento con split, che hanno anche
funzione di pompe di calore.

I terreni coltivati a vitigno sono ubicati in ottima posizione, ben esposti e oftimamente curati, si tratta di piante

di particolare pregio
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Lo stato di manutenzione e conservazione ¢ ottimo.

3. Criteri di stima beni immobili

Il presupposto della redigenda stima le cui finaliti sono indicate neile premesse, ¢ la determinazione del pil
probabile valore di mercato alla data atiuale di una serie di beni immobili ubicati in provincia di Siena di
proprieta della societa indicata in premessa.

Si ¢ presa visione dei cespiti, mentre il sottoscritto & stato esonerato dal verificare la conformita edilizia e
catastale, si & comunque constatato che trattasi di immobili di non recente edificazione, tutti vincolati con
provvedimenti edilizi regolarmente rilasciati.

Idenificazionecsommaria dei dati oggetto di stima:

Ubicazione — si tratta di localizzare il bene rispetto alla zona, paese o cittd verificando le tipologie di
insediamento e gli eventuali servizi pubblici presenti e specificando le arterie viarie di collegamento primarie
¢ secondarie adiacenti.

Consistenza — & la superficie che nel caso dj fabbricati & quella commerciale, comprensiva dei muri
perimetrali ¢ delle pareti divisorie, mentre le parti accessorie devono essere cosi considerate:

- Spazi accessori come balconi terrazzi, cuniculi, portici, la cui superficie commerciale rapportata con
quella principale ha una incidenza pari ad %, % o 1/5 a seconda della tipologia dello spazio adibito a
superficie secondaria,

- della superficie lorda;

- cantine e solai calcolati % della superficie lorda, nella norma essendo superfici modeste vengono
considerati pertinenze;

Situazione comunale — & elemento essenziale che certifica Ia regolariti edilizia di un immobile, con I’entrata
in vigore della legge 47/85 e successivamente del D.M. 380/01 & obbligatorio verificare [a corrispondenza
degli atti di fabbrica con la situazione reale a partire dall’impianto ovvero dalla costruzione dell’edificio,
Peventuale difformita al D.M. 380/01 ovvero tra la stato i fatto rlscomrato ¢ quello riportato negli atti di

fabbrica, costituisce difformita edilizia, che per una percentuale. deL2'V &10 essere tolleraia e deve fare
N,

riferimento essenzialmente a modifiche interne, aitre dlffo,rmlté 51 possoﬁo ld/ ificare come emendabili o non

SO i
i GO S }
emendabili; Ve &Y
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le difformita emendabili Possono essere regolarizzate con pratiche edilizie in snatoria Pilt 0 meno onerose,
mentre difformitd non emendabili, sono quelle che per cui & necessario I'intervento di ripristino con

demolizione, ovvero riportare lo stato dell’immobile alla situazione originaria concessionata.
p

Situazione ipotecaria — si tratta di ricostruire nel ventennio tutti i passaggi e la ricostruzione dettagliata dei

assaggi di proprieta e dei relativi avami se trascritti, ovvero se gli immobili_sono gravati da diritti reali in

corso, ipoteche, ed altri diritii reali: la stima & indipendente dalle ipoteche gravanti sugli immobili,

Stato di occupazione — si tratta di verificare se sono in essere contratti di locazione, di occupazione

temporanea o senza titolo, sfratti, ed aitre forme dj occupazione giuridicamente previste ed i relativi ricavi da
possibili affitti, o eventuali costi nel caso di diversa gestione dello stato dj occupazione (incidenza costi per
fratti, morosita, ecc).

Caratteristiche tecniche ~ individuano Ia tipologia costruttiva, le finiture, I'impiantistica asserita al fabbricato
denominata generica o fissa per destinazione (impianti di riscaldamento, elettrico, idrico, di condizionamento,
antincendio, antintrusione, citofonico, ecc); per i terreni & rilevante anche la morfologia pianeggiante o
collinare, I"esposizione, la forma se regolare o irregolare, ¢ se serviti da reti idriche ¢ viarie interne.
Condizioni — rappresenta lo stato del bene al momento della redazione dell’elaborato peritale o al riferimento
temporale per cui ¢ stata richiesta la stima, tale aspetto & legato per i fabbricati anche al periodo di
costruzione e agli eventuali interventi di ristrutturazione, negli anni effettuati.

5.1 Le finalita della stima ed i vari criteri riconoscinti ed accreditati

Lo scopo ¢ relativo alla determinazione del complesso immobiliare in ipotesi di continuita produttiva, pertsnto
dal punto dfi vista amministrativo ed urbanistico non & possibile scinderfe la realt edilizia con i terreni
agricoli.

I criteri normalmente utilizzati sono:

Il parere di stima, di fatto un derivato della perizia, tende ad occuparsi quasi esclusivamente del concetto dj

valore, non entrando nell’analisi dej fattori tecnici, si tratta di un documento con una maggiore tolleranza

.

rispett:f(- A "\\‘ npleta, vi sono degli evidenti limiti di utilizzo e ragionevoli soglie di imprecisioni
tecniché. @

iir 2t e R ¥ .:‘:»‘
I'i we '{ ’f ‘."7'-, 7?"\(::]:' \‘ ‘:- !
La peri':@l"_a_"—\tec'n‘ic“ﬁ od n_:Ltl,ilige'nce ¢ una perizia priva di valore, nella quale viene fornito solo un resoconto
\-: . % ) "

&

teenico, e Ydingi: gnziilapitolo peritale, volia a soddisfare esigenze conoscitive di un imimobile.
0y repeailcap P s
s
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La perizia assicurativa viene richiesta per definire i valori utili ai fini delle coperture assicurative, in tale
documento si determina il valore a nuovo dei fabbricati, o il costo puro di costruzione, escludendo il valore
dell’area.

Con il valore a nuovo, si identifica anche il valore allo stato d’uso (VSU), detraendo dal primo un coefficiente
di vetusta per Io stato d’uso strutturale ¢ dell’impiantistica generica.

La perizia bancaria viene di norma conferita dagli istituti di credito e quindi realizzate con sistemi
semplificati, nei quali il consulente deve dichiarare se I'immobile & regolare dal punto di vista edilizio, una
breve scheda descrittiva ed una valutazione di mercato, normalmente prudenziale a tutela dell’istituto erogante
il mutuo o il finanziamento.

Definizione di valore

Secondo prassi, i valori attribuibili ai beni immobili, in relazione alla finaliti dell’intervento estimativo sono:
valore di mercato, valore di realizzo, valore di corrente utilizzo, valore a nuovo, fuir value (valore equo).
Comunemente, in relazione alla tipoiogia dell’immobile da valutare, i suddetti tipi di valore sono cosi
utilizzati:

* valore di mercato per gli immobili in genere, quando necessiti un’opinione di valore per la
compravendita di un immobile sul libero mercato (senza limiti né costrizioni);

. valore di realizzo per gli immobili in genere, quando sia necessario determinare Pequivalents
monetario ottenibile dalla vendita per stralcio di un immobile, ricorrendo la necessitd di effettuare lo

smobilizzo in un tempo predefinito;

. valore di corrente utilizzo per gli immobili industriali, nel presupposto di una loro continuita
operativa;
. valore a muovo per la copertura assicurativa contro i Rischi Industriali degli immobili in genere

{terreno escluso, in quanto non assicurabile);

] fair value (valore equo) per la redazione di bilanci conformi ai principi contabili internazionali
(IAS). .

Afff:':: i "'_}‘, j\
v Valore in base ai criterio di trasformazione metodologi}g;‘-’apblica‘fa”in:i;)\r‘_esenza di aree o asset

i

getti commerciali di altra
CLEATAT s
e 0 HERA

interessati da una riqualificazione attraverso interventi edilizi di trasforthazjorte in og
Lt ;

natura per tipologia e destinazione. : \ i
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1l valore di mercato e il valore di realizzo sono entrambi valori di “scambio”; il valore di corrente utilizzo &
un valore “tecnico™; il valore a nuovo & un valore puramente “assicurativo™; il fair value & un valore connesso
alla redazione dei bilanci d’esercizio secondo i principi contabili intemazionali,

Valore in base al criterio di costruzione rettificato, si tratta di un metodo estimativo che a per finalitd 13
determinazione di un valore commerciale di cespiti che hanno caratteristiche di unicitd, ovvero possano avere
una tipologia costruttiva e/o un’ubicazione di difficile confronto con altrec realti in zona o nelle zone
immediatamente vicine.

Il criterio che si addice al tipo di incarico conferito, e tenuto conto del tipe di immobili oggetto di valutazione,
¢ quello comparativo, in cui la ricerca del valore di mercato megli osi addice per tali finalita.

I prezzi di riferimento rinvenuti sono i seguenti;

Analisi del mercato immobiliare nelle zone interessate dalle stime immobiliari

Agenzia delle Entrate Osservatorio del Mercato Immobiliare

Provincia: SIENA Comune: CASTELLINA IN CHIANTI Fascia/zona: Periferica/ESTERNA ALLE MURA

Valore Mercato (€/mq)
Tipologia conss:::aoﬁvo .
Min Max
Abitazioni civili Normale 1300 1850
Abitazioni di tipo economico Normale 1200 1700
Autorimesse Normale 305 430
Box Normale 380 550
Posti auto coperti Normale 350 490
Posti auto scoperti Normale 245 350
Ville e Villini Normale 1450
Laboratori Normale 820
Magazzini Normale 270
Negozi Normale 1200

1) Agenzia Italy Sotheby’s International Realty

22



Geom. Luca Mutti
Milano Via Carlo De Angell, n.3
Imutti@studiomutt!, com

Dalla piscina in cima ad una piccola collina si gode della vista sy San Gimignano! Questa villa open space,
su due livelli (cinque gradini), ha due camere da letto e dye bagni privati ed una micro dependance,
L'ampio soggiorno ha un tipico camino in stile toscano, una zona Pranzo e una cucina a pianta aperta, il tutto
ideale per intrattenimenti accoglienti. Vicino al giardino ¢'& un uliveto con circa 300 alberi all'interno della
tenuta di circa 17 ettari. Questa proprietad vanta anche una tartufaia privata. I'i'mmobile & situato vicino alla
bellissima cittadina di Castellina in Chianti, ideale per lo shopping e i mercati locali. Siena ¢ Firenze possono
essere raggiunte rapidamente sy strade / autostrade molto buone. Accanto a questa proprietd, c'd una casa
ancora pill grande, in vendita dallo stesso proprietario, possono essere comprate insieme. Prezzo richiesto €
800.000,00 (pari ad €/mq. 5.700,00).

2) Agenzia laly Sotheby’s International Realty

Con vista a perdita d'occhio verso Siena e oltre, questa villa ha tutti gli elementi di un perfetto rifugio nel
Chianti. Il piano principale comprende due ampi salotti: uno con incantevole camino, splendidi panorami e
grandi tramonti raggiunti attraverso la propria veranda, e l'aliro & molto spaziosa e ideale per grandi
ricevimenti. La grande sala da pranzo vanta anche un elegante camino con una splendida vista e abbastanza
grande per ospitare comodamente 20 ospiti. La cucina ben atirezzata dispone anche di una sala da pranzo per
cene informali e conduce a un patio esterno con posti a sedere all'aperto. Ci sono 3 camere da letto & 2 bagni
all'ultimo piano; la camera da letto principale ha la sua terrazza con viste spettacolari. Il piano terra ha
un'altra spaziosa camera da letto con bagno privato adatto per gli ospiti o il personale della casa, Questa
camera ha un ingresso esterno separato. La piscina si trova nel mezzo di un giardino verdeggiante e ha una
piena esposizione a sud con splendidi panorami. C'z un uliveto con circa 80 alberi. La proprieta totale
consiste di circa 8 ettari 0 20 acri. La proprieta si trova vicino a una bellissima cittd comoda per lo shopping
¢ i mercati locali e sia Siena che Firenze possono essere raggiunte rapidamente attraverso strade / autostrade.
C'¢ un'altra casa pii piccola vicino a questa proprieta che & sempre in vendita dallo stesso proprietario che
puo essere acquistata assieme. Prezzo richiesto € 1.3 00.000,00 (pari ad €/mq. 3.500,00)

3) Agenzia Betti Immobiliare srl S

Delizioso rustico con biscing perfettamente integrato all'interno di una deiie c1pre$)sé/ pfﬁ"anﬁche\t{’Eumpa
la cui origine risale a circa 10 secolj fa, oggi Riserva Naturale. Si trova nelle iéﬁ]lmé ded Chmn‘;l %ra San
Donato in Poggio e Castellina in Chianti, Sj accede alla proprietd percorrendo !‘n\:a \cal{atteJnét‘;c;@gétrg! fna di

campagna di poche centinaia di metri tra olivi e cipressi al termine della quale\cl acct}glle iy ampio ¢
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comodo parcheggio; la casa si sviluppa tutta su un livello per una superficie complessiva di mq. 200 circa
con alcuni gradini tra soggiorno e zona notte. Un aspetto che rende particolarmente piacevole questa casa ¢
la luminosita e le ampie superfici vetrate che si aprono direttamente sul giardino,

Internamente si compone di un soggiorno con caminetto posto al centro tra la cucina ¢ la loggia coperta e
chiusa da una vefrata panoramica con accesso alla piscina ¢ al giardino; salendo tre scalini si arriva nella
zona notte con le due camere e i due bagni. Completa la proprietd una piccola dependance con ingresso
indipendente composta da angolo cottura camera ¢ bagno. Stupenda la piscina incastonata tra le rocee, gli
olivi e i cipressi posta in ottima posizione panoramica ed esposta a sud/ovest. Il terreno circostante ha una
superficie di circa 12 ettari con 250 piante di olivi. Riscaldamento a gasolio e acqua comunale, Prezzo
richiesto € 800.000,00 (pari ad €/mq. 4.000,00)

4} Agenzia Italy Sotheby’s International Realty

Sulle dolci colline del Chianti, nei pressi di paese di Castellina in Chianti, ¢ situato questo tipico podere
toscano. Si tratta di una proprieta di circa 40 ettari comprendenti una parte boschiva, un'altra di seminativo ¢
una grande porzione adibita ad uliveto, da cui viene prodotto I'olio DOP. L'uliveto fa da splendida cornice ai
tre edifici che sorgono su un poggio che si affaccia sulla valle del torrente Pesa. La villa principale, datata
intorno al 1300, mantiene le caratteristiche delle strutture di quell'epoca: la facciata e parte dell'interno con
pietre a vista, i soffitfi originali “alla chiantigiana” con travi ¢ cotto a vista, pavimentazione con cotto fatto a
mano, un grande camino di costruzione pid recente. L'abitazione si compone di tre piani totalmente,
ristrutturati nel rispetto della tradizione toscana. Prezzo richiesto € 3.000.000,00 (pari ad €/mq. 4.600,00)

Osservazioni di caratfere economico

Trattasi di una realtd immobiliare di elevato pregio architettonico e paesaggistico, unica nel suo genere,
oltre al comparto residenziale, completa la proprieta una chiesa sconsacrata che ne valorizza I'intera
proprietd. Le aree pertinenziali ai casolari ed alla casa principale, sono sapientemente curati con inserita una

piscina che riprende lo stile degli abbeveratoi degli animali, i vitigni hanno un’ottima esposizione.

I valor commerciali di riferimento devono essere rappresentativi dello stato de!"lmmplﬁlénel

complesso, si tratta quindi diun immobile unico particolarmente ricercato, i valori di Stlmfl s@ng,—r%‘, Y\ \
) % L) iJ

riferimento, ma nella normalita detti cespiti rientrano in circuiti commerciali mtern.':mbnahg we‘le“érat?‘tery

riservate sono di prassi. £ ”"' EE, i //
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Per quanto esposto si sono presi a riferimento i valori commerciali reperiti dai siti internazionali, ed

opportunamente rettificati in fimzione della dinamica che s imnesta durante le trattative.

Per quanto concerne la stima degli impainti macchinari ed attrezzature, il sottoscritto con riferimento al
dettaglio cespiti fornito dalla societa cosi come il valore di libro, ha provveduto a stimare in via forfettaria ed
in ipotesi di continuita detti beni mobili; non ci si assume alcuna responsabilita in relazione alla effettiva

giacenza dichiarata daj rappresentanti della Nettuno Srl,

La stima deve essere considerata nel suo complesso, avendo cura di considerare Iz presente come un
valore in continuita, diversamente nel caso di liquidazione volontaria o in ipotesi di procedura concorsuale,

detto valore non pud essere preso in esame,
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Ricerche effettnate in merito a ubblicazioni e siti internet specializzati
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reni g Bolgher: o andrebbe dai
400znila ai 300milz euro ad ettaro,
in o dej territori apiit perfor-
manti del vino jtaliano, protagon-
s di una grande crescita sui mer-
catl e nei vekori ordisris, come sf
ferta Winenews, Montepulciano
¢ il Nobile sarehbero altalenanti.
51 RACCONTA di compravendite
st 200mmila exrn « ettaro, ima fa me-
din sarcbbe piit basse, suj 150mila
etro, Stesso discorso per il Chiant
Classicn, secondo gli esperti 5 va
da 130mila a 200mils euro, Per it
Morellino di Scansano ¢ s Vernac-
cie di San Gimignano quotazioni
ecisamente sotto i 100miks euro.
Non bisogna farsi ammaliare dag]i
effari vetring, dagli acquisti di
grandi gruppi o di magnay stranie-
i, Ma se anti miliardari ¢ grandi
menager decidone di fnvestire i
stof soldi nef vino, state pur centi
che non lo fanno percheé henno al-
wato un po’ troppo il gorito,

| ‘prezzi’ di Chianti,
Morellino e Vernaccia

Per il Chianti Classico
secondo gli esperti siva da
130mila @ 200mila evro. Per
il Morelline di Scansanc ¢ la
Vernaccia di San Gimignano
quotazioni decisamente
sotto i 108mila euro
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Notizie {/notizie)

Cresce il valore del vigneto Italia. Barolo e
Montalcino guidano Faumento dei prezzi dei
terreni vitati

31 Dic. 2019, 03:00 | a cura di Livia Montagnoli (https:/mww.gamberorosse.it/author/ia.
montagnoti/y

IL RAPPORTO DEL CREA, RELATIVO AL 2018, INDAGA TRA LE AREE
VITICOLE PIU VOCATE DELLA PENISOLA PER STABILIRE QUANTO
SIANO CRESCIUTI | PREZZ) DE| TERRENI VITATI, CHE PER LA PRIMA,
VOLTA SUPERANO IN VALORE LE AREE CRTOFRUTTICOLE. A
GUIDARE LA RISCOSSA C'E LA REGIONE D! BAROLO, CHE SUPERA
COMODAMENTE IL MILIONE D EURQO PER ETTARO. MIGLIOR
EMERGENTE L'ETNA SICILIANO.

Quanto costa un vigneto in Italia? L'indagine del Crea

81 pud misurare il valore economico del vino cambiando la prospettiva d'osservazione? I.'ha
fatto Crea, raccogliendo e pubblicando i dati sui valori fondiasi dej terrent agricoli in Italia,
relativi al 2018. Uno strumento utile a evidenziare una curiositd che dice molto sull’ottimo stato
di salute del comparto vitivinicolo. Come ogni anno, infatti, un gruppo di lavoro dal Consiglio
per la Ricerca m Agricoltura e I'Analisi deli’Economia Agraria, guidato da Andrea Pavellato,
ha verificato le quotazioni dei terreni coltivati nella Penisola, accertando, per la prima volta, il
Sorpasso in termini di valori fondiari per ettaro dei vigneti sui terreni dedicatfﬁlé:.c&lﬁttﬁ{ag\ioni

-
> i
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ortofiutticole. Un dato tanto pif rilevante considerando che la rincorsa dei prin & partita da
lontane: ancora venti anni fa, un frutteto valeva il doppio rispetto a un vigaeto, che 3 partire dal
2018, invece, si attesta come superficie agricola piti appetibile. Anche in Ttalia. Il confronto pin
immediato, infatt, ¢ quello con la Francia, dove un terreno coltivato a filari di vite, nelle zone
pill vocate, continua a costare mofto di pitt rispetto alle regioni viticole italiane di maggior
pregio. E questo, evidentemente, si riflette anche sul prezzo finale del vino, con i francesi a
giocare il ruolo del leone. Ma 1a situazione, & I'ultimo rapporto del Crea lo dimosira, sta
cambiando.

Il Barolo come la Borgogna?

A beneficiame & soprattutto I"area di Barole, al primo posto in Italia per valore del vigneto, che
ragginuge quotazioni per ettaro di 1,5 milioni di enro; in Borgogna, per ribadire il parailelo di
cui sopra, si superano abitualmente i 3 milioni di euro. Ma I"indagine tra i flari della provineia
di Cuneo rileva anche significative oscillazioni, con quotazioni che per i cru pivy pregiati di
Barolo raggiungono 1 2,5 milioni per ettaro. Sulla stessa china, seppur per valort
significativamente inferiori (Ia regione di Barolo & I'unica, in Italia, a spingersi olire il milione),
procedona le denominazioni pit celebri, da Bolgheri alla Valpolicella, alle Langhe. Ma anche
zone “emergenti”, come I'area dell'Etma in Sicilia, dove il valore per ettaro si ferma a wn
massino di 70mila eura.

L’Alto Adige del vino sopra Franciacorta e Prosecco

Per quanto riguarda le denominazioni legate alla produzione di bollicine made in Ttaly —
Franciacorta per lo spumante metodo classico, Conegliano — Valdobbiadene & Asolo peril
prosecco — il valore cresce di pani passo con I'aumentato appeal sul mercato nazionale e
internazionale del comparto. I pumeri, in questo caso, oscillano tra i 250l e i 380mila eure
per ettaro nelle zone del Prasecce (con punte che toccano i 450mila a Valdabbiadene), mentre
st attestano tra i 110 e i 120mila nella Doc della collina bresciana, Molto bene anche il
Trentino Alto Adige della Doc Lago di Caldare (BZ), con quotazioni che svettano tra i 440 ¢ §
690 mila euro per ettaro. Qui, il dato & sempre stato pit elevato della media nazionale, come
dimostrano analoghe prestazioni della Val Venosta & della Valle Isarco, sempre nella provincia
di Bolzano. E spunterebbe un ottimo prezzo anche la Valpelicella, che non & tracciata nella
ricerca del Crea, ma, specie per i vigneti dell’Amarone, oggi avrebbe raggiunto 1 S00mila euro
di valore per ettaro. Sempre a Nord Est, ne] Friuli del Collie e dei Colli Orientali, 1l dato si
attesta su un massimo di 100mila euro per ettaro.

In Toscana vince Montalcino
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36mila e i 45mila eugo per ettaro,

Il Sud dell’Etna

A Sud, la Capitanata foggiana batte Manduria 55mila a 32mila gel derby pugliese: ; vigneti
del Vulture, in Basilicata, raggungone i 38mila; Ia Sicilia, come detto, si rivela il mighor
emergente con l'area dell’Etna (a 70mila). Mentre in Sardegna i vigneti di Parteolla, ne]
cagliaritano, superanc (di poco) in valoge {] pits celebre Venmentino d; Gallura, a nord dell'isola,

Quanto costa comprare un vigneto? Pey
il Barolo 2 milioni a ettaro ma spesso
basta molto meno

di Giorgio dell'Orefige

1 vignet delia Lhe Sono tra i pi pregiat l monde
Neghi ultimi annj le quotazioni delle superfici a vite

SONO cresciute costantemente di valore fino a

Sorpassare i frutteti in passato Dbitt pregiati. Sul podio
anche il Montalcino e i Doc del Trentino Alto A.d:igg SR

— R . o ]

L th letturg ] s B

EAwww ilsole 2oy, i-2-milire g igneti-itali; WMMH 197102020 10:48:43)
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fatta molta,

Il sorpasso dei vignetti sui frutteti

E quanto emerge dai dati messi a punto dal Crea {Consiglio per Ia ricerca in
agricoltura e Fanalisi dell'economia agraria) nella consueta analisi effetruata da
gruppo di lavoro guidate da Andrea Povellato sui valori fondiari def terreni
agrieoli relativi al 2018. Dati che certificano come lo scorso anno sj sia
verificato il sorpasso in termini di valori fondiari a ettaro dei vigneti sui terreni
dedieati alle coltivazioni ortofrutticole. Dopo una lunga rincorsa (venti anni fa i1
valore di un frutteto era quasi doppio rispetto a quello di un vignete) oggi i
filari sono, come era in fondo preventivabile, la superficie agricola che vale di
pilt.

Leagl anche

Anche nella rincorsa at valori monstre delle superfici vitate francesi di strada ne
& stata percorsa, Oggi in base alle rilevazioni Crea al primo posto in Kalfa ci
sono i vigneti di Barolo (Cuneo) che possonc arrivare a una quotazione di 1,5
milioni di euro a ettare anche se da notizie raccolte syl territorio & pit volte
8mierso come per particolari eru compravendite recenti abbiano toccato anche §
2,5 milioni a ettaro, non lontano dalla Borgogna dove si viaggia oltrei g
milioni.

Barolo € solo Iz punta di diamante tra i terrori del vino ma valori elevati e in
costante erescita sono stati raggiunti in tutte le principali denominazioni made
in Italy. E al di 14 delle vere e proprie griffe famose in tutto il mondo (dalle
Langhe a Montaleino dalla Valpolicella a Bolgheri) si sta facendo avanti
anche una seconda fila di etichette con valori di tutto rilievo. E il caso ad
ssempio dell’Etna in Sicilia,

Gli ettari pi pregiati Prezzi migliaia per ettaro - Dati 2018
Loading...

Mentre sulla scorta del boom degli spumanti degli ultimi anni sono cresciute le
valutazioni tante dei terreni della Franciacorta come nelle due Doegdel
Prosecco {Conegliano-Valdobbiadene ¢ Asolo) che Mantengono un efevato <%
appeal forti di una redditivitd de} prodotto che non accanna a dmnnuxre. «; ,\

Toseana 0 A E “3)
In Toscana si vince facile se si scommette su Montaleino dm fé quﬂtazmm )
medie oscillano tra i 250 ¢ i oomila eure a ettaro. Anche mqﬁﬁstmasole )/?
eronache locali riportano di compravendite ehe per particolari oru dd -

esposizioni hanno superato 1a soglia del milione di euro, Tn Toseana la seconda
area per quotazioni dei vigneti & ormai quella di Bolgheri, Ia zona del celebre
Sassicafa, che ormai viaggia su valori compresi tra i 200 ¢ i 4oomila surc e ha
superato altre aree famose come il Chianti Classico (go-150mila euro).
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Sabata, 16 Dicembra 2018
Ecco quanto valgono i vigneti in Italia,
regione per regione

N - i T e L

gi Redazione

Quanto vale i o vigneto? Il vaiore delle vigne & diventato un-argomento caldo, sopratiutto viste le
transazion! da capogiro in alcune aree ad altissima vocazione che hanno fatto notizia negli ulttmi tempi.
In itala ci sono circa 652mila ettan di vigneto, secondo io studic CREA del 2017 sul valore dei vigneti in
talia. I valore medio di questi terreni € circa 51mila euro per ettaro, che complessivamente generano
un valore fondiaric d oltre 33 miliard! di euro. Ma alfinterno di questo dato medio, Ia variabiiita &
incredibilimente elevata: dagl 11mila euro per ettaro della Sardegna al milione € mezzo del Baroio, dal
A EN

N
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13mifa della provincia di Orvieto al 690mila de! tago di Caldaro. Nella cartina intereattiva potete scoprire
il dato minimo e massimo gj ogni zona produttiva d'lalia.

Vigneti wngut a Marsala (™ 21 4

Vigneti da vino asciuety di prccole
dimensioni a Monreale- Partinico {PAY

Vigneti da vine DOC ¢ 16T detie
pendic) dellEtna ((T)

3z 65

Asti CREA 9017 in mindiaiz rfi anen nar attarn

Vigneti nelie 2ona de| Barolo BOCG neita bassa Langa dt Alba {CHj Piemonte 200 1500
Vignett DOC nella zona del Lago di Caldars (82} Trentino Alto Adise" .o "1 445, 89g
B A R
R e ‘_'.,_R
hoo] =2 ~1)
Vignati DOC nella bassa Val Venosta {Haturno B2) Trentino Alto e 44‘*,}’ 630
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Vignets DOC nelta Valle lsarco i Bressanone (Varna BZ)

Vignets DOCG <1 Valdobizdene (TV)

Vignets DOCG nalle colline dt Montaticine {51}

Fubblicatoin News
Etichettato sotto #vinc #vitigni #vigneto
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Nonostante landamento hitt’altro che rassicurante dell’economia italiana, 1l valore dej

T dati regionali ¢ provinciali pubblicati dg CREA indicano un incremento dello 0.7% per
12018 da 53200 a 53600 euro per ettaro, In testa alla classifica regionale e provineiale

boom degli Spumanti in particolare, Toscana, Piemonte, Trentine Alto Adige e
Lombardia sono tutte intorno al +2% o meglio, mentre si registra un leggero calo per i
valore dei vigneti veneti, nonostante i beneficio del Prosecco. la regioni del sud Ftalig
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Va'ore mmied'o vigneti per eitare ver ragh e
FO08 2013 2007 2018  7018/17 01813 201808

Ellfma  EllVha  FUR/ha EUR/na o Rannis %anna

PIEMONTE 568.1 6348 6% 0 70.2 18% 1.9% 2.3%
VALLE (rAGSIA 392 474 5011 52,2 4 0% 1 9% 2 8%
LOMBARDAA 52.6 5.2 571 54,5 25% 1 5% 1.1%
TRENTINO A A 304 3 418 249 6 2849 2 1% 1 1% -18%
VENETD 1291 130.1 142 1 1408 -0.9% 1 6% 0 %%
FRIULEY GIULIA 855 60.2 83 1 64.8 o8% 1 4% 15%
LIGURIA 373 375 385 349.0 12% 0.5% 0.5%
EMIL 1A ROMAGNA 429 By 480 48.1 J 2% 0 2% 1%
TOSCANA 56 4 543 55 B 58.2 41% 14% -1 3%
UMBRIA 202 182 190 19.0 0. 1% 3 2% -0 6%
MARGHE 23.3 24.} 242 24.2 Q1% 0.1% 0.4%
LAKID 27l 258 257 25.6 0.2% -21% O 5%
ABRUZZC 278 28.2 28.85 28.B 00% 0.4% 6.4%
MOLISE 22.8 24.0 238 23.7 O 1% <3 2% U.4%
CAMPANIA 213 22.2 22.3 22.9 0.8% 0.3% Q.6%
PUGLIA 188 200 2L.1 21.3 9% 1.2% 1.3%
BASILICATA 140 148 150 14.9 0.5% 0.2% R.6%
GRLABRIA T 20.0 20.3 20.3 0% 02% 0.3%
SICIUA 5o 15.0 151 5.2 0 4% 01% QL%
SARDEGNA 23 128 127 i2.8 04% 03% 0.4%
ITALIA 48 1 50.4 53.2 33.8 7% 1.2% 0.9%

Fonte: humerdelvino.it su datl CREA

* Sccondo CREA, il valore medio di un ettaro di vigneto & stato di 53600 euro,
+0.7% sul 2017 ¢ +1.2% annuo da 5 anni a questa parte.

¢ Come vedete dalle tabelle lo spettro & molto ampio: si passa dai 13mila euro defla
Sardegna (+0.4%) ai 255mila curo del Trentino Alto Adige (+2.1%).

® Le crescite pill elevate nel 2018 sono relative alla Toscana (+4.1%), alla Valle
d’Aocsta (+4%), alla Lombardia (+2.5%), al Trentino Alte Adige (+2.1%) ¢ al
Piemonte (+1.8%).

* L'unico dato nettamente negativo & quello invece del Veneto, -0.9%, che viene
pert da anni molte positivi (ancora +1.6% negli ultimi 5 anni).

¢ Suun orizzonte di 5 anni, i dati sono pil omogenei: le regioni che hanno avuto le
migliori performance sono quelle del nord Italia, con Piemante/Valle d’Aosta
intorno al 2% annuo, Lombardia, Vencto/Friuli Venezia Giulia snll'1.5% insieme
alla Toscana e il Trentino Alto Adige con la Liguria sull’1%. L'anica regione del sud
secondo CREA con un andamento positivo del valore fondiario dei vigneti ¢ la
Puglia, con un +1.2% annuo.

* Passando ai dati provinciali, 1 lista si allunga e il range si allarge. Il dato di
Bolzano, 400mila euro per ettaro ¢ stabile, mentre cresce a 181mila euro (+4.6%)
il valore medio della provineia di Trento. Trovate poi Treviso a 180mila curo ma in
calo del 2%, Verona a 150mila stabile e Cuneo a 133mila (+1.6%).

¢ Se infine passiamo a un orizzonte decennalc, a livelio regionale il Piemonte
(+2.3% annuo) e Ia VaBle d'Aosta (+2.9%) sono ch:aramente avanh nslmtto a tutte
le altre regioni. s
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* Vilascio alla consultazione defle lunghe tabelle;

Se sietc arrivati fin qui..,

Variazions prazzi anhuatra il 20131 2018 (58) - maggio i
incremantj

YEMEZA
PORDEMONE i
BRESCIA  pessmss
BEL1UNO
TARANTO
TREVISD
ASTH
FIRENZE
FOR_F.2ESENA
GROSSETY
JONDRID
JVoaNG
CUNEQ
ADSTA suoees
BRitDiS}
LECCE  emmmmy
RAVENNA L“L:;;M:I_w__;;__._“‘__‘r':;iﬂ 1.6%

BOLZANO

o

30%  35%  4p% +.5%
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Valore mediy per eftarc vigneti per provircia (2018}

BC_ZANQ —ee—eee———————y e A00
TRENTO -
TREYVISD !
VERDNA
CUNED.
BROSCKA w
SENA
VENETA
TRESTE
BERGAMO iimini 77
PALDGWA ——— 75
PORDENONE oot
VICEMZA =
GOoR2i
RESGICEMILIA 1om
PARNS, 1z
MILAND
MOIENA Lo
VIANTCVYA oot 54
Q L4 ico 150 200 Z50 3Co 3E0 8CCc &80

FL

Valore madio vignet® per e*taro per provincia —

2008 2013 2037 2018 2031817 2018/13 2013/08
EURfi  BIRMe:  EUR/ba  EURMaA % annug Hhalnta
HOLZAND 3716 3712 Eleie R 3998 U 0% 1 5% O 7%
TRENTO 288 7 1158 173.1 isio 1 &% 0.8% 33%
TREVISO 128.5 157.3 184.1 180.4 -2.0% 28% 3.4%
VERONA i719 1488 180.2 150.2 O.C% 0.5% -1.3%
CUNEO 1073 1212 1312 123.3 16% 19% 22%
BRESCIA 85 5 887 111 1178 81% 3 6% 2.1%
SIENA 1221 882 503 104.4 51% 1.2% -1.8%
VENEZIA 67.2 8.7 880 89.8 0% 3B8% 2.8%
FRIESTE 90,4 B4Q 817 23% 0 6% 31%
BERGAMO 78.1 771 76.0 -0.3% -0.23% 0.1%
PADGYA 74.9 73.6 74.7 16% ¢.0% 0.7%
PORDENONE 820 74.2 74.1 -0.2% 36% 2.1%
VIGENZA 74.5 733 73.1 0.0% 0.4% -1.0%
GORIZIA 60 B5 6 0.2 70% 6% 1%
REGGIO EMILES 63.7 84.0 64.C 0.0% 01% 0.5%
PARMA 62.4 822 82.2 a.0% 1% 1t%
MILAND 807 807 60.7 0Oo0% 0.8% 0.9%
MODENA 64.6 B0 2 80.8 -1.0% -1 6% ~1.2%
MANTOVA 58.7 555 84,3 -2.2% -} 8% 0.1%
RIMIN £6.9 534 53.4 0.0% DGR 1.0%
LoDt 52.7 52.7 2.7 0% 0.0% 0.5%
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ltalia” fa boom: quotazioni vertiginose per i vigneti nej
territori pig importanti

Stme WingYans: 5 Szrela 1 2 milani o BUo ad elar, & apivg 3 ELISIDrer [ Bame g COESULNG Va foligelly, Prosezce € won spie

che, nonostante tante aritieitd, cresce ANESra, ma anche skhi dei vignal chiusi che non
censentono df orescere in dimensione, aumsntane, in alouni casi veiﬁainosamen:e. le
quotazions dei vignetr nelle denominazioni pit mportanti de Belpaese,

E i trend. in atto da alouni ann, che si conferma dall'indagine di WineNews, che ha raceolto
fe opiniont di imprenditor;, broker ed intemmmediar, per trarre delie stime che, ovviamente, tili
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rivalztazione, n poco pll di 50 anni di via delia denominazions {la Doc risale af 1066} & stata di

oltre i 4.500%, von valosi che oscllano tra 1 750,000 ed ; §00.000 euro ad ettaro, con punte che

sfiorano ¥ mlione nells vigne top deda cofiina df Montalcinn. Quotazion: notevoli anche m

Vaipolicella, dove relfa zona classica, per i vigneli da cul nasce I'Amarona, 5i 513 tra | 450.000 ed

i 550.608, con punte anche di 600.800 euro.

Ancera, si parte da slmene 500.000 eure perun ettaro n Alto Adige, tamitorio d'ecoellenza

sopratiutio per ia poduzione bianchisia, dove a dettare [e quotazioni. che sficrano 1 mlone di suro

nelfe microzone pils mpwetanti, sono anche e particofari condizioni di ‘mpsante, | lerazament] €,

owviarnente, la searsitd di etiasi sul mercato. Si val dal 400,000 ai 500.00D euro ad edtaro, invece, a

Bolgheri, uno eei territon pit performant def vino italiane, protagenista di una grande crescs sui

mercat e, @ pan passo nervalori fondian. Ed ancor pill rap da & stata queda del Proseccn, re defle

bollicine italiane e da quaiche anno anche traino defexport eacico del Belpaese: se nells Doeg

del Conegliane Valdohbiadene Prosecco Superiore sf va dai 400.000 ai 450 000 euro ad eftaro,

con punte di cltre 1 millone di euro sulla collina di Cartizze {dove, perd. non £'@ sestanzialmente

nullz sul mercato, ndr}, nella moito pil estesa Doo Proseceo, a cavalo trs Vensty e Frivki Venezia

Giulia, il vaore i un ettaro vitato si aggra intomo ai 200000 euro.

Sempre i tema di spumanti, in Franciacorts, #l valore di un ebtsro vitato viaggin sl 260,000 ura,

€ si amva 3 300.000 per le vigne pilr preglate. Quotazicn] similf = quefle del Lugana, temitorio

storico e salito alla ribalta mediatica solo di recente, anche dopo important investaent di tante

mportanti reaits venete e non solg, she ha visto | valor del propri vignet salire sui 250,000 euro ad

ettaro.

Tomande in Tosesna, sl tratta suf 170.000 eurs par un vignato iseritta a Chianti Classico, uno del

termiori pilt belll det vino itslisno (3 Siena e Firenze), dove le vigne migfion 2 le saliozone amivana

a 200000 euro. Pilt sbbordabile, inveca, d prezzo di un eftaro vitato a-Chiantl, la dencminaziane .

pilt grande della Regione ¢ marchio ra i pilt conoseiuti 3 mando, mentre a Montepulsianc, pera

del Rinascimento, un attare iscritto a Vine Nobile df Mentepulcizne si oscilla ra 1 120,000 ed

150.000 euro ad ettaro.

Pllr abbordabdi, nfine, le quatazion] i due temitor heutiqua del wae ftalizne: 2 Montefaleo, nel

cuore delUmbria, un efaro a Sagrantino df Montefalco si aggira sugli 80.000 euro ad sttaro,

stessa quotazione di un ettaro viate sull Etna, in Sicifla, dove per 1 vigneti pii pregiati del “wksano®

si amiva anche ai t00.000 euro ad ettaro,

Sttme, come detto, che danno, petd, I'idea dell'importanza del settore enoioo nel suo

complesso, Perché it contributo def comparto enologico all'economia nazionale non & dafo

solo d] giro df affari che. questo erea con la vendita delle bottglie su mercati interns ed

esteri, ma anche dall'aspetto immobiiiare; | vigneti italtani senv particolarments ambiti dagli
invastiter, nazionali e intermazionall, @ quaste ha contribuite a mantenere il loro valore

elevato negl: anni diversamente da quanto accaduto per | terreni destinat ad altre

coltvaziont. tn ettare di vigneto, in Itafia, viene venduto mediamente 3 30,000 euro, un

prezze particolarmente elevato se si considera ohe guello medio pr un ettaro di terreno .

con afira vocazione & di meno df 20,000 euro {dati Inea - Istituto Nazionale di Economia

Agraria). e .
Ma per avere ragionevall prospetiive di ritomo su questo kpo di nvesbmenlo, che nomnammé 3 '
kingo termine, & necessario sapers! musvere con accoltezza e cognizione d: catsa nefle situazion| -
dei van temfori, Stabilice Il reale valore di un vigneto ai finl dellinvestimento resta '
un'operazions complessa, dove entrano in gloeo non solo fe vaniabili agronomiche, ma oLl E
anche, coma detto,  valose aggionto legato alia fama del tersitorio, al blasone della SR
denominazione e alla fradizionie della lipoiogia prodotta # agli altni assels materialie ° Z
immateriali che connaturane I'azienda e il termitario. Tra questi riveste una fondamentale
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eoonommie def brand equity. i questo senso, s quetazioni ad ettaro “ehiavi in mans” hanno
un valore indicative, tenendo contp anche che gi aibi def vigneti deffe Denominazioni song
sostanziakmente chiysi o Quindi If numery degli ettari non Pud creses ulteriormente, se non
Son modifiche normative: sitre aspette da nonsiderare & cha taivolta, seﬁpur raramente, gii

Cinguantannifa 1o stato del vino itafane 62 molto diverso da quello sttuale & la sua svoltz
definitiva & decisamente avvenuta in tempi pid recent. $i pensi, solo per fare un esempio,
the non esistevano T disith} d'impianto che, ed & questn lelemento pit macroscopico, ia
storfelrzazione dj quasi tutte queste denominazion! era sostanzialmente “debole”, a4
ecoezione di Barolo » Barbaresco o gt Chianti Classico {ohe ha dovuts sonfrontarsi di
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posshta di stabilire 12 cfassificazione dei vini Aafiani,

Atta Adige: la seglia minima & stabimente a 500.000 euro per ettato (particolan condizion] di
‘mpianto, terazzament), scarsiid di vignedl sul mereato), con punte fine ad 1 milione;

Amarone difla Valpolicella: nella Vaipolicelia Classica, Je quotzioni vanno 450.000/550.800 euro
ad etaro;

Prosecco {net terror ¢ Coneglians e Valdobbiadene): tra | 400.000 ¢ 1 450,000 eurp ad ettaro,
che scendono su: 200.000 eurc nell'area def Prosecto Doc; Cartzze, sul 1 milone ad ettam:

Franclacorta: un eitaro, in media, vale sui 2560.000 euro, con punie di 300,000 per la vigne pil
pregiate;

Barolo: sotto 1.200.000 euro ad ettaro non si compra nulia ed i cru pilt mportant vanno ben oltre
a 2.5 mifioni ad ettaro, nel temphi del re dei vini;

Barbaresco: sotto 1 §00.000 aure ad ettaro non si acquista, con i cra pi mportant che suparany
anche di molto questa oifra, e ¢'é grande scarsi di vignett sul mercato;

Brunello di Montaleino: 750.000 euro 2d ettara, con punte quasi ad 1 mTione, per le vigne top
della collna d Montalcing;

Belgheri. 400.000 euro ad ettaro, con punte di 500.000 euro, per uno dal termitori i performanti
delltalia def vino;

{:hia_nﬂ Classico: un ettara sta sui 170.000 euro, con punte fino & 200900, in uno dei temilor pit
bell d'ltakia;

Chiantl: un ettaro & valutabe sul 70/60.000 euro nel wenitoria del ving italiano pir conosciuto al

mondo;
Nobile di Montepuliciana: ira | 120,000 ed.i 150.000 euro ad etiaro nella culia del Rinascimento:;

Etna: 80.000 euro ad ettaro, con punte a 100.000 euro netle zone viteole pils pregiste def
“adcano”;

Lugana: un ettaro & vautablie sul 250 000« uno dei ®eritor emergens, negli ultimsd anni. nelle
quotaz:on dei vignet;

Sagrantino di Montefaico. 80.000 ear ad etiaro per i vigneti dél famuso rossa di Montefalco
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6. Valutazione beni immobili con riferimento alla data attuale

situazione catastale sup.ce | valore | coeff, 1 €/mq. /va]ore totale—l
destinazione | f&. [ mapp. | sub. |Cat/ qualita | maq. €/mq. | dest.
Fabbricati
CASTELLINA IN CHIANTI Localita San Nicold
abitazione p, S1 421 121 3 A3 125 | € 2.500,00 1,45 €3.625.00( € 453.125,00
abitazione p. T 120 |€ 2.500,00] 1,45|€3.62500]¢ 420,000,00
lLOe. Castellare
fvilla p. T-1-2° 53] 3 1 Al7 325 € 2.500,00] 1,40 €3.500,00 | € 1.137.500,00 |
locali tecnici piscina p.t. 115 € 2.500,00 0,40 €1.000,00 (€ 115.000,00
area esterna 1.650 | € 2.500,06 0,i0 )€ 250,00(e 412.500,00
deposito p.T. 53 3 2 Ci2 20 € 2.500,00 030 | € 750,00|€ 15.000,00
box P.T. 53 3 3 C/6 15 € 2.500,00 0301€ 750,00l¢ 11.250,00
Laoc. Caselle San Niccold
fabbricato ) agricolo P,S1 42| 299 1 D/10 1445 |€ 2.500,00 0,801€2.000,001 € 2.890.000,00
-L. cantine / depositi / uffici 750 _|€ 2.500,00! 0,80 €2.000,00 € 1.500.000,00
Impianti macchinari attrezzature specifiche €__680.000,00
abitazione P.1° 42| 299 2 AJd 170 | € 2.500,00 1,00 | €2.500,00 | € 425.000,60
abitazione P.T. 42| 299 3 Al4 98 € 2.500,00 1,00 €2.500,00 | € 245.000,00
abitazione P.T-1° 42| 299 4 Al4 130 |¢& 2.500,00 1,00 €2.500,00| € 325.000,00
abitazione 421 299 | 5 A4 30 _ € 2.500,00{ 1,00 €2.500,001€  125.000,00
deposito 42| 303 C/2 26 € 2,.500,00 0.31€ 750,00!€ 19.500,00
Totale fabbricati | € 8.788.875,00
Vigneto 171.460 € 1900]€ 3.256.600,00
Bosco ceduo | 65.40] € 050(e 32.700,50 |
Bosco misto | 113.209 € 050|€ 56.604,50
Terreai Pasc, Cespug | 7.685 €  080]¢ 6.148,00
Pascolo 8.480 €  1l00/¢ 8.420,00
Pascolo arb. | 1.050 €  1,00(¢ 1.050,00
Semin. arbor. | 11.064 € L70)€ 18.808,80
Seminativo | 20239 € 1,70 € 34.406,30
Uliveto 79.634 € 1400/€ 1.114.876,00
Uliv- vigneto | 27.768 € 16,001€ 44428800
Totale terreni | € 4.973.962,10
Complessivamente €13.762.837,10
I dati di cui sopra rappresentano le conclusioni a cui & pervenuto il sottogerifto /con la serena coscienza dj
- S N
aver operato secondo giustizia, fol ‘] ~Ji
Milano, 29 ottobre 2020 g
£
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7. allegati

- documentazione catastale e comunalj
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RELAZIONE, DI CONSULENZA TECNICA STRAGIUDIZIALE 2020

Valutazione del complesso di beni immobili di proprieta della Societa:

Le Case Srl con sede in Siena - P.I. 00379670524

I beni sono ubicati presso i complessi industriali ubicati in :

- Castellina in Chianti (ST}, Loc. San Niceold

La valutazione & riferita alla data attuale Il Perito
Geometra Luca Muiti
Via Carlo De Angeli, n.3 20141 Milano
Imutti@studiomutti.com — luca. mutti@geopec.it
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2. Premesse

II sottoscritto geom. Luca Mutti con Studio in Milano Via Carlo De Angeli, n. 3 regolarmente iscritto presso
il Collegio dei Geometri € Geometri Laureati della Provincia di Milano al n. 8242 e all’Albo dei Consulenti
presso il Tribunale di Milano al n. 7653, ha ricevuto ’incarico a seguito della sottoscrizione del disciplinare
di incarico datato 15 settembre 2020, dal Legale rappresentante della Societa Le Case srl, Dr. Alessandro
Cellai di procedere alla stima del compendio immobiliare con riferimento alla data aftuale, di proprieta della

predetta Societa ed ubicato in Castellina in Chianti (SI) Loc. San Niccold.

Le finalitd della stima ¢ indicata nel disciplinare ¢ previgura la stima in un contesto agricolo — residenziale di
elevato pregio pacsaggistico; i principi generali su cui si fonda la valutazione & la definizione del valore
commerciale dell’intero contesto, avvero fabbricati e colture viticole.

Si sono svolte indagini oggettive, approfondendo le dinamiche del mercato immobiliare locale, anche per i
periodi precedenti a quello in esame, al fine di raccogliere dati sufficienti per ricostruire il giusto valore di
vendita, dovendo prevedere un assorbimento rapido nel tessuto locale, di immobili di diversa destinazione e
natura,

Le attivita svolte sono state le seguenti:

~ sopralluogo presso i beni immobili della Societd;

- accertamento della situazione ipotecaria ventennale oggi risultante presso gli uffici dell’ Agenzia delle Entrate di

competenza con identificazione dei gravami per singoli immobili;

3. Limiti dell’incarico

Trattandosi di una realth industriale di notevoli dimensioni e data la tempistica relativamente breve, chi
scrive ha ritenuto chiarire i limiti di indagine:

- per i beni immobili

1. la ricostruzione della situazione comunale si & basata su documenti in parte forniti dalla Societd, il
sottoscritto per detti elementi ha verificato la cotrettezza, ma rion si dssume alcuna responsabilitd in merito
alla presenza di eventuali contestazioni sollevate da parte degli uffici tecnici Comunali di cui il sottoscritto

non ¢ stato messo al corrente, inoltre ai fini della conformitd edilizia ¢ catﬁ.&@lﬁ,ﬁfiﬂ?ﬂl@rit‘) alla regolariti

P

1\ Proprietd nel

e
da
A .Ai_ "."\

edilizia ai sensi del D.M 380/01 e dalla L. 122/2010, il sottoscritto & _gfétg-és't;perat-p'“

v -_? LRI M

verificare tali aspetti.
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2. in merito ai provvedimenti edilizi presentati con le “autodenuncie” quali SCIA, DIA, CILA chi scrive &
stato esonerato dal verificare la corretta redazione dei progetti nel rispetto delle norme amministrative ed
urbanistiche, la responsabilita & demandata al professionista che ha asseverato i progetti.

3. si & proceduto alla valerizzazione, tenuto conto dell’attuale stato ed in funzione di quanto la societi ha
messo a disposizione al sottoscritto, non & dato sapere, oltre a quanto eventualmente citato, se vi siano vincoli,
servitl di qualsiasi genere non trascritti, vincoli amministrativi, urbanistici, di utilizzo, giuridici, che non
dovessero risultare dalle trascrizioni.

4. non ¢ dato sapere se vi siano azioni di confinanti o altri per eventuali azioni di usucapione di parti
immobiloiar

5. non vi & dato sapere se vi siano cause in corso che possano costituire lesioni al patrimonio immobiliare

4. Dettaglio cespiti immobiliari

4.1 Situazione catastale

Gli immobili risultano attualmente identificati presso I"Agenzia delle Entrate — Ufficio de! Territorio come

segue:

Catasto Fabbricati

- foglio 42, mappale 302, sub. I, Cat. D/1, Loc. San Niccold sne, P.T., RCE 180,00

- foglio 42, mappale 66, sub. 2, Cat. A2, cl, 3, vani 11,5, Loc. San Niccold sne, P.T-1-2° RCE 1.336,33

- foglio 42, mappale 66, sub. 3, Cat. A/2, cl. 2, vani 5,5, Loc. San Niccold snc, P.T-1°, RCE 539,70

- foglio 42, mappale 66, sub. 4, Cat. A/2, cl. 1, vani 4, Loc. San Niccold snc, P.T, RC€ 330,53

Catasto Terreni

- foglio 42, mappale 14, pascolo arb., cl. 3, ha. 0.41.40, RDE€ 0,86, RAE€ 0,43

- foglio 42, mappale 16, vigneto, cl. 3, ha. 0.20.04, RDE 5,69, RAE€ 5,69
uliveto, cl. 4, ha. 0.18.06, RDE 1,77, RAE 3,26

- foglio 42, mappale 64, uliveto, cl. 4, ha. 0.63.80, RD€ 6,26, RA€ 11,53
vigneto, cl. 3, ha. 0.58.00, RD€ 16,47, RA€ 16,47

- foglio 42, mappale 65, vigneto, ci. 3, ha, 0.61.60, RDE 17,50, RAE 17,50
seminativo, cl. 4, ha. 0.24.60, RD€ 3,18, RAE 3,81

- foglio 42, mappale 73, vigneto, cl. 3, ha. 0.35.50, RD€ 10,08, RAE 10,08
- foglio 42, mappale 74, uliveto, cl. 4, ha. 0.91.15, RDE 8,94, RA€ 16,48

4



Geom. Luca Mutti
Milana Via Carlo De Angeli, n.3

Imutti@studiomuiti.com

vigneto, cl. 3, ha. 0,45.00, RD€ 12,78, RA€ 12,78

- foglio 42, mappale 75, seminativo, cl. 3, ha. 0.07.30, RDE 1,70, RAE 1,89

vigneto, cl. 3, ha. 0.07.00, RD€ 1,99, RA€ 1,99

- foglio 42, mappale 198, pascolo arb., cl. 3, ha. 0.16.20,RD€ 0,33, RA€ 0,17

- foglio 42, mappale 199, pascolo atb., cl. 3, ha. 0.06.90, RD€ 0,14, RA€ 0,07

- foglio 42, mappale 202, bosco misto, cl. 4, ha. 4.80.70, RD€ 14,90, RAE 7,45

vigneto, cl. 3, ha. 0.02.00, RDE€ 0,57, RA€ 0,57

- foglic 42, mappale 216, pascolo, cl. 1, ha. 0.03.50, RD£ 0,16, RA€ 0,07

4.2 Individuazione dell’utilizzo dei terreni per qualita di vigneto

4.3 Situazione comunale

Foglio Part. Tipologia terreno Ha Qualitd vigneto
121 16 Vigneto 3,9294 Cab.Sauv.+Merlot+Sangiov+Verm.+Viogner
121 16 ‘Seminativo 6,7996
121 16 Vigneto 2,8806 Vermentino
122 9 Seminativo 9,545
HA TOTALIX
_V_igneto 6,8100
Seminativo 16,3446

Messun documento € stato fornito dalla Proprieta.

4.4 Situazione ipotecaria
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L’ispezione ipotecaria effettuata presso la Conservatoria dei RR.II. di Siena ¢ poste a carico della Societa Le
Case srl, ha evidenziato le seguenti formalita:

Counservatoria RR.IL. Siena

Le Case Srl - P.I. 00379670524 con sede in Siena

Elenco omonimi:

1. LE CASE S.R.L. *** Con sede in CASTELLINA IN CHIANTI (SI) Codice fiscale 00379670524

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 05/08/1987 - Registro Particolare 3310 Registro Generale 5940
Pubblico ufficiale FRANCESCO SALERNO Repertorio 11552 del 26/06/1987 ATTO TRA VIVI -
CONFERIMENTO IN SOCIETA' Immobili siti in CASTELLINA IN CHIANTKSI)

2. TRASCRIZIONE CONTRO del 01/06/1991 - Registro Particolare 2576 Registro Generale 4093 Pubblico
ufficiale NICCOLAI LUCIA Repertorio 12095 del 04/05/1991 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

3. TRASCRIZIONE CONTRO del 22/01/1999 - Registro Particolare 508 Registro Generale 649 Pubblico
ufficiale TERRENGHI ELENA Repertorio 3463/852 del 21/12/1998 ATTO TRA VIVI - ATTO
UNILATERALE D'OBBLIGO EDILIZIO Immobili siti in CASTELLINA IN CHIANTI(SI) a favore di
Comune di Castellina in Chianti.

4. TRASCRIZIONE CONTRO del 19/03/2002 - Registro Particolare 2109 Registro Generale 2976 Pubblico
ufficiale COPPINI RICCARDO Repertorio 35088 del 20/02/2002 ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI

Distribuzione Spa

5. ISCRIZIONE CONTRO del 14/11/2006 - Registro Particolare 3045 Registro Generale 13416 Pubblico
ufficiale CANGIANO STRATO Repertorio 7185/4315 del 13/11/2006 IPOTECA VOLONTARIA derivante
da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ Immobili siti in CASTELLINA IN CHIANTI(SI)

SOGGETTO DEBITORE 4 favore di Banca Antonveneta Spa — importo capitale € 850. 000/00 lmporto_

ipoteca € 1.700.000,00, durata anni 20 S e
\r{ 3 \‘.;‘:L;- _“ 4 ) £ ::, ;
4.5 Descrizione cespiti N 0D ‘;_:’-'17
N T
Superficie commerciale N i..’_!l_i‘i/
Dati catasiali sup.ce
destinazione fg. mapp. sub, | Cat./ qualitd mq.

Fabbricati

6



Geom, Luca Mutti
Milano Via Carlo De Angeli, n.3
Imutti@studiomutti.com

Castellina in Chianti Loc. San Niccold

abitazione P.T-1-2 42 66 2 A2 342
abitazione P.T-1° 42 66 3 AS2 138
abitazione P.T. - soppalco 42 66 4 Af2 112
opificio 42 302 1 D/1
area cortilizia pertinenziale
Terreni
42 14 pascolo arb. 4.140
42 16 vigneto 2.004
uliveto 1.803
42 44 uliveto 6.380
42 _vigneto 5.800
42 65 vigneto 6.160
seminativo 2.469
42 73 vigneto 3.550
42 74 uliveto 9.115
vigneto 4.500
42 75 seminativo 730
vigneto 700
43 198 pascolo arb. 1.620
42 199 pascolo arb. 690
42 202 bosco misto 8.070
42 216 pascolo 350

Per quanto concerne gli immobili si tratta du un agglomerato di fabbricati tipici della zona realizzati in pietra

con solai a travature in legno, che formano un midro nucleo residenziale.

Si tratta di edifici realizzati in muratura e pietra, opportunamente consolidati negli anni, ristrutturati, con

manto di copertura in tegole in coppo su solai a travature in legno, in alcuni casi coibentati.

I pavimenti sono in cotto dell’impruneta e piastrelle di ceramica.

I serramenti esterni ed interni sono in legno con vetrocamera, mentre le porte interne in legno.

Gli impianti meccanici sono di tipo tradizionale con riscaldamento autonomo con termosifoni in ghisa e

caldaia a metano, mentre in alcuni locali sono presenti impianti di condizionamento con split, che hanno anche

funzione di pompe di calore.

I terreni coltivati a vitigno sono ubicati in ottima posizione, ben esposti e oftimamente curati, si tratta di piante

di particolare pregio

Lo stato di manutenzione e conservazione & ottimo.

5. Criteri di stima beni immobili
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I1 presupposto della redigenda stima le cui finalita sono indicate nelle premesse, & la determinazione del pi
probabile valore di mercato alla data attuale di una serie di beni immobili ubicati in provincia di Siena di
propriet della societa indicata in premessa,
Si & presa visione dei cespiti, mentre il sottoscritto & stato esonerato dal verificare la conformita edilizia e
catastale, si ¢ comunque constatato che trattasi di immobili di non recente edificazione, tutti vincolati con
provvedimenti edilizi regolarmente rilasciati.
Idenificazionecsommaria dei dati oggetto di stima:
Ubicazione ~ si tratta di localizzare il bene rispetto alla zona, paese o cittd verificando le tipologie di
insediamento e gli eventuali servizi pubblici presenti e specificando le arterie viarie di collegamento primarie
e secondarie adjacenti.
Consistenza — & la superficie che nel caso di fabbricati & quella commerciale, comprensiva dei muri
petimetrali e delle pareti divisorie, mentre le parti accessorie devono essere cosi considerate:
- Spazi accessori come balconi terrazzi, cuniculi, portici, la cui superficie commerciale rapportata con
quella principale ha una incidenza pari ad %, % o 1/5 a seconda della tipologia dello spazio adibito a
superficie secondaria.
- della superficie lorda;
- cantine e solai calcolati % della superficie lorda, nella norma essendo superfici modeste vengono
considerati pertinenze;
Situazione comunale — & elemento essenziale che certifica la regolarita edilizia di un immobile, con I’entrata
in vigore della legge 47/85 e successivamente del D.M. 380/01 & obbligatorio verificare la corrispondenza
degli atti di fabbrica con la situazione reale a partire dall’impianto ovvero dalla costruzione dell’edificio,
I’eventuale difformité al D.M. 380/01 ovvero tra la stato i fatto riscontrato e quello riportato negli atti di
fabbrica, costituisce difformita edilizia, che per una percentuale del 2% puo essere tollerata e deve fare
riferimento essenzialmente a modifiche interne, altre difformita si posseno identificare /c:/o_lnﬁg,emen‘clahili 0 non

£ . B 4\\
. . o L . T T AP \\r’é.?’
le difformitd emendabili possono essere regolarizzate con pratiche edilizie in statoria pit o meno pn%-ose,
A ‘l:-“ e jr:;'
. Yy - . . I AR e LS
mentre difformitd non emendabili, sono quelle che per cui & necessario I’intervénto di- hgp;gﬁ"
A ) i T
L Ty _-‘ﬂ‘ *
x 1 . - ) . . . . . . N “-(_‘ ‘_,'1_.}1’
demolizione, ovvero riportare lo stato dell’immobile alla situazione originaria concession L

/

emendabili:
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Situazione ipotecaria — si tratta di ricostruire nel ventennio tutti i passaggi ¢ la ricostruzione dettagliata dei

i di proprieta ¢ dei relativi gravami se trascritti, ovvero se gli immobili sono

genere, servitli attive o _passive. usufrutti, vincoli urbanistici o eventuali espropri di interesse pubblico in

corso, ipoteche, ed altri diritti reali; la stima & indipendente dalle ipoteche gravaati sugli immobili.

Stato di occupazione — si tratta di verificare se sono in essers contratti di locazione, di occupazione

temporanea o senza titolo, sfratti, ed altre forme di occupazione giuridicamente previste ed i relativi ricavi da
possibili affitti, o eventuali costi nel caso di diversa gestione dello stato di occupazione (incidenza costi per
fratti, morosita, ecc).

Caratteristiche tecniche — individuano la tipologia costruttiva, le finiture, I'impiantistica asserita al fabbricato
denominata generica o fissa per destinazione (impianti di riscaldamento, elettrico, idrico, di condizionamento,
antincendio, antintrusione, citofonico, ecc); per i terreni & rilevante anche la morfologia pianeggiante o
collinare, I’esposizione, la forma se regolare o irregolare, e se serviti da reti idriche e viarie interne.
Condizioni - rappresentz lo statc del bene al momento della redazione deil’elaborato peritale o al riferimento
temporale per cui & stata richiesta la stima, tale aspetto & legato per i fabbricati anche al periodo di
costruzione e agli eventuali interventi di ristrutturazione, negli anni effettuati.

5.1 Le finalita della stima ed i vari criteri riconosciuti ed accreditati

Lo scopo € relativo alla determinazione de! complesso immobiliare in ipotesi di continuita produttiva, pertsnto
dal punto dfi vista amministrativo ed urbanistico non & possibile scinderfe la realti edilizia con i terreni
agricoli,

I criteri normalmente utilizzati sono:

Il parere di stima, di fatto un derivato della perizia, tende ad occuparsi quasi esclusivamente del concetto di
valore, non entrando nell’analisi dei fattori tecnici, si tratta di un documento con una maggiore tolleranza
rispetto ad una perizia completa, vi sono degli evidenti limiti di utilizzo e ragionevoli soglie di imprecisioni
tecniche.

La perizia tecnica o due diligence ¢ una perizia priva di valore, nella quale viene fornito solo un resocento
tecnico, ¢ quindi senze il capitolo peritale, volta a soddisfare esiggpz‘e; {6@_{5}‘91tive di un immobiie.

LAl
g i e ‘*-L_;/s\\\

La perizia assicurativa viene richiesta per definire i valori utili ai fini q;jlef.g?:Qperture assicurative, in tale

. . . - ¥ - ’."“V‘b .,.‘.4,'7_' ‘.m‘l - 1
documento si determina il valore a nuovo dei fabbricati, o il costo puro .'d: cqst;‘gf&'znone, escludendo il valore
dell’area. T e T
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Con il valore a nuovo, si identifica anche il valore allo stato d”uso (VSU), detraendo dal primo un coefficients
di vetusta per lo stato d’uso strutturale & dell’impiantistica generica.

La perizia bancaria viene di norma conferita dagli istituti di credito e quindi realizzate con sistemni
semplificati, nei quali il consulente deve dichiarare se I'immobile & regolare dal punto di vista edilizio, una
breve scheda descrittiva ed una valutazione di mercato, normalmente prudenziale a tutela dell’istituto erogante
il mutuo o il finanziamento.

Definizione di valore

Secondo prassi, i valori attribuibili ai beni immobili, in relazione alla finalitd dell’intervento estimativo sono:
valore di mercato, valore di realizzo, valore di corrente utilizzo, valore a ruovo, fair value (valore equo).
Comunemente, in relazione ella tipologia dell’immobile da valutare, i suddetti tipi di valore sono cosi
utilizzati:

® valore di mercato per gli immobili in genere, quando necessiti un’opinione di valore per la
compravendita di un immobile sul libero mercato (senza limiti né costrizioni);

. valore di realizzo per gli immobili in genere, quando sia necessario determinare I'equivalente
monetario oftenibile dalla vendita per stralcio di un immobile, ricorrendo la necessitd di effettuare lo

smobilizzo in un tempo predefinito;

. valore di corrente utilizzo per gli immobili industriali, nel presupposto di una lore continuiti
operativa;
. valore a nuovo per la copertura assicurativa contro i Rischi Industriali degli immobili in genere

(terreno escluso, in quanto non assicurabile);

. fair value (valore equo) per la redazione di bilanci conformi ai principi contabili internazionali
(IAS).
o Valore in base al criterio di trasformazione metodologia applicata in presenza di aree o asset

interessati da una riqualificazione attraverso interventi edilizi di trasformazione in oggetti commerciali di altra

natura per tipologia ¢ destinazione.

-l valore di mercato ¢ il valore di realizze sono entrambi valori di “scambio™; il vaiore di corrente utilizzo &




Geom. Luca Mutti
Milano Via Carlo De Angeli, n.3
Imutti@studiomutti.com

Valore in base al criterio di costruzione rettificato, si tratta di un metodo estimativo che a per finalit la
determinazione di un valore commerciale di cespiti che hanno caratteristiche di unicita, ovvero possono avere
una tipologia costruttiva e/o un’ubicazione di difficile confronto con altrec realti in zona o nelle zome
immediatamente vicine.

Il criterio che si addice al tipo di incarico conferito, e tenuto conto del tipo di immobili oggetto di valutazione,
& quello comparativo, in cui la ricerca del valore di mercato megli osi addice per tali finalita.

I prezzi di riferimento rinvenuti sono i seguenti:

Analisi del mercato immobiliare nelle zone interessate dalle stime immobiliari

Agenzia delle Entrate Osservatorio del Mercato Immobiliare
Provincia: SIENA
Comune: CASTELLINA IN CHIANTI

Fascia/zona: Periferica/ESTERNA ALLE MURA

Tipologia f;; 2waﬁvo Valore FttIercato (€/mq)
Min Max
Abitazioni civili Normale 1300 1850
Abitazioni di tipo economico Normale 1200 1700
Autorimesse Normale 305 430
Box Normale 380 550
Posti auto coperti Normale 350 490
Posti auto scoperti Normale 245 350
Ville e Villini Normale 1450 2150
Laboratori Normale 820 1200
Magazzini Normale 270 380
Negozi ‘Normale 1200 1700

Annunci reperiti éa agenzie immobiliari lecali e siti s ecializzati

rE

1) Agenzia Italy Sotheby’s International Realty A A L ‘.:'-“. .,

Dalla piscina in cima ad una piceola collina si gode della vista su San Gimlgnano' Questa villa open space,

> =)
su due livelli (cinque gradini), ha due camere da letto e due bagm pnvaﬁ ed una’ m_;cro dependance.
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L'ampio soggiorno ha un tipico camino in stile toscano, una zona pranzo e una cucina a pianta aperta, il tutto
ideale per intrattenimenti accoglienti. Vicino al giardino ¢'& un uliveto con circa 300 alberi all'interno della
tenuta di circa 17 ettari. Questa proprietd vanta anche una tartufaja privata. l'immobile & situato vicino alla
bellissima cittadina di Castellina in Chianti, ideale per lo shopping e i mercati locali, Siena e Firenze possono
essere raggiunte rapidamente su strade / autostrade molto buone. Accanto a questa proprietd, ¢'¢ una casa
ancora pii grande, in vendita dallo stesso proprietario, possono essere comprate insieme. Prezzo richiesto €
800.000,00 (pari ad €/mq. 5.760,00).

2) Agenzia Italy Sotheby’s International Realty

Con vista a perdita d'occhio verso Siena e oltre, questa villa ha tutti gli elementj di un perfetto rifugio nel
Chianti. Il piano principale comprende due ampi salotti: uno con incantevole camino, splendidi panorami e
grandi tramonti raggiunti attraverso Ia propria veranda, e l'altro ¢ molto spaziosa e ideale per prandi
ricevimenti. La grande sala da pranzo vanta anche un elegante camino con una splendida vista e abbastanza
grande per ospitare comodamente 20 ospiti. La cucina ben attrezzata dispone anche di una sala da pranzo per
cene informali e conduce a un patio esterno con posti a sedere all'aperto. Ci sono 3 camere da letto ¢ 2 bagni
all'ultimo piano; la camera da letto principale ha la sua terrazza con viste spettacolari. Il piano terra ha
un'alira spaziosa camera da letto con bagno privato adatto per gli ospiti o il personale della casa. Questa
camera ha un ingresso esterno separato. La piscina si trova nel mezzo di un giardino verdeggiante e ha una
piena esposizione a sud con splendidi panorami. C'¢ un uliveto con circa 80 alberi. La proprieta totale
consiste di circa 8 ettari 0 20 acri. La propricta si trova vicino a una bellissima citta comoda per lo shopping
¢ i mercati locali e sia Siena che Firenze possono essere raggiunte rapidamente atiraverso strade / autostrade,
C'¢ un'altra casa pit piccola vicino a questa proprietd che & sempre in vendita dallo stesso proprietario che
pud essere acquistata assieme. Prezzo richiesto € 1.3 00.000,00 (pari ad €/mgq, 3.500,00)

3) Agenzia Betti Immobiliare srl

Delizioso rustico con piscina perfettamente integrato all'interno di una delle cipressete piti antiche d” Europa
la cui origine risale a circa 10 secoli fa, oggi Riserva Naturale. Si trova nelle colline del Chianti, tra San
Donato in Poggio e Castellina in Chianti. Si accede zlla proprietd percorrendo un%;attemstma stradma di

campagna di poche centinaia di metri tra olivi e cipressi al termine della qu of a,ccqghe un ampm e

Y ;
'riupleséxva di mq 200 circa

comodo parcheggio; la casa si sviluppa tutta su un livello per una superficie

A

con alcuni gradini tra soggiorno e zona notte. Un aspetto che rende particolarm fe,glacevole questa casa e
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la luminosita e le ampie superfici vetrate che si aprono direttamente sul giardino. Internamente si compone di
un soggiorno con caminetto posto al centro tra la cucina ¢ la loggia coperta e chiusa da una vetrata
panoramica con accesso alla piscina e al giardino; salendo tre scalini si arriva nella zona notte con le due
camere e i due bagni. Completa la proprieta una piccola dependance con ingresso indipendente composta da
angolo cottura camera e bagno. Stupenda la piscina incastonata tra le rocce, gli olivi e i cipressi posta in
ottima posizione pancramica ed esposta a sud/ovest. Il terreno circostante ha una superficie di circa 12 ettari
con 250 piante di olivi. Riscaldamento & gasolio e acqua comunale. Prezzo richiesto € 800.000,00 (pari ad
€/mgq. 4.000,00)

4) Agenzia Italy Sotheby’s International Realty

Sulle dolci colline del Chianti, nei pressi di paese di Castellina in Chianti, & situato questo tipico podere
toscano, Si tratta di una proprieta di circa 40 ettari comprendenti una parte boschiva, un'altra di seminativo e
una grande porzione adibita ad uliveto, da cui viene prodotto I'olio DOP. L'uliveto fa da splendida cornice ai
tre edifici che sorgono su un poggio che si affaccia sulla valle del torrente Pesa. La villa principale, datata
intorno al 1300, mantiene le caratteristiche delle strutture di quell'epoca: la facciata e parte dell'interno con
pietre a vista, i soffitti originali “alla chiantigiana con travi e cotto 4 vista, pavimentazione con cotto fatto a
mano, un grande camino di costruzione pil recente. L'abitazione si compone di tre piani totalmente.
ristrutturati nel rispetto della tradizione toscana. Prezzo richiesto € 3.000.000,00 (pari ad €/mq. 4.600,00)

Si tratta di immobili di particolare qualitd, particolarmente ricercati trattandosi di edifici residenziali in
contesti di elevato pregio paesaggistico e di dimensioni medie, con un ampio terreno coltivato a vitigni,

uest’ultimi in posizione particolare e vantaggiosa.
p
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Ricerche effettuate in merito a pubblicazioni e siti internet specializzati

Pan  01-03-2018
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Notizie {/notizie)

Cresce il valore del vigneto Italia. Barolo e
Montalcino guidano Faumento dei prezzi dei
terreni vitati

31 Dlc. 2019, 03:00 | a cura df Livia Montagnoli (hutps:/forwor. gamberorosso.dt/author/ivia-
moniagoolif}

IL RAPPORTO DEL CREA, RELATIVO AL 2018, INDAGA TRA LE AREE
VITICOLE PIU VOCATE DELLA PENISOLA PER STABILIRE QUANTO
SIANOQ CRESCIUT! ) PREZZI DE| TERRENI VITATI, CHE PER LA PRIMA
VOLTA SUPERANCQ IN VALORE LE AREE ORTOFRUTTICOLE. A
GUIDARE LA RISCOSSA C'E LA REGIONE D! BAROLO, CHE SUPERA
COMODAMENTE IL MILIONE DI EURO PER ETTARO, MIGLICR
EMERGENTE L'ETNA SICILIANO,

Quanto costa un vigneto in Rtalia? L'indagine del Crea

Si pud misurare il valore economico del vino cambiando Ia prospettiva d osservazione? I'ha
fatto Crea, raccogliendo e pubblicando i dati sui valor fondiari dei terrem agricoli in Ttalia,
relativi al 2018. Uno strumento utile a evidenziare una curiosit che dice molto sull ottimo stato
di salute del comparto vitivinicolo, Come ogni anno, infatti, un gruppo di lavoro dal Consiglio
per la Ricerca in Agricoltura e I Analisi deli’Economia Agraria, guidato da Andrea Povellato,
ba verificato le quotazioni dei terreni coltivas nella Penisola, accertando, per Ia prima volta, ii
sompasso in tesmini di valori fondiari per ettaro dei vigneti suf terrerit dedicati alle colivazioni
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15 h @ & g .



Geom. Luca Mutti
Milane Via Carlo De Angeli, n.3
Imutti@studiomutti.com

artofrutticole. Un dato tanto pid rilevante considerando che Ia rincorsa dei primi & partita da
lontano: ancora venti anni fa, un frutteto valeva il doppio rispetto a un vigneto, che a partire dal
2018, invece, si aftesta come superficie agricola pitt appetibile. Anche in Italia. Il confronto pit
mmuediato, infatti. & quello con la Francia, dove un terreno coltivato a filari di vite, nelle zone
pid vocate, continua a costare molto di pin rispetto alle regioni viticole italiane di maggior
pregio. E questo, evidentemente, si riflette anche sul prezzo finale del vino, con i francesia
grocare il ruolo del leone. Ma la simazione, e 1'ultimo mapporto del Crea lo ditosim, sta
cambiando,

Il Barolo come la Borgogna?

A beneficiame & soprattutto I"area di Barola, al primo posto in Jtalia per valore del vigneto, che
raggringe quotazioni per ettaro di 1,5 milioni di eura; in Borgogna, per ribadire il parallelo di
cui sopra, si superano abitualmente i 3 milioni di euro. Ma I'indagine tra i filari defla provincia
di Cuneo rileva anche significative oscillazioni, con quotazioni che per i cru piih pregiati di
Barolo raggiungono i 2.5 milioni per sttaro. Sulla stessa china, seppur per valori
significativamente inferiori (Ia regione di Barolo & 1"unica, in [talia, a spingersi oltre il milione),
procedono le denominazioni pits celebri, da Bolgheni alla Valpolicella, alle Langhe. Ma anche
zone “emergenti”, come I"area del'Etna in Sicilia, dove il valore per ettaro si ferma a in
massimo di 70mila euro,

L'Alto Adige del vino sopra Franciacorta e Prosecco

Per quanto riguarda le denominazioni legate alla produzione di bollicine made in Iraly —
Franciacorta per lo spumante metodo classico, Coneglianc — Valdobbindene ¢ Asolo peril
prosecco — il valore cresce di pari passo con I’aumentato appeal sul mercato nazionale &
internazionale del comparto. I numieri. in quasto caso, oscillano tra i 250mila e i 380mila eura
per ettaro nelle zone det Prosecco {con punte che toccano 1 450mila a Valdobbiadene), mentre
si attestano tra i 110 e i 120mila nella Doc della collina hresciana. Molto bene anche il
Trentino Alto Adige della Doc Laga di Caldaroe (BZ), con quotazioni che svettano tra i 440 e i
690 mila eurc per ettare. Qui, il dato & sempre stato pili elevato della media nazionale, come
dimostrano analoghe prestazioni della Val Venosta e della Valle Isarco, sempre nella provincia
di Bolzano. E spunterebbe un ottimo prezzo anche la Valpelicella, che non & tracciata nella
ticerca del Crea, ma, specie per i vigneti dell’ Amarone, oggi avrebbe raggiunto 1 500mila eara
di valore per ettarc. Sempre a Nord Est, nel Friuli del Collio e dei Colli Orientali, il dato s
attesta su un massimo di 190mila euro per ettaro.

In Toscana vince Montalcino
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La Toscana, invece, gioca un campionato a sé, piazzando buona parte delle sue regioni
vitivinicole in ottime posizioni: guida Montalcino, con quotazioni fino a 700mila euro per
ettaro (senza escludere prechi che sfiorano il milione), segue Balgherti, attestata sui 400mila,
pot 1l Chianti Classica, “fermo™ a 150mila. Prestazioni analoghe, in Valle d’ Aosta, le
raggiunge |'outsider Doc Chambave, unica monitorata nella regione dall’indagine. che,
ricordiamolo, esclude diverse aree di produzione vinicola della Penisola: in Campania, per
esempio, I unica area monitorata é quella dei vigneti di Galluccio, in provincia di Caserta,
indubbiamente non la pitt significativa della regione, che contuque si attesta su valori tra i
36mula e i 45mila euro per ettaro.

Il Sud dell'Etha

A Sud, 1a Capitanata foggiana batte Manduria 55mila a 32mila nel derby pugliese; i vigneti
del Vulture, in Basilicata, raggiungono i 38mila; la Sicilia, come detto, si rivela il miglior
emergente con ['area dell’Etna (a 70mila). Mentre in Sardegna i vigneti di Parteclla, nel
cagharitano, superano (di poco) in valore il pit celebre Vermentino di Gallura, a nord dell'isola.

Quanto costa comprare un vigneto? Per
il Barolo 2 milioni a ettaro ma spesso
basta molto meno

di Giorgia dell'Orefice

I vigneti delle Langha sono tra 1 pua pregiat del mondo

Negli ultimi anni le quotazioni delle siipevfict & vite
sono cresciute costantemente di valore finod ..~ -
sorpassare i frutteti in passato pi pregiati. Sul podio
anche il Montalcino e i Doc del Trenting Alto Adigeé

A

“ - CEEEEe
- &' di lettura =—_
Come il prezzo medio del vino italiape non 8 ancera af livelli di quello francese,
cosi le quotazioni dei vigneti in Zone vocate come Barolo ¢ Montalcino nen
sono ancora af Hvelli della Borgogna, ma di strada negli ultimi anni ne banne

xuMwnmgm’mW-mmemsmwmmmm_uﬂ [29/10/2020 10:43:43]
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fatta molta.

I sorpasso del viguetti sui frutteti

E quanto emerge dai dati messi a punto dal Crea (Consiglio per la ricerea in
agricoltura e Fanalisi dell'economia agraria) nella consueta analisi effettuata da
grappo di lavoro guidato da Andrea Povellato sui valori fondiari dei terreni
agricoli relativi al 2018, Dati che certificano come lo scorso anmo si sia
verificato il sorpasso in termini di valori fondiari a ettaro dei vigneti sui terreni
dedicati alle coltivazioni ortofrutticole. Dopo una hunga rineorsa {venti anni fa il
valore di un frutteto era quasi doppio rispetto a quello di un vigneto) oggi {
filari somo, come era in fondo preventivabile, la superficie agricola che vale di
pil,

Leggi anche

Anche nella rincorsa ai valori monstre delle superfici vitate francesi di strada ne
& stata percorsa. Oggi in base alle rilevazioni Crea al primo posto in Fala ci
sono i vigneti di Barolo (Cuneo) che possono arrivare a una quotazione di 1,5
milioni di euro a ettaro anche se da notizie raceolte sul territorio & pit volte
emerso-come per particolari eru compravendite recenti abbiano toceato anche i
2,5 milioni a ettaro, non lontano dalla Borgogna dove si viaggia oltrei g
milioni.

Baralo & solo la punta di diamante tra i terrori del vino ma valori elevati e in
costante crescita sono stati raggiunti in tutte le principali denominazioni made
in Italy. E al di Ia delle vere e proprie griffe famose in tutto il mondo (dalle
Langhe a Montaleino dalla Valpolicella a Bolgheri) si sta facendo aventi
anche una seconda fila di etichette con valori di tutto rilievo. E il caso ad
esempio dell’Etna in Sicilia.

Gl ettari piti pregiati Prezzi migliaia per ettarc - Dati 2018

Mentre sulla scorta del boom deghi spemanti deghi ultimi anni sono cresciute le
valutazioni tanto dei terreni della Franeiacorta come nelle due Docg del
Prosecco (Conegliano-Valdobbiadene e Asolo) che mantengono un elevato
appeal forti di una redditivitd del prodotto che non accenmna a diminuire.

Toscana

In Toscana si vince facile se si scommette su Montaleino dove le quotazioni ‘
medie oseillano tra i 230 ¢ i yoomila euro a ettaro. Anche in questvcasole 7. N,
eronache locali riportane di compravendite che per particolari cru ed ff:':l;'«*f, =S
espasizioni hanno superato la soglhia del milione di euro. In Toscana la seconf_{_ AR
area per quotazioni dei vigneti ¢ ormai quella di Bolgheri, la zona del celebre . | 177,
Sassicain, che ormai viaggia su valori compresi tra i 200 e i goomila euro e hd, g i

A

superato altre aree famose come il Chianti Classico (9o-150mila euro). " .

e, '_-‘<)'O,
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Ecco quanto valgono i vigneti in Italia,
regione per regione

S RSEApa | ¢ o

di Redazione

Quanto vale il tuo vigneto? Il valare delle vigne & diventato un argomento caido, soprattutio viste le
transazioni da capogiro In alcune aree ad altissima vocazione che hanno fatto notizia negi uitimi tempi.
In Ralia ci sono circa 652mila etlari di vigneto, secondo lo studio CREA del 2017 sul valore dei vigneti in
italia. If valore medio di questi terreni & circa 51mila euro per eitaro, che complessivamente generano
un valore fondiario di oltre 33 miliardi di euro. Ma alf'intemo ¢t questo dato medio, fa vanabilith &
incredibilmente elevata. dagl 11mila euro per eftarc della Sardegna al milione € mezzo del Barolo, dai
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13mila della provincia di Orvieto ai 630mia def lago di Caldaro. Nella carting intereaifiva potete scoprire
il dato minimo & massimo di ogni Zona produttiva d'italia.

Vignett wrigwt a Marsala {TP) 2 34

Vigneti da vino asciutti di piccole
20 33

chmensiont a Monraale-Partinico (PA)

Vigneti da vine DOC e 16T delle
pendici dellEtna {CT)

32 65

dAati FrPEA 017 in minliaka i saion ner otbarmnm

Vigneti nelle zone dei Barolo DOLG nella bassa Langa di Alba {CH) Piemonte 200 1500

Vignet1 DOC nella zona del Lago di Caldaro (B2) Trentino Alta Adige

Vigneti BOC nella bassa Val Venosta (Naturno BZ) Trentino Alto Adige
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Vigneti DOC nelta Valle Isarco di Bressanone fVaraa BZ)

Vignet: HOCG di Valdobiatdene (TV)

Vigneti DGCG nelle colline di Montaticine (51}

Pubbiicato in News
Etichettato sotto #vino #vitigni #vigneto
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It valore dei vigneti in ltalia per regione e provincia -
dati CREA, aggiornamento 2018

e D ) O T Ty el | T P PR LI el T L] e T IR T L I

s ——

bazca

Verlazione prezzi annuatra il 2013 e i1 2018 (%]

PIEMONTE — 1.8%
VALLE [FAGSTA e D 1.0%
VENETD ESESsREETTEEE 1 5%
B ARGY : '
FRLJ Y GIULER
FOSCA A
TAL|
PURLIA SEEm—— L%
TRENTNG A4 — 1 1Y
LIGURIA m——— 0.8%
B3R JZZ0 S QLA
SATDEGZNA s 038
CARPAN A C.3%
TALABRIA LT Q.29
ERLILIA RORAGNA e
BASI_ICATA QR0
SICEIA : 0.5
ARG 0.1%
LAZID 0.1% -
LMBRIA -0.2%
MOLSE 0.2%

-3.0% -2.0% S b 0.0% 1.C% Z0% 3.0%

Nonostante 'andamento tutt'altro che rassicurante dell’economia italiana, il valore dei
vignet italiani ¢ cresciuto leggermente anche nel 2018, garantendo dunque una
adegunata protezione dell'investimento. Tutto questo naturalmente viene prima di
considerare il valore generato in termini di produzione agricola.

1dati regionali ¢ provinciali pubblicati da CREA indicano un incremento dello 0.7% per
il 2018 da 53200 a 53600 euro per ettaro. In testa alla classifica regionale ¢ provineiale
trovercte le zone che hanno una maggiore penetrazione di vini DOC e quelle soggette al
boom degli spumanti in particolare. Toscana, Piemonte, Trentino Alto Adige e
Lombardia sono tutte intorno al +2% o meglio, mentre si registra un leggero calo peri
valore dei vigneti veneti, nonostante il beneficio del Prosecco. Le regioni del sud Italia
sono invece tutte a cavalle dello zero virgola pit 0 meno e registrano valori assalut
sensibilmente inferiori. Visto che abbiamo appena analizzato gli stessi dati per la
Francia, vale la pena di mettere giti un semplice confronto: l'incremento dello 0.7%
dell'Ttalia per il 2018 si confronta con un +2.3% per la Francia, mentre in termini di
valori assoluti non c’¢ confronto, dato che il vigneto francese viaggia in media mtomo a
72-73mila eurc per ettaro. Passiamo a eommentare qualche dato.
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Va:ore med'o vigrel: et & taro per regiore —
2008 2012 2017 2018 201847 201813 201808
EUR/Ma  EURMa . EURna .  EUR/ha 5 ToANNA: S5 anni

PIEMONTE 561 63.8 650 70.2 18% 19% 2.38%
VALLEYAOSTA 382 474 501 52,1 4G% 1.9% 28%
LOMBARDIA 526 54.2 5371 $8.5 29% 1.5% 11%
TRENTING 8 A 304 3 2418 2446 2m49 21% 11% -18%
VENETD 1281 1301 1421 1409 8% L &% 0%%
FRIULTY GIJUA 55 B Ba.! 64 1 b4.B 0 8% 1.4% 1.5%
LiGURIA ars 375 385 38.n 1.2% 0 B% 0.5%
EMILIA ROMAGNA 433 a7 & 480 48.1 02% 02% 11%
TOSCANA 66.4 543 559 58.2 41% [ 4% -1.3%
UMBRA 26.2 182 130 19.0 L1% -3 2% -0.6%
NARCHE 233 24.3 24.2 4.2 0.1% 0.1% 0.4%
LAAD 271 258 257 25.6 0.2% -21% -0.5%
ABRUZZQ 27 8 28.2 28.8 28.8 0.C% 0.4% 04d%
MOLISE 228 24.0 238 23.7 0.1% -0 2% 0.4%
CAMPANIA 21.3 22.2 223 22.8 g8% ¢.3% 0.6%
PUGLIA 8.8 20.0 211 21.3 09% 12% 13%
BASILICATA 14.2 14.8 153.0 14.9 -0.5% 0.2% 0.6%
CALABRIA 87 200 20s 20.3 0% o2%n 0.3%
SICILIA 15.0 15.0 15.1 ive2 Q4% ¢ix 0.1%
SARDEGNA 2.3 12.6 127 12,8 B.4% 0.3% 0.4%
ITALIA 48.1 50.4 B3.2 53.8 0.7% 1.2% 0.9%

Fonte: Iumeridelvine.it su dali CREA

* Secondo CREA, il valore medio di un ettaro di vigneto & stato di 53600 euro,
+0.7% sul 2017 ¢ +1.2% annuo da 5 anni a questa parte.

* Come vedete dalle tabelle lo spettro & molto ampio: si passa dai 13mila euro della
Sardegna (+0.4%) ai 255mila euro del Trentino Alto Adige (+2.1%).

* Le crescite pi elevate nel 2018 sono relative alla Toseana ( +4.1%), alla Valle
d'Aosta (+49%), alila Lombardia (+2.5%), al Trentino Alto Adige (+2.1%) e al
Piemonte (+1.8%).

¢ L'unico dato nettamente negativo & quello inveee del Veneto, ~0.0%, che viene
perd da anni molto positivi (ancora +1.6% negli ultimi 5 anni).

* Suun orizzonte di 5 anni, i dati sono pii omogenei: le regioni che hanno avuto Ie
migliori performance sono quelle del nord Italia, con Piemonte/Valle d’'Aosta
intorno al 2% annue, Lombardia, Veneto/Frinli Venezia Giulia sull'1.5% insieme
alla Toscana e il Trentino Alto Adige con la Liguria sull'1%. L'unica regione del sud
secondo CREA con un andamento positivo del valore fondiario dei vigneti éla
Puglia, eon un +1.2% annuo.

* Passando ai dati provinciali, la lista si allunga c il range si allarga. Il dato di
Bolzano, 4oomila euro per citaro & stabile, mentre cresce a 181mila curo (+4.6%)
il valore medio della provincia di Trento. Trovate poi Treviso a 18omila euro ma in
calo del 2%, Verona a 150mila stabile e Cunco a 133mila (+1.6%).

« Se infinc passiamo a un orizzonte decennale, a livelln regionale il Piemonte
(+2.3% annuo) e la Valle d’Aosta (+ 2.9%) sono chiaramente avanti rispetto a tutte
le altre regioni.

23



Geom. Luca Mutt]
Milano Via Carlo De Angeli, n.3
Imutti@studiomutti.com

¢ Vi lascio alla consultazione delle lunghe tabelle!

Se siete arrivati fin qui...
...ho un piccolo favore da chiedervi, Sempre piii personc leggono “I Numeri del Vino”,
che pubblica da olire dieci anni tre analisi ogni setiimana sul mondo del vino senza
limitazioni 0 abbonamenti. La pubbliciti e lc sponsorizzazioni servono per afitare una
missione laica in Perii. Per farc in modo che questo lavoro contimui e resti integralmente
accessibile, ti chiedo un piccolo afuto, semplicemente prestando da dovata attenzione
con una visita alle inserzioni e alle sponsorizzazioni presenti nella testata e nella sezionce
laterale del blog. Grazie. Marco

Vanazions prezzi annuata il 2013 e i 2018 (%8} - maggic:

incrermenti

VEMEZIA e I e i e e T 3 8%

FORDEMOIE e i e = 3.6%
RRF&E:{A e P —— g e 3 E%

BE_LING = s = =e=—m——— A
TARMITO  remsroriesssp on— o masr e s s
REVISD  Esssssmm—m s 2.0%
AST] Smeecws e et 2 7Y
FIRENZE S sme s 7 3%
FORLE - CESENA ety 2 D8,
GROSSETO s eeesErSmeme— 7 1%
SONDRI0  SEReEE S TSN 2 (7
JNOR D == e e g T
CLNED ' =i 1%
ADSTA CoommosussswemmsPEeN 1 0%
BRINDIS! Ioesessssssmes— i 3%
LECCE
RAVENNA Wesommsssssssssw 1 6%
BOLZANG SemSasSsRESmSRam - 51

C.o% 05% 10% 1.5% 20% 25% 30% 35% 40% 45%
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ltalia” fa boom: quotazioni vertiginose per i vigneti nei
territori pitt importanti

Sime \lnellens 3 Baw'a 1.2 0M0ni o eurs ad evare, sl amiia 3 910000 per | Brune i, erescone Ya'tolcella, Proseceo & mon solo

Sl Tt T T
|_. _\. ._-_. '-._1 d-_-w_‘LJ.I‘I

Nelhs ¢

v ] o IScheede SRS N Caviruin, (an( ded ooz ol presteponl ol Maiclo

Tra successo dei vini sui mavesti ded mondo, investimenti & impresa e, talvolta, capitali
della finanza mondiale ohe si muovono e cercane "beni rifugie™ relativamente sicuri sui ewi
immobilizzarsi, tra passione per un prodotfc che fa del legame con il territorio {ma anche
della forza di alcuni brand ed etichette simbolo) # sue punto di forza, e Ia forza di un settore
¢he, nonostante tante eritieitd, aresce ancors, ma anche albi del vigneti chiusi che non
consentono di eresoers in dimensione, aumentane, 1n alcuni casi vertiginosamente, fe
quotazioni del vigneti nefle denominazioni pitt imporiant! de! Belpaese,

E i trend, in atto da alcuni anni, che i conferma dallindagine di WineNews, che ha raceolto
{e opinioni di imprenditori, broker ed intermadiari, per trarre delie stime che, ovviamente, tali
vannc considerate, 3 netto di tanti fattori che. incidono sul valore reafe degli ettari, al
momento defle tratGative vere e proprie (esposizione, ati e stato del vigneti, Fessare 0 meno
In sottozone e oru storfeizzat, fa presanza di immobili, la contiguiti con teeni gis df
proprieth dell’scquirente e cosi via). Dalle quotazioni raccolte, emerge al top asseluto il
Barofe, che si conferma “re” dej vini stafian, anche nei valort dei terrens, ormai at el del tamiori
pilf presligios) def mondo, come Borgagna o Bordeaux” nelle Langhe patrimenio Uneseo, un ettar
iscritto alla Docg del pdl importante rosso piamontese viaggia su 1.2 miliont di Buro 3d eftars, afta e
sotie la quale non si musve nulla, ma nei eru pill mpertant (i una delie pecfissime dencminazion Pk _ :s et «.;:?
d'ialla ad aver completate, da anni, una vera e propra zonazione, ndr) s amiva apunte di25 e
mion| di euro ad etlaro. Stessa dinamica seguita daf Barbareseo, con quotaziont, perd, ben {
inferior], sw 600.000 euro 2d ettaro, sha che, anche in questo caso, sale di molto se i punta syi L e
etu. Altro lervilorio con quotazion) steilari & quello ded Brunello di Montaleino, dove la K
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rivatstazions, in pooo pill di 50 anal di via dela denominazione (la Doc Asale Al 1066) & st di
oltre il $.500%, con valoti che oscilflano tr | 750,000 ed i 960.000 euro ad ettaro, con purte che
#inm I mlione nelle vigne top deds cofling df Montalsing. Quetazion: notevoli ancha in
Valpolisella, dove nella zona classea, per Fvigneti da cul nasee lAmarone, st sta tra | 450.060 ed
1 §50.608, con punte anche di 800.500 euro.

Angora, &1 parte da aimeno 500.000 euro per un eltaro in Alto Adige, territorio d'accelienza
sopfattuite per ks produzicne bianchista, dove a dettare le quotazioni, che sfiorano T mong di ewo
nedle microzone pit mportant, sono anche le particolari condizioni di ‘mplanto, | terazzamenti e,
ovviamene, 13 scarsith di ettari sul mercato. Si val dai 400,000 al 500,000 suro ad eftare, invece, a
Boigheri, unc dei temitori pili performanti del vino itafiano, protagonista di una grande cresc'ta sut
mercati e, d. pari passe nei valori fondiari. Ed aneor piilf rap’da & stata quelia del Prosesca, re delle
bollicine i#aliane & da quaiche anno anche waino dateipon encivo del Belpaese: se rwila Dosg
de! Coneglizne Valdohbiadene Prosecco Superiore si va dai 400,000 ai 450.000 ewro ad etiaro,
con punte di clre § milione di eurp sulla colina di Cartizze {dove, perd, non o'e soslanzialmente
nulla sul mercato, ndr), netla molto pill estesa Doc Froseceo, a cavallo tra Veneto ¢ Friuli Veneza
Gidlia. # valore di un attaro vitato 5i agg¥a ‘lomo ai 200.000 ewo.

Sempre in tema dj spumant, in Franciacorts, || valare 4l tin ettsro vitats viaggia sui 250,000 eura,
e si amiva a 300.000 per le vigne pilt pragiate. Quotazioni simili 2 quelle del Lugana, termitorio
stoticr e salito alla ribalis mediatiea solo di recente, anche dopo important investimenti di tante
importanti realts venete e non solo, che ha visto | valer def propri vignet salire sui 250.000 euro ad
eMaro,

Tomande in Toseana, sl tratka sui 170.000 euro per un vignelo iscritto a Chiant Classico, uno dej
1ettitoti pil belli del vin italiane (a Siena e Firenze), dove le vigne migheri e ke scttozone amivano
3 200.008 euro. Piti abbordabile, invece, || prezze di un ettaro vitato a Chianti, 12 denominazione
pili grande della Reglone & marchio tra | pit conossiuti a mondo, mentre a Montepuleiano, perls
del Rinascimeants, uh ettaro iscritls 2 Vino NobJe di Montepuleiano si osdifla tra i 120,000 ed |
160,000 euro ad ettaro,

Pitr abbordab), infine, fe quotazioni di due temitori boutique del vino italiana:  Montefaleo, nel
cuore del’ Umbria, un ettaro a Sagrantino di Montsfsko si aggira sugli 80.000 eurc ad ettarn,
stessa quotaziona di un ettaro vaato sull Etna, In Sicila, dove per 7 vignaeti pilr pregiati del “wdeano”
si amiva anche aj 100.000 evro ad etaro.

Stime, come detto, che danno, perd, l'idea dellimportanza del sattore encleo nel suo
complasso. Perehé il contributo del comparto enslopico alfeconomia nazionals non & date
solo dal giro di affari che questo crea con [a vendits defle bottiglie sui mercati interni ed
esteri, ma anche dall'aspetto immobiftare: 1 vigneti italiani sono particolarmente ambifi dagh
investitori, nazisnali e internazionali, é questo ha contribuite a mantenare 1l iero valore
elevato negli annt diversamente da quanto accaduto per i tecrani destinati ad altre
coltivazioni. Un eftare di vigneto, in lalia, viene venduto mediamente 3 30.000 euto, un
prezzo particolarmente elevato se si considera che quello medic per un ettaro di terreno
eon altra vocazione & di meno di 20.000 suro {dati Inea - Istituto Nazionale di Economia
Apgraria).

Ma per avere ragionevoli prospétive di ritomo su questo tipo di investmento, che notonamentz e a
tungo termine, & nacessario sapersi muovere ¢on #corezza & cagniziong di causa nelle stuaseni
dal vart terniori. Stabilive [l regle valore di un vignebo ai fini delllinvestmento resia
un'operazione complessa, dove entrano in gioco non solo le varlabili agronomiche, ma
anche, come detta, il valore aggiunto legato alla fama del territorio, al blasone daila
denominazione ¢ alla fradizione della tipologia prodotia e agli altyi assets materiali @
tmmateriali che connaturino Mazienda # N terrilorio. Tra questi riveste una fondamentale
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importanza quelio della "marea” {azientdate ma anche di teritorio} che raccaglie rssenziali
elementi quaii, identits, personalitd, cultura progettuale, capacitd innovativa, coscienza
ecologica, storieitd e know how, che costiteiscons I surplus nesessario nelle moderne
economie del brang equity. In questo senso, le quotarioni ad ettaro "chiavi in mano™ hanno
uti valore indtcative, tenentdo cento anche che gli alil dei vigneti defe Denoniinazion: sono
sostanzialimente chiusi e quindi il numero degli ettari non pué cresce ulteriormente, e non
con modifiche nommative; altro aspette da considerare-é che talvolta, seppur rRramente, gh
investimenti seguono fogiche piti legate lia finanza di stampo internazionale che a veri
progett d'impresa,

Comprare un'azienda wnicola e saperlz gestire sone pol due cose assai diverse, come hanno
imparato a loro spese quegli investios che nella met3 degli anm: Novania dzl Novecents si erans
lus! di pitenere grand! guadagni dalle loro preduzionl senza avere <ea deds difficolti cui
sarebbers andati ncortro, Un elemento che pare six stato riceviito adeguatamente, visto che |
passaggl di proprietd tra aziande vitivinicele sorio sempre pu 2d appannagge & imprenditor] gid
presenti f&l mondo del vino, anche se, evidentemnente, le ecceziont non mancano.

Quello che emerge, perd, & Ia notevole rivalutazione dat vigneti hei tervitori pid important,
ma guardando aila sola classifiea che emerge dall'analisi WineNews non si coglierebhe,
perd, il vero senso di quest valori, al di 13 dalla confortante crescita diffusa, evidentemente
quasi scontata, anche considerando Uincidenza del costo delta vita e Vintroduzione
dell'Euso.,

Cinquant'anni fa lo stato del vino italizno era molto diverso da quelle attuale e la sua svolta
definitiva & decisamante vvenuta in templ pfil recenti. Si pensi, solo per fare un esempic,
che non esistevano 1 diritti d'impianto e che, ed & questo Felemento pil macroseopico. la
storioizzazione di quasi tutte queste denominazioni era sostanziaiments “dehole”, ad
eccezione i Barclo e Barbaresoo e del Chianti Classice {che ha dovute confrontarsi di
confre con una seqie di criticitd che ne! corso del tempo non hanno permesso una pit
importante capitalizzazione di un nome storico e ben conossiuto anche fuori &'itatia), con il
Brunello praticamente sconosciuto, & FAmarons della Valpolicalla pitt o meno nelfe stesse
condizioni.

Ecto allora che | numean deTanalis] WineNews vanno ietd sotto un‘alira luce, nel senso che e
denominazioni pil storicizzate hanno sapulo, nel loro complesso, ritagliarsi una posizions di rilevo
¢on gradualitd rel corso del tempo, gioeardo, appunto, sul lofo valore apgiunta pregrésso, mentre
nei casl ded Brunello di Montalono e dell'Amaroie defla Valpolicella il processe di valorizzazione,
quasi tutto da collosare nella seconda metd dagli anni Novanta del secolo scorso, & stato pilt
soncentrato nel tempo e di demensioni pit maocroscopiche anche se intriso fin dallinkzio da un
substralo storico concreto. Un dato perd resta chiro: sono queste denonvnazioni che hanno
Sapiro, pur con vicende diverse, valorizzare & lore pafrimonio storico che risiadeva nei lojo vigneti
@ che ha finito con l'emergere, nel caso defie valotizzazien! pill recenti, accant af sticcassi di
vendila, Alire denominazioni hanno fakto reglstrare impennata di valore di assoluto rifievo, ma nel
racentissimo passato. -

Si tratta dungue di unr processo di vakrizzazione dafla chiara non emogeneitd in quanto ha
interassatn teritoti diversi 2 variegat e dove le vicende storiche del mondo del vine itafianc hanno
saghato profondamente quest prooasso, amplifieando fa valonzzazione o una zona piuttesto che
un'altra, Un trend che comunque ha.generato valori importarti, che sotiolineano un tasse di )
erescita notevole, a conferma del ruolo df prmaris grandezza del “Vignats kalia” Da quando, 1 1 If',' { .
novembre 1885 entraronoc i vigore 1 disciplinari delle pnme quaftre Doc raliane, le dénumnmmii i
che, al di I3 dei dibattih sempre aperti e con Je “mpedezioni® che santinuanc a persistere, di fatto,
disegnaronc 1a geografia enoxa salana, consegnando, in prima battta, ai Consorz di tetela la
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possib7itd o stabilire 13 classificazione def vini Xaliani,

Alto Adige: Ia soglia minima & stabilmente 3 500,000 euro per sttaro fparticolar esndzion
‘mpianto, terrazzament], scarsity di vigneti sul mercato), con punte fno ad 1 milione;

Amarone deffa Valpolicefla: nells Valpojeeila Classica, fe quatszion: vanno 450.000/550.000 euro
ad etiare,

Prosecco {nei territon & Conegliane & Va'debbiacene): ira § 400.000 e i 450,000 euro 34 ettars,
¢he scendone su 200.000 euro nell'rea del Prosecen Doo; Cartizze, sul § milione ad etar;

Franclzcorta: un ettaro, in media, vale sui 250.000 euro, con punte di 300.000 per la vigne pil
pregiate;

Baroto: soite 1.200.000 euro ad ettaro non si compra nuls ed | ey pil importanti vanno ben olre
32,5 mifioni ad éttaro, nel temphi del re deivink

Barbaresco: sotto i 800.000 euro ad ettaro non sl acquista, con | ory pill mportant che superano
anche di molto quests cifra, @ ¢'2 grande scarsit di vigneti sul mercato;

Brunelio df Montateino: 750.000 evro ad ettaro, con punie quasi ad 1 milione, per le vigne top
dedla collina o Momaleino;

Belgheri: 400.00D euro ad ettaro, con punte di §00.000 euro, per uno dei termitor pid performanti
deil'talis dal vino;

Chianti Classien: un ettaro sta sul 170.000 eurn, con puate fing a 200600, in unic dej territor pil
belli d'ttafia;

Chianti: un eftaro & valutsbe eyi 7090.000 eure nel temitorio del vino ftallane pil conoseiuto al
mondo;

Nobile di Montepuletane: tra i 120.000 ed | 150.000 euro ad etaro nella culla del Rinascimento;

Etna:80.000 euro ad etlare, con punte a 100.000 euro nelle zone viticole il pregiate del
“vufeano”;

Lugana: un ettaro & vahizbile sul 250.000 i uno dei tmtor emedgent, negil ultimi anrd, nelle
quotazioni dei vignet;

Sagrantine di Montefaleo: B0.O0T awe =4 ottzrs par i vignet del famoso fossy 6 Mondefaico
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6. Valutazione beni immobili con riferimento alla data attuale

Dati catastali
valore | coeff, _
Cat,/ |sup.ce €/mg. dest. €/mgq. valore totale

destinazione fg. | mapp. | sub. quality

CASTELLINA IN CHIANTI Loe, San Niccold
abitazione P.T-1-2 42| 66 2 A/2 342 | € 2.500,00 | 1,30 € 3.250,00 € 1.11 1.500,00

abitazione P, T-1° 42| 66 3 A2 138 | € 2.500,00 ) 1,30| € 3.250,00 ¢ 448.500,00
abitazione P.T. - soppalco | 42 | 66 4 A2 | 186 | € 2.500,00] 1,30] € 3.250,00 | €  606.060,00
opificio 421 302 |1 D/] €  25.000,00
area cortiilizia pertinenziale € _ 20.000.00

totale fabbricati | € 2.211,060,00

CASTELLINA IN CHIANTI Terreni

pascole
42 14 arb, 4.140 € 1,06 (€  4.140,00
421 16 vigneto | 2.004 € 1900(€ 38.076,00
ulivete | 1.803 €_ 14001€ 2524200
42 | 64 uliveto | 6.380 € 14,00(€ 89.320,00
42 vigneto | 5.800 € 1900(€ 110.200,00
42 | 65 vigneto | 6.160 € 1500(€ 11704000
seminativo | 2.460 € 1,70 | € 4.182,00
421 73 vigneto | 3.550 € 1900](€ 67.450,00
42| 74 uliveto | 9.115 € 1400(€ 127.610,00
vigneto | 4.500 € _1900€ 85.500,00
421 75 seminativo | 730 € L70 | € 1.241,00
vigneto 700 € 1900/€ 13.300,00
pascolo
42 | 198 arb. 1.620 € 1,00 (¢ 1.620,60
pascolo
421 199 arb. 690 € 1,00 | € 690,00
bosco
42 | 202 misto 8.070 € 0,50 €  4.035,00
42| 216 pascolo 350 € 1,00 (€ 350.00

totale terreni | € 689.996,00
complessivamente | €2.901 056,00

I dati di cui sopra rappresentano le conclusioni a cui & pe pscritto con la serena coscienza di aver
operato secondo giustizia.

Milano, 29 ottobre 2020
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7. Allegati

- situazione catastale e comunale
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA STRAGIUDIZIALE 2020

Valutazione del complesso di beni immobili di proprieta della Societa:

Castellare di Castellina Syl - P.1. 00665130522 con sede in Siena
et S astelma orl - 1.1 00665150522 con sede in Siena

1beni sono ubicat; presso i complessi industriali ubicat; in :

- Castellina in Chianti (SI)

La valutazione ¢ riferita alla data attuale
Il Perito
Geometra Luca Mutti
Via Carlo De Angeli, n.3 20141 Milano
Imutti@studiomutti.com — uca.mutti@geopec.it
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2. Premesse

11 sottoscritto geom. Luca Mutti con Studio in Milano Via Carlo De Angeli, n. 3 regolarmente iscritto presso
il Collegio dei Geometri ¢ Geometri Laureati della Provincia di Milano al n. 8242 e all’Albo dei Consulent
presso il Tribunale di Milano al n. 7653, ha ricevuto I"incarico a seguito della sottoscrizione del disciplinare
di incarico datato 15 settembre 2020, dal Legale rappresentante della Societa Castellare di Castellina srl, Dr.
Alessandro Cellai di procedere alia stima del compendio immobiliare con riferimento alla data attuale, di

proprieta della predetta Societa ed ubicato in Castellina in Chianti (SI) Loc. San Niccol?d,

Le finalita della stima, sono meglio indicate nel disciplinare di incarico, pertanto si & espresso un valore in ipotesi
di continuiti aziendale, anche se sono esclusi dalla presente impianti ¢ macchinari, mentre i terreni e le relative
coltivazioni di vitigni ed uliveti sono parte integrante del complesso anche ai fini amministrativi ed urbanistici,

hon possono ne potranno mai essere scissi in termini di proprieta.

La valutazione dei beni mobili quali impianti macchinari ed attrezzature sono esclusi dalla presente stima in
quanto di alcun interesse economico.

Si sono svolte indagini oggettive, approfondendo le dinamiche del mercato immobiliare Jocale, anche per i
periodi precedenti a quello in esame, al fine di raccogliere dati sufficienti per ricostruire il giusto valore di
vendita, dovendo prevedere un assorbimento rapido nel tessuto locale, di immobili di diversa destinazione e
natura.

Le attivita svolte sono state le seguenti:

- sopralluogo presso i beni immobili della Societa;

- accertamento della situazione ipotecaria ventennale oggi risuitante presso gli uffici dell’ Agenzia delle Entrate di
competenza con identificazione dei gravami per singoli immobili;

- reperimento ove possibile, di comparabili in termini economici che potessero agevolare una corretta

comparazione tra | realta in esame e situazioni immobiliari che potessero rappresentare analogie.

ia e catastale ai sensi della L.

122/2010 e dal D.M. 380/01

3. Limiti dell’incarico

I :
Trattandosi di una realta industriale di notevoli dimensioni e data la te pisticd' relativamente breve, chi
B AR D!

scrive ha ritenuto chiarire i limiti di indagine: i
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- per i beni immobili

1. la ricostruzione della situazione comunale si & basata su documenti in parte forniti dalla Societa, il
sottoscritto per detti elementi ha verificato la correttezza, ma non si assume alcuna responsabilita in merito
alla presenza di eventuali contestazioni sollevate da parte degli uffici tecnici Comunali di cui il sottoscritto
non & stato messo al corrente, inoltre ai fini della conformita edilizia e catastale, si & proceduto ad un
confronto tra lo stato di progetto fornito dalla societ3 e quanto rilevato in loco, € solo da detti documenti sj &
potuto dare un giudizio in merito alla regolarity edilizia ai sensi del D.M 380/01 e dalla L. 122/2010,
prendendo a riferimento la documentazione fomita dalla societd;

2. in merito ai provvedimenti edilizi presentati con le “autodenuncie™ quali SCIA, DIA, CILA chi scrive &
stato esonerato dal verificare la corretta redazione dei progetti nel rispetto delle norme amministrative ed
urbanistiche, la responsabilita & demandata al professionista che ha asseverato j progetti,

3. si & proceduto alla valorizzazione, tenuto conto dell’attuale stato ed in funzione di quanto la societd ha
messo a disposizione al sottoscritto, non & dato sapere, oltre a quanto eventualmente citato, se vi siano vincoli,
servitlt di qualsiasi genere non trascritti, vincoli amministrativi, urbanistici, di utilizzo, giuridici, che non
dovessero risultare dalle trascrizioni.

4. non & dato sapere se vi siano azioni di confinanti o altri per eventuali azioni di usucapione di parti
immobiloiari

5. non vi & dato sapere se vi siano cause in corso che possano costituire lesioni al patrimonio immobiliare

4. Dettaglio cespiti immobiliari

4.1 Situazione catastale

Gli immobili risultano attualmente identificati presso I’Agenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio come

segue:

A) Castellare di castellina Srl - P.I. 01026740520 con sede in Gavorrano (GR), Loc. Podere Bartolina

I

Catasto Fabbricati

- foglio 42, mappale A, Cat. E/7, Loc. San Niccold sic, P.T., RCE€ 756,00 Mappale 67 sub 4

- foglio 42, mappale 67, sub. 7, Cat. A/2, cl. 3, vani 9, loc. San Niccold n. 1, P.T-1 -2 RCE‘ 1. 045 83
- foglio 42, mappale 67, sub. 8, Cat. A72, cl. 3, vani 6,5, loc. San Niccold sne, P.1°, RC€ 755,32

- foglio 42, mappale 67, sub. 13, Cat. A/3, ¢l U, vani 5, loc. San Niccold sne, P.1°, RCE€ 413,17
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- foglio 42, mappale 67, sub. 12, Cat. A/2, cl. 3, vani 12,5, loc. San Niccold sne, P.T, RC€ 1.452,54

- foglio 42, mappale 313 sub. 1 - 2, Cat. C/2, cl. 4, cons. mq. 91, loc. San Niccold sne, P.T, RC€ 103,40
- foglio 42, mappale 313 sub. 3, Cat. C/4, cl. 1, cons. mq. 88, loc. San Niccold snc, P.S1-T, RC€ 281,78
Catasto Terreni

- foglio 42, mappale 123, vigneto, cl. 3, ha. 0.33.00, RD€ 9,37, RA€ 9,37

- foglio 42, mappale 130, uliv / vigneto, cl. 3, ha. 0.03.40, RD€ 0,88, RA€ 0,88

- foglio 42, mappale 231, uliv / vigneto, cl. 4, ha. 0.04.20, RDE€ 0,54, RA€ 0,76

- foglio 42, mappale 232, uliv / vigneto, cl. 4, ha. 0.04.30, RDE€ 0,56, RA€ 0,78

- foglio 42, mappale 304, vigneto, cl. 3, ha. 1.49.76, RDE€ 42,54, RA€ 42 .54

- foglio 42, mappale 314, vigneto, cl. 3, ha. 0.32.83, RDE 9,33, RAE 9,33

4.2 Individuazione dell’utilizzo dei terreni per qualita di vigneto

Foglio " Part. Tipologia terreno Ha Qualita vigneto
42 304 Vigneto 1,4976
42 123 Vigneto 0,33 Canaiolo nero+Colorino n.+Sangiov.nero
42 130 Uliv-vignet 0,034
42 131 Fabb rurale 0,042
42 132 Uliv-vignet 0,3033
42 132 Vigneto 0,0687 Sangiov.nero
42 231 Uliv-vignet 0,042
42 232 Uliv-vignet 0,043
coltivazioni HA TOTALI Magq.
Vigneto 1,8963
Uliv-vignet 0,4223
Fabb rurale 0,0420

4.3 Situazione comunale

- Parere favorevole espresso dal Comune di Castellina in Chianti come da comunicazione del 10/07/2001 Prot.7703 in

merito al Programma di Miglioramento Agricolo Ambientale in loc. Caselle.
-y 7.‘\

- Comunicazione del Comune di Castellina in Chianti del 2/03/2006 Prot. 2346 in merito al rilasgfo di atfestazione di

conformita in sanatoria per “modifiche interne ed esterne eseguite in assenza di attestazione di confo mita”. 1

- Comunicazione di parere favorevole espresso dalla Commissione in data 20/11/2012 Pr})t. 9044"h merito élla,:i"‘ichiesta

di autorizzazione ambientale in sanatoria ex art. 167 d.lgs. 42/04 per opere eseguite iy assenza delia prescritta

autorizzazione ambientale inerenti la deviazione di tracciato stradale loc. San Niccolo' Cas llina in Chiantj (SI)
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- Richiesta di permesso a costruire in sanatoria ai sensi dell'art. 140 della L.R. 112005 (pratica edilizia C/1/20 13) in

data 10.01.2013 al prot. n, 238; due cantine completamente interrate e contestuale recupero di uno stato preesistente
delle sistemazioni esterne tramite rifacimento di muri di contenimento e livellamenti delle quote di campagna”

- Richiesta di autorizzazione ambientale in sanatoria ai sensi ex art. 167 D,L.gsd 42/04 relativa ad opere eseguite in
assenza della prescritta autorizzazione ambientale (Af7/13) in data 11.02.2013 al prot. n, 1115;

- Richiesta di autorizzazione al mantenimento delle opere ai fini del vincolo idrogeologico art. 85 L.R: 39/2000 & s.m.i.

¢ del DPGR n. 48/2003 ( VIDR 6/2013)in data 11.02.2013 al prot. n. 1117.

- Comunicazione del Comune di Castellina in Chianti del 24/05/2013 Prot. 4119 del rigetto in merito al

permesso di costruire in sanatoria n. C/1/2013 per realizzazione di cantina interrata in Loc. San Niccold

4.4 Situazione ipotecaria

L’ispezione ipotecaria effettuata presso le Conservatorie dei RR.IL di Siena e poste a carico della Societa
Castellare di Castellina, ha evidenziato le seguenti formalita:

Conservatoria RR.IL Siena

Elenco omonimi:

1. CASTELLARE DI CASTELLINA S.R.L. SOCIETA' AGRICOLA Con sede in CASTELLINA IN
CHIANTI (SI) Codice fiscale 00665130522 *

2. NETTUNO S.R.L. Con sede in CASTELLINA IN CHIANTI (SI) Codice fiscale 00665130522

3.IL CASTELLARE S.R.L. *** Con sede in SIENA (SI) Codice fiscale 00845870526

1. TRASCRIZIONE CONTRO del 29/01/1985 - Registro Particolare 421 Registro Generale 599 ATTO TRA
VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA

2. TRASCRIZIONE A FAVORE del 12/07/1988 - Registro Particolare 3149 Registro Generale 5526
Pubblico ufficiale GRILLO VIERI Repertorio 22141 del 27/06/ 1988 ATTO TRA VIVI - CONFERIMENTO

3. TRASCRIZIONE A FAVORE del 22/05/199] - Registro Particolare 2437 Registro Generale 3802
Pubblico ufficiale MARIO ZANCHI Repertario 3290 del 30/04/1991 ATTO TRA VIV I CONFERIMENTO

4. TRASCRIZIONE A FAVORE del 19/04/1994 - Registro Particolare 1847 Reglstro Generale 2972
Pubblico ufficiale CENI ROBERTO Repertorio 7990 del 25/03/1994 ATTO TRA VIVI -

COMPRAVENDITA Immobili siti in ASCIANO (8I) SOGGETTO ACQUIRENTE
6
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5. TRASCRIZIONE A FAVORE del 17/01/1995 - Registro Particolare 321 Registro Generale 415 Pubblico
ufficiale CENI ROBERTO Repertorio 9268 del 21/12/1994 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

6. TRASCRIZIONE CONTRO del 27/12/1995 - Registro Particolare 6548 Registro Generale 10237 Pubblico
ufficiale CENI ROBERTO Repertorio 11053 del 21/12/1 995 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

7. TRASCRIZIONE CONTRO del 14/02/199¢ - Registro Particolare 757 Registro Generale 1201 Pubblico
ufficiale CENI ROBERTO Repertorio 11469 del 09/02/1996 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in ASCIANO(SI) SOGGETTO VENDITORE

8. TRASCRIZIONE A FAVORE del 07/11/1996 - Registro Particolare 4764 Registro Generale 7707
Pubblico ufficiale VIERI GRILLO Repertorio 100262 del 15/10/1996 ATTO TRA VIV]
COMPRAVENDITA Immobili siti in CASTELLINA IN CHIANTI(SI) SOGGETTO ACQUIRENTE

9. TRASCRIZIONE CONTRO del 06/05/1997 - Registro Particolare 2435 Registro Generale 3428 Pubblico
ufficiale CENI ROBERTO Repertorio 13655 del 29/04/1997 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

10. TRASCRIZIONE CONTRO del 03/03/1998 - Registro Particolare 988 Registro Generale 1452 Pubblico
ufficiale MINISTERO PER I BENI CULTURALI E AMBIENTALI Repertorio 30603 del 31/10/1997 ATTO
AMMINISTRATIVO - COSTITUZIONE VINCOLI LEGALI Immobili siti in CASTELLINA IN
CHIANTI(SI)

1. TRASCRIZIONE CONTRO del 19/08/1998 - Registro Particolare 4049 Registro Generale 6349 Pubblico
ufficiale CENI ROBERTO Repertorio 15911 del 18/08/1998 ATTO TRA VIVI ~ COMPRAVENDITA
Immobili siti in ASCIANO(SI) SOGGETTO VENDITORE

12. TRASCRIZIONE CONTRO de! 09/04/1999 - Registro Particolare 1911 Registro Generale 3126 Pubblico
ufficiale DR, FRANCESCO SALERNO Repertorio 22235/9128 del 12/03/1999 ATTO TRA VIVI -
CESSIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO GRATUITO Immobili siti in MONTERIGGIONI(SI)
SCGGETTO CEDENTE .
13. TRASCRIZIONE CONTRO del 26/04/1999 - Registro Particolare 2190 Registro Ge '
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14. TRASCRIZIONE CONTRO del 26/04/1999 - Registro Particolare 2191 Registro Generale 3647 Pubblico
ufficiale CENI ROBERTO Repertorio 17371 del 23/04/1999 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in ASCIANO(SI) SOGGETTO VENDITORE

15. TRASCRIZIONE CONTRO del 05/05/1999 - Registro Particolare 2350 Registro Generale 3917 Pubblico
ufficiale CENI ROBERTO Repertorio 17287 del 14/04/1999 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

16. TRASCRIZIONE CONTRO del 19/03/2002 - Registro Particolare 2108 Registro Generale 2975 Pubblico
ufficiale COPPINI RICCARDO Repertorio 35087 del 20/02/2002 ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI
DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO Immobili siti in CASTELLINA IN CHIANTI(SI)

17. ISCRIZIONE CONTRO de! 12/06/2002 - Registro Particolare 1274 Registro Generale 6044 Pubblico
ufficiale CANGIANO STRATO Repertorio 3030 del 11/06/2002 IPOTECA VOLONTARIA derivante da

SOGGETTO TERZO DATORE D'IPOTECA

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 991 del 15/07/2011 (CANCELLAZIONE TOTALE)

18. ISCRIZIONE CONTRO del 12/06/2002 - Registro Particolare 1275 Registro Generale 6045 Pubblico
ufficiale CANGIANO STRATO Repertorio 3031 del 11/06/2002 IPOTECA VOLONTARIA derivante da

SOGGETTO DEBITORE

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 992 del 15/07/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Comunicazione n. 546 del 29/04/2019 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data 30/06/2018.
Cancellazione totale eseguita in data 02/05/2019 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.Lgs
385/1993)

19. ISCRIZIONE CONTRO del 18/07/2002 - Registro Particolare 1559 Registro Generale 7250 Pubblico
ufficisle ZANCHI MARIO Repertorio 18936 del 12/07/2002 IPOTECA _\_(QLQN'I?AR.IA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO Immobili siti in CASTELNU(__};\;O:BE’IiARDENGA(SI)
SOGGETTO DEBITORE ke

Documenti successivi correlati:
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1. Iscrizione n. 1715 del 31/07/2002

*** NOTA ANNOTATA

20. ISCRIZIONE CONTRO del 31/07/2002 - Registro Particolare 1715 Registro Generale 7926 Pubblico
ufficiale ZANCHI MARIO Repertorio 18936 del 12/07/2002 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO Immobili siti in CASTELNUOVO BERARDENGA(SI),
MONTERIGGIONI(SI) SOGGETTO DEBITORE

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1559 del 2002

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1176 del 08/07/2003 (EROGAZIONE A SALDO)

21. TRASCRIZIONE CONTRO del 24/07/2003 - Registro Particolare 4735 Registro Generale 7852 Pubblico
ufficiale CANGIANO STRATO Repertorio 3826 del 11/07/2003 ATTO TRA VIVl - ATTO

Beni e le Attivita Culturali.
22. TRASCRIZIONE CONTRO del 07/08/2003 - Registro Particolare 5201 Registro Generale 8536 Pubblico
ufficiale ELENA TERRENGHI Repertorio 9328 del 21/07/2003 ATTO TRA VIVI - ATTO UNILATERALE

in Chianti

23. TRASCRIZIONE CONTRO del 01/04/2004 - Registro Particolare 2328 Registro Generale 3760 Pubblico
ufficiale CANGIANO STRATO Repertorio 4371 del 02/03/2004 ATTO TRA VIVI - LOCAZIONE
ULTRANOVENNALE Immobili siti in CASTELLINA IN CHIANTI(SI)

24. TRASCRIZIONE CONTRO del 24/05/2005 - Registro Particolare 3165 Registro Generale 5439 Pubblico
ufficiale ZANCHI MARIO Repertorio 22663/8687 del 16/05/2005 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

25. TRASCRIZIONE A FAVORE del 24/05/2005 - Registro Particolare 3166 Registro Generale 5440
Pubblico ufficiale ZANCHI MARIO Repertorio 22663/8687 del 16/05/2005 ATTO TRA VIVI -
COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO GRATUITO Immobili siti in MQN’I:E!{_IGGIONI(SI)

26. TRASCRIZIONE CONTRO del 30/05/2005 - Registro Particolare 3259 Registro . ef erale ;5__5558 Pubblico
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27. ISCRIZIONE CONTRO del 08/06/2005 - Registro Particolare 1510 Registro Generale 6033 Pubblico
ufficiale SERVIZIO RISCOSSIONE TRIBUTI CONC. PROV. SIENA Repertorio 6157 del 25/05/2005
IPOTECA LEGALE derivante da [IPOTECA LEGALE Al SENSI DELL ART 77 DPR 602/73 E D.LGS

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1407 del 18/07/2005 (CANCELLAZIONE TOTALE)

28. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 30/06/2005 - Registro Particolare 3964 Registro Generale
7054 Pubblico ufficiale CANGIANO STRATO Repertorio 5715 del 14/06/2005 ATTO TRA VIVI -
MUTAMENTO DI DENOMINAZIONE O RAGIONE SOCIALE Immobili siti in CASTELLINA IN
CHIANTI(ST)

29. TRASCRIZIONE CONTRO del 16/03/2006 - Registro Particolare 1792 Registro Generale 3160 Pubblico
ufficiale ZANCHI MARIO Repertorio 23874/9391 del 14/03/2006 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

30. TRASCRIZIONE CONTRO del 16/03/2006 - Registro Particolare 1793 Registro Generale 3161 Pubblico
ufficiale ZANCHI MARIO Repertorio 23874/9391 del 14/03/2006 ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI

Documenti successivi correlati:

1. Trascrizione n. 4669 del 27/07/2009

31. TRASCRIZIONE CONTRO del 30/03/2006 - Registro Particolare 2139 Registro Generale 3744 Pubblico
ufficiale ZANCHI MARIO Repertorio 23920/9416 del 27/03/2006 ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI

32. TRASCRIZIONE CONTRO del 25/02/2011 - Registro Particolare 982 Registro Generale 1657 Pubblico
ufficiele CANGIANO STRATO Repertorio 11910/7475 del 21/02/2011 ATTO TRA VIVI - ATTO
UNILATERALE D'OBBLIGO EDILIZIO Immobili siti in CASTELLINA IN CHIANTI(SI) a favore del
Comune di Castellina in Chianti.

33. ISCRIZIONE CONTRO del 15/06/2011 - Registro Particolare 1075 Registro Generale 4981 Pubblico
ufficiale CANGIANO STRATO Repertorio 12237/7640 del 14/06/2011 [POTECA VOLONTARIA derivante

da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO Immobili iti ‘in CASTELLINA IN
|
.

\

“‘
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CHIANTI(SI) SOGGETTO TERZO DATORE D'IPOTECA a favore di Banca dei Monti di Paschi di Siena
Spa ~ importo capitale € 691.500,00 — importo ipoteca € 1.383.000,00, durata 8 anni.

34. TRASCRIZIONE CONTRO del 22/02/2013 - Registro Particolare 987 Registro Generale 1398 Pubblico
ufficiale UNEP TRIBUNALE DI SIENA Repertorio 426 del 03/01/2013 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI Immobili siti in CASTELLINA IN

CHIANTI (ST} a favore di Bottazzi Valeria Ada.

4.5 Descrizione cespiti

Superficie commerciale

Dati catastali
sup.ce
mq.
destinazione fe. mapp. sub. Cat, / quality
CASTELLINA IN CHIANTI loe. San Niccold
Deposito / Chiesa 42 a-67 4 E/7 116
Abitazione P-T-]-2° 42 67 7 Af2 297
Abitazione P.1° 42 67 8 AR 185
Abitazione P.1° 42 67 13 Af3 86
Abitazione P.T 42 67 12 A2 345
Deposito P.T. 42 313 le2 C/2 118
Area esterna / piscina 42 313 3 C/4 426
Terreni 42 123 vigneto 3.300
42 130 uliv / vigneto 340
42 231 uliv / vigneto 420
42 232 uliv / vigneto 430
42 304 vigneto 14.976
42 314 __vigneto 3.283

Per quanto concerne gli immobili si tratta di un antico borgo completamente cristrutturato al cui interno sono

ubicate le cantine, gli uffici dell’azienda agricola, una rivendita di prodotti locali, foresterit e case per

dipendenti.
Si tratta di edifici realizzati in muratura e pietra, opportunamente consolidati negli annj, r' con
manto di copertura in tegole in coppo su solai a travature in legno, in alcuni casi coibentati. roow
I pavimenti sono in cotto del’impruneta e piastrelle di ceramica.

I serramenti esterni ed intemi sono in legno con vetrocamera, mentre le porte inferne in legb.
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Gli impianti meccanici sono di tipo tradizionale con riscaldamento autonomo con termosifoni in ghisa e
caldaia a metano, mentre in alcuni locali sono presenti impianti di condizionamento con split, che hanno anche
funzione di pompe di calore.

I terreni coltivati a vitigno sono ubicati in ottima posizione, ben esposti e ottimamente curati, si tratta dj piante
di particolare pregio

Lo stato di manutenzione e conservazione & ottimo.

5. Criteri di stima beni immobili

1l presupposto della redigenda stima le cui finalita sono indicate nelle premesse, ¢ la determinazione del piu
probabile valore di mercato alla data attuale di una serie di ben; immobili ubicati in provincia di Siena di
proprieta della societa indicata in premessa.

Si ¢ presa visione dei cespiti, mentre il sottoscritto & stato esonerato dal verificare la conformita edilizia ¢
catastale, si & comunque constatato che trattasi di immobili di non recente edificazione, tutti vincolati con
provvedimenti edilizi regolarmente rilasciati.

Idenificazionecsommaria dei dati oggetto di stima:

Ubicazione — si tratta di localizzare il bene rispetto alla zona, paese o cittd verificando e tipologie di
insediamento e gli eventuali servizi pubblici presenti e specificando le arterie viarie di collegamento primarie
e secondarie adjacenti,

Consistenza — & la superficie che nel caso di fabbricati & quella commerciale, comprensiva dei muri
perimetrali e delle pareti divisorie, mentre le parti accessorie devono essere cosi considerate:

- Spazi accessori come balconi terrazzi, cuniculi, portici, la cui superficie commerciale rapportata con
quella principale ha una incidenza pari ad ', % o 1/5 a seconda della tipologig_ :dg}li_ri"s,pa_zio adibito a
superficie secondaria. |

- della superficie lorda; :

- cantine e solai calcolati % della superficie lorda, nella norma essendc;h"superﬁ;:_i ‘modeste vengono
considerati pertinenze;

Situazione comunale — ¢ elemento essenziale che certifica la regolarita edilizia di un immobile, con I’entrata
in vigore della legge 47/85 e successivamente del D.M. 380/01 & obbligatorio verificare la corrispondenza
degli atti di fabbrica con la situazione reale a partire dall’impianto ovvero dalla costruzione dell’edificio,
Peventuale difformita al D.M. 380/01 ovvero tra la stato j fatto riscontrato e quello riportato negli atti di
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fabbrica, costituisce difformita edilizia, che per una percentuale del 2% puo essere tollerata e deve fare
riferimento essenzialmente a modifiche intetne, altre difformita si possono identificare come emendabili o non
emendabili;

le difformita emendabili possono essere regolarizzate con pratiche edilizie in snatoria piil 0 meno onerose,
mentre difformitd non emendabili, sono quelle che per cui & necessario I’intervento dj ripristino con
demolizione, ovvero riportare lo stato dell’immobile alla situazione originaria concessionata.

Situazione ipotecaria — si tratta di ricostruire nel ventennijo tutti j passaggi e Ia ricostruzione dettagliata dej

assaggi di proprietd e dei relativi ravami se trascritti, ovvero se gl immobili sono gravati da diritti reali in

nere. servitd attive o sive, usufrutti, vincoli urbanistici o eventuali espropri di interesse pubblico in

corso, ipoteche, ed altri diritti real : 1a stima ¢ indipendente dalle ipoteche gravanti sugli immobili,

Stato di occupazione — si tratta di verificare se sono in essere contratti di locazione, di occupazione

temporanea o senza titolo, sfratti, ed altre forme di occupazione giuridicamente previste ed i relativi ricavi da
possibili affitti, o eventuali costi nel caso di diversa gestione dello stato di occupazione (incidenza costi per
fratti, morosita, ecc).

Caratteristiche tecniche ~ individuano Ia tipologia costruttiva, le finiture, Pimpiantistica asserita al fabbricato
denominata generica o fissa per destinazione (impianti di riscaldamento, elettrico, idrico, di condizionamento,
antincendio, antintrusione, citofonico, ecc); per i terreni & rilevante anche la morfologia pianeggiante o
collinare, Iesposizione, la forma se regolare o irregolare, e se serviti da reti idriche e viarie interne.
Condizioni — rappresenta lo stato del bene al momento della redazione dell’elaborato peritale o al riferimento
temporale per cui & stata richiesta la stima, tale aspetto & legato per i fabbricati anche al periodo di
costruzione e agli eventuali interventi di ristrutturazione, negli anni effettuati.

5.1 Le finalita della stima ed i vari criteri riconosciuti ed accreditati

Lo scopo & relativo alla determinazione del complesso immobiliare in ipotesi di continyita produttiva, pertsnto

"edilizja con i terreni

! criterf normalmente utilizzati s0no:

Il parere di stima, di fatto un derivato della perizia, tende ad occuparsi quasih‘gsdl vamente del concetto di

~

valore, non entrando nell’analisi dej fattori tecnici, si tratta di un documento cogf una maggiore tolleranza
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rispetto ad una perizia completa, vi sono degli evidenti limiti di utilizzo e ragionevoli soglie di imprecisioni
tecniche.

La perizia tecnica o due diligence & una perizia priva di valore, nella quale viene fornito solo un resoconto
tecnico, e quindi senza il capitolo peritale, volta a soddisfare esigenze conoscitive di un immobile.

La perizia assicurativa viene richjesta per definire i valori utili ai fini delle coperture assicurative, in taje
documento si determina il valore a nuovo dei fabbricati, o il costo puro di costruzione, escludendo il valore
dell’area,

Con il valore a nuovo, si identifica anche il valore allo stato d’uso (VSU), detraendo dal primo un coefficiente
di vetusta per lo stato d’uso strutturale e dell’impiantistica generica.

La perizia bancaria viene di norma conferita dagli istituti di credito e quindi realizzate con sistemi
semplificati, nei quali il consulente deve dichiarare se Iimmobile & regolare dal punto di vista edilizio, una
breve scheda descrittiva ed una valutazione di mercato, normalmente prudenziale a tutela dell’istituto erogante
il mutuo o il finanziamento.

Definizione di valore

Secondo prassi, i valori attribuibili ai benj immobili, in relazione alla finalita dell’intervento estimativo sono:
valore di mercato, valore di realizzo, valore di corrente utilizzo, valore a nuovo, fair value (valore equo).
Comunemente, in relazione alla tipologia dell’immobile da valutare, i suddetti tipi di valore sono cosi
utilizzati:

. valore di mercato per gli immobili in genere, quando necessiti un’opinione di valore per la
compravendita di un immobile sul libero mercato (senza limiti né costrizioni);

. valore di realizzo per gli immobili in genere, quando sia necessario determinare ’equivalente
monetario ottenibile dalla vendita per stralcio di un immobile, ricorrendo la necessita di effettuare lo

smobilizzo in un tempo predefinito;

. valore di corrente utilizzo per gli immobili industriali, nel presupposto di una loro continuiti
operativa; R

LT o
& valore a nuovo per ia copertura assicurativa contro i Rischi Industriali deglllmmoblh in genere
(terreno escluso, in quanto non assicurabile); - ‘ﬁ!
. fair value (valore equo) per la redazione di bilanci conformj & principi contabili internazionali
(IAS).
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] Valore in base al criterio di trasformazione metodologia applicata in presenza di aree o asset
interessati da una riqualificazione attraverso interventi edilizi di trasformazione in oggetti commerciali di altra
natura per tipologia e destinazione.

Il valore di mercato e il valore di realizzo sono entrambi valori di “scambio”; il valore di corrente wtilizzo &
un valore “tecnico”; il valore a nuovo & un valore puramente “assicurativo™; il fair value & un valore connesso
alla redazione dei bilanci d’esercizio secondo i principi contabili internazionali.

Valore in base al criterio di costruzione rettificato, si tratta di un metodo estimativo che a per finalita [a
determinazione di un valore commerciale di cespiti che hanno caratteristiche di unicit, ovvero PoSsono avere
una tipologia costruttiva e/o un’ubicazione di difficile confronto con altrec realti in zona o nelle zone
immediatamente vicine.

Il criterio che si addice al tipo di incarico conferito, e tenuto conto del tipo di immobili oggetto di valutazione,
¢ quello comparativo, in cui la ricerca del valore di mercato megli osi addice per tali finalita.

I prezzi di riferimento rinvenuti sono i seguenti:

Analisi del mercato immobiliare nelle zone interessate dalle stime immobiliari

Agenzia delle Entrate Osservatorio Mercato Immobiliare
Provincia: SIENA
Comune: CASTELLINA IN CHIANTI

Fascia/zona: Periferice/ESTERNA ALLE MURA

Tipologia f ;:: : o Valore l\jlereato (€/mq)
Min Max
Abitazioni civili Normale 1300 1850
Abitazioni di tipo economico Normale 1200 1700
Autorimesse Normale 305 430
Box Normale 380
Posti auto coperti Normale 350 ’
Posti auto scoperti Normale 245 / \‘
Ville e Villini Normale 1450 g
Laboratori Normale 820
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Magazzini Normale 270 380

Negozi Normale 1200 1700

Annunci reperiti da agenzie immobiliari locali e siti specializzati

1) Agenzia ltaly Sotheby’s International Realty

Dalla piscina in cima ad una piccola collina si gode della vista su San Gimignano! Questa villa open space,
su due livelli (cinque gradini), ha due camere da letto ¢ due bagni privati ed una micro dependance.
L'ampio soggiorno ha un tipico camino in stile toscano, una zona pranzo e una cucina a pianta aperta, il tutto
ideale per intrattenimenti accoglienti. Vicino al giardino ¢'¢ un uliveto con circa 300 alberi all'internc della
tenuta di circa 17 ettari, Questa proprieta vanta anche una tartufaia privata. l'immobile & situato vicino alla
bellissima cittadina di Castellina in Chianti, ideale per lo shopping e i mercati locali. Siena e Firenze possono
essere raggiunte rapidamente su strade / autostrade molto buone. Accanto a questa proprieta, ¢'¢ una casa
ancora pill grande, in vendita dallo stesso proprietario, possono essere comprate insieme. Prezzo richiesto €
800.000,00 (pari ad €/mgq. 5.700,00).

2) Agenzia Italy Sotheby’s International Realty

Con vista a perdita d'occhio verso Siena e oltre, questa villa ha tutti gli elementi di un perfetto rifugio nel
Chianti. II piano principale comprende due ampi salotti: uno con incantevole camino, splendidi panorami e
grandi tramonti raggiunti attraverso la propria veranda, e l'altro & molto spaziosa e ideale per grandi
ricevimenti. La grande sala da pranzo vanta anche un elegante camino con una splendida vista e abbastanza
grande per ospitare comodamente 20 ospiti. La cucina ben attrezzata dispone anche di una sala da pranzo per
cene informali e conduce a un patio esterno con posti a sedere all'aperto. Ci sono 3 camere da letto e 2 bagni
all'ultimo piano; la camera da letto principale ha la sua terrazza con viste spettacolari. Il piano terra ha
un'altra spaziosa camera da letto con bagno privato adatto per gli ospiti o il personale della casa. Questa
camera ha un ingresso esterno separato. La piscina si trova nel mezzo di un giardino verdeggiante e ha una
piena esposizione a sud con splendidi panorami. C'¢ un uliveto con circa 80 alberi. La proprieta totale
consiste di circa 8 ettari 0 20 acri. La proprieta si trova vicino a una bellissima cittd comoda per lo shopping
¢ i mercati locali e sia Siena che Firenze possono essere raggiunte rapidamente attraverso straladfa / autostrade
C'¢ un'altra casa pill piccola vicino a questa proprieta che & sempre in vendita dallo. ‘st;sfso ll;répmetarlla che
pud essere acquistata assieme. Prezzo richiesto € 1.300.000,00 (pari ad €/mq. 3.500,00)

3) Agenzia Betti Inmobiliare srl
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Delizioso rustico con piscina perfettamente integrato all'interno di una delle cipressete pit antiche d’Europa
la cui origine risale a circa 10 secoli fa, oggi Riserva Naturale. Si trova nelle colline del Chianti, tra San
Donato in Poggio e Castellina in Chianti. Si accede alla proprieta percorrendo una caratteristica stradina di
campagna di poche centinaia di metri tra olivi e cipressi al termine della quale ci accoglie un ampio &
comodo parcheggio; la casa si sviluppa tutta su un livello per una supetficie complessiva di mq. 200 circa
con alcuni gradini tra soggiorno e zona notte. Un aspetto che rende particolarmente piacevole questa casa &
la luminosita e le ampie superfici vetrate che si aprono direttamente sul giardino.

Internamente si compone di un soggiomo con caminetto posto al centro tra Ja cucina e la loggia coperta e
chiusa da una vetrata panoramica con accesso alla piscina ¢ al giardino; salendo tre scalini si arriva nella
zona notte con le due camere e i due bagni. Completa la proprietd una piccola dependance con ingresso
indipendente composta da angolo cottura camera e bagno. Stupenda la piscina incastonata tra le rocee, gli
olivi e i cipressi posta in ottima posizione panoramica ed esposta a sud/ovest. Il terreno circostante ha una
superficie di circa 12 ettari con 250 piante di olivi. Riscaldamento a gasolio ¢ acqua comunale, Prezzo
richiesto € 800.000,00 {(pari ad €/mq. 4.000,00)

4) Agenzia laly Sotheby’s International Realty

Sulle dolci colline del Chianti, nei pressi di paese di Castellina in Chianti, & situato questo tipico podere
toscano. Si tratta di una proprieta di circa 40 ettari comprendenti una parte boschiva, un'altra di seminativo e
una grande porzione adibita ad uliveto, da cui viene prodotto I'slio DOP. L'uliveto fa da splendida cornice aj
tre edifici che sorgono su un poggio che si affaccia sulla valle del torrente Pesa. La villa principale, datata
intorno al 1300, mantiene le caratteristiche delle strutture di quell'epoca: la facciata e parte dell'interno con
pietre a vista, i soffitti originali “alla chiantigiana™ con travi e cotto a vista, pavimentazione con cotto fatto a
mano, un grande camino di costruzione pill recente. L'abitazione si. compone di tre piani totalmente.
ristrutturati nel rispetto della tradizione toscana. Prezzo richiesto € 3.000.000,00 (pari ad €/mq. 4.600,00)
Per i terreni si sono svolte ricerche anche attraverso siti internet, dovendo ricercare nella zona in questione
realta immobiliari ed agricole con analoghe caratteristiche di wquello in esame.

il valore dei vitigni nel senese, mantiene i valori decisamente alti, a fronte di una stabile offe:

notevole domanda, infatti & vivo I’interesse, ma le vendite sono decisamente rdotte, in
momento interesse da parte dei viticoltori alienare i siti.

Cid indusce a mantenere i prezzi di vendita alti, anche se le contrattazioni sono risicaté, in tale contesto in
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Toscana il mercato si & sviluppato in altre in fase. di sviluppo e di nuovo interesse commerciale, quali ad

esempio a zona del Grossetano.

Di seguito si riportano i dati raccolti dalle ricerche:

Oste 01-03-2019
LA NAZION E ::::n } 7

I vigneti toscani valgono pitt dell’oro

Quasi un milione per un. etiaro a Montalcino. E anche Bolgheri non scherza

Pino Di Blasio

- SIENA

PER QUANTO ci si possa perdere
tra coefficienti di rivalutazione
Istagﬂcambio storico lir-euro, qua-
Lit2 dei terreni ¢ posizione geograli-
ca, un dato 2 fuori discussione: se
avesic puniato 10 milioni di lire
nel 1970 aﬂuistando un ettaro di
terreno a Montaleino, imducibili
in 5rmila euro attuali, il vostro inve-
stimento oggi varrebbe 900mila
euro,

NUMERICAMENTE sonn 180 vol-
T in pid, s¢ applicate i coefficienti
di cur sopra il guadagno sarebbe
stato del 4500%. Sono le punie
massime e minime, anche se, a dir
Iy verith, le uitime stime parlanc
addirittura di wn milione di euro
per etiaro, s¢ 5i prende come pana-
gigma I'ultimo affare sui terreni a

ontalcine rivelato dal sito Fine
neis. Ma tatti questd mumeri con-
fermano un‘analisi fatea da un’uni-

versith america  agli  albori
dell’euro, che sentensid come l'in-
vestimenlo in vigneti di pmgio,so-
Klmtmlm in Toscana, fosse di grap

nga pinl redditizio dell'arn, del
petrolio e dei diamanti, ¢ meno
sensibilealle bolle di qualungueal-
tra scommessa finanidaria. Montal-
cino & b zona delexione per gli
enobrokers, per chi crede che § vi-
gneti siano il modo migliore per
:Eendcm denaro ¢ farlo fruttare, as-

me ai grappoli d*uva. La media
del cosio (ﬁ;:nam di Brunello s
atlesia g ila euro. Ma & un cal-
colo aritmetico, non tiene conto di
quanto siano disposti a spendere
milionari ammsliati dal nettare

1550, Come & accaduto pelle pitt 4

recenti compravendite di ettari a
Monmaleino. Se si guarda ol Baro-
ko, 1 prezzi sarebbero piti ald, parti-
tebbero da 1,5 milion di euro per
cttaro. Ma il mercato delle Langhe
non & cosi mwvimeniato come

quello della Toscana. Per questo
capita di rimanere sorpresi anche
per I'ascesa defk quotazioni di ter-
reni a Bolgheri: si andrebbe dai
400mily ai 500mila cure ad etiam,
in uno dei territor «pihr perfor-
manti del vino jmlizno, protagoni-
sta di una grande crescita sui mer-
cati ¢ nei valori fondiarin, come af-
fernm Winenews. Montepulciano
¢ il Nobile sarebbero altalenanii.
5| RACCONTA di compravendite
st 200mils earo g ertame, ma ln me-
dia sarebbe pitt bassa, sni 150mila
cur, Stesso discorso per il Chianti
Classica, sccondo glhi espenti si va
da 130mils a 200mils euro. Per il
Morellino di Scansano e la Vernac-
cia di San Gimignano quotazioni
ecisamente sotto i 100mila eurp.
Non bisogna farsi ammualiare dagli
aﬂhn;r vetring, :l!ixgli acquisti di
mdi gruppi o di magnan stranic-
g'r.nMaselantimilia ari ¢ grandi
manager decidono di invesrire §
suoi soldi nel vino, state pur certi
che non lo fanno perché hanno al-

#ato un po’ troppo il gomito,

=lash

| ‘prezzi’ di Chianti,
Morellino e Yernaccia

Per # Chianti Classico
secondo gli esperti si va da
130mila a 200mila euro. Per
il Morellino di Scansano e la
Vernaccia di San Gimignano
quotazioni decisamente
sotto i 100mila eure

BRUNELLD
F00milaeurn*

NOBILE chHiANT f
150mila clASSICO
00mia R
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Notizie {/notizie)

Cresce il valore del vigneto Italia. Barolo e
Montalcino guidano 'aumento dei prezzi dei

terreni vitati

31 Dic. 2019, 03:00 | a cura di Lixia Montagnoli (https://www.gamberorosso it'author/livia-
montagnolif)

IL RAPPORTO DEL CREA, RELATIVO AL 2018, INDAGA TRA LE AREE
VITICOLE PIU VOCATE DELLA PENISOLA PER STABILIRE QUANTO
SIANO CRESCIUTI | PREZZI DEI TERREN] VITATI, CHE PER LA PRIMA
VOLTA SUPERANO IN VALORE LE AREE ORTOFRUTTICOLE. A
CUIDARE LA RISCOSSA C'E LA REGIONE D BARGCLO, CHE SUPERA
COMODAMENTE IL MILIONE DI EURO PER ETTARO. MIGLICR
EMERGENTE L'ETNA SICILIANO.

Quanto costa un vigneto in Italia? L'indagine del Crea

81 pud misurare il valore economico del vino cambiando la prospettiva d’osservazione? L ha
fatto Crea, raccogliendo e pubblicando i dati sui valos; fondiari dei terreni agricoli in Itakia,
relativi al 2018. Uno strumento utile a evidenziare una cunosita che dice molto sull’ottimo stato
di salute del comparto vitivinicolo. Come ogni anno, infatti, un gruppo di lavoro del Consiglio
per la Ricerca in Agricoltura e 1"Analisi deli*Economia Agrania, guidato da Andrea Povelf:
ha verificato le quotazioni dei terreni coltivati nella Penisola, accertando, per la prima

g e i
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ortofrutticole. Un dato tanto piii rilevante considerando che la rincorsa dei primi & partita da
lontano: ancora venti anni f2, un futteto valeva il doppio rispetto a un vigneto, che a partire dal
2018, invece, si attesta come superficie agricola piti appetibile. Anche in Italia. Il confronto pm
immediato, infatti. & quello con la Francia, dove un terreno coltivato a filari di vite, nelle zone
pitl vocate, continua a costare molto di Pl fispetto alle regioni viticole italiane di maggior
pregio. E questo, evidentemente, si riflette anche sul prezzo finale del vino. con i francesi a
giocare il ruolo del leone. Ma la situazione, e I"ultimo rapporto del Crea lo dimostra, sta
cambiando.

Il Barolo come la Borgogna?

A beneficiame ¢ soprattutto 1'area di Barala, al primo posto in Italia per valore del vigneto, che
Taggiunge quotazioni per ettaro di 1,5 milioni di eura; in Borgogna, per ribadire il parallelo di
Wi S0pra, si superano abitualmente i 3 milioni di euro. Ma I'indagine tra i filari della provineia
di Cuneo rileva anche significative osciflazioni, con quotazioni che per i cru P pregiati di
Barolo raggiungono i 2,5 milioni per ettaro. Sulla stessa china, seppur per valori
significativamente inferioni (Ia regione di Barolo & I"unica, in Ttalia, a spingersi oltre il milione),
procedono le denominazioni piti celebri, da Bolghen alla Valpolicella, alle Langhe. Ma anche
zone “emergenti”, come Iarea dell’Etna in Sicilia, dove il valore per ettaro si ferma a un
massimo di 70mila eyro.

L'Alto Adige del vino sopra Franciacorta e Prosecco

Per quanto riguarda le denominazioni legate alla produzione di bollicine made in Italy —
Franciacorta per lo spumante metodo classico. Conegliano - Valdobbiadene e Asolo peril
prosecco — il valore cresce di pari passo con 1’aumentato appeal sul mercato pazionale =
mternazionale del comparto. I numeri, in questo caso, oscillano tra i 250mila e i 380mila euro
per ettaro nelle zone del Prosecce (con punte che toceano i 430mila a Valdobhiadene), mentre
st attestano tra i 110 e i 120mila nella Doc della collina bresciana. Molto bene anche il
Trentino Alto Adige della Doc Lageo di Caldara (BZ), con quotazioni che svettano tra i 448 e i
690 mila euro per ettara. Qui, il dato & sempre stato pily elevato della media nazionale, come
dimostrano analoghe prestazioni della Val Venosta e della Valle Isarco, sempre nella provincia
di Bolzano. E spunterebbe un ottimo prezzo anche la Valpolicella, che non & tracciata nella
ricerca del Crea, ma, specie per i vigneti dell’ Amarone, oggi avrebbe raggiunto i 500mila enro
di valore per ettaro, Sempre a Nord Est. nel Friuli del Collin e dei Calli Orientali, il dato si
attesta su un massimo di 100mila eura per ettaro.

In Toscana vince Montalcino
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La Toscana, invece, gioca un campionato a sé, piazzando buona parte delle sue regiomi
vitivinicole i ottime posizioni: guida Montalcino, con quotazioni fino 3 700mila enro per
eftaro (senza escludere picchi che sfiorano il milione), segue Bolgheri, attestata sui 400mila,
poi il Chianti Classica. “fermo™ a 150mila. Prestazioni analoghe, in Valle d’Aosta, le
raggiunge 1" outsider Doc Chambave, unica monitorata nella regione dall’indagine, che,
ticordiamolo, esclude diverse aree di produzione vinicola della Penisola: in Campania, per
esempio, I'unica area monitorata & quella dei vigneti di Galluccio, in provincia di Caserta,
indubbiamente non la pitt significativa della regione, che commnque si attesta su valori tra i
36mila e 1 45mila euro per ettaro.

Il Sud dell’Etna

A Sud, la Capitanata foggiana batte Manduria 55mila a 32mila nel derby pugliese; i vigneti
del Vulture, in Basilicata, ragginngono i 38mila: 1a Sicilia, come detto, si rivela il miglior
emergente con I'area dell’Etna (a 70mila). Mentre in Sardegna i vigneti di Parteolla, nel
cagliaritano, superano (di poco) in valore il pii celebre Venmentino di Gallura, a nord dellisola.

Quanto costa comprare un vigneto? Per
il Barolo 2 milioni a ettaro ma spesso
basta molto meno

di Giorgio dell'Orefice

S Sl N
| vigneti delle Langhe sono tra i pils pregiati del mondo

Negli nltimi anni le quotazioni delle superfici a vite
sono cresciute costantemente di valore fino a

sorpassare i frutteti in passato pit pregiati. Sul podio Y/
anche il Montalcinoe e i Doc del Trentino Atto Adige .

o
7. 4' di lettura
Come il prezzo medio del ¥ing italiano non & ancora ai Livelli di quelle francese,
cosi le quotazioni dei vigneti in zone vocate come Barolo o Montaleino non
sono ancora ai livelli della Borgogna, ma di strada negli ultimi anni ne hanno

sdwraw_ilsole2 Jore comiart barglo-i-2-mili £ rignet-italimni-ACTSS1 mEmsb_ce=){15/102020 10:48:43]




Geom. Luca Mutti
Milano Via Carlo De Angeli, n.3
Imutti@studiomutti.com

fatta molta.

I sorpasso dei vignett sui frutteti

E quanto emerge dai dati messi a punto dal Crea (Consiglio per la ricerca in
agricoltura e l'analisi dell'economia agraria) nella consueta analisi effettuata da
gruppo di lavoro guidato da Andrea Povellato sui valori fondiari dei terreni
agricoli relativi al 2018. Dati che certificano come lo scorso anno si sia
verificato il sorpasso in termini di valori fondiari a ettaro dei vigneti sui terreni
dedicati alle coltivazioni ortofrutticole. Dopo una hmga rincorsa (venti anni fa il
valore di un frutteto era quasi doppio rispetto a quello di un vigneto) oggi i
filari sono, come era in fondo preventivabile, la superficie agricola che vale di
pil.

Leggi anche

Anche nella rincorsa ai valori monstre delle superfici vitate francesi di strada ne
é stata percorsa. Oggi in base alle rilevazioni Crea al primo posto in Italia ci
sono i vigneti di Barolo (Cuneo) che possono arrivare a una quotazione di 1,5
milioni di euro a ettaro anche se da notizie raccolte sul territorio & pii volte
emerso come per particolari cru compravendite recenti abbiano toccato anche i
2,5 milioni 2 ettaro, non Jontano dalla Borgogna dove si viaggia oltrei3
milioni.

Barolo é solo la punta di diamante tra i terrori del vino ma valori elevati e in
costante crescita sono stati raggrunti in tutte le principali denominazioni made
in Italy. E al di 1a delle vere e proprie griffe famose in tutto il mondo (dalle
Langhe a Montalcino dalla Valpolicella a Bolghert) si sta facendo avanti
anche una seconda fila di etichette con valori di tutto rilievo. E il caso ad
esempio dell’Etna in Sicilia.

Gli ettari pit pregiati Prezzi migliaia per ettaro - Dati 2018
Loading...

Mentre sulla scorta del boom degli spumanti degli ultimi anni sono cresciute Ie
valutazioni tante dei terreri della Franciacorta come nelle due Docg del
Prosecco (Conegliano-Valdobbiadene e Asolo) che mantengono un elevato
appeal forti di una redditivitd del prodotto che non accenna a diminuire.

Toscana e
In Toscana si vince facile se si scommette su Montaleino dove le quotag-ié‘;ii
medie oseillano tra i 250 e i 7oomila euro a ettaro. Anche in questo casd le
cronache locali riportano di compravendite che per particolari crued |
esposizioni hanno superato la soglia del milione di euro. In Toscana la seconda
area per quotazioni dei vigneti ¢ ormai quella di Bolgheri, la zona del celebre
Sassicaia, che ormai viaggia su valori compresi tra i 200 € i 4oomila euro e ha
superato altre aree famose come il Chianti Classico (90-150mila euro).
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Sabato, 15 Dicembre 2018

Ecco quanto valgono i vigneti in Italia,
regione per regione

di Redazicne

Quanto vale il tuo vignheto? Il valore deffe vigne & diventato un argomento caldo, soprattutto viste le
transazioni da capogiro in alcune aree ad altissima vocazione che hanno fatto notizia negii ultimi tempi.
In Halia ci sono circa 652mila ettari di vigneto, secondo lo studio CREA del 2017 sul valore dei vigneti in
Halia. Il valore medio di quest terreni & circa 51mia euro per ettaro, che complessivamente generano
un valore fondiario di oltre 33 miliardi di euro. Ma allinterno di questo dato medio, {a variabilita &

incredibilmente elevata: dagli 11mila euro per ettaro della Sardegna al milione e mezzo del Bz rolo, dai
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13mila delia provincia di Orvieto ai 690mila del lago di Caldaro. Nella cartina intereattiva potete scoprire
il dato minimo € massimo di ogni Zena produttiva d'talia.

Vigneti irrigui a Marsata (TP) 21 34

Vigneti da vino asciutti di piccole
20 3z
dimensioni & Monreale-Partinico {PA)}

Vigneti da vino DOC & IGT delle
pendici delfEwna {CT)

32 65

dati T"REA 2N17 in mindiaia di 2160 nar attarn

Vigneti nelle zone del Barolo DOCG nella bassa Langa di Alba (CH) Piemonte 200 1500
Vigneti DOC nella zona del Lago ci Caldaro (82) Trentino Alto Adige 440 690
Vigneti DOC nella bassa Val Venosta {Hatumno BZ} Trentino Alto Adige 440 690
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Vigneti DOC nella Valle Isarco di Bressanone (Yama BZ)

Yigneti DOCG di Valdobiadena (TV)

Vigneti DOCG nelie colline di Montalicino {SI}

Pubblicate in News
Etichettato sotto #vino #vitigni #vigneto
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Il valore dei vigneti in Italia per regione e provincia -
dati CREA, aggiornamento 2018
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Nonostante Pandamento tutt’altro che rassicurante dell’economia italiana, il valore dei
vignceti italiani ¢ cresciuto leggermente anche nel 2018, garantendo dungue una
adegnata protezione dell'investimento. Tutte questo naturalmente viene prima di
considerare il valore generato in termini di produzione agricola.

1 dati regionali e provinciali pubblicati da CREA indicano un incremento dello 0.7% per
il 2018 da 53200 a 53600 curo per cttaro. In testa alla classifica regionale e provineiale
troverete le zone che hanno una maggiore penetrazione di vini DGC e quelle soggette al
boom degli spumanti in particolare. Toscana, Picmonte, Trentine Alto Adige e
Lombardia sono tutte intorno al +2% o meglio, mentre si registra un leggero calo per i
valore dei vigneti vencti, nonostante il beneficio del Prosecco. Le regioni del sud Ttalia
sono invece tutte a cavallo dello zero virgola pii 0 meno e registrano valori assoluti
sensibilmente inferiori. Visto che abbiamo appena analizzato gli stessi dati per la
Francia, vale la pena di mettere gii un semplice confronto: 'incremento dello 0%
dell'Ttalia per il 2018 si confronta con un +2.3% per la Francia, mentre in tefmini di
valori assoluti non ¢& confronto, dato che il vigneto francese viaggia in media mtomo a
72-73mila cure per ettaro. Passiamo a commentare qualche dato. ’ o
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Vaiore medio vigneti per eitaro per {Bgione

2008 I0I3 2017 2018 2018717 ZOiRAT 5
FURNG  EURNE EURiRS RN A SarnE Y ahnias
PIEMONTE 56.1 63.8 890 70.2 18% 19% 2.3%
VALLE AQSTA 39,2 47 4 50.1 52.1 4 0% 19% 2.9%
LOMBARDIA 526 54.2 57.1 58,5 25% 1.5% 1.1%
TRENTINO A.A 3043 2418 2496 2849 21% 1.1%  -18%
VENETOD 178.1 1301 1421 1408 09% 1.6% 0.9%
FRIULL Y GIULIA 558 B0.1 6541 64.8 0.8% 14% 1.5%
LIGURIA 37.3 375 385 39.0 1.2% 0.8% 0.5%
EMILIA ROMAGNA 428 a7.5 430 48.1 02% 0.2% 1.1%
TOSCANA 66.4 54.3 55.9 88,2 41% 14%  -13%
UMBRIA 202 19.2 19.0 19.0 -0.1% -02%  -06%
MARCHE 23.3 24.1 242 24.2 01% 0.1% 0.4%
LAZIO 27.1 25.8 25.7 28.56 02% -01% -05%
ABRUZZO 27.8 28.2 283 286.8 0.0% 0.4% 0.4%
MOLISE 228 240 238 23.7 01% -DZ%  04%
CANPANIA 21.3 22.2 22.3 22.5 0.8% 03% 0.6%
PUGLIA 188 20.0 21.1 21.3 0.8% 12% 1.3%
BASILICATA 140 148 15.0 14.9 0.5%  0.2% 0.6%
CALABRIA 187 20.0 20.3 20.3 0.0% 0.2% 0.3%
SICIUA 8.0 15.0 15.1 13.2 0.49% 0.1% 0.1%
SARDEGNA 12.3 12.5 127 12.8 0.4% 0.3% 0.4%
ITALIA 49.1 50.4 53.2 53.5 0.7% 12% 0.9%

Fonte: Inumeridelvino.itsu ¢atl CREA

* Seconde CREA, il valore medio di un cttaro di vigneto & stato di 53600 curo,
+0.7% sul 2017 ¢ +1.2% annuo da 5 anni a questa parte.

¢ Come vedcte dalle tabelle lo spettro & molto ampio: si passa dai 13mila curo della
Sardegna (+0.4%) ai 255mila curo del Trentino Alto Adige (+2.1%).

* Le crescite pit clevate nel 2018 sono relative alla Toscana (+4.1%), alla Valle
d'Acsta (+49%), alla Lombardia (+2.5%), al Trentino Alto Adige (+2.1%) e al
Piemonte (+1.8%).

* L'unico dato nettamente negativo & quello invece del Veneto, -0.9%, che viene
pero da anni molto positivi (ancora +1.6% negli ultimi 5 anni).

* Suun orizzonte di 5 anni, i dati sono pili omogenei: le regioni che hanno avuto le
migliori performance sono quelle del nord Italia, con Piemonte/Valle d’Aosta
intorno al 2% annuo, Lombardia, Veneto/Friuli Venczia Giulia sull'1 5% insieme
alla Toscana e il Trentino Alto Adige con la Liguria sull'1%. L'unica regione del snd
sccondo CREA con un andamento positivo del valore fondiario dei vigneti é la
Puglia, con un +1.2% annuo.

* Passando ai dati provinciali, la lista si allunga ¢ il range si allarga. 11 dato di
Bolzano, 400mila euro per ettaro & stabile, mentre cresce a 181mila curo (+4.6%)
il valore medio della provincia di Trento. Trovate poi Treviso a 180mila curo ma in
calo del 2%, Verona a 150mila stabile e Cuneo a 133mila (+1.6%).

» Se infine passiamo a un orizzonte decennale, a livello regiomhle il Piemonte
{(+2.3% annuo) e la Valle d'Aosta (+2.9%) sono chiaramenffc favanti rispetto a tutte
le altre regioni. .
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* Vi lascio alla consultazione delle lunghe tabellc!

Se siete arrivati fin qui...

..ho un piceolo favore da chiedervi. Sempre piti persone leggono “I Numeri del Vino”,
che pubblica da oltre dieci anni tre analisi ogni settimana sul mondo del vino senza
limitazioni 0 abbonamenti. La pubblicita e le sponsorizzazioni gervono per aiytare una
missione laica in Perii. Per fare in modo che questo lavoro continui e resti integralmente
accessibile, ti chiedo un piccolo ajuto, semplicemente prestando da dovuta attenzione
con una visita alle inscrzioni e alle sponsorizzazioni presenti nella testata e nella sezione
laterale del blog. Grazie. Marco

Variazione prezzi annuatra il 2013 e il 2018 (%4) - maggiori
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Velore medio per ettare vigneti par rovincia (2018}
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Valare medio vigneti

SnT7 2p1al Cabvdhng SOtRA4 SnEEn

EURAM  FuUERa  FURIG i ST T ARTE

BOLZANO 37186 371.2 3895 399.3 0.0% 15% 0.7%
TRENTO 269.7 1758 1731 1810 46% 06X  -3.9%
TREVISO 1295 1573 1841 1804 -20% 28% 3.4%
VERONA 1718 1469 1502 1802 00% O5%  -13%
CUNEO 1073 1212 1312 1333 16% 19% 22%
BRESCIA 5 987 1111 1178 61% 365% 21%
SIENA 1221 982 P93 1044 51%  129%  -15%
YENEZIA 07.3 737 89.0 80 00% 38%  2.8%
TRIESTE 64.5 90.4 8490 87.7 3.39 -0.6% 3.1%
BERGAMO 758 781 771 768 03% D3% 01%
PADOVA 800 749 736 747 16% 00% -07T%
PORDENONE 583 620 742 741 02%  26%  24%
VICENZA 811 745 731 731 0.0%  -0.4%  -10%
GORIZIA 60.9 B80 656 702 70% OBY%  14%
REGGIC EMILIA 5856 637 640 640 00% 01%  09%
PARMA 555 624 822  #22 00% -Di%  L1%
MILAND 556 B0.7 B07 607 00%

MODENA 674 646 602 B85 -10%

MANTOYA 53.9 56.7 555 94,3 -2.2%

RIMIN) 484 550 534 534  00%

LODI 504 527 527 927  00%
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ltalia” fa boom: quotazioni vertiginose per i vigneti nei
territori pit importanti

Stime WineHNews: a Harele 1.2 milion’ 0. euse ad ezare. 5 aitva 2 200.050 per - Brunetio, crascone Valpoltella. Proseess & non solo

gt o Al CRLUD e Comrpuits, D 88 et il presfiges) o Mamio

Tra succesto del vini sui mercati del mondo, investimenti di impresa e, talvolta, capitali
defla finanza mondiale che si muovono e cercano “beni rifugio™ relativamente sicuri sui cui
immobilizzarsi, tra passione per un prodotto che fa del legame con it temitorio {ma anche
della forzz di aicuni brand ed etichette simbolo) # suo punto di forza, e Ia forza di un settors
che, nenostante tanta oriticitd, cresce ancora, ma anche athi dei vigneti chiusi che non
consentono di crescere in dimensione, aumentano, in aleuni casi vertiginosamente, le
quotazioni dei vigneti nelle denominazioni piii importanti de! Balpaese.

€ il trend, in atto da alcuni anni, che si conferma dallindagine di WineNews, che ha racoolto
{e opinioni di imprenditori, broker ed intermediari, pertrarme dalle stime che, ovviamente, tali
vanno considerate, al netto di tanti fattori che incidono sul valore reale degli ettari, al
momento delle trattative vere @ proprie (esposizione, eti e staty dei vigneti, Fessere o meno
in sottozone e cru storicizzati, 1a presenza di immobHi, a contiguitd eon terreni gid di
proprieti defl’acquirente e cosi via). Dalle quotazioni raccolte, emerge a! top assoluto il
Barolo, che si conferma “re” dei vini taBani, anshe nei valor dei terreni, ormai ai fvelli dei temitors
il prestigios! det mondo, come Borgogna o Bordeaw:: nelle Langhe patimonic Unesco, un ettaro
iscritto alla Docg del pily importante rosso piemontase viaggia su 1,2 mikoni di euro ad efiaro, oifra
sofie la quak non si muove nulla, ma nei cru pill inportanti (in una delle pochissime denominazioni
dlia ad aver completato, da anni, una vera & propsia zonazione, ndr) si amiva a punte di 2.5
niboni di eurn ad ettaro. Stessa dinamica seguia dat Barbaresco, con quotazioni, perd, ben
inferiori, sui 60K.000 euro ad ettaro, stima che, anche in questo caso, sale di molto se si punta sui
cru. Altro temitorio con quotazioni stellart & quelis del Brunallo di Montalcino, dove la
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fivahitazions, in poco pill di 50 anni di vita della denominazione {Ja Doc risale af 1066} & stata df
cltre il 4.500%, con valori che oscillano tra § 750,000 ed | 300.000 euro ad ettaro, con punte che
sfioranc 1 milione relle vigne top della collinz di Montalcino. Quotazioni notevoli anche in
Valpolicella, dove nella zona elassica, per i vigneti da cui nasce FAmarnne, si sta tra i 450,000 ed
i §50.000, con punte anche di 600.000 euro.

Ancora, si pane da almeno 500,000 eurs per un ettarc in Alto Adige, territevio d'eccellenza
soprattutto per la produzione bianchista, dove a dettare le quotazioni, che sfiorans 1 miione di euro
nelle microzone pil important, seno anche le particolari condizioni df mpiante, | terrazzament e,
ouviamente, fa scarsita di ettari sul mencato_ Si vai dai 400.000 ai 500.000 surc ad etiarp, invece, a
Bolgheri, uno dei territori pill performant! da! vino italiano, protagonista di una grande crestita sui
mercat e, di pari passo nei valodi fondian. £d ancoe piir rapida & stata quell del Prosacco, re dele
hollicine italiane e da qualche anno anche traine delexpoit encico del Balpaese: se netla Dotg
del Conegliano Valdobbiadene Prosecce Superiore si va dai 400.000 ai 450.000 euro ad ettaro,
con punke di oltre 1 miliene di euro sulla collinz di Cartizze (dove, perd, non ©'é sostanzialmente
nulla sul mercato, ndr, néla molto piii estesa Doc Froseceo, a cavallo tra Veneto e Friufl Venezia
Giulia, if valore di un ettaro vitato i aggira intormo ai 200000 ewro,

Sempre in tema & spumant, in Franciacorta, || valore di un etfaro vitate viaggia sui 250,000 euro,
e si amiva a 300.000 per le vigne pill pregiate. Quotaziond simili a quelle de} Lugana, temitorio
stofico e salito alla ribalta mediaticz solo di recenta, anche dopa important investimenti di tante
impentanti realta venete e non solo, che ha visto i valori dei propr vignes safire sui 250,000 euro ad
ettaro.

Tornando in Toseana, si tratta suf 170,000 euro per un vigneto iscritts a Chianti Classico, uno dei
territori pilt belli del vino imliano (ra Siena e Firenze), dove le vigne migori e le sottozone arrivanc
& 200.000 euro. Fiti abbordabite, invece, il prezzo di un ettaro vitalo a Chiant, fa denominazione
pit! grande della Regione & manchio tra i pili conosciuti al mondo, mentre a Montepulciano, peria
del Rinasciments, un ettaro iseritto a Ving Nobie di Montepulcian si oscilla tra i 120,000 ed i
150.000 euro ad ettaro.

Pill abbordabii, infine, le quatazioni di due territori boutique del vino italiano: a Montefaloo, el
cuore delUmbria, un ettarn a Sagrantino di Montefaleo =i aggira sugl 50.000 euro 3d ettarn,
stessa quotazione di un ettar vitato sull'Etna, in Sicilia, dove per i vigneti pil pregiati del “wulcana”
&i amiva anche ai 100.000 ewo 3d ettaro.

Stime, come detto, che danno, perd, I'idea dell'importanza del settore #noico nel suo
complessy. Perché il contributo del comparto enclopico al'economia nazionale non & dato
solo dal giro di affari che questo crea con La vendita delle boltiglie sui mercati interni ed
esteri, ma anche dall’aspetio immobiffare: | vigneti italiani sono particalarments ambiti dagli
investitori, nazionali e internazionali, & questo ha contribuito a mantenere & loro valore
elevato negli anni diversamente da quanto accaduto per i terreni destinati ad altre
coltivazioni Un ettaro di vignato, in italia, viene venduto mediamante a 30.00¢ euro, un
prezzo particolarmente elevato se si considera che quello medio per un sttaro di tereno
con altra vocazione & di meno di 20.000 euro {dati Inea - Istituto Nazionale di Economia
Agraria).

Ma per avere ragionevoli prospettive i fitomne su questo tipo di investiments, che noloriamente & a
hungo termine, & necessario sapersi muovere con atcortezza e cognizione di causa nelle sitvazioni
dei vari lerritori, Stabilire il reale valore di un vigneto ai fini delTinvestimento resta

un‘cperazione complessa, dove eatrane in gioco non solo ke variabili agronomiche, ma
anche, come detto, i valore aggiunto lepato alla fama del tarritedio, al blasone della
denominazione e alla tradizione defia tipologia prodotta e agli altri assets materiali e
immateriali che connaturano 'azienda e il territorio. Tra questi riveste una fondamentale
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importanza quello della “marca” {aziendale ma anche di territorio) che raccoglis essenziali
elementi quali, identita, personalit3, cultura progettuale, capaciti innovativa, coscienza
ecologiea, stosiciti 2 know how, che costituiscono il surplus hecessario nefle moderne
economie del brand equity. In queste senso, le quotazioni ad ettare ~¢hiavi in mano™ hanno
un valere indicativo, tenendo conto anche che gli albi dei vigneti delle Denominazioni sono
sostanzialmente chiusi ¢ quindi il numero degli ettari non pud cresce ulteriormente, se non
con madifiche normative: altro aspetto da considerare & che ialvolta, seppur raramente, gli
investimenti seguonc lopiche pill legate ala finanza di stampo internazionale che a veri
progetti d'impwesa.

Comprare un"azienda vinicola e saperla gestire sono poi due cose assai diverse, come hanno
imparate a loro spese quegli investitori che nella metd degli anni Novanta del Novecente si erano
ilusi di ohenere grand] guadagni dalle Joro preduzioni senza avere idea delle difficoltd cui
sarebbero andati inconro. Un elemento chve pare sia stato ricevuto adeguatamente, visto che |
passaggi di propristi tra aziende vitivinicole sono sempre pili ad appannaggio di imprenditori gia
presenti nel mondo del vino, anche se, evidenternents, le eccezioni non mancano.

Quello che emerge, perd, & la notevole rivalutazione dei vigneti nej territor! pil importanti,
ma guardando alla sola classifica che emerge dall'analisi WineNews non si cogliersbbe,
pesd, ll vero senso di questi valori, al di 13 della confortante creseita diffusa, evidentaments
quasi scontata, anche considerando l'incidenza del costo della vita e Fintroduzione
dellEuro.

Cinguant'anni fa lo stalo del vino itaiano era molto diverso da quelio attuale ¢ la sua svolta
definitiva & decisamente ayvenuta in tempi piii recenti. 5i pensi, solo per fare un esempia,
che non esistevano i dinitti d'impianto e che, ed & questo I'elemente pitt macroscopico. la
storicizzazione di quasi tutte queste denominarioni era sostanzialmente “debole™, ad
eccezione di Baroto & Barbaresco e del Chianti Classico {che ha dovuto confrontarsi df
eontro con una serie di criticith che nel corso del tempo non hanno permesso una pill
imporiante capitalizzazione di un nome storico e ben conosciuto anche fuori ditafia), con i
Brunello praticamente sconoscilto, & (Amarone della Valpolicella pit 0 meno nelle stesse
condizioni.

Ecco allora che § numeti defranalisi WineNews vanno lett sotio un‘atra luce, nel senso che le
denominazioni pill storicizzate hanno saputo, nel loro complassa, ritagliarsi una posizione di ievo
con graduaiitd nel corso del tempo, giocando, appunto, sut loro valore apgiunto pregresso, mentre
nei casi del Brunello di Momtaleing & del’Amarone della Valpolicella il processo di valorizzazione,
quasi tinto da collocare nella seconda meth degli anni Novanta del secclo scorso, € stato pils
concentrato nel tempo e di dimensioni pid macroscopiche anche se intrise fin daffinizio da un
substrato storico concretn. Un dato perd resta chiaro; sono queste denominazioni che hanno
saputo, pur con vicende diverse, valorizare 1 foro patrimonio storico che risiedeva nef loro vigneti
e che ha fiito ¢on femergera, nel caso delle valortzzaziond pii; recenti, accanto ai successi di
vendila, Altre denominazionf hanno fatto registrare Impennate di valore di assoluto rifievo, ma nel
recentissimo passato,

S5i tratta dunque di un processo di valorizzazione dalla chiara non omogeneiti in quanto ha
interessatn temitori diversi & variegati e dove le vicende storiche del mondo del vino italfano hanno
segnate profondamente questo processo, amplificando Ia valorizzazione di una zona piuttosto che
un‘akra. Un trend che comunque ha generalo valori importanti, che sottolineano un tasso di
crescita notevele, a conferma deld ruolo di primaria grandezza del “Vigneto [alia™. Da quando. 1 1
novemibre 1085 entrarono In vigore | disciplinari dele prime quattra Doe kallane, |2 denominazloni
che, al di 13 de? dibattiti sempre 2perti e con le “Imperfezioni™ che continuano a persistere, di fatio,
disegnarono la geografia enoica italiana, consegnande, in prima batiuta, ai Consori di tutelz la
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possibiita di stabilire la classificazione dei vini #liani.

Alto Adige: la soglia minima & stabimente a 500.000 euro per ettaro (particotari condizioni di

impianto, terrazzament, scarsita di vigneti sul mercate), con punte fino ad 1 milione;

Amarone della Valpolicella: nella Valpolicella Classica, ke quotzioni vanne 460.000/550.000 euro
ad ettaro;

Prosecto (nei teritond di Conegliano & Vakdobbiadene): tra i 400.000 e i 450.000 euro ad ettarc,
che scepdonn sui 200.000 euro nell’area del Prosecco Doc; Cartizze, sul 1 milione ad ettarn;

Franciacorta: mn ettaro, in media, vale sui 250.000 ewro, con punte di 300.000 per le vigne pil
pregiate;

Barolo: sotto 1.200.000 euro ad ettaro non si compra nulla ed i csu piilt important vanno ben olire
a 2.5 milioni ad sttaro, nel templi del re dei ving,

Parbaresco: sotto i 800.000 euro ad ettaro non si acquista, cen i cru pill mportant ¢che superano
anche di molto questa cifra, & ¢'é grande scarsitd di vigneti sul mercalo;

Brunello di Montalcino: 750.00( eurc ad ettaro, con punte quasi ad 1 miione, per le vigne top
della collina & Montalcine;

Bolgheri: 400,000 euro ad ettaro, eon punie di 500.000 eure, per uno dei territori pil performanti
dell'lalia del vino;

Chiant] Classieo: un ettaro stz sui 170,000 euro, con punte fino a 200.000, in uno dei territor pilt
belli ditzfia;

Chianti: un eltaro & valutabie sui 70/90.000 euro ne! tamitorio del vino italiano pil conoseiuto al

mondo:
Nobile di Montepuleiane: tra i 120.000 ed i 150.000 eure ad ettaro nella culla de! Rinaseimento;

Eina: 80.000 curo ad ettaro, con punte 3 100.000 euro neliz zone vitieods pib pregiate del
“wvulcano”,

Lugana: un eitaro € valutabile sul 250.000 in tno dei teniton emergenti, negli ulimi anni, nefle
quotazicni dei vigneti;

Sapraniino di Montefaico: BG.0G0 euro ad etiaro per i vigneti del fameso rosso di Montafalco
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6. Valutazione beni immobili con riferimento alla data attuale

Dati catastali
sup.ce valore coeff.

. Cat./ mq. €/mq. dest. €/mq, valore totale

destinazione fa. | mapp. | sub. qualita

CASTELLINA IN CHIANTI Loe. S. Niccold

Deposito / Chiesa 42 | A-67 4 E/7 116 | € 2.500,00) 0,88 | € 2.200,00 [€ 255.200,00
Abitazione P-T-1-2° 42| 67 7 A2 297 | € 2.500,00 | 1,40 | € 3.500,00 | €1.039.500,00
Abitazione P.1° 42 67 8 AlZ 185 | € 2.500,00 | 1,40 | € 3.500,00 |€ 647.500,00
Abitazione P.1° 42 1 67 13 A/3 86 € 2.500,00| 140 | € 3.500,00 |€ 301.000,00
Abitazione P.T 42 67 12 Al2 345 | € 2.500,00 | 1,50 | € 3.750,00 | €1.293.750,00
Deposito P.T. 42| 313 |le2 Cr2 118 | € 2.500,00 [ 0,50 | € 1.250,00 |€ 147.500,00
Area esterna / piscina 42 | 313 3 Ci4 426 | € 2.500,00| 0,18 | € 450,00 |€ 191.700,00
Totale fabbricati | €3.877.875,00
Terreni vigneto 18963 | € 19,00 € 360.297,00
uliv/vigneto | 4223 | € 16,00 € 67.568,00
Totale terreni | € 427.865,00
Complessivamente | €4.305.740,00

Sulla base di quanto esposto, si ritiene che il vsalore commerciale sia da considerare nel suo insieme, non
potendo scindere i terreni dai fabbricati per le ragioni gia espresse, e per quanto esposto la stima & riferita solo
in ipotesi di continuita.

1 dati di cui sopra rappresentano le conclusioni a cui & pervenuto i §64thoscritto con la serena coscienza di aver
operato secondo giustizia. :

Milang, 29 ottobre 2020
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7. Allegati
- Estratti catastali (estratti di mappa, planimetrie, visure catastali)

- documentazione comunale ed urbanistica
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA STRAGIUDIZIALE 2020

Valutazione del complesso di beni mobili ed immobili di proprieta della Societa:

Rocca di Frassinello Syl - P.1. 00990260523 con sede in Siena

I beni sono ubicati presso i complessi industriali ubicati in :

- Gavorrano (GR), Loc. Podere San Germano — Loc. Podere Frassinello

N A
Valutazione riferita alla data attuale nella spéqutpm dir ctag_tmulta
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2. Premesse

11 sottoscritto geom. Luca Mutti con Studio in Milano Via Carlo De Angeli, n.3 regolarmente iscritto presse
il Collegio dei Geometri ¢ Geometri Laureati della Provincia di Milano al n. 8242 e all’Albo dei Consulenti
presso il Tribunale di Milano al n. 7653, ha ricevuto I’incarico con disciplinare di incarico sottoscritto il 15
settembre 2020 dal Dr. Alessandro Cellai, in qualita di Legale Rappresentante della Societa Rocca di
Frassinello srl, di procedere alla stima del compendio immobiliare con riferimento alla data attuale ed in
ipotesi di continuita, di proprietd della Societa in premessa ed ubicato in Gavorrano (GR), Loc. Podere San
Germano, Loc. Frassinello, sono inclusi nella presente stima anche gli impianti specifici e le attrezzature di
supporto all"attivit di produzione vinicolg, oltre al valore dei beni rinvenuti ed esposti nel Museo.

Si sono svolte indagini oggettive, approfondendo le dinamiche del mercato immobiliare locale, anche per i
periodi precedenti a quello in esame, al fine di raccogliere dati sufficienti per ricostruire il giusto valore di
vendita, dovendo prevedere un assorbimento rapido nel tessuto locale, di immobili dj diversa destinazione e
natura. Le finalita della stima sono indicate ne disciplinare di incarico.

Essendo beni di differenti tipologie, in alcuni casi di difficile comparazione con altre realta ail’interno dei
medesimo tessuto urbano, le indagini si sono estese anche presso Comuni limitrofi.

Le attivita svolte sono state le seguenti:

- sopralluogo presso i beni immobili della Societd;

- come indicato nei limiti estimativi, che scrive & stato esonerato dal verificare la conformita catastale ed
edilizia ai sensi della L. 122/2010 ed aj sensi del D.P.R. 380/2001, si & comunque potuto constatare che

trattasi di immobili di recente costruzione;

- accertamento della situazione ipotecaria ventennale oggi risultante presso gli uffici dell’Agenzia deile

Entrate di competenza con identificazione dei gravami per singoli immobili;
- valutazione alla data attuale degli immobili in ipotesi di continuita aziendale all’interno dj attivita agricole
- Valutazione dei cespiti mobiliari costituiti da impianti ed attrezzature, il dettagli & stato fornito dalla Societa,

0 a riferimento quanto comunicato

- indicazione di valore dei beni archeologici, sul punto il sottoscritto ha

settore, ,ed{]m particolare riferito
o ]
all’oggettistica del periodo Etrusco. g
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La presente valutazione & stata redatta con finalitd di Fusione e concambio all’interno di societd del medesimo
assetto societario, il principio estimativo si basa quindi nel amntenere il medesimo criterio estimativo ed i

medesimi parametri estimativi nella sola ipotesi di continuita.

Nel caso di specie per il complesso immobiliare progettato da Renzo Piano, stante la tipologia specifica per cui é
stata realizzata |a cantina, la sola valutazione di riferimento & con il criterio del costo di costruzione rettificato ed

in ipotesi di continuita, diversamente non & possibile esprimere un parere estimativo avente ad oggetto una

destinazione di utilizzo del bene.

3. Limiti dell’incarico

1. la ricostruzione della situazione comunale si ¢ basata su documenti totalmente forniti dalla Societs, il
sottosctitto per detti elementi ha verificato |2 correttezza, ma non si assume alcuna responsabilita in merito
alla presenza di eventuali contestazioni sollevate da parte degli uffici tecnici Comunali di cui il sottoscritto
non & stato messo al corrente;

2. Stante la tipologia di incarico, il Sottoscritto & stato esonerato dal verificare la conformita edilizia e
catastale ai sensi del D.M 380/01 e dalla L. 122/2010, ai fini della stima si sono considerati ipotizzando
che gli stessi siano conformi ed immediatamente commerciabili.

3. in merito ai provvedimenti edilizi presentati con le “autodenuncie” quali SCIA, DIA, CILA chi scrive &

stato esonerato dal verificare la corretta redazione dei progetti nel rispetto delle norme amministrative ed
urbanistiche, la responsabilitd ¢ demandata al professionista che ha asseverato i progetti.

4. non & dato sapere se vi siano problematiche a livelio ambientale, ovvero se vi siano criticita nel sottosuolo.
5. gli eventuali vincoli amministrativi, urbanistici, di utilizzo, giuridici, citati nei CDU, nelle trascrizioni o
negli atti di provenienza sono parte integrante della presente stima, anche se non espressamente citati.

6. il dettaglio dei beni mobili & stato fornito dalla societd, il sottoscritto ha provveduto a valorizzare i beni nel

loro insieme, nella sola ipotesi di continuita.

7. per i beni mobili, la societd ha confermato che gli stessi sono stati acquistati su erivamente al 1996 ¢

quindi con marchio CE

4. Dettaglio cespiti immobiliari

4.1 Situazione catastale

Comune di Gavorrang

Catasto Fabbricati
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- foglio 123, mappale 74, Cat. D/ 1, loc. Podere Frassinello snc, P.T, RC€ 96,00
foglio 119, mappale 54, unita collabenti, Loc. Podere San Germano snc, P.T-1-2

- foglio 121, mappale 35, sub. 2, Cat. D/10, loc. Terminuuzzo snc, P.T, RCE€ 3.338,00

- foglio 121, mappale 35, sub. 3, Cat. A/4, loc. Terminuuzzo snc, P.1°, vani 7,5, RCE 406,71

- foglio 123, mappale 75, sub. 2, Cat. D/10, loc. Podere Frassinello snc, P.T, RCE 3.940,00

- foglio 123, mappale 75, sub. 3, Cat. A/4, loc. Podere Frassinello snc, P.T-1°, RC€ 406,71

- foglio 120, mappale 33, sub. 2, Cat. D/10, loc. Podere S. Germano snc, P.84-3-§1-T-1-2, RC€ 61.756,00

- foglio 120, mappale 33, sub. 3, Cat. A2, cl. 2, loc. Podere S. Germano snc, P.81, vani 6, RCE 557,77

- foglio 120, mappale 33, sub. 4, Cat. A/2, cl. 2, loc. Podere S. Germano snc, P.82, vani 5,5, RCE 511,29

- foglio 120, mappale 33, sub. 5, Cat. A2, cl. 2, loc. Podere S. Germano snc, P.82, vani 6, RCE 557,77

- foglio 120, mappale 33, sub. 6, Cat. A/2, cl. 2, loc. Podere S. Germano snc, P.84, vani 5,5, RC€ 511,29

- foglio 120, mappale 34, area urbana, mgq. 1.520, Loc Podere San Germano snc, P.T

- foglio 120, mappale 26, Cat. D/1, loc. Podere S. Germano snc, P.T, RCE 87,00

Catasto Terreni

- foglio 94, mappale 4, bosco ceduo, cl. 4, ha. 42.52.60, RD€ 219,63, RA€ 13 1,78

- foglio 94, mappale 5, bosco ceduo, cl. 4, ha. 42.47.70, RDE 219,38, RA€ 13 1,63

- foglio 94, mappale 6, seminativo, cl. 5, ha. 6.56.50, RDE€ 37,30, RA€ 16,95

- foglio 94, mappale 7, pasc. Cespug,, cl. 1, ha. 0.91.50, RDE 2,84, RA€4.73

- foglio 94, mappale 8, pasc. Cespug,, cl. 1, ha, 1.39.40, RD€ 4,32, RAE 7,20

- foglio 119, mappale 1, prato, cl. 2, ha. 36.14.00, RD€ 746,59, RAE 839,91

- foglio 119, mappale 2, bosco ceduo, cl. 4, ha. 9.09.40, RDE 46,97, RA€ 28,18

- foglio 119, mappale 5, prato, ¢l. 2, ha. 2.58.80, RDE 53,46, RA€ 60,15

- foglio 119, mappale 7, prato, cl. 2, ha. 11.78.00, RD€ 243,35, RA€ 273,77

- foglio 119, mappale 9, fabb. diruto, ha. 0.00.85

- foglio 119, mappale 11, uliveto, cl. 3, ha. 3.07.10, RDE 22,20, RAE 39,65

- foglio 119, mappale 12, AA, uliveto, cl. 3, ha. 0.00.10, RD€ 0,01, RA€ 0,01

AB, seminativo, cl. 4, ha. 0.69.30, RD€ 6,08, RAE 7,16

Gl

- foglio 119, mappale 24, vigneto, ci. 2, ha. 0.11.40, RDE 5,59, RA€ 5,00

- foglio 119, mappale 25, vigneto, cl. 2, ha. 1.77.20, RDE 86,94, RA€ 77,79
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- foglio 119, mappale 30, pascolo, cl. 2, ha. 0.08.90, RD€ 0,41, RA€ 0,41
- foglio 119, mappale 41, pascolo, cl. 2, ha. 0.47.60, RDE 2,21, RA€ 2,21
- foglio 119, mappale 42, pascolo, cl. 2, ha. 0.19.40, RD€ 0,90, RA€ 0,90
- foglio 119, mappale 47, seminativo, cl. 3, ha. 2.25.60, RDE 52,43, RA€ 64,08
- foglio 119, mappale 48, seminativo, cl. 3, ha. 0.16.10, RD€ 3,74, RA€ 4,57
- foglio 119, mappale 49, prato, ¢l. 2, ha. 3.27.50, RDE 67,66, RAE 76,11
- foglio 119, mappale 150, AA, prato, cl. 2, ha. 0.01.00, RD€ 0,21, RA€ 0,23
AB, semin. Arbor,, cl. 5, ha. 0.00.70, RDE 0,04, RA€ 0,02
foglio 119, mappale 51, prato, cl. 2, ha. 12.72.75, RDE 262,93, RAE€ 295,79
- foglio 119, mappale 52, AA, prato, cl. 2, ha. 0.04.00, RD€ 0,83, RA€ 0,93
AB, seminativo, cl. 5, ha. 0.00.70, RD€ 0,04, RA€ 0,02
- foglio 119, mappale 53, AA, prato, cl. 2, ha. 0.01.00, RD€ 0,21, RA€ 0,23
AB, seminativo, cl. 5, ha. 0.00.70, RD€ 0,04, RA€ 0,02
- foglio 120, mappale 1, bosco ceduo, cl. 4, ha. 21.32.00, RDE€ 110,11, RAE 66,07
- foglio 120, mappale 3, seminativo, cl. 5, ha. 6.43.70, RDE 36,57, RA€ 16,62
- foglio 120, mappale 4, bosco ceduo, cl. 4, ha. 4.09.80, RD€ 21,16, RA€ 12,70
- foglio 120, mappale 5, bosco ceduo, cl. 4, ha. 0.83.80, RDE 4,33, RA€ 2,60
- foglio 120, mappale 7, AA, pasc. Cespug., cl. 2, ha. 0.62.09, RDE€ 1,28, RA€ 1,28
AB, uliveto, cl. 2, ha. 0.10.21, RD€ 2,37, RA€ 2,90
- foglio 120, mappale 8, seminativo, cl. 4, ha. 2.23.70, RD€ 19,64, RAE€ 23,11
- foglio 120, mappale 11, seminativo, cl. 3, ha. 2.07.08, RD€ 48,13, RA€ 58,82
- foglio 120, mappale 15, AA, seminativo, cl. 3, ha. 4.90.00, RD€ 113,88, RA€ 139,19
AB, pascolo, cl. 2, ha. 4.47.10, RD€ 20,78, RA€ 20,78
- foglio 120, mappale 16, seminativo, cl. 3, ha. 0.52.40, RDE 12,18, RAE 14,88
- foglio 120, mappale 19, bosco ceduo, cl. 4, ha. 15.86.60, RDE 81,91, RAE 49,15. !'
- foglio 120, mappale 24, bosco ceduo, cl. 4, ha. 0.05.30, RDE 0,27, RA€ 0,16
- foglio 120, mappale 25, pascolo arb., cl. U, ha. 0.35.50, RD€ 1,83, RA€ 1,83
- foglio 121, mappale 3, seminativo, cl. 4, ha. 7.29.30, RD€ 64,03, RAE 75,33

- foglio 121, mappale 6, seminativo, cl. 3, ha. 1.18.40, RDE 27,52, RA€ 33,63

6



Geom, Luca Mutti
Milano Via Carlo De Angeli, n.3
Imutti@studiomutti.com

- foglio 121, mappale 7, bosco ceduo, cl. 5, ha. 0.28.50, RDE 0,88, RAE 0,44

- foglio 121, mappale 8, bosco ceduo, cl. 5, ha. 0.34.10, RD€E 1,06, RA€ 0,53

- foglio 121, mappale 9, bosco ceduo, cl. 4, ha. 1.74.20, RD€E 9,00, RAE 5,40

- foglio 121, mappale 10, AA, seminativo, cl. 4, ha. 2.80.00, RDE 24,58, RAE 28,92
AB, pasc. Cespug,, cl. 2, ha. 0.61.10, RDE 1,26, RA€ 1,26

- foglio 121, mappale 11, seminativo, ¢l. 4, ha. 9.86.80, RDE 86,64, RAE 101,93

- foglio 121, mappaie 18, AA, seminativo, cl. 4, ha. 3.60.00, RD€ 3 1,61, RA€ 37,18
AB, semin. arbor., cl. 5, ha. 0.79.60, RDE€ 4,52, RA€ 2,06

- foglio 121, mappale 19, uliveto, cl. 4, ha. 0.40.40, RD€E 2,92, RAE 1,88

- foglio 121, mappale 20, uliveto, cl. 4, ha. 1.92.50, RDE 13,92, RA€ 8,95

- foglio 121, mappale 29, AA, uliveto, ci. 4, ha. 0.05.63, RD€ 0,41, RA€ 0,26
AB, seminativo, cl. 4, ha. 15.37.82, RDE€ 135,02, RA€ 158,84

- foglio 122, mappale 3, AA, seminativo, cl. 3, ha. 1.25.00, RDE€ 29,05, RA€ 35,51

AB, semin. arbor., cl. 5, ha. 0.12.10, RDE 0,69, RA€ 0,31
- foglio 122, mappale 7, AA, seminativo, cl. 3, ha. 9.45.00, RDE 219,62, RAE 268,43
AB, semin. arbor., cl. 5, ha. 2.15.20, RDE 12,23, RA€ 5,56

- foglio 122, mappale 10, seminativo, cl. 3, ha. 3.38.60, RD€ 78,69, RA€ 96,18

- foglio 122, mappale 11, seminativo, cl. 3, ha. 3.08.00, RD€ 71,58, RA€ 87,49

- foglio 122, mappale 13, bosco ceduo, cl. 4, ha. 0.14.80, RDE 0,76, RA€E 0,46

- foglio 122, mappale 14, seminativo, cl. 3, ha. 2.64.90, RDE 61,56, RA€ 75,25

- foglio 122, mappale 15, seminativo, cl, 2, ha. 1.06.20, RD€ 46,62, RAE 46,62

- foglio 122, mappale 17, seminativo, cl. 3, ha. 5.32.70, RDe 123,80, RA€ 151,31

- foglio 122, mappale 18, seminativo, cl. 3, ha. 0.39,90, RDE 9,27, RA€ 11,33

- foglio 122, mappale 19, seminativo, cl. 3, ha. 0.67.90, RDE€ 15,78, RA€ 19,29

- foglio 122, mappale 20, seminativo, cl. 3, ha. 1.23.00, RD€E 28,59, RA€ 34,94

- foglio 122, mappaie 21, seminativo, cl. 3, ha. 0.84.00, RD€ 19,52, RA€E 23,86

- foglio 122, mappale 22, seminativo, ¢l. 3, ha. 0.92.10, RD€ 21,40, RA€ 26,16

- foglio 122, mappale 23, AA, seminativo, cl. 3, ha. 0.45.00, RDE 10,46, RA€ 12,78

AB, uliveto, cl. 4, ha. 3.10.60, RDE 22,46, RAE€ 14,44
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- foglio 122, mappale 24, AA, vigneto, cl. 2, ha. 0.84.89, RD€ 41,65, RA€ 37,27
AB, seminativo, cl. 3, ha. 0.02.71, RD€ 0,63, RAE 0,77

- foglio 122, mappale 27, AA, vigneto, cl. 2, ha. 1.02.24, RD€ 50,16, RA€ 44,88
AB, seminativo, cl. 3, ha. 0.02.01, RD€ 0,47, RA€ 0,57

- foglio 122, mappale 40, bosco ceduo, cl. 4, ha. 0.02.45, RD€ 0,13, RA€ 0,08

- foglio 122, mappale 42, AA, prato, cl. 2, ha. 0.05.00, RD€ 1,03, RA€ 1,16
AB, pasc. Cespug., cl. 2, ha. 0.00.70, RDE€ 0,01, RAE 0,01

- foglio 122, mappale 45, seminativo, cl. 3, ha. 0.69.20, RDE 16,08, RAE 19,66

- foglio 122, mappale 46, incolt. Ster., ha. 0.00.90

- foglio 122, mappale 47, incolt. Ster., ha. 0.00.10

- foglio 122, mappale 49, incolt. Ster., ha. 0.01.30

- foglio 122, mappale 50, incolt. Ster., ha. 0.00.15

- foglio 122, mappale 52, seminativo, cl. 3, ha. 0.71.40, RD€ 16,59, RA€ 20,28

- foglio 122, mappale 54, seminativo, cl. 2, ha. 0.19.90, RDE 8,74, RA€ 8,74

- foglio 122, mappale 55, seminativo, cl. 2, ha. 0.06.70, RDE 2,94, RA€ 2,94

- foglio 122, mappale 61, prato, cl. 2, ha. 0.51.40, RD€ 10,62, RA€ 11,95

- foglio 123, mappale 6, seminativo, cl. 2, ha. 0.70.00, RDE 30,73, RA€E 30,73

- foglio 123, mappale 29, seminativo, cl. 3, ha. 0.40.60, RD€ 9,44, RA€ 11,53

- foglio 123, mappale 30, seminativo, cl. 3, ha. 1.01.70, RDE 23,64, RA€ 28,89

- foglio 123, mappale 69, seminativo, cl. 3, ha. 0.00.10, RD€ 0,02, RA€ 0,03

- foglio 124, mappale 2, seminativo, cl. 3, ha. 8.37.40, RD€ 194,62, RA€ 237,86

- foglio 153, mappale 4, seminativo, cl. 2, ha. 0.92.80, RD€ 40,74, RAE 40,74

- foglio 154, mappale 26, seminativo, cl. 2, ha, 0.42.10, RD€ 18,48, RA€ 18,48

- foglio 155, mappale S, seminativo, cl. 2, ha. 1.94.05, RDE 85,19, RA€ 85,19

- foglio 155, mappale 235, seminativo, cl. 2, ha. 0.01.55, RDE 0,68, RA€ 0,68

- foglio 156, mappale 109, seminativo, cl. 3, ha. 0.04.80, RD€ 1,12, RA€ 1,36

- foglio 119, mappale 3, AA, prato, cl. 2, ha. 2.56.65, RD€ 53,02, RA€ 59,65

AB, vigneto, cl. 2, ha. 0.45.05, RDE 22,10, RA€ 19,78

- foglio 119, mappale 6, AA, seminativo, cl. 3, ha. 0.28.54, RD€ 6,63, RA€ 8,11
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BB, vigneto, cl. 2, ha. 0.03.56, RD€ 1,75, RAE€ 1,56
- foglio 119, mappale 10, AA, vigneto, cl. 2, ha. 11.68.78, RDE 573,44, RAE 513,08
AB, seminativo, cl. 4, ha. 2.66.77, RD€ 23,42, RA€ 27,56
- foglio 119, mappale 23, AA, vigneto, cl. 2, ha, 8.91.22, RDE€ 437,26, RA€ 391,24
AB, seminativo, cl. 4, ha. 0.23.93, RD€ 2,10, RA€ 2,47
- foglio 120, mappale 2, AA, bosco cecduo, cl. 4, ha. 11.77.93, RDE 60,84, RA€ 36,50
BB, vigneto, cl. 2, ha. 0.10.27, RDE 5,04, RA€ 4,51
- foglio 120, mappale 13, AA, bosco cecduo, cl. 4, ha. 0.71.31, RDE 3,68, RAE 2,21
BB, vigneto, cl. 2, ha. 0.03.94, RD€ 1,93, RA€ 1,73
- foglio 121, mappale 1, AA, vigneto, cl. 2, ha. 3.62.27, RDE 177,74, RAE 159,03
AB, seminativo, cl. 4, ha, 5.16.33, RD€ 45,33, RA€ 53,33
- foglio 121, mappale 12, AA, vigneto, cl. 2, ha. 4.11.98, RDE 202,13, RA€ 180,85
AB, seminativo, cl. 4, ha. 1.22.22, RD€ 10,73, RA€ 12,62
- foglio 121, mappale 13, AA, vigneto, cl. 2, ha. 0.41 .36, RDE 20,29, RA€ 18,16
AB, seminativo, cl. 4, ha. 0.21.04, RD€ 1,85, RA€ 2,17
- foglio 121, mappale 14, AA, vigneto, cl. 2, ha. 2.01.48, RDE 98,85, RAE 88,45
BB, pasc. Cespug., cl. 2, ha. 5.15.98, RD€ 10,66, RA€ 10,66
CC, vigneto, ¢l. 2, ha. 0.19.74, RDE 9,69, RAE€ 8,67
- foglio 121, mappale 15, AA, seminativo, cl. 4, ha. 0.32.90, RD€ 2,89, RA€ 3,40
BB, vigneto, cl. 2, ha. 0.41.17, RDE€ 20,20, RA€ 18,07
CC, seminativo, cl. 4, ha. 0.02.93, RDE 0,26, RA€ 0,30
- foglio 122, mappale 1, AA, vigneto, cl. 2, ha. 8.73.74, RDE 428,69, RA€ 383,56
AB, seminativo, cl. 4, ha. 2.21.26, RD€ 19,43, RA€ 22,85

- foglio 122, mappale S, AA, prato, cl. 2, ha. 3.49.79, RD€ 72,26, RA€ 81,29
AB, vigneto, cl. 2, ha. 0.01.01, RDE 0,50, RAE€ 0,44
- foglio 122, mappale 32, AA, vigneto, cl. 2, ha. 5.89.51, RDE 289,23, RAE 258,79
AB, seminativo, cl. 3, ha. 0.09.69, RD€ 2,25, RA€ 2,75
- foglio 123, mappale 73, seminativo, cl. 3, ha. 4.23.11, RD€ 98,33, RA€ 120,18
- foglio 120, mappale 35, vigneto, cl. 2, ha. 0.04.15, RD€ 2,04, RAE 1,82
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- foglio 120, mappale 36, vigneto, cl. 2, ha. 0.00.35, RD€ 0,17, RA€0,15

- foglio 120, mappale 37, vigneto, cl. 2, ha. 1.54.00, RDE€ 75,56, RA€ 67,60

- foglio 120, mappale 38, vigneto, cl. 2, ha. 0.00.40, RDE 0,20, RA€0,18

- foglio 120, mappale 4, vigneto, cl. 2, ha. 0.06.00, RD€ 2,94, RA€ 2,63

- foglio 120, mappale 41, vigneto, cl. 2, ha. 16.56.40, RD€ 812,69, RAE 727,14
- foglio 120, mappale 42, vigneto, cl. 2, ha. 0.00.05, RD€ 0,02, RA€ 0,02

- foglio 122, mappale 62, vigneto, cl. 2, ha. 7.85.00, RDE 385,15, RA€ 344,61
- foglio 122, mappale 63, vigneto, cl. 2, ha. 0.40.33, RD€E 19,79, RA€ 17,70

- foglio 122, mappale 64, vigneto, cl. 2, ha. 0.14.83, RDE 7,28, RA€ 6,51

- foglio 122, mappale 65, vigneto, cl. 2, ha. 13.39.29, RD¢ 657,10, RAE 587,93
- foglio 120, mappale 47, vigneto, cl. 2, ha. 3.64.38, RDE 178,78, RA€E 159,96
- foglio 120, mappale 48, vigneto, cl. 2, ha. 4.05.04, RD€ 198,73, RA€ 177,81
- foglio 120, mappale 49, vigneto, cl. 2, ha. 0.03.95, RDE€ 1,94, RA€ 1,73

- foglio 120, mappale 50, vigneto, cl. 2, ha. 1.69.33, RDE€ 83,08, RA€E 74,33

- foglio 120, mappale 43, incolt. Ster., ha. 0.06.30

- foglio 120, mappale 44, vigneto, cl. 2, ha. 0.11.80, RD€ 5,79, RAE 5,18

- foglio 120, mappale 45, vigneto, cl. 2, ha. 0.12.65, RD€ 6,21, RAE 5,55

- foglio 120, mappale 46, incolt. Ster., ha. 0.01.85

4.2 —terreni colture in atto - superfici

Foglio | Part. Tipologia terreno Ha Qualita vigneto

94 4 Bosco ceduo 42,526 -
94 5 Bosco ceduo 42,477
94 6 Seminativo 6,565 &
94 7 Pasc cespug 0,915
94 8 Pasc cespug 1,394 .

119 1 Prato 36,14 . -

119 2 Bosco ceduo 9.094 e

119 5 Prato 2,588 -

119 7 Prato 11,78 -

119 9 Fabbr rurale 0,0085 .

119 il Uliveto 3,071 -

119 12 Uliveto 0,001 .

119 12 Seminativo -

119 24 Vigneto 0,114 Cab.Sauv.+Merlot+Sangiov.
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119 25 Vigneto 1,772 Cab.Sauv.+Sangiov.
119 30 Pascolo 0,089 -

119 41 Pascolo 0,476

119 42 Pascolo 0,194 -

119 47 Seminativo 2,256 -

119 48 Seminativo 0,161 -

119 49 Prato 3,275 -

119 50 Prato 0,01 -

119 50 Semin arbor 0,007

119 51 Prato 12,7275 -

119 52 Prato 0,04

119 52 Seminativo 0,007 -

119 53 Prato 0,01 o

119 53 Seminativo 0,007 -

120 1 Bosco ceduo 21,32 -

120 3 Seminativo 6,437 -

120 4 Bosco ceduo 4,098 =

120 5 Bosco ceduo 0,838

120 7 Pasc cespug 0,6209 -

120 7 Uliveto 0,1021

120 8 Seminativo 2,237 -

120 il Seminativo 2,0708 -

120 15 Seminativo 49 &

120 15 Pascolo 4,471

120 16 Seminativo 0,524 -

120 19 Bosco ceduo 15,86

120 24 Bosco ceduo 0,053 -

120 25 Pascolo arb 0,355 =

121 3 Seminativo 7,293 -

121 6 Seminativo 1,184 -

121 7 Bosco ceduo 0,285 -

121 8 Bosco ceduo 0,341 -

121 9 Bosco ceduo 1,742 =

121 10 Seminativo 2,8 - ~
121 10 Pasc cespug 0,611 v //
121 11 Seminativo 9,868 -/
121 18 Seminativo 3,6 -l
121 18 Semin arbor 0,796 L
121 19 Uliveto 0,404 (&7
i21 20 Uliveto 1,925 -
121 29 Uliveto 0,0563 /-

121 29 Seminativo /-

122 3 Seminativo 1,25 / -

122 3 Semin arbor 0,121 /-

122 7 Seminativo 9,45 =
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122 7 Semin arbor 2,152 .

122 10 Seminativo 3,386 -

122 I1 Seminativo 3,08 -

122 i3 Bosco ceduo 0,148

122 14 Seminativo 2,649 ¥

122 15 Seminativo 1,062 -

122 17 Seminativo 5,327 =

122 18 Seminativo 0,399

122 19 Seminativo 0,679 -

122 20 Seminativo 1,23 -

122 21 Seminativo 0,84 .

122 22 Seminativo 0,921 -

122 23 Seminativo 0,45 b

122 23 Uliveto 3,106 -

122 24 Vigneto 0,8489 Cab.Sauv.+Merlot+Sangiov,
122 24 Seminativo 0,0271 -

122 27 Vigneto 1,0224 Cab.Sauv.+Merlot+Sangiov.
122 27 Seminativo 0,0201 -

122 40 Bosco ceduo 0,0245 -

122 42 Prato (,05 -

122 42 Pasc cespug 0,007 -

122 45 Seminativo 0,692 -

122 46 Incolt ster 0,009

122 47 Incolt ster 0,001 -

122 49 Ineolt ster 0,013

122 50 Incolt ster 0,0015 3

122 52 Seminativo 0,714

122 54 Seminativo 0,199 -

122 55 Seminativo 0,067 -

122 61 Prato 0,514 -

123 6 Seminativo 0,7 -

123 29 Seminativo 0,406 -

123 30 Seminativo 1,017 .

123 69 Seminativo 0,001 ak

124 2 Seminativo 8,374 [

153 4 Seminativo 0,928 [ -

154 26 Seminativo 0,421 \ .-

155 5 Seminativo 1,9405 N

155 235 Seminativo 0,0155 -

156 109 Seminativo 0,048

119 3 Prato 2.5665 s

119 3 Vigneto 0,4505 Sangiov.+Merlot+Cab.Sauv.
119 6 Seminativo 0,2854 -

119 6 Vigneto 0,0356 Sangiov.+Merlot+Cab.Sauv.
119 10 Vigneto 11,6878 Cab.Sauv.+Merlot+Sangiov.
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119 10 Seminativo 2,6677 -

119 23 Vigneto 8,9122 Cab.Sauy.+Merlot+Sangiov.

119 23 Seminativo 0,2393

120 2 Bosco ceduo 11,7793 -

120 2 Vigneto 0,1027 Sangiovese

120 13 Bosco ceduo 0,7131 -

120 13 Vigneto 0,0394 Cab.Sauv.+Merlot+Sangiov.

120 23 Vigneto 7,1937| Cab.Sauv.+Merlot+Sangiov.+Cab.F ranc+Syrah

120 23 Seminativo 0,5293 -

121 1 Vigneto 3,6227 Sangiovese

121 l Seminativo 5,1633 -

121 12 Vigneto 4,1198 Sangiovese

121 12 Seminativo 1,2222

121 13 Vigneto 0,4136 Sangiovese

121 13 Seminativo 0,2104 -

121 14 Vigneto 2,0148 Sangiovese

121 14 Pasc cespug 5,1598 =

121 14 _Vigneto 0,1974 Sangiovese

121 15 Seminativo 0,329 .

121 15 Vigneto 04117 Sangiovese

121 15 Seminativo 0,0293 -

122 1 Vigneto 8,7374 Sangiovese+Cab.Sauv,

122 1 Seminativo 2,2126 -

122 4 Vigneto 6,7285 Cab.Sauv.+Merlot+Sangiov.

122 4 Seminativo 0,676 -

122 5 Prato 3,4979

122 5 Vigneto 0,0101 Sangiovese

122 6 _Vigneto 6,8768 Cab.Sauv.+Merlot+Sangiov.

122 6 Seminativo 7,5132 -

122 32 Vigneto 5,8951 Cab.Sauv.+Sangiov.+Cab.Franc

122 32 Seminativo 0,0969 -

123 73 Seminativo 4,2311 -

120 35 Bosco ceduo 0,0415 -

120 36 Incolt ster 0,0035 -

120 37 Vigneto 1,54 Vermentino

120 38 _Vigneto 0,004 Vermentino

120 39 Vigneto 1,704 | Cab.Sauv.+Merlot+Sangiov. +Cab Franc+Syrah

120 40 Vigneto 0,06 Vermentino q 1F

120 41 Vigneto 16,564 Cab.Sauv+Merlot+Sangiov.+Syrah

120 42 Incoit ster 0,0005 - -

120 43 Incolt ster 0,063 - —

120 44 Vigneto 0,118 Vermentino / /

120 45 Vigneto 0,1265 Vermentino

120 46 Incolt ster 0,0185 - / M
HA TOTALI
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Vigneto 91,3691
Seminativo 137,6799
Bosco ceduo 151,2989
Pasc cespug 8,7077
Prato 73,1989
Uliveto 8,6654
Incolt ster 0,1060
Semin arbor 3,0760
Pascolo arb 80,0071
Pascolo 5,2300

4.3 Situazione comunale

Sulla base della documentazione fornita dalla Societa si sono rinvenut] i segunti riferimenti edilizi:

- Concessione edilizia pratica n. 19 rilasciata dal Comune dj Gavorrano in data 29/04/2002 prot. 6116 per la
costruzione di fabbricato rurale ad uso cantina e n. 4 abitazioni per i dipendenti

- Concessione edilizia pratica n. 42 rilasciata dal Comune di Gavorrano in data 19/08/2002 per la variante al
progetto di costruzione di fabbricato rurale ad uso cantina e n. 4 abitazioni per i dipendenti

- Permesso di costruire n. 2006/39 rilasciato dal Comune di Gavorrano in data 10/08/2007 per variante in
corso d’opera per realizzazione cantina conc. 3999/02 e 4098/03

- Richiesta attestazione di agibilits / abitabilita presentata in data 26/03/2009 prot. 3875 per la realizzaione di

cantina

- Autorizzazione n. 10/001 del 21/04/2010 rilasciata dal Comune d; Gavorrano in merito a realizzazione di
impianto fotovoltaico - pergola su area destinata a parcheggio e successiva autorizzazione n, 10/019 del

4/08/2010 per variante alla precedente richiesta.
- Licenza di esercizio rilaciata dall’ Agenzia delle Dogane di Livorno 11° GRE004-12P del 08/04/2011

relativa all'officina di produzione da altre fonti rinnovabili di energia elettrica, sita in Gavorrano (GR). Loc.

Poggio alla Guardia. Giuncarico

- Segnalazione cerificata di inizio attivita (SCIA) presentata in data 7/08/2019 prot. 13142 relativa alla
seguente attivita produttiva: attivita dei servizi di alloggio e di ristorazione - alberghi e strutture simili -

agriturismo e fattoria didattica.
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Si & preso atto che la struttura vinicola progettata da Renzo Paino & stata realizzata, per una parte utilizzando
Pindice edificatorio agricolo previato dalle normative edilizie in essere e per P’altra attraverso lo sfruttamento

della volumetria presente presso alcuni cascinali in Localita Terminuzzo e Podere Gavorrano,

4.4 Situazione ipotecaria

L’ispezione ipotecaria effettuata presso le Conservatorie dei RR.IL di Siena e Grosseto e poste a carico della
Societa Rocca di Frassinello srl, ha evidenziato le seguenti formalita pregiudizievoli:

Conservatoria RR.II. Grosseto

Elenco omonimi:

1. ROCCA DI FRASSINELLO S.R.L SOCIETA' AGRICOLA *** Con sede in CASTELLINA IN CHIANTI
(8D) Codice fiscale 00990260523

2. ROCCA DI FRASSINELLO S.R.L. Con sede in RADDA IN CHIANTI (SI) Codice fiscale 00990260523
3. ROCCA DI FRASSINELLO SR.L. Con sede in CASTELLINA IN CHIANTI (8I) Codice fiscale
00990260523

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 06/07/2000 - Registro Particolare 6483 Registro Generale 9424
Pubblico ufficiale ALESSANDRO MARZOCCHI Repertorio 37715 del 22/06/2000 ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA Immobili siti in GAVORRANO (GR) SOGGETTO ACQUIRENTE

2. TRASCRIZIONE A FAVORE del 06/07/2000 - Registro Particolare 6484 Registro Generale 9425
Pubblico ufficiale ALESSANDRO MARZOCCHI Repertorio 37718 del 22/06/2000 ATTO TRA VIVI -

3. TRASCRIZIONE A FAVORE del 31/07/2000 - Registro Particolare 7464 Registro Generale 10722
Pubblico ufficiale FERRO VINCENZO Repertorio 172340/6062 del 13/07/2000 ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA Immobili siti in GAVORRANO (GR) SOGGETTO ACQUIRENTE

4. TRASCRIZIONE A FAVORE del 04/08/2000 - Registro Particolare 7702 Registro Generale 11039
Pubblico ufficiale ALESSANDRO MARZOCCHI Repertorio 37719 del 22/06/2000 ATTO TRA VIVI -
CONFERIMENTO IN SOCIETA' Immobili siti in GAVORRANO(GR)

‘.
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6. TRASCRIZIONE A FAVORE del 24/04/2001 - Registro Particolare 3925 Registro Generale 5547
Pubblico ufficiale ALESSANDRO MARZOCCHI Repertorio 38359 del 03/04/2001 ATTO TRA VIV] -
CONFERIMENTO IN SOCIETA' Immobili siti in GAVORRANO(GR)

7. ISCRIZIONE CONTRO del 27/04/2002 - Registro Particolare 1078 Registro Generale 6117 Pubblico
ufficiale TERRENGHI ELENA Repertorio 7959 del 23/04/2002 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO Immobili sitj in GAVORRANO (GR)
SOGGETTO DEBITORE a favore di Centrobanca Banca di Credito Finanziario ¢ Mobiliare spa- Importo
capitale € 5.164.568,99 — importo ipoteca € 10.320. 137,98, durata 10 anni

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1767 del 29/10/2002 (ANNOTAZIONE ALL'ISCRIZIONE)

2. Annotazione n. 891 del 30/03/2005 (EROGAZIONE A SALDO)

3. Annotazione n. 2065 del 02/08/2005 (RESTRIZIONE DI BENI) terreni fg. 120 mapp. 9-21

4. Annotazione n. 935 del 22/06/2020 (RESTRIZIONE DI BENI) terreno fg. 120 mapp. 47

8. TRASCRIZIONE CONTRO del 05/06/2002 - Registro Particolare 6200 Registro Generale 8421

Pubblico ufficiale GRAZIOSI SERGIO Repertorio 20956 del 18/04/2002 ATTO TRA VIVI
COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTINAZIONE Immobili siti in GAVORRANO (GR) a favore dj
Comune di Gavorrano

9. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 18/03/2005 - Registro Particolare 2932 Registro Generale
4600 Pubblico ufficiale CANGIANO STRATO Repertorio 5449 del 25/02/2005 ATTO TRA VIVI
MUTAMENTO DI DENOMINAZIONE O RAGIONE SOCIALE Immobili siti in GAVORRANO(GR)

10. ISCRIZIONE CONTRO del 09/07/2005 - Registro Particolare 2630 Registro Generale 11875 Pubblico
ufficiale TERRENGHI ELENA Repertorio 12006/3195 del 07/07/2005 IPOTECA VOLONTARIA derivante
da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO Immobili siti in GAVORRANO (GR)
SOGGETTO DEBITORE - a favore di Banca Popolare di Milano Soc, Coop. A r.l. — importo capitale €
5.000.000,00 — importo ipoteca € 10.000.000,00, durata 27 anni

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 7 del 08/01/2015 (PROROGA DURATA MUTUQ)

2. Annotazione n. 819 del 08/06/2020 (RESTRIZIONE DI BENI) - terreno fg. 120 mappale 47
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11. ISCRIZIONE CONTRO del 09/07/2005 - Registro Particolare 2631 Registro Generale 11876 Pubblico
ufficiale TERRENGHI ELENA Repertorio 12007/3196 del 07/07/2005 IPOTECA VOLONTARIA derivante
da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO Immobili siti in GAVORRANO (GR)
SOGGETTO DEBITORE a favore di Banca Popolare di Milano Soc. Coop. A RL. — importo capitale €
3.000.000,00 — importo ipoteca € 6.000.000,00, durata 27 anni

12. TRASCRIZIONE CONTRO del 12/09/2006 - Registro Particolare 10024 Registro Generale 15726
Pubblico ufficiale CIAMPOLINI GIORGIO Repertorio 170861 del 23/08/2006 ATTO TRA VIVI -
COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO Immobili siti in GAVORRANO (GR) a favore
di Enel Distribuzione Spa

13. ISCRIZIONE CONTRO del 06/08/2009 - Registro Particolare 2350 Registro Generale 11901 Pubblico
ufficiale TERRENGHI ELENA Repertorio 20253/5802 del 03/08/2009 IPOTECA VOLONTARIA derivante
da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO Immobili siti in GAVORRANO (GR)
SOGGETTO DEBITORE - a favore di Centrobanca Banca di Credito Finanziario e mobiliare Spa — importo
capitale € 400.000,00 — importo ipoteca € 800.000,00, durata 14 anni 9 mesi 17 giorni

Documenti successivi correlati;

1. Annotazione n. 936 del 22/06/2020 (RESTRIZIONE DI BENI) - terreno foglio 120 mapp. 47

14. ISCRIZIONE CONTRO del 23/12/2010 - Registro Particolare 3682 Registro Generale 18374 Pubblico
ufficiale CANGIANO STRATO Repertorio 11746/7364 del 21/ 12/2010 IPOTECA VOLONTARIA derivante
SOGGETTO DEBITORE a favore di Banca Nazionale del Lavoro Spa — importo capitale € 950.000,00 —
importo ipoteca € 1.900.000,00, durata 15 anni

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 76 del 19/01/2011 (QUIETANZA E CONFERMA)

15. TRASCRIZIONE CONTRO del 13/12/2018 - Registro Particolare 12122 Registro Generale 17029
Pubblico ufficiale CANGIANQ STRATO Repertorio 18880/11831 del 12/12/2018 ATTO TRA VIVI - ATTO
UNILATERALE D'OBBLIGO EDILIZIQ Immobili siti in GAVORRANO (GR) a faybre .di Comune di
Gavorrano.

4.5 Descrizione cespiti
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Superficie commerciale

Dati catastali
destinazione | fe, l mapp. l sub. Cat. / qualita Sup-ce
GAVORRANO Loc. Podere San Germano
locale essiccamento vano tecnico PS4 120 33 2 d/10 132
magazzini / barriccaia P.S3 4.650
camere / we P.S1 64
magazzini / uffici / sala degustazione P.T 2.575
reception / esposizione vendita P.]1° 770
abitazione P.S1 sottostrada 120 33 3 a2 90
abitazione P.S2 sottostrada 120! 133 4 a/2 128
abitazione P.S2 sottostrada 120] 33 5 a2 128
abitazione P.S4 sottostrada 120 33 6 a/2 127
area urbana 120] 34 area urbana 1.520
locale tecnico P.T. 120] 26 d/1 18
119 54 unitd collabenti
GAVORRANO Loc. Terminuzzo
cantine / magazzino / pollai P.T 121] 35 2 d/10 303
stalla / fienile P.T. 675
area esterna 6.300
abitazione P.1° 121| 35 3 a4 145
GAVORRANO Loc. Podere Frassinello
Porcile 123 | 74 d/10 56
magazzino / rimess P.T, 123] 75 2 d/10 108
fienile / ovile 658
area esterna 3.400
abitazione P.1° 123 75 3 a/4 125
cantine P.T 68
GAVORRANO Terreni 120] 43 incolt. Ster. 630
120/ 44 vigneto 1.180
i20] 45 __vigneto 1.265
120 46 incolt. Ster. 185
94 4 bosco ceduo 425,260
94 5 bosco ceduo '424.770
LA 41 6 seminativo 65.650
PR 94| 7 pasc. Cespug. 9.150
fa 9 | 8 pasc. Cespug. 13.940
i 119] i prato 361.400
) 19/ 2 bosco ceduo 90.940
119 5 prato 25.880
119 7 prato 117.800
119 9 fabb. diruto 85
119 11 uliveto 30.710
119 12 uliveto / seminativo 6.940

=
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119 24 vigneto 1.140
119 25 vigneto 17.720
1191 30 pascolo 890
1191 41 pascolo 4.760
119 42 pascolo 1.940
119 47 seminativo 22.560
119] 48 seminativo 1.610
119] 49 prato 32.750
119 50 prato / sem. arbor. 170
119] 51 prato 127.275
119 S2 prato / seminativo 470
119| 353 prato / seminativo 170
120 1 bosco ceduo 213.200
120 3 seminativo 64.370
120] 4 bosco ceduo 40.980
120 5 bosco ceduo 3.380
120 7 pasc. Cespug/uliveto 7.230
120] 8 seminativo 22370
120 11 seminativo 20.708
120 15 seminativo / pascolo 44.710
120 16 seminativo 5.240
120 19 bosco ceduo 158.600
120 24 bosco ceduo 530
120/ 25 pascolo arb. 3.550
121} 3 seminativo 72.930
121 6 seminativo 11.840
121 7 bosco ceduo 2.850
121 8 bosco ceduo 3410
121] 9 bosco ceduo 17.420
1211 10 semin. / pasc. Cesp. 34.110
121 11 seminativo 98.680
121] 18 seminativo / sem. arb. 78.070
~ 121 19 uliveto 4.040
[ 121] 20 uliveto 19.250
[ ] 121 29 uliveto / seminativo |  154.345
. I i 122, 3 seminativo / sem. arb. 13.710
T ~ 122] 7 seminativo / sem. arb. | 116.020
e 122] 10 seminativo 33.860
A 122| 11 seminativo 30.800
/] " 122] 13 bosco ceduo 1.480
" 122| 14 seminativo 26.490
] 122| 15 seminativo 10.620
/i 122] 17 seminativo 53.270
/ 122] 18 seminativo 3.990
/ 122 19 seminativo 6.790
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) 122] 20 seminativo | 12300
| 1221 21 seminativo 8.400
122 22 seminativo 9.210
122 23 seminativo / uliveto 35.560
122 24 vigneto / seminativo 8.760 "
122 27 vigneto / seminativo 10.425 T
122 40 bosco ceduo 245
122 42 prato / pasc. Cesp. 570
122 45 seminativo 6.920
122 46 incolt. Ster. 90
1221 47 incolt, Ster, 10
122] 49 incolt. Ster, 130
1221 50 incolt. Ster. 15
122 52 seminativo 7.140
122 54 seminativo 1.990
122] 55 seminativo 670
122] 61 prato 5.140
123 6 seminativo 7.000
123 29 seminativo 4.060
123 30 seminativo 10.170
123] 69 seminativo 10
124 2 seminativo 83.740
153, 4 seminativo 9.280
154 26 seminativo 4.210
155 s seminativo 19.405
155] 235 seminativo 155
156] 109 seminativo 480
119) 3 prato / vigneto 30.170
1191 6 seminativo / vigneto 3.210
119 10 vigneto / seminativo 143.555
119 23 vigneto / seminativo 91.515
120/ 2 bosco ceduo / vigneto| 118.820
120] i3 bosco ceduo / vigneto 7.525
121 1 vigneto / seminativo 87.860
1211 12 vigneto / seminativo 53.420
121] 13 _vigneto / seminativo 6.240
1211 14 vigneto / pasc, Cesp. 73.720
/ 121] 15 semin./vigneto/semin. 7.700
122] 1 vigneto / seminativo |  10.950
5 122 5 prato / vigneto 35.080
1221 32 vigneto / seminativo 59.920
123 73 seminativo 42.311
120 35 vigneto 415
120 364 vigneto 35
120) 37 vigneto 15.4007
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[ 120] 33 vigneto 40
120] 40 vigneto 600
120] 41 vigneto 165.640 |
1201 42 vigneto 5
122] 62 vigneto 78.500
122] 63 vigneto 4.033
122| 64 vigneto 1.483
122] 65 vigneto 133.920
120] 47 vigneto 36.438
120| 48 vigneto 40.504
120 49 vigneto 395
120 s0 vigneto 16.933

Caratteristiche tecniche dei fabbricati e dei terrenj

Il complesso vinicolo & stato realizzato nel suo complesso, compreso la parte produttiva dei vitigni 10 annj fa,
si tratta pertanto di impanti agricoli a filari di recente formazione, ma da punto di vista produttivo, nei pieno
della resa produttiva in termini di quantitd di uve prodotte, tale aspetto ha comportato una differente
valorizzaizone dei vitigni, rispetto ad altre colture ubicate in medesimj contesti.

Le esposizioni permettono di sfruttare i dorsali collinari esposti a sud o comunque in posizione privilegiata,
inoltre i filari sono sufficientemente posizionati per permettere la raccolta anche con mezzi meccanici.

Sono presenti serbatoi naturtali ed artificiali (laghi) per I’irrigazione.

La cantina & stata progettata dall’Archistar Renzo Piano, si tratta di una costruzione particolare in parte
realizzata sotto la quota di campagnia, con una tipologia strutturale in C.a. e muratura e con terrazzamenti a
sbalzo.

S itratta per lo piit di struttura tradizionale con intonaci al civile, serramenti in alluminio prevertniziato e
cristallo e con tetto di copertura totalmente terrazzato, prtaticabile con mezzi pesanti. $i riportano alcune
fotografie delle parti pill suggestive del contesto edilizio, al fine dj rappresentare al meglio la tipologia
dell’immobile.

Lo stato di conservazione delle coltivazioni e dei fabbricati & ottimo, per quest’ultimi ci si riferisce alla
costruzione di Renzo Piano, mentre le altre strutture sono di fatio abbandonate, perché svuotate della loro
capacita edificatoria e quindi utilizzabiii soio come semplici depositi.

Per quanto concerne Pimpianto fotovoltaico, lo stesso & ubicato a copertura di un parcheggi oesterno, Ia

produzione di energia sostenta la struttura immobiliare ed impiantistica, quella in eccedenza ceduta al GSE
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asportazione, soprattutto le botti in acciaio ed in cemento prefabbricato, stante la posizione all’interno della

cantina,
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5. Criteri di stima beni imimobili ﬁ\

1l presupposto della redigenda stima le cui finalita sono indicate nelle premesse, &/la/determinazione del pin
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probabile valore di mercato alla data attuale di una serie di beni immobili ubicati in Gavorrano (GR) di
proprieta della Societa Rocea di Frassinello srl.

Come gia rappresentato aj finj immobiliari si & svolta una preventiva due diligence per accertare il tipo di
immobili dal punto di vista amministrativo, catastale, urbanistico e tecnico strutturale, oltre che
impiantistico, utilizzando documentazione fornita esclusivamente dalla societs.

II sottoscritto ¢ stato esonerato da) verificare Ia doppia conformita edilizia e catastale ai sensi della del DM,
380/01e della L. 122/2010, ma la struttura 2 organizzata anche con un ufficio tecnico interno, che ha messo
nella disponibilita de| sottoscritto, tutti i documenti.

1l valore del complesso immobiliare ¢ da considerare nel S0 coacervo, ovvere tenuta agricola con la ma ior

parte di terreno condotto a vigneto e la cantina in cuj si produce e si ocnsevano 1 vini.

I1 tutto terreni ed edifici sono da considerare un unico e non possono essere in alcun modo tra loro sciss; sia
perché s tratta di un vincolo amministrativo ed urbanistico, sia in ambito produttivo,

Ai fini dell’analisi peritale si ¢ dato maggior risalto ed approfondimento ai seguenti elementi tecnici:

- Destinazione ubanistica e d’uso — per i terreni si & verificata la destinazione vrbanistica, distinguendo le
aree su cui insistono i siti produttivi da quelle utilizzate a parcheggi o che hanno una residua capacita
edificatoria, e le aree a destinazione diversa dail’industriale, in particolare destinati ad agricolo e su cuyj
sorgono gli impianti di distribuzione della rete idrica primaria di alimentazione de; siti produttivi,

- Ubicazione — si tratta dj localizzare il bene rispetto alla zona, paese o cittd verificando le tipologie di
insediamento e gli eventuali servizj pubblici presenti e specificando le arterie viarie di collegamento primarie
€ secondarie adiacenti. Nello specifico i sitiv produttivi sono localizzati in prossimita delle sorgive e nella
quasi totalit2 dei casi, ubicati in zone distanti dalla viabilita stradale e ferroviaria principale, ed isolati,

- Consistenza — ¢ Ia superficie che nel caso di fabbricati & quella commerciale, comprensiva dei muri
perimetrali e delle paret; divisorie, mentre le parti accessorie devono essere cosi considerate:

- Spazi accessori come balconi terrazzi, cuniculi, portici, la cui superficie commerciale rapportata con quella

principale ha una incidenza pariad 4, % o 1/5 a seconda della tipologia dello spazio adibito a superficie

secondaria,

b

- dela superficie lorda; / :

. cantine e solai calcolati ¥ della superficie lorda, neila norma essendo superfici modeste vengono
[

I

considerati pertinenze; -
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- Situazione comunale — & elemento essenziale che certifica la regolaritd edilizia di un immobile, con

I’entrata in vigore delia legge 47/85 ¢ successivamente del D.M. 380/01 & obbligatorio verificare la

corrispondenza degli atti di fabbrica con la situazione reale a partire dall’impianto ovvero dalla costruzione

dell’edificio, 'eventuale difformita al D.M. 380/01 ovvero tra la stato | fatto riscontrato ¢ quello riportato

negli atti di fabbrica, costituisce difformita edilizia, che per una percentuale del 2% pud essere tollerata e

deve fare riferimento essenzialmente a modifiche interne, altre difformita si possono ideatificare come

emendabili o non emendabili;

le difformita emendabii possono essere regolarizzate con pratiche edilizie in snatoria pill 0 meno onerose,

mentre difformitd non emendabili, sono quelle che per cuj & necessario Iintervento di ripristino con

demolizione, ovvero riportare lo stato dell’immobile alla situazione originaria concessionata.

- Situazione ipotecaria - si tratta di ricostruire nel ventennio tutti i passaggi e la ricostruzione dettagliata dei
W rietd e dei o . o . o . o

corso, ipoteche, ed altri diritti reali: la stimg & indipendente da]le ipoteche gravanti sugli immobil;,

- Stato di occupazione — si tratta di verificare se sono in essere contratti di locazione, di occupazione
temporanea o senza titolo, sfratti, ed altre forme di occupazione giuridicamente previste ed i relativi ricavi da
possibili affitti, o eventuali costi nel caso di diversa gestione dello stato di occupazione (incidenza costi per
fratti, morosita, ecc).

- Caratteristiche tecniche — individuano Ja tipologia costruttiva, le finiture, Pimpiantistica asserita al fabbricato
denominata generica o fissa per destinazione (impianti di riscaldamento, elettrico, idrico, di condizionamento,
antincendio, antintrusione, citofonico, ecc); per i terreni & rilevante anche la morfologia pianeggiante o
collinare, I’esposizione, la forma se regolare o irregolare, e se serviti da reti idriche e viarie interne,

- Condizioni — rappresenta lo stato del bene al momento della redazione dell’elaborato peritale o al riferimento
temporale per cui & stata richiesta la stima, tale aspetto & legato per 1 fabbricati anche al periodo di
costruzione e agli eventuali interventi dj ristrutturazione, negli anni effettuati.

5.1 Le finalita delia stima ed i vari criteri riconosciuti ed accreditati
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Si tratta per la maggior parte di fabbricati industriali con tipologie definite tradizionali e quindi facilmente
confrontabili dal punto di vista tecnico, con altre realta , nello specifico perd i siti ove sono allocati i beni,
sono in prossimita delle zone collinari e montagnose vicino alle sorgive, condizione che ne caratterizza
I"unicita del sito in quanto isolato e nella maggior parte dei casi unico per destinazione utilizzo e dimensione.
Al criterio si associa anche il tipo di documento da predisporre, sinteticamente si riportano le tipologie di
documento che possono essere richieste ¢ le relative caratteristiche:

11 parere di stima, di fatto un derivato della perizia, tende ad occuparsi quasi esclusivamente del concetto di
valore, non entrando nell’analisi dei fattori tecnici, si tratta di un documento con una maggiore tolleranza
rispetto ad una perizia completa, vi sono degli evidenti limiti di utilizzo e ragionevoli soglie di imprecisioni
tecniche.

La perizia tecnica o due diligence & una perizia priva di valore, nella quale viene fornito solo un resoconto
tecnico, e quindi senza il capitolo peritale, volta a soddisfare esigenze conoscitive di un immobile.

La perizia assicurativa viene richiesta per definire i valori utili ai fini delle coperture assicurative, in tale
documento si determina il valore a nuovo dei fabbricati, o il costo puro di costruzione, escludendo il valore
dell’area.

Con il valore a nuoveo, si identifica anche il valore allo stato d’uso (VSU), detraendo dal primo un coefficiente
di vetusta per lo stato d’uso strutturale e dell’impiantistica generica.

La perizia bancaria viene di norma conferita dagli istituti di credito e quindi realizzate con sistemi
semplificati, nei quali il consulente deve dichiarare se Pimmobile & regolare dal punto di vista edilizio, una
breve scheda descrittiva ed una valutazione di mercato, normalmente prudenziale a tutela dell’istituto erogante
il mutuo o il finanziamento.

Definizione di valore

Secondo prassi, i valori attribuibili ai beni immobili, in relazione alla finalita dell’intervento estimativo sono:
valore di mercato, valore di realizzo, valore di corrente utilizzo, valore a nuovoe, fair value (valore equo).
Comunemente, in relazione alla tipologia dell’immobile da valutare, i suddetti tipi di valore sono cosi
utilizzati;

. valore di mercato per gli immobili in genere, quando necessiti un’opinione di valore per la

compravendita di un immobile sul libero mercato (senza limiti né costrizioni);
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* valore di realizzo per gli immobili in genere, quando sia necessario determinare ’equivalente
monetario ottenibile dalla vendita per stralcio di un immobile, ricorrendo la necessita di effettuare lo

smobilizzo in un tempo predefinito;

. valore di corrente utilizzo per gli immobili industriali, nel presupposto di una loro continuita
operativa;
. valore a nuovo per la copertura assicurativa contro i Rischi Industriali degli immobili in genere

(terreno escluso, in quanto non assicurabile);

. fair value (valore equo) per la redazione di bilanci conformi aj principi contabili internazionali
(IAS).
. Valore in base al criterio di trasformazione metodologia applicata in presenza di aree o asset

interessati da una riqualificazione attraverso interventi edilizi di trasformazione in oggetti commerciali di altra
natura per tipologia e destinazione.

U valore di mercato e il valore di realizzo sono entrambi valori di “scambio™; il valore di corrente utilizzo &
un valore “tecnico™, il valore a nuovo & un valore puramente “assicurativo™; il fair value & un valore connesso
alla redazione dei bilanci d’esercizio secondo i principi contabili internazionali,

Valore in base al criterio di costruzione rettificato, si tratta di un metodo estimativo che a per finalita la
determinazione di un valore commerciale di cespiti che hanno caratteristiche di unicita, ovvero possono avere
una tipologia costruttiva e/o un’ubicazione di difficile confronto con altrec realti in zona o nelle zone
immediatamente vicine.

Analisi del mercato immobiliare nelle zone interessate dalle stime immobiliari

Ai fini estimativi si & ritenuto adottare il criterio comparativo per i vigneti e le culture di maggior pregio, sul
punto ci si ¢ agffidati ad un esame approfondito attraverso la consultazione dei siti dj maggior rilievo,
constatando che le attivita vinicole nella zona del Grossetano, sono piti dinamiche, frutto di una maggior
duttilita del mercato locale, a differenza di quello classico del Chianti.

In partigolare per la tenuta in esame ha la particolarita di avere una decina di anni di anzianita, cid comporta

una capatitd produttlva ed una resa ottima, in quanto i vitigni sono maturi ma relativamente giovani, a cid si

aggiungajche i filari sono di nuova cognizione, ad una distanza tra loro che permette I'utilizzo di attrezzature

meccanjthe per la coltivazione e pilizia, cid facilita lo sfruttamento e la manutenzione del vitigno.
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Da un esame della situazione commerciale, si & constatato che le colture vengono irattate a valori oscillanti da
€/mq. 22 ad €/mq. 25, nelllo specifico si & ritenuto premiare lo stato dj conservazione, manutenzione
esposizione e resa produttiva, portando il valore unitario ad €/mgq. 27,00.

Per i restanti terreni si sono applicati valori in linea con quanto indicato dalla commissione provinciale
espropri e dai borsini QML

Per quanto concerne il sito della cantina progettato da Renzo Piano si ¢ ritenuto determinare i valore sulla
base del criterio di costruzione, a cui si sono applicati correttivi iin funzione delle caratteristiche tecniche del
bene, in tale ottica si & seguito il principio del conto economico, ovvero adattando il costo di costruzione di
riferimento, determinato utilizzando i parametri editi dalia Camera di Commercio locale, con indici che
rappresentassero le tipologie edilizie utilizzate, anche con riferimento alle particolari finiture adottate,
incrementato del valore dell’area su cui jnsiste I’edificio il tutto rapportato allo stato d’uso ed alla vetusta
calcolata per la durata residua della vita utile dell’edificio.

Come gia indicato si tratta di un contesto che non pud essere separato dai terreni e deve essere considerato
come un unico cespite.

A tali valori si sono aggiunti I'impianto fotovoltaico, stimato in base al costo di acquisto ed installazione,
opportunamente decurtato in funzione della vita utile residua, tale impianto & localizzanto in un’area di
parcheggio automobili e risulta particolarmente efficace, considerata Iesposizione, la produzione di energia,
viene immessa nel ciclo di produzione e di funzionamento del fabbricato, mentre quella in eccesso no goduta
viene, come di norma, ceduta ai GSE.

Anche i cespiti identificati come impianti, macchinari ed attrezzature, che per loro caratteristiche fanno parte
del ciclo produttivo e di difficile asportazione dal sito edilizio, sono stati valorizzati sulla base del valore dj
acquisto (comprensivo dei costi dj installazione) decurtato dell’ammortamento tecnologico rispetto al periodo
di acquisizione, il dettaglio di detti beni & stato fornito dalla societa, il sottoscritto sjc & limitato a prenderne
visione fisicamente, ed a identificare beni interessati dalla valutazione,

Il valore dei reperti archeologici & stato indicato dalla proprietdm, in tal caso non si tratta di una stima ma di
una indicazione di valore fornita dalla proprieta, stante I’importo di non particolare rilevanza, rispetto al
valore complessivo della cantina, si & ritenuto prendere tale indicazione come corretta senza entrare nel merito

della effettiva veridicita, in quanto di fatto non provoca oscillazioni sull*insieme della stima.
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Correttamente si & comuinque reperito il riferimento dei comparabili in zona, anche se il criterio estimativo si
¢ basato sul costo di costruzionec rettificato, per quanto concerne i fabbricati,

Agenzia delle Entrate Osservatorio Mercato Immobiliare

Comune: GAVORRANO

Fascia/zona: Centrale/GAVORRANO E ZONE CIRCOSTANTI

Valore Mercato (€/mq)
Tipologia Stato conservativo

Min Max

Abitazioni civili Normale 1100 1600
Abitazioni di tipo economico Nommale 710 1050

Autorimesse Normale 520 720

Ville e Villini Normale 1650 2450
Laboratori Normale 620 920

Magazzini Normale 450 670

Negozi Normale 940 1400

Annunci reperiti da agenzie immobiliari locali ¢ siti specializzati
1) Agenzia Immobiliare Verdemare

In bellissimo contesto di campagna, nelle vicnanze del paese di Bagno di Gavorrano, vendesi incantevole
casale corredato da circa 1 ha di terreno attualmente adibito ad uliveto e vigneto. L'immobile ha un' ottima
accessibilitd e misura mq 110 circa, & composto da: ampio soggiorno con zona cucina, alla quale si accede al
bellissimo patio esterno, tre camere da letto e doppi servizi. Nelle immediate vicinanze deil'abitazione &
ubicato un annesso agricolo adibito a lavanderia e locale tecnico. La particolarita dell'oggetto e le sue
rifiniture, lo rendono unico nel suo genere. Possibilitd di acquisto di uiteriori ha 1. Prezzo richisto €
299.000,00 (pari ad €/mq. 2,700,00).

2) Studio Immobiliare FB

Casale in Vendita - Casale in vendita, in posizione dominante, con panorama.
Bellissimo casale in vendita con panorama, in posizione collinare, completamente nuovo, ¢
mezzo di cancello ,elettﬁdp in proprietd completamente recintata di circa 12.000 mq.

La casa & su due piani: 120 mq e 40 mq di portico. II pianterreno: due camere un bagno soggi¢ub e cucina
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Piano seminterrato: vani cantina e rimessa adattati a bilocale. Inferriate e zanzariere su tutte le finestre

Ottime rifiniture di livello superiore. Cancello. Impianto allarme. Prezzo richiesto € 500.000,00 (pari ad
€/mgq. 4.160,00).

3) Agenzia Immobiliare Vichi

Ai piedi del caratteristico paese di Giuncarico in localit3 11 Lupo nel Comune di Gavorrano a soli 15 min, dal
bellissimo mare di Castiglione della Pescaia e dalla cittd di Grosseto vendesi antico casale di fine '800 in stile
patrizio completamente e finemente ristrutturato, circondato da ordinati vigneti.

11 fabbricato principale & formato da un casale di circa mq. 550 distribuito su due livellj e composto al piano
terra da locale deposito/lavanderia con accesso autonomo dalla corte, locali s0ggiorno-pranzo, camera, bagno
finestrato e disimpegno con accesso agli attigui locali magazzino facenti funzione salone, disimpegno, camera
matrimoniale, garage e bagno finestrato; al piano primo con accesso per tramite scala esterna rivestita in
travertino e portico/ballatoio d'ingresso & composto da bellissimo salone pranzo doppio con ampie luci e
finestre ¢ dotato di imponente camino, cucina padronale, studio/salotto, bagno finestrato, due camere di cuj
una dotata di camino con soppalco, bagno e cabina armadio. Prezzo richiesto € 1.600.000,00 (pari ad €/mq.
3.260,00).

Per quanto concerne i vigneti gli stessi sono stati valorizzati in funzione dell’attuale stato e conservazione,
avendo constatato che sono al decimo anno di vitae quindi al massimo della resa.

I prezzi di riferimento sono identificabili solo presso alcune realta agricole, come rappresentato dalla
documentazione di seguito riportata, e trattasi di coltivazioni di nicchia dj difficile confronto con altre realty

locali,

1l prezzo di riferimento & frutto di ricerche ed analisi che tengono in considerazione ache di tutt] quegli aspetti
di rinnovamento annuale e di investimento anche impiantistico legato all’irrigazione, alla protezione ed alla
conservazione dei vitigni

Tali stime devono essere considerate nella sola ipotesi di continuita, in ipotesi di liquidazione volontaria o nel
caso di procedure concorsuali detti valori devono essere oggettodi revisione.

Il valore dei beni mobili quali impianti generici e specifici attrezzature ed altro sono stat calcolati, prendendo

a riferimento i valori di libro al lordo degli ammortamenti, avendo cura di accertare che trattasi di beni

acquisiti dopo il 1996 e quindi con marchio CE. ‘i.;\
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Ricerche effettuate in merito a pubblicazioni e siti internet specializzati per la determinazione del valore

dei vitigni

Dets  071-03-2019
Fagns 17
Frgle 1

I vigneti toscani valgono pit dell’oro ,

Quasi un milione per un ettaro a Montalcino. E anche Bolgheri non scherza

LA NAZIONE

Pino Di Blasio

SIENA
PER QUANTO ci i possa perdere
tra cocflicienti di rivalutazione
lIl_sgag cambio storico lira-eurv, qua-

15 dlei terreni ¢ posizione geopmmbi-
<3, un daro ¢ fuor discussione: se
aveste puntato 10 milioni di lire
nel 1970 acquistando un ettaro di
terreno 2 Montalcino, iraducibili
in Smila euro artuali, il vostro inve-
stimento oggi varrebbe 900mila
euro.

NUMERICAMENTE sono 180 vol-
te in pif), se a]_JPlicate i cocflicienti
di cui sopra i gundagno sarebbe
stato del 450086, Sono le punte
mnssime ¢ minime, anche se, a dir
la verith, le ultime stime parlano
addirittura di un milione di euro

versith americina  agli albori
dell’euro, che semen?.(ii(‘? come ['in-
vestimento in vigneti di 8-
rattutto in Tosglna, ﬁsﬁﬁfgm
Bmga piin redditizio dell'oro, del
petrolio ¢ dei diamanti, & meno
sensibile alle bolle di quahungue af-
trascommesss finanzizria. Montal-
tino & la yona delevione per gli
enobroksrs, per chi crede che i vi-
gneti siano il modo migliore per
ndere denaro ¢ farlo fruttare, as-
sieme &l grappoli d'uva. La media
del costo per ertaro di Brunello si
attesta n 600milks ey, Ma & un cal-
aritmetico, non tiens conto di
quanto siano Jisposti a spendere
milionari ammaliati dal pettare

fosso. Come & accaduto nclle pitr 4

recenti compravendite di ettari a
Montalcino. Se si guarda al Baro-

quello della Toscana. Per questo
capila di rimanere sorpresi anche
per Pascesa delle quotazioni di ter-
reni 2 Bolgheti: s andrebbe dai
400mikn ai 300mila curo ad ettaro,
in uno dei territori «piir perfor-
manti del vino italiano, protagoni-
st di uma grande erescita sui mer-
cati e nei valori fondjaris, come af-
fermn Winenews, Montepulciano
¢ il Nabile sarebbero altalenanti,

51 RACCONTA di compravendite
s 200mila euro p ettaro, ma ln me-
dia sarebbe pi bassa, sui 150mila
cure. Stesso discorso per il Chianti
Classico, sccondo gli csperti si va
da 130mils a 200mila euro, Per il
Morellino di Scansano e la Vernac-
cia di San Gimignano quotazioni
ectsamente sotto i 100mila euro.
Non bisogna farsi amnaliare dagli
affari velring, dagli acquisti di

per €Uaro, s¢ i pIOnde wome Par 1y § pregy savebber pitr i, party. 2120, YEATIng, & o
digma Pultimo affare sui tereni o sehiery 4o S milioni dj eutro per fm ;‘:gg:i"lf‘;'-“-“ m‘:’ﬂgﬁi
Montalcino tivelato dalsito [Pine- ctiaro. Ma il mescato defle Langhe 5

H il manager decidono di invesrire i
mows. Ma runi TiI?Sd SWRC CO non ¢ cosi movimentato come suoi s%ldi nel vino, state pur centi
fermano un'analisi fatta da un'uni- che non lo fanno perché hanno al-
210 unt po’ troppo il gomim.

I ‘prezzf’ di Chiant,
Morellino e Vernaccia

Per il Chianti Classico
secondo gli espert! sivada
130mila a 200mila euro. Per
il Morellino di Scansano e la
Vernaccia di San Gimignano
quotazioni decisamente
sotto i 100mila euro

BRUNELLO
F0lmilaetra

NOBILE cHIANT
150mila cLAssIco
200mia
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Notizie (/notizie)

Cresce il valore del vigneto Italia. Barolo e
Montalcino guidano I'aumento dei prezzi dei

terreni vitati

31 Dic. 2019, 03:00 | a cura di Livia Montagnoki (heeps:/fvwiv.gamberorosso dt/authorAivia.
montagneli/)

IL RAPPORTO DEL CREA, RELATIVO AL 2018, INDAGA TRA LE AREE
VITICOLE PIU VOCATE DELLA PENISOLA PER STABILIRE QUANTO
SIANO CRESCIUTI | PREZZ] DE! TERREN! VITATI, CHE PER LA PRIMA
VOLTA SUPERANO IN VALORE LE AREE ORTOFRUTTICOLE. A
GUIDARE LA RISCOSSA C'E LA REGIONE DI BAROLO, CHE SUPERA
COMODAMENTE IL MILIONE DI EURO PER ETTARO. MIGLIOR
EMERGENTE 'ETNA SICILIANO.

Quanto costa un vigneto In Italia? L'indagine del Crea

S$1 pud misurare il valore economico del vino cambiando la prospettiva d’osservazione? I
fatto Crea, raccogliendo e pubblicando i dati sui valori fondiari dej terrent agricoli in Itakia,
relativi al 2018. Uno strumento utile a evidenziare una curiosita che dice molto sull’ottimo stato
di salute del comparto vitivinicolo. Come ogm anno, infatti, un gruppoe di lavero da]

ba verificato le quotazioni dej terreni coltivati nella Penisola, accertando, per la
sotpasso in termini di valori fondiari per ettaro dei vigaeti sui terreni dedicati al, oltivazioni
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ortofrutticole. Un dato tanto pii rilevante considerando che la rincorsa dei primi & partita da
lontano: ancora venti anni fa, un frutteto valeva il doppio rispetto a un vigneto, che a partice dal
2018, invece, si attesta come superficie agricola pith appetibile. Anche in Ttalia. Il confronto pitt
immediato, infatti, & quello con Ia Francia, dove un terreno coltivato a filari di vite, nelle zone
pili vocate, continua a costare molto di pilt rispetto alle regioni viticole italiane di maggior
pregio. E questo, evidentemente. si riflette anche sul prezzo finale del vine, con i francesi a
giocare il ruolo del leone. Ma 1a situazione. e 1"ultimo rapporto del Crea Io dimostra. sta
cambiando.

Il Barolo come la Borgogna?

A beneficiame & soprattutto I area di Barolo, al primo posto in Italia per valore del vigneto, che
raggiunge quotazioni per ettaro di 1,5 milioni di euro; in Borgogna, per ribadire il paralielo di
Clti sopra, si superano abitualmente i 3 milioni di euro. Ma I'indagine tra i filari della provincia
dz Cuneo nileva anche significative oscillazioni, con quotazioni che peri cru pity pregiati di
Barolo ragginngono i 2,5 milioni per ettaro. Sutla stessa china, seppur per valor
significativamente inferiori (la regione di Barolo ¢ I'unica, in Italia, a spingersi oltre il milione),
procedono le denominazioni pid celebri. da Bolgher alla Valpolicella, alle Langhe Ma anche
zone “emergenti”, come ["area dell’Etna in Sicilia, dove il valore per ettaro si ferma a un
massinao di 70nxila euro.

L'Alto Adige del vino sopra Franciacorta e Prosecco

Per quanto rignarda le denominazioni legate alla produzione di bollicine made in Italy -
Franciacorta per lo spumante metodo classico, Conegliano — Valdobbiadene e Asolo peril
prosecco — il valore cresce di pari passo con I’aumentato appeal sul mercato nazionale &
internazionale del comparto. I numeri, in questo caso, oscillano tr'a i 250mila e i 380mila earo
per ettaro nelle zone del Prosecca (con punte che toccano i 450mila a Valdebbiadene), mentre
si attestano fra i 110 e i 120mila nella Doc della collina bresciana. Molto bene anche il
Trentino Alto Adige della Doc Laga di Caldaro (BZ), con quotazioni che svettano tra i 440 e i
690 mila eurc per ettaro. Qui, il dato & sempre stato pits elevato della media nazionale, come
dimostrano analoghe prestaziani della Val Venosta e della Valle Isarco, sempre nella provincia
di Bolzano. E spunterebbe un ottimo prezzo anche la Valpolicella, che non ¢ tracciata nella
nicerca del Crea, ma, specie per 1 vigneti dell’ Amarone, oggi av bbe raggmnte i S0mila euro
di valore per ettaro. Sempre a Nord Est, nel Friuli del Collio e de} (‘olh Orientall, il dato si
attesta su un massimo di 100mila euro per ettaro. '

In Toscana vince Montalcino
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La Toscana, invece, gioca un campionato a sé, piazzando buona parte delle sue regioni
vitivinicole in ottime posizion:: guida Montalcino, con quotazioni fino a 700mila euro per
ettaro (senza escludere picchi che sfiorano il milione), segue Bolgheri, attestata sui 400mila,
po11l Chianti Classico, “fermo™ a 150mila. Prestazioni analoghe, 11 Valle d’ Aosta, le
raggiunge 1’outsider Doc Chambave, unica monitorata nella regione dall’mdagine, che,
ticordiamolo, esclude diverse aree di produzione vinicola della Penisola: in Campania, per
esempio, 'unica area monitorata & quella dei vigneti di Galluecio, in provincia di Caserta,
indubbiamente non la pid significativa della regione, che comungue s1 attesta su valon tra i
36mila e i 43mila euro per ettaro.

Il Sud dell’Etha

A Sud, la Capitanata foggiana batte Manduria 55mila a 32mila nel derby pugliese; 1 vigneti
del Vulture, in Basilicata, raggivagono i 38mila; la Sicilia, come detto, si rivela il miglior
emergente con I'area dell’Etna (a 70mila). Mentre in Sardegna i vignets di Parteolla, nel
cagharitano, superano (di poco) in valore il piti celebre Vermentino di Gallura, a nord dell'isola.

Quanto costa comprare un vigneto? Per
il Barolo 2 milioni a ettaro ma spesso
basta molto meno
di Giorgio dell'Orefice
F-_” [T .._I'I'
1 P

Negli ultimi anni le quotazioni delle superfici a vite
i 7., SONO cresciute costantemente di valore fino a
™ . sorpassare i frutteti in passato pilt pregiati. Sul podio
| anche il Montalcino e i Doc del Trentino Alto Adige

¥

SN R
" £ 4 dilettura
Come il prezzo medio del xino italiano non & ancora ai livelli di quello francese,
cost le quotazioni dei vigneti in zone vocate come Barolo o Montaleino non
sono ancora ai livelli della Borgogna, ma di strada negli ultimi anni ne hanno
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fatta molta,

Il sorpasso dei vignetti sui fruttett

E quanto emerge dai dati messi a punto dal Crea (Consiglio per Ia ricerca in
agricoltura e I'analisi dell'economia agraria) nella consueta analisi effettuata da
gruppo di lavoro guidate da Andrea Povellato sui valori fondiari de{ terreni
agricoli relativi al 2018. Dati che certificano come lo SCOT'S0 anno si sia
verificata il sorpasso in termini di valor: fondiari a ettaro dej vigneti sui terreni
dedicati alle coltivazioni ortofrutticole. Dopo una lunga rineorsa (venti anni fa il
valore di un frutteto era quasi doppio rispetto a quello di un vigneto) oggi i
filari sono, eome era in fondo preventivabile, la suparficie agricola che vale di

piu.

Leggi anche

Anche nella rincorsa ai valori monstre delle superfici vitate francesi di strada ne
& stata percorsa, Oggi in base alle rilevazioni Crea al primo posto in Italia ci
son0 i vigneti di Barolo (Cuneo) che possono arrivare a una quotazione di 1,5
milioni di euro a ettarc anche se da notizie raceolte syl territorio & piti volte
eIerso eome per particolari eru compravendite recenti abbiano toccato anche j
2,5 milioni a ettaro, non lontano dalla Borgogna dove si viaggia oltrei g
milioni.

Barolo & solo Ia punta di diamante tra i terrori del vino ma valori elevati e in
costante erescita sono stati raggiunti in tutte le principali denominazioni made
in Italy. E al di 13 delle vere e proprie griffe famose in tutto il mondo (dalle
Langhe a Montaleino dalla Valpolicella a Bolgheri) si sta facendo avanti
anche una seconda fila di etichette con valori di tutto rilievo. £ il caso ad
esempio dell’Etna in Sieilia.

Gli ettari pid pregiati Prezzi mighaia per ettaro - Dati 2018

Mentre sulla scorta del boom degli spumanti degli ultimi anni sono cresciute le
valutazioni tanto dei terreni della Franeiacorta come nelle due Docg del
Prosecco (Conegliano-Valdobbiadene e Asoclo) che mantengono un elevate
appeal forti di una redditiviti del prodotto che non accenna a diminuire.

Toseana

In Toscana si vinee facile se si scommette su Montaleino dove le quotazioni
medie oscillano tra i 250 ¢ i 700mila euro a ettaro. Anche in questo caso le .
cronache Jocali riportano & compravendite che per particolari eru ed
esposizioni hanno saperato la soglia del milione di euro. In Toscana la seconda
area per quotazioni dei vigneti & ormai quella di Bolgheri, la zona del celebre
Sassicaia, che ormai viaggia su valori compresi tra i 200 e i goomila euro e ha
superato alire aree famose come il Chianti Classico (90-150mila euro}.
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Sabato, 15 Dicembre 2018

Ecco quanto valgono i vigneti in Italia,
regione per regione

di Redazione

Quanto vaie Il tuo vigneto? Il valore delle vigne é diventato un argomento caldo, soprattutto viste le
transazioni da capogiro in alcune aree ad altissima vocazione che hanno fatto notizia negli uttimi tempi.
In Italia ci sono circa 652mila ettari di vigneto, secondo lo studio CREA del 2017 sui valore dei vigneti in
italia. Il valore medio di questi terreni & circa 51mila euro per eftaro, che complessivamente generano

| éyro. Ma all'interno di questo dato medio, Ia variabilita &
urb‘;ie‘r,gttaro della Sardegna al milione e mezzo del Barolo, daj
o \

un valore fondiario di oltre 33 miliar
incredibiimente elevata: dagli 11mi

Ty
o~
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13mila della provincia di Orvieto ai 690mila del lago di Caldaro. Nella cartina intereattiva potete scoprire
# dato minimo e massimo di ogni zona produttiva d'italia.

f. “’

[

[
e .

Vigneti irrigui a Marsala (TP) 21 14 RO T
vV

Vigneti da vino asciutti di piccole I o
o . )
dimensioni a Monreale-Partinico (PA} o

Vigneti da vino DOC e IGT delle
pendici dell’Etna (CT)

32 65

rati CREA N7 in minliaia di 2100 ner attarn

Yigneti nelle zone del Barolo DOCG nella bassa Langa di Atba (CN) Piemante 200 1500
Vigneti DOC nellz zona del Lago di Caldaro (BZ) Trentino Alto Adige 440 690
Trentino Alto Adige 440 690

Vigneti DOC nella bassa Val Venosta (Hatumo BZ)
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Vigneti DOC nella Valle Isarco di Bressanone (Varna BZ)
Vigneti DOCG di Valdobiadene {TV)

Vigneti DOCG nelle colline di Montaticine sh

Pubblicato in News
Etichettato sotto #vino #vitigni #vigneto
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Il valore dei vigneti in Italia per regione e provincia —
dati CREA, aggiornamento 2018

iU i vino il e 080 2o I I e R L R I R e Ty 1 0 e VML N TH IS D B et T (U

bacea

Yariazione pregzi annuatra il 2013e il 2018 (%
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Nonostante 'andamento tutt’altro che rassicurante dell’economia italiana, il valore dei
vigneti italiani & cresciuto leggermente anche nel 2018, garantendo dunque una
adegnata protezione dell'investimento. Tutto questo naturalmente viene prima di
considerare il valore generato in termini di produzione agricola.

I dati regionali e provinciali pubblicati da CREA indicano un incremento dello 0.7% per
il 2018 da 53200 a 53600 euro per cttarc. In testa alla classifica regionale e provinciale
troverete le zone che hanno una maggiore penetrazione di vini DOC ¢ quelle soggette al
boom degli spumanti in particolare. Toscana, Piemonte, Trentino Alto Adige e
Lombardia sono tutte intorno al +2% o meglio, mentre si registra un leggero calo peri
valore dei vigneti veneti, nonostante il beneficio del Proseceo. Le regioni del sud Ttalia
sono invece tuttc a cavallo dello zcro virgola pilt 0 meno ¢ registrane valori assoluti
sensibilmente inferiori, Visto che abbiamo appena analizzato gli stessi dati perla
Francia, vale la pena di mettere git un semplice confronto: I'incremento dello ¢.7%
dellTtalia per il 2018 si confronta con un +2.3% per la Francia, mentre in termini di
valori assoluti non ¢'¢ confronto, dato che il vigneto francese viaggia in media intorno a
72-73mila euro per ettaro. Passiamo a commentare qualche dato.
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Valoie medio vigneti per estaro per regione
2008 2013
EURSH - ELRU RS

2087

2018 201R/17 POIEA3 PDIR0S
FLRING ' =

UR/ha 2y SSannt SSanne

PIEMONTE £6.1 638 690 70.2 1.8% 1.9% Z.3%
YALLE DAOSTA 392 47.4 50.1 52.1 4.0% 19% 2.9%
LOMBARIHA 525 54.2 57.1 58.8 259 1.5% 1.1%
TRENTIND A.A 3043 2318 2486 2548 71% 1.1%  -18%
VENEFD 1291 1301 1421 1408 -0.9% 1.6% 0.9%
FRIULIV.GIULIA 55.8 60.1 B4.1 64.5 0.8% Ia% 1.5%
LIGURIA 37.3 37.5 385 39.0 1.2% 0.8% 0.5%
EMILIA ROMAGNA 42.9 47.5 480 a8.1 02% 0.2% 1.1%
TOSCANA 66.4 54.3 55.9 5B.2 4.1% 14%  -1.3%
UMBRIA 20.2 19.2 19.0 180 0l1% -02% -06%
MARCHE 23.3 24.1 242 24.2 0.1% 0.1% 0.4%
LAZIO 27.1 25.8 257 25,5 0.2% -p1% -0.5%
ABRUZZO 27.8 28.2 28.8 28.8 0.0% 0.4% 0.4%
MOLISE 228 24.0 2338 23.7 -0l% -D2% 0.4%
CAMPANIA 213 22.2 223 22.8 0.8% 0.3% 0.6%
PUGLIA 188 20.0 211 1.3 09% L% 1.3%
BASILICATA 140 14.8 15.0 49 -05% 02% 0.6%
GALABRIA 19.7 20.0 203 20.3 0.0% 0.2% 0.3%
SICILIA 15.0 15.0 15.1 19.2 0.4% 0.1% 0.1%
SARDEGNA 12.3 128 127 12.8 C.4% 03% 0.4%
ITALIA 4g.1 50.4 53.2 53.8 0.7% 1.2% 0.9%

Fonte: inuneddelvino.it su dati CREA

¢ Secondo CREA4, il valore medio di un ettaro di vigneto ¢ stato di 53600 curo,
+0.7% sul 2017 e +1.2% annuo da 5 annia questa parte.

[ T

* Come vedete dalle tabelle lo spettro & molto ampio: si passa dai 13mila curo della

Sardegna (+0.4%) ai 255mila curo del Trentino Alto Adige (+2.1%).

* Le crescite piti elevate nel 2018 sono relative alla Toscana {+4.1%), alla Valle
d’Acsta (+4%), alla Lombardia (+2.5%), al Trentino Alto Adige (+2.1%) c al
Piemonte (+1.8%).

* L'unico dato ncttamente negativo & quello invece del Veneto, -0.9%, che vicne
perd da anni molto positivi (ancora +1.6% negli ultimi 5 anni),

* Suun orizonte di 5 anni, i dati sono pit omogenei: le regioni che hanno avuto le

migliori performance sono quelle del nord Ttalia, con Piemonte/Valle d’Aosta
intorno al 2% annuo, Lombardia, Veneto/Friuli Venezia Giulia sull'1.5% insicme

alla Toscana c il Trentino Alto Adige con la Liguria sull'1%. L’'unica regione del sud

secondo CREA con un andamento positivo del valore fondiario dei vignetié la
Puglia, con un +1.2% annuo.

* Passando ai dati provinciali, la lista si allunga c il range si allarga. 1l dato di
Bolzano, 40omila euro per ettaro & stabile, mentre cresce a 181mila curo (+4.6%)

il valore medio della provincia di Trento. Trovate poi Treviso a 180omila euro ma in

calo del 2%;Verona a 150mila stabile ¢ Caneo a 133mila (+1.6%).
¢ Sc infine pagsiamo a un orizzonte decennale, a livello regionale il Piemonte

(+2.3%
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* Vi lascio alla consultazione delle lunghe tabelle!

Se sicte arrivati fin qui...

...ho un piccolo favore da chiedervi. Sempre piv personc leggono “I Numeri del Vino”,
che pubblica da oltre dieci anni tre analisi ogni settimana sul mondo del vino senza
limitazioni o abbonamenti. La pubblicita e le sponsorizzazioni sgrvono per aintare una
missione laica in Peril. Per fare in modo che questn lavoro continui e resti integralmente
accessibile, ti chiedo un piccolo aiuto, semplicemente prestando da dovuta attenzione
con una visita alle inserzioni ¢ alle sponsorizzazioni presenti nella testata e nella sezione
laterale del blog. Grazie. Marco

Varazions prezzi annuata il 2013 e il 2018 (%) - magyiori
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Velore medio per ettare vigneti par provineia (2018)
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Valore medio vigneti per ertaroe per proviricia

L 3 a3 clth 201e

Awe | EURMD. CEURma B P

BOLZANO 371.8 371z Jg9as aaa. 5 0.0% 1.5% 0.7%
TRENTO 2607 1758 1731  18LO0 46%  06%  -39%
TREVISO 1285  157.3 184.1 1804 -20% 28%  3.4%
VERONA 171.9 1469 1502 1802 00%  05%  -13%
CUNEO 1073 1212 1312 1333  16%  19%  22%
BRESGIA 955  SB7 1111 1178 61%  36% 21%
SIENA 1221 982  9p3 1084 51%  12%  .15%
VENEZIA 67.8 73.7 89.0 89.0 Q0% 38% 28%
TRIESTE 64.5 and B4 9 8717 3.3% -0.6% 3.1%
BERGAMO 758 781 771 768 03% 03%  0O.1i%
PADOVA 80.0 749 736 747  16% 00% -07%
PORDENONE 683 620 742 741  .00% 26%  94%
VICENZA 811 745 731 731 00%  -0.4%  -1.0%
GORIZIA 609 680 656 70.2 0% 06%  14%
REGGIO EMILIA 666 627 640 640 00% 01%  00%
PARNIA 555 624 622 622 00% 01%  11%
556 607 807 807 0O0% 00%  09%

67.1 64.6 60.2 509.5 -10% -16% -12%

53.8 567 555 %43 22% -09% 0li%

484 559 534 934 0O0% 00%  10%

50.4 527 527 927 Q0% 00% 05%
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ltalia” fa boom: quotazioni vertiginose per i vigneti nei
territori pit importanti

Stime WingMaws: 3 Baralo 1.3 milom o ewo ad euare, s amiva 2 000.000 per i Brunelo, cregcone Valpalicella, Froseats € rop solg

¥ ot o8 ek Cheane e Corrguin, 005 o i sresiiion) B e

Tra suecesso dal vini sui mercati del mondo, investimenti di impresa e, talvolta, capitali

della finanza mondiale ¢he 5i muovono e cercano "heni rifugio™ relativamente sicuri sui cui

immobilizzarsi, tra passione per un prodotto che fa del legame con i territorio {ma anche

della forza di alcuni brand ed atichetts simholo) d suo punto oi forza, & la forza di un settore

che, nonostante tante criticiti, cresce ancora, ma anche athi dei vigneti chiusi che non

consentono di crescere in dimensione, aumentano, in aleuni easi verliginosamente, le

quotazioni dej vigneti nelle denominazioni pill iImportanti del Belpaese.

E it trend, in atto da aleuni anni. che si conferma dallindagine di WineNews, che ha raceolto

le opinioni di imprenditori, broker ed intermediari, per trarre delle stime che, ovviamente, tali

vanno considerate, al netto di tanti fattori che incidono sul valore reale depli attari, al

momento delle trattative vere @ proprie (esposizione, et & stato dei vigneti, 'essere o meno

in sottozone e cru storicizzati, la presanza di immobili, Ia configuits con terreni gia di

propriet deli'acquirente e cosi via). Dalle quotazioni raccolte, emerge al top assoluto il

Barvlo, che si conferma “re” dei vini #afani, anche nei valor def terreni, ormai af ivell dal temitor

pill prestigiosi ded mondo, come Bergegna o Bordeaw: nefle Langhe patrimonio Unesco, un ettarc o
iseritto alla Docg del pili importante rosso plemontese viaggia su 1,2 miioni di eure ad ettaro, cifra i
sotto la quale non si muove nulla, ma nei cru pilt important (in una defle pochissime denominazioni g
d'talia ad aver completato, da anni, una vera e propria zonaziene, ndr) 5i arriva a punte di 2,5
miloni di eurs ad ettaro, Stessa dinamica seguita dal Batbaresco, con quotazioni, perd, ben
inferiori, sui 600.000 euro ad ettaro, stima che, anche in questo caso, sale di malto se i punta sui
cru. Altro tefritorio con quotazion] stellarf & quells del Brunello di Montaleine, dove Ja
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fivalutazions, in poco pill di 50 anni di vita dellz denominazions {la Doc risale & 1060) & stata di
oltre 1 4.500%, ¢on vaieri che oscillano tr | 760.000 ed | $00.000 euro ad ettaro, con punte che
sfiorano 1 miliene nelle vigne top della collina di Montalcino. Guotazion! netzvoll anche in
Valpalicella, dove nella zona classica, per i vignetl da oui nasee FAmarone, si sta tra } 450,000 ed
i 550.000, con punte anche di 300.000 euro,

Ancofa, si parta da almeno 500.000 eurc per un ettaro in Ao Adige, territorio d'eccellanza
soprattutto per la produzione bianchists, dove a dattare e quotazioni, che sfiorano | miione di ewo
nelle micrmzone pill important, sona anche fe particalari condizioni di implanto, i terazzamenti e,
ovvismente, a scarsiti di ettari sul mercato. S1 val dai 400.000 ai 500.000 evro ad ettarg, invece, a
Bolgheri, uno dei teritori pll performanti del vino italiane, protagonista di una grande crescita sui
mereati e, di pari passo nel valori fondlani. Ed ancor pill rapida é stata quelts del Prosecco, re delie
bollicine italiane e da qualche anno anche trains deNexport encico det Belpasse: sa nelia Docp
del Conegliano Valdobbiadene Prosecco Superiore si va dai 400.000 ai 450.000 euro ad ettaro,
can punte di oltre 1 milione df euro sulla collina di Cartizze {dove, perd, non c'é sestanzialmente
nulta sul mercato, ndr), nella makte pii estesa Doo Prosecco, a cavallo tra Veneto e Friuli Venezia
Giulia, 1l valore di un ettaro vitato si 3pgira intomno ai 200.000 ewo,

Sempre in tema di spumanti, in Franciacorta, il valore diun ettaro vitako vizggia sui 250.000 euro,
€ i amiva a 300,000 per le vigne pill pregiale. Quotazioni simili a quelis def Lupana, temilorio
Stoyico e salito alla ribalta mediatica solo di recente, anche dopo important investiment di tante
importanti realti venete e non solo, che ha visto | valori dei propri vignieti salira sui 250,000 eyro ad
ettara.

Tomando in Toseana, si ratta sui 176.000 eurn {er un vigneto iscritio 3 Chianti Classico, uno dei
temitori pili belli del vino italiano {rra Siena e Firenze), dove ie vigne mighor e e soltozone amivano
4 200.000 euro. Fili abbordabile, invecs, j} prezzo di un ettaro vitato a Chianti, fa denominazione
pii1 grande della Regione ¢ marchio tra i pili conosciuti al mondo, menire a Montepulciano, perfa
del Rinascimento, un ettaro iscritto a Vino Nobie di Montepuiciano si oscilfa tra | 120.000 ed i
150.000 eure ad ettaro.

Pl abbordabi, infine, ke quotazioni di due termitori boutique del vino italiano: a Montefaleo, nel
cuore dellUmbia, un ettaro a Sagrantine di Montefaico si aggira sugll 80.000 euro ad ettaro,
stessa quokazigne di un ettaro vitato sullEtna, in Sicdlia, dove per i vignati pill pregiali del *vuicano”
si amiva anche ai 100.000 ewo 2d eltaro.

Stime, come detto, che danno, perd, l'dea dell'importanza del seftore enoico nef suo
complesso, Perche il contributo dat comparte enclogico ail'economia nazionale non # dato
solo dal giro di affari che questo crea con I3 vendita delle bottiglie sui mereati intemi ed
esteri, ma anche dall'aspetto immobiliare: i vigneti italiani sono particolarments ambiti dagli
investitori, nazionali e internazionali, & Questo ha contribuito a mantenere il loro valore
elevato negll anni diversamente da quanto aceaduto per i terreni destinati ad altre
coltivazionL Un ettare di vigneto, in Halia, viene venduto medtamente a 30.000 suro, un
prezzo patticolarments elsvato se si considera che quelio medio per un ettaro di terrens
<on altra vocazione ¢ di meno di 240.000 euro {datf Inea - Istituto Nazionale di Economia
Agraria),

Ma pef avere ragionevali prospetiive di rilamo su Questo tipo di investimento, che notoriamente é a
lungo termine, & necessario sapersi muovere con accotezza € cognizione di causa nelle sitvazioni
dei vari territor. Stabiline il reale valore 4i un vigneto ai fini deilinvestimento resta
un’operazione complessa, dove entrano in gioco non solo ke variabili apronomiche, ma
anche, come detio, il valore aggiunte legato alla fama del territorio, al blasone della
denominazione e alla tradizions della tipologia prodotta e agli altri assets matariafi e
immateriali che connaturanc I'azienda e il tarmritorio. Tra questi riveste una fendamentale
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importanza quelio della “marca” {aziendale ma anche di territorio) che raccoglie essenziali
elementi quaii, identit, personalita, cultura progettuale, capacita innovativa, costiznza
enologica, storiciti e know how, che costitviscono il surplus necessario nelle moderne
economie del brand equity. In questo senso, le quotazioni ad ettare “chiavi in mano™ hanno
un valere indicative, tenendo conto anche che gli albi dei vigneti delle Denominazioni sono
sostanzialmente chivsi e quindi il numero degli ettari non pud cresce ulteriormente, se non
€on modifiche normative; altro aspetto da considarare & che alvoita, Seppur raramente, gli
investimenti seguonc logiche pit: Iegate alla finanza di stampo internazionale che a veri
progetti d'impresa.

Comprare un‘azienda vinicola e sapera gestire sono poi due cose 35sal diverse, come hanno
Imparaio a loro spese quepll investitori che nella meti degli anni Novanta det Nevecento si eranc
Hlysi di ottenere grandi guadagni dalle loro produzioni senza avere idea dele dificoltd cui
sarebbero andati incontro. Un elemento che pare sia stato ricevuto ageguatamente, visto che i
Passaggi di propriat tra aziende vitivinicole sono sempre pil ad appannaggio di imprenditori gia
presenti nel mondo del vino, anche se, evidentemente, le eccezioni non manhcano.

Quelo che emerge, perd, & 1a notevole rivalrtazions dei vigneti nei territori piil importants,
ma guardando aila sola classifica che emerge dal'znalisi WineNews non si coglierebbe,
perd, il vere senso di quest valori, al di 13 delia confortante crescita diffusa, evidentemente
quasi scontata, anche considerando I'incidenza del costo della vita & Fintroduzione
dell'Euro.

Cinquant'anni fa lo stato del vino italiane era molo diverso da quelio attuale & la sua svolta
definitiva ¢ decisamente avvenuta in tempi pi recenti. §i pensi, solo per fare un esempio,
che non esistevano i diritti d'impianto e che, ed & questo I'elemento pili macroscopica, la
storicizzazione di quasi tutte queste denominazioni era sostanzialments “debole”, ad
eccezione di Barolo ¢ Barbaresco e del Chianti Classico {che ha dovute confrontarsi di
contre con una serie di criticiti che nel corso del tempo non hanno permesso una pi
importante capitaizzazione di un nome storico e ben conosciuts anche fuori d’ltalia}, con il
Brunelle praticamente sconosciuto, & FAmarone della Valpolicalia piti © meno nelle stesse
condiziani,

Eeoo allora che { numeri dellanalisi WineNews vanno lett st un'altra luce, nel senso che le
denominazion] pil storicizzate hanno saputo, nef loro complesso, fitagliarsi una posizione di rilievo
con gradualitcd nel corso del tempo, giccando, appunto, sul loro valore aggiunto pregresso, mentre
nei casi del Brunello di Montalcino e del’Amarone della Valpolicella il processe di valorizzaziore,
quasi futte da collocare nella seconda metd degli anni Novanta del secolo scorso, & stato pil
concentrato nel tempo e di dimensioni pill macroscopiche anche sa intriso fin dall'inizie da un
substrato storico concreto, Un dato pend resta chiaio: sono queste denominazioni che hanno
saputo, pur con vicende diverse, valorizzare # loro palrimonio storico che risiedeva nei loro vigheti
e che ha finito con Femergere, nel caso delle valorizzazioni pili recent, accanto ai successi di
vendita. Altre denominazioni hanno fatto registrare impennate di valore di assoluto riievo, ma nal
recentissimo passato,

8i tratta dunqua di un processo di vakorizazione dalla chiara non omogeneit: in quanio ha
interessam lermitori diversi @ variegati e dova le vicende stoliche del mondo del vine italiano hanno
segnato profondamente questo processo, amplificando ia valorizzazione di una zona piuttosto che
un'alira. U trend che comunque ha generato valor importanti, che soltolineann un tasso di
crescita notevole, a conferma del ruolo di primaria grandezza del "Vignets (taliz”. Da quandp. # |
novembre 1884 entrarone in vigore i discipfinar delle prime quatiro Doc italiane, le denominazioni
che, a1 di 13 dei dbattiti sempre aperti 2 con Je “imperfezioni™ che continuano s persistere, di fatto,
disegnarono la peografia enoiea Raliana, consegnando, in prima battuta, ai Consorzi di tutela fa
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possibitd di stabilire 12 classificazione deal vini italiani,

Atto Adipe: (2 soglia minima & stabilmente 2 500.000 eur per etlare {particolari condizioni di
impianie, terrazzamenti, searsit o vigned sul mercate), con punie fino ad 1 milione;

Amarone deila Valpelicella: nella Valpolicella Classica, le quotazioni vanne 460.000/550.000 euro
ad ettaro;

Proseceo (nei temitor di Conegliano & Valdohbiadene): tra § 40¢.000 e i 450.000 ewrn ad €&ftaro,
che scendono sui 200,000 ewrc nell'area del Prosecco Doo; Caitzze, sul 1 milione ad etaro;

Franciagorta: un eftaro, in media, vale sui 250,000 eura, con punle di 300,000 par le vigne pih
pregiate;

Barolo: sotto 1.200.000 euro ad ettzro non si compra nula ed i ¢ru pi important vanno ben oltre
22,5 mikoni ad ettaro, nel templi del re dei vink;

Barbaresco: sotto | 800,000 eure ad ettaro non si acquista, eon | cru pilr importanti che superano
anche dimolto questa cifa, e ¢'d grande scarsia df vigneti sul mercato;

Brunello di Montaleine: 750.000 ewro ad ettaro, con punte quasi ad 1 miione, per le vigne top
della coflina di Montalcino;

Bolgheri: 400.000 eur ad ettaro, con punte di 500,000 euro, per uno dei territor pid performanti
def'alia de vino;

Chianti Classico: un ettaro st= sui 170,000 eure, con punte fino 3 200.008, in uno dej temstor pid
belli d'italia;

Chianti: un ettaro & valutablle sui 70/00.000 euro nel trmitorie det vino itailano piii conoseiuto al

mondo;
Nobie di Montepulciano: tra | 120,000 ed i 150,000 euro ad ettaro nella culla del Rinascimento;

Etna: 80.000 euro ad ettare, con punte a 100.000 euro nalle zone vidcole piti pregiate def
“vulcano”;

Lupana: un ettaro & valuiabile sui 250.000 in uno dei Emitor emergentl, negli ultimi anni, nelle
qualazioni dei vignedi;

Saprantino di Mentefalco: 80.000 euno ad ettaro per i vignet del famoso rosso di Montefaleo
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6. Valutazione beni immobili con riferimento alla data attuale

ROCCA DI FRASSINELLQ
sup valore coet. coef.
Ubicazione L Cat./ * 1 di stima " | vetust €/mgq, valore totale
destinazione fg. | mapp | sub. qu:Ii " mng. €/mg dest. a
GAVORRANO fabbricati
locale essiccamento vano
Loc. Podere San Germano tecnico PS4 120 | 33 2 /10 132 [ 1.500,00 1,20 1,00) €1.800,00 | €  237.600,00
magazrzini / barriccaia P.§3 4650 11.50000| 1,50) 1,00] €2.100,00 | € 10.462.500,00
camere / we P.S1 64 |150000| 1.,50] 1,00] €2250,00]€ 144.000,00
magazzinj / uffici / sala
degustazione P.T 2.575 | 1.500,00 1,50 1,00| €225000(€ 5 .793.750,00
reception / espasizione
vendita P.1° 770 | 1.500,00 1,50 1,00 | €2.250,00 | € 1,732.500,00
abitazione P.S1 sottostrada | 120 33 3 A2 90 | 2.000,00 1,50 LOG| €3.000,00 | €  270.000,00
abitazione P.S2 sottostrada | 120 | 33 4 Af2 128 | 2.000,00 1,50 1,00} €3.000,00 | € 384.000,00
abitazione P.S2 sottostrada | 120 | 33 5 A2 128 |2.000,00 1,50 1,00] €3.000,00 | €  384.000,00
abitazionc P.84 sottostrada | 120 | 33 6 Af2 127 | 2.000,00 1,50, 1,00 ] €3.000,00 | € 381.000,00
ares
ar¢a urbana 120 | 34 prbana 1.520 | 460,00 030] € 120,00|€ 182.400,00
locale tecnico P.T. 120] 26 D/10 18 1.500,00] 07¢| 090]| € 94500 | € 17.010,00
unita
119 54 collabenti
totale fabbricati | € 19.291.260,60
terreno su cui insiste la Cantina (completo di urbanizzazioni) 10.000 136,00 € _1,300.000,00
impianto fotovoltaico stima con riferimento al prezzo di acquisto € 1.192.000,00 0,2 €  953.600,00
impianti macchinari
atirezzature specifiche valore caleolato sulla base del prezzo di acguisto € 2.500.000,00
oggetti da museo vaiore indicato dalla proprieta €  500.000,00
cantine / magazzino / pollai
Loc. Terminuzzo sne P.T 121 35 | 2 d/10 303
stalla / fienile P.T. 675
area esterna 6,300
abitazione P.1° 121 35 | 3 a4 145 8 COrpo €  100.000,00
Loc. Podere Frassinello Porcile 123 74 d/10 56
magazzino / rimess P.T. 123 75 | 2 d/10 108
fienile / ovile 658
area esterna 3400 ) .
abitazione P.1° 123 [ 75 | 3 a4 125 - . 3
cantine P.T 68 /o acopo .. - € 100.000,00
[ E ) )
i <. totale immobili | € 24.744.860,00
.' -
terreni -
Vigneto 84,5623 845.623 € 3300 € 27.905.559,060
Seminativo 137,6799 1.376.799 € 1,70 €  2.340.558,30
Bosco ceduo 151,2989 1.512.989 € 0,60 € 907.793,40
Pasc cespug 8,7077 87.077 € 0,80 € 69.661,60
attualmente cosi coltivati Prato 73,1989 731.989 € 1,00 € 731.989,00
Uliveto 8,6654 86.654 € 15,00 €  1.299.810,00
Incolf ster 0,1060 1.060 € 0,50 € 530,00
Semin arbor 3,0760 30.760 € 1,60 € 49.216,00
Pascolo arb 0,0071 71 € 1,00 € 71,00
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Pascolo | 5,2300 | 52300 [ [€ 100 [€ 5230000
totale terreni € 34.957.488,30

Migliorie sui vigneti | € 697.500,00

complessivamente € 6.399.848,30

La presente valutazione & corretta solo considerando _tutti i cespiti_nel loro “coacervo” ed in ipotesi di

continuitd aziendale, diversamente [a valutazione per aitri fini non & da prendere in considerazione, non é
inoltre possibile scindere i fabbricati dalla tenuta agricola,

La presente ha validitd dal punto di vista estimativo e di valori indjcati, solo in ipotesi di continuita,

diversamente in ipotesi liquidatoria /o in caso di procedura esecutiva, tali aspetti devono essere rinegoziati e

rivisti.

I dati di cui sopra rappresentano le conclusioni a cui & pervenuto i)/sottoscrifto con la serena coscienza di aver
i

operato secondo giustizia.

Milano, 29 ottobre 2020
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7. allegati

- estratti catastali (visure estratti di mappa planimetrie catastali

- documentazione comunale
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA STRAGIUDIZIALE 2020

Valutazione del complesso di beni immobili di proprieta della Societa:

Pietrafitta Srl - P.L 01026740520

con sede in Gavorrano (GR), Lo¢. Podere Bartolina

I beni sono ubicati presso i complessi industriali ubicati in :

- Gaverrano (GR) Loe, Bartolina

La valutazione & riferita alla data attuale

Il Perito
Geometra Luca Mutti
Via Carlo De Angeli, n.3 20141 Milano

Imutti@studiomutti.com — luca.mutti@geopec.it
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2. Premesse

11 sottoseritto geom. Luca Mutti con Studio in Milano Via Carlo De Angeli, n. 3 regolarmente iscritto presso
il Collegio dei Geometri ¢ Geometri Laureati della Provincia di Milano al n. 8242 ¢ all’Albo dei Consulenti
presso il Tribunale di Milano al n. 7653, ha ricevuto ’incarico a seguito della sottoscrizione del disciplinare
di incarico datato 15 settembre 2020, dal Legale rappresentante della Societa Pietrafitta stl, Dr, Alessandro
Cellai di procedere alla stima del compendio immobiliare con riferimento alla data attuale, di proprieta della

predetta Societa ed ubicato in Gavorrano (SI), Loc. Bartolina

Le finalita della stima, sono indicate nel disciplinare di incarico, pertanto ion tale ipotesi si & stimato il bene in
ottica di continuitd aziendale, anche se sono esclusi dalla presente impianti e macchinari ed attrezzature, stante lo
scarso impatto economico, mentre i terreni ¢ le relative coltivazioni di vitigni ed uliveti sono parte integrante del
complesso immobiliare ed anche ai fini amministrativi ed urbanistici, non possono ne potranno mai essere scissi
in termini di proprieta.

Si sono svolte indagini oggettive, approfondendo le dinamiche del mercato immobiliare iocale, anche per i
periodi precedenti a quello in esame, al fine di raccogliere dati sufficienti per ricostruire il giusto valore di
vendita, dovendo prevedere un assorbimento rapido nel tessuto locale, di immobili di diversa destinazione e
natura,

Le attivita svolte sono state le seguenti:

- sopralluogo presso i beni immobili della Societa;

- accertamento della situazione ipotecaria ventennale oggi risultante presso gli uffici dell’ Agenzia delle Entrate di
competenza con identificazione dei gravami per singoli immobili;

- I sottoseritto & stato esonerato dal verificare la effettiva regolarita edilizia e catastale ai sensi della L.

122/2010 e dal D.M. 380/01

3, Limiti dell’incarico

1. la ricostruzione della sitnazione comunale & riferita a documentazione fornita dalla Societa, il sottoscritto
TR

per detti eiemenii ha verificato ia correttezza, ma non si assume alcuna rcsponsa‘g iitai i;! memfﬁf
’ f -J 117

L a‘;r S5
messo al corrente; 1 J :
2 chi scrive & stato esonerato dall’accertare lo stato di conformita edilizia e catastale, = _‘__,'_;;,- =
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3. in merito ai provvedimenti edilizi presentati con le “autodenuncie” quali SCIA, DIA, CILA chi serive &
stato esonerato dal verificare la corretta redazione dei progetti nel rispetto delle norme amministrative ed
urbanistiche, la responsabilita ¢ demandata al professionista che ha asseverato i progetti.

3. si & proceduto alla valorizzazione, tenuto conto dell’attuale stato ed in funzione di quanto la societd ha
messo a disposizione al sottoscritto, non & dato sapere, oltre a quanto eventualmente citato, se vi siano vincoli,
serviti di qualsiasi genere non trascritti, vincoli amministrativi, urbanistici, di utilizzo, giuridici, che non
dovessero risultare dalle trascrizioni.

4. non & dato sapere se vi siano azioni di confinanti o altri per eventuali azioni di usucapione di parti
immobiliari

3. non vi & dato sapere se vi siano cause in corso che possano costituire lesioni al patrimonio immobiliare

4. Dettaglio cespiti immobiliari

4.1 Situaziene catastale
Gli immobili risultano attualmente identificati presso I’Agenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio come
segue:

Comune di Gavorrano

Catasto Fabbricati
- foglio 121, mappale 34, sub. 2, Cat. A/4, Cl. 2, loc. Bartolina snc P.1°, sup. cat. 90 mq., RCE 216,91
- foglio 121, mappale 34, sub. 3, Cat. D/10, loc. Bartolina snc P.T, RCE 632,00
Catasto Terreni

- foglio 121, mappale 16, porz. A, vigneto, cl. 2, ha. 2.62.98, RDE 129,03, RA€ 115,45
porz. B, seminativo, cl. 4, ha, 6.79.96, RD€ 59,70, RA€ 70,23

porz. C, vigneto, cl. 2, ha. 2.88.06, RDE 141,33, RA€ 126,45

- foglio 122, mappale 9, seminativo, cl. 3, ha. 9.54.50, RDE 221,83, RA€ 271,13

4.2 Individuazione dell’utilizzo dei terreni per qualita di vigneto

Foglio Part. | Tipologia terreno Ha Qualita vigneto
121 16 Vigneto 3,9294 Cab.Sauv.+Merlot+Sangiov+Verm.+Viogner
121 16 Seminativo 6,7996 '
121 16 Vigneto 2,8806 Vermentino
122 9 Seminativo 9,545
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HA TOTALI
Vigneto 6,8100
Seminativo 16,3446

4.2 Situazione comunale

A) Pietrafitta Srl - P.L 01026740520 con sede in Gavorrano (GR), Loc. Podere Bartolina
- Accettazione istanza rilasciata in data 20/02/2015 dal Genio Civile ~ Giunta Regionale Toscana in merito

all’intervento locale su un edificio in muratura portante ubicato in Gavorrano — progetto n. 782.

4.4 Situazione ipotecaria

L’ispezione ipotecaria effettuata presso le Conservatorie dei RRUL di Grosseto a carico delle Societd
Pietrafitta srl ha evidenziato le seguenti formalita pregiudizievoli;

Conservatoria RR.IL. Grosseto

A) Pietrafitta Srl - P.1. 01026740520 con sede in Gavorrano (GR), Loc. Podere Bartolina

Elenco omonimi:

1. PODERE PIETRAFITTA DI GIUNCARICO S.R.L. Con sede in CASTELLINA IN CHIANTI (ST

Codice fiscale 01026740520 *

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 21/12/2001 - Registro Particolare 11467 Registro Generale 16275
Pubblico ufficiale ALESSANDRO MARZOCCHI Repertorio 38918 del 06/12/2001 ATTO TRA VIVI -
CONFERIMENTO IN SOCIETA' Immobili siti in GAVORRANO(GR)

4.5 Descrizione cespiti

A) Pietrafitta Srl - P.L 01026740520 con sede in Gavorrano (GR), Loc, Podere Bartolina

Superficie commerciale

Dati catastali sup.ce
destinaziene fg. mapp.| sub. Cat. / qualitd mq.
Fabbricato
abitazione 121 34 2 A4 107,50
rimesse / porcilaie / stalle / magazzini 121 34 3 D/10 ] 226,00
area esterna TN 350,00
R T, N
i e, TN

Terreni 121 16 vigneto./ deminativo | 193 100,00

122 9 seminstivo _U':3» | d5:ds50,00
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Per quanto concerne gli immobili si tratta di edifici tradizionali in non buone condizioni di manutenzione
costruite in mattoni ¢ in pietra, mattoni e rinforzi in c.a. e solai con struttura in legno, con arelle in cotto
dell’ impruneta.

Gli impianti meccanici sono di tipo tradizionale con riscaldamento autonomo ove esistenti, mentre in alcuni
locali sono presenti impianti di condizionamento con split, che hanno anche funzione di pompe di calore.

I pavimenti sono in cotto e piastrelle di ceramica, gli intonaci al civile tinteggiati ed i serramenti esterni in
legno vemiciato e vetrocamera, con persiane in legno.

I terreni coltivati a vitigno sono ubicati in ottima posizione, ben esposti e ottimamente curati, si tratta di piante
di particolare pregio

Lo stato di manutenzione e conservazione & buono.

5. Criteri di stima beni immobili

Il presupposto della redigenda stima le cui finalitd sono indicate nelle premesse, & la determinazione del pii
probabile valore di mercato alla data attuale di una serie di beni immobili ubicati in provincia di Grosseto e di
proprieta della societd indicata in premessa.

Si ¢ presa visione dei cespiti, mentre il sottoscritto ¢ stato esonerato dal verificare la conformitd edilizia e
catastale, si & comunque constatato che trattasi di immobili di non recente edificazione, tutti vincelati con
provvedimenti edilizi regolarmente rilasciati.

Idenificazionecsommaria dei dati oggetto di stima:

Ubicazione — si tratta di localizzare il bene rispetto alla zona, paese o cittd verificando le tipologie di
insediamento e gli eventuali servizi pubblici presenti e specificando le arterie viarie di collegamento primarie
¢ secondarie adiacenti,

Consistenza — ¢ la superficie che nel caso di fabbricati & quella commerciale, comprensiva dei muri
perimetrali e delle pareti divisorie, mentre le parti accessorie devono essere cosi considerate:

- Spazi accessori come balconi terrazzi, cuniculi, partici, la cui superficte commercnale rapportata con

quella principale ha una incidenza pari ad %, Y% o 1/5 a secondal/ieng hpdlngl\}ikll\o spazio adibito a

e e\
k., N "fl

superficie secondaria. | fif
ok
e

. della superficie lorda, -'_~;'.‘_,\‘ N /}'

e !

- cantine e solai calcolati % della superficie lorda, nella norma essgndnﬁ aﬂ;pefﬁcl modeste vengono

considerati pertinenze;
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Situazione comunale ~ & elemento essenziale che certifica la regolariti edilizia di un immobile, con I’entrata
in vigore della legge 47/85 e successivamente del D.M. 380/01 & obbligatorio verificare la corrispondenza
degli atti di fabbrica con la situazione reale a partire dall’impianto ovvero dalla costruzione dell’edificio,
Peventuale difformitd al D.M. 380/01 ovvero tra la stato i fatto riscontrato e quello riportato negli atti di
fabbrica, costituisce difformita edilizia, che per una percentuale del 2% pud essere tollerata e deve fare
riferimento essenzialmente a modifiche interne, altre difformita si possorio identificare come emendabili o non
emendabili;

le difformitd emendabili possono essere regolarizzate con pratiche edilizie in snatoria pil © meno onerose,
mentre difformitd non emendabili, sono quelle che per cui & necessario intervento di ripristino con
demolizione, ovvero riportare lo stato dell’immobile alla situazione originaria concessionata,

Situazione ipotecaria — si tratta di ricostruire nei ventennio tutti i passaggi e [a ricostruzione dettagliata dei

passaggi di proprietd e dei relativi gravami se trascritti, ovvero se gli immobili sono gravati da diritti reali in

genere, servitlt attive o passive, usufrutti, vincoli urbanistici o eventuali espropri di interesse pubblico in

corso, ipoteche, ed altri diritti reali; la stima & indipendente dalie ipoteche gravanti sugli immobili.

Stato di occupazione — si tratta di verificare se sono in essere contratti di locazione, di occupazione

temporanea o senza titolo, sfratti, ed altre forme di occupazione giuridicamente previste ed i relativi ricavi da
possibili affitti, o eventuali costi nel caso di diversa gestione dello stato di occupazione (incidenza costi per
fratti, morosits, ecc).

Caratteristiche tecniche — individuano Ia tipologia costruttiva, le finiture, I’impiantistica asserita al fabbricato
denominata generica o fissa per destinazione (impianti di riscaldamento, elettrico, idrico, di condizionamento,
antincendio, antintrusione, citofonico, ecc); per i tetreni & rilevante anche la morfologia pianeggiante o
collinare, 1esposizione, la forma se regolare o irregolare, e se serviti da reti idriche e viarie interne,
Condizioni — rappresenta lo stato del bene al momento della redazione dell’elaborato peritale o al riferimento
temporale per cui & stata richiesta la stima, tale aspetto & legato per i fabbricati anche al periodo di
costruzione ¢ agli eventuali interventi di ristrutturazione, negli anni effettuati.

5.1 Le finalita della stima ed i vari criteri riconosciuti ed acereditati

l
dal punto dfi vista amministrativo ed urbanistico non & possibile scinderfe !la eralta!_e _,'_hzxa e;onlll terreni

agricoli.



Geom. Luca Mutti
Milano Via Carlo De Angeli, n.3
Imutti@studiomutti.com

I criteri normalmente utilizzati sono;

Il parere di stima, di fatto un derivato della perizia, tende ad occuparsi quasi esclusivamente del concetto di
valore, non entrando nell’analisi dei fattori tecnici, si tratta di un documento con una maggiore tolleranza
rispetto ad una perizia completa, vi sono degli evidenti limiti di utilizzo ¢ ragionevoli soglie di imprecisioni
tecniche.

La perizia tecnica o due diligence ¢ una perizia priva di valore, nella quale viene fornito solo un resoconto
tecnico, e quindi senza il capitolo peritale, volta a soddisfare esigenze conoscitive di un immobile.

La perizia assicurativa viene richiesta per definire i valori utili ai fini delle coperture assicurative, in tale
documento si determina il valore a nuovo dei fabbricati, o il costo puro di costruzione, escludendo il valore
dell’area.

Con il valore a nuovo, si identifica anche il valore allo stato d’uso (VSU), detraendo dal primo un coefficiente
di vetusta per lo stato d’uso strutturale e dell’impiantistica generica.

La perizia bancaria viene di norma conferita dagli istituti di credito e quindi realizzate con sistemi
semplificati, nei quali il consulente deve dichiarare se I’immobile & regolare dal punto di vista edilizio, una
breve scheda descrittiva ed una valutazione di mercato, normalmente prudenziale a tutela dell’istituto erogante
il mutvo o il finanziamento.

Definizione di valore

Secondo prassi, i valori attribuibili ai beni immaobili, in relazione slla finalitd delP’intervento estimativo sorio:
valore di mercato, valore di realizzo, valore di corrente utilizzo, valore a nuovo, fair value (valore equo).
Comunemente, in relazione alla tipologia dell’immobile da valutare, i suddetti tipi di valore sono cosi
utilizzati:

° valore di mercato per gli immobili in genere, quando necessiti un’opinione di valore per la

compravendita di un immobile sul libero mercato (senza limiti né CQSI-EMI\L)&

Poay

7 s
. valore di realizzo per gli immobili in genere, ql}éﬁ:'lo sm, ;nec“ésggano determinare |’equivalente
e i

monetario ottenibile dalla vendita per stralcio di un lmmobﬂe hqomendo‘, la"'necessﬁa di effettuare lo

smobilizzo in un tempo predefinito;

. valore di corrente utilizzo per gli immobili mdustnah,‘*nei—ﬁfesupposto di una loro continuiti

operativa;
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. valore a nuove per la copertura assicurativa contro i Rischi Industriali degli immobili in genere

(terreno escluso, in quanto non assicurabile);

. fair value (valore equo) per la redazione di bilanci conformi aji principi contabili internazionali
(LAS).
® Valore in base al criterio di trasformazione metodologia applicata in presenza di aree o asset

interessati da una riqualificazione attraverso interventi edilizi di trasformazione in oggetti commerciali di altra
natura per tipologia e destinazione.

1l valore di mercato e il valore di realizzo sono entrambi valori di “scambio”; il valore di corrente utilizzo &
un valore “tecnico™; il valore a nuovo & un valore puramente “assiocurativo™; il fair value & un valore connesso
alla redazione dei bilanci d’esercizio secondo i principi contabili intemazionali.

Valore in base al criterio di costruzione rettificato, si tratta di un metodo estimativo che a per finality la
determinazione di un valore commerciale di cespiti che hanno caratteristiche di unicita, ovvero possono avere
una tipologia costruttiva e/o un’ubicazione di difficile confronto con altre realti in zona o nelle zene
immediatamente vicine.

I criterio che si addice al tipe di incarico conferito, e tenuto conto del tipo di immobili oggetto di valutazione,
¢ quello comparativo, in cui la ricerca del valore di mercato meglio si addice per tali finalita.

1 prezzi di riferimento rinvenuti sono i seguenti;

Analisi del mercato immobiliare nelle zone interessate dalle stime immobiliari

Agenzia delle Entrate Osservatorio Mercato Immeobiliare
Comune: GAVORRANO

Fascia/zona: Centrale/GAVORRANO E ZONE CIRCOSTANTI

Valore Mercato (€/mq)
Tipologia Stato conservativo

Min Max

Abitazioni civili Normale 1100 1600
Abitazioni di tipo economico Normale 710 1050

Autorimesse Normale 720
Ville e Villini Normale 2450

Laboratori Normale 920
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Magazzini Normale 450 670
Negozi Normale 940 1400

Annunci reperiti da agenzie immobiliari locali ¢ siti specializzati

1) Agenzia Immobiliare Verdemare

In bellissimo contesto di campagna, nelle vicnanze del paese di Bagno di Gavorrano, vendesi incantevole
casale corredato da circa | ha di terreno attualmente adibito ad uliveto e vigneto. L'immobile ha un' ottima
accessibilitd e misura mq 110 circa, & composto da: ampio soggiomo con zona cucina, alla quale si accede al
bellissimo patio esterno, tre camere da letto e doppi servizi, Nelle immediate vicinanze dell'abitazione &
ubicato un annesso agricolo adibito a lavanderia e locale tecnico, La particolarita dell'oggetio ¢ le sue
rifiniture, lo rendono wnico nel suo genere. Possibilitd di acquisto di ulteriori ha 1. Prezzo richisto €
299.000,00 (pari ad €/mgq. 2.700,00).

2) Studio Immobiliare FB

Casale in Vendita - Casale in vendita, in posizione dominante, con panorama.

Bellissimo casale in vendita con panorama, in posizione collinare, completamente nuovo, con accesso a
mezzo di cancello elettrico in proprieta completamente recintata di circa 12.000 mgq.

La casa & su due piani: 120 mq e 40 mq di portico. Il pianterreno: due camere un bagno soggiorno e cucina
Piano seminterrato: vani cantina e rimessa adattati a bilocale, Inferriate e zanzariere su tutte le finestre

Ottime rifiniture di livello superiore. Cancello. Impianto allarme, Prezzo richiesto € 500.000,00 (pari ad
€/mq. 4.160,00).

3) Agenzia Immobiliare Vichi

Ai piedi del caratteristico paese di Giuncarico in localita II Lupo nel Comune di Gavorrano a soli 15 min. dal

L T

bellissimo mare di Castiglione della Pescaia e dalla cxtta di Greqse vendesi antico casale di fine '800 in stile

..—w‘

patrizio completamente e finemente nstrutturato, clrcondato «da or&lﬁa" vigneti.
; g 728

Il fabbricato principale & formato da un casale d1 clrca mq 550'5145@ buito su due livelli ¢ composto al piano

r\’/

terra da locale deposito/lavanderia con accesso autonomo dalla wofte, locali soggiorno-pranzo, camera, bagno

finestrato e disimpegno con accesso agli attigui locali magazzino facenti funzione salone, disimpegno, camera
matrimoniale, garage ¢ bagno finestrato; al piano prime con accesso per tramite scala esterna rivestita in
travertino e portico/ballatoio d'ingresso & composto da bellissimo salone pranzo doppio con ampie luci e

finestre ¢ dotato di imponente camino, cucina padronale, studio/salotto, bagno finestrato, due camere di cui
10
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una dotata di camino con soppalco, bagno ¢ cabina armadio. Prezzo richiesto € 1.600.000,00 (pari ad €/mgq.
3.260,00).

Osservazioni

In merito alla deterrminazione dle valoredei cespiti immobiliari, avuto riguardo alla loro condizione, la stima &
stata redatta in ottica di capacitd di resa edall’interno del contesto vinicolo, ovvero detti beni non possono
essere commercializzati separatamente,

Per quanto conceme i vigneti gli stessi sono stati valorizzati in funzione deil’attuale stato e conservazione,
avendo constatato che sono al decimo anno di vitae quindi al massimo della resa.

I prezzi di riferimento sono identificabili solo presso alcune realtd agricole, come rappresentato dalla
documentazione di seguito riportata, e trattasi di coltivazioni di nicchia di difficile confronto con altre realta
locali,

1 prezzo di riferimento & frutto di ricerche ed analisi che tengono in considerazione ache di tutti quegli aspetti
di rinnovamento annuale ¢ di investimento anche impiantistico legato all’irrigazione, alla protezione ed alla
conservazione dei vitigni

Tali stime devono essere considerate nella sola ipotesi di continuita, in ipotesi di liquidazione volontaria o nel

caso di procedure concorsuali detti valori devono essere oggettodi revisione.
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Ricerche effeftuate in merito a pubblicazioni e siti internet specializzati

R e e e
I a1 Pt ,“{, Vo rIT -Q.J, oy
M IR

b T R R
s Tl L G BN IS

I vigneti toscani valgono pit dell’oro

Quasi un milione per un ettaro a Montalcino. E anche Bolgheri non scherza

Pine Di Blasio
SIENA

PER QUANTO ci 5i possa perdere
tra coefficienti di rivalutazione
ﬁs’gﬂ cambio starico l.ira-eum;;rpn?-

t clei tetterd ¢ posizioue geografi-
e, un datg & fuord discussione: se
avesie puniato 10 milioni di lire
nef 1970 aﬁulstando un sttaro di
terreno & Montaleine, tducibili

in Smila euro arruali, il vostro inve-
stimento oggi varrebbe 900mila
euto,

NUMERICAMENTE sono 180 vol-
Te in piil, se applicate i coeflicienti
sopra i gno sarebbe

stato del 4500%. Sono le punte
massioe e minime, anche se, a dir
la verity, le ultime stime parkno
addiritrura di un milione di euro
per ettaro, s si prende come: pata-
gilgnm Tultimo affare sui terreni a
ontaleino rivelato dalsito Fine
neivs. Ma nuti quest mumen con-
fermano un'analisi fatta da un'uni-

versica americama  apll  albord
dell’eurp, che senfenxid come 'in-
vestimento in vigneti di ), 50~
prattutto in Toscana, fosse di gran
unga pit redditizio defl'oro, del
petrolio e dei diamanti, ¢ meno
sensibile alle bolle di qualungue al-
tra scomamessa finanzieria. Montl-
cino ¢ la zona delezions per gli
enobrokers, per chi crede che i vi-
gneti siano il moda migliore per
mdere denaro ¢ farko fruttare, ay-
eme ai grappoli d'uva, La media
del costo per ettars di Brunello si
attesta a 600mila every. Ma & un cal
colb gritmetico, non tiene conto di
quanto siano ciisposti a spendere
milionari ammaliati dal netrare
rosse. Come & accadute nelle piu
pecenti compravendite di eftari a
Monulcine, S 5i gusrda al Baro-
lo, i prexzi sare pitalti, parti-
rebbero da 1,5 milioni dj euro per
¢ttaro. Ma il mereaio delle Langhe
non & cosi movimentato come

BRUNELLO
C00mia euro *

"' NOBILE
150mila

CHIANTI
CLASSICO

00mia SIS
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Foglia ']

quelio dellz Toscana Per questo
eapnll,a di rhﬁigre sorpresi gl?gf
per 'ascess delle quotarioni

toni o Bojgherk: o andrebbe du
400mila =i 500rmila curo ud etrar,
in uno dei territort «pily perfor-
mant del vino italiang, protagont-
sta di una grande crescita sul mer-
eati e nei valoti fondiaris, come al-
fermn Winenews. Montepulclano
2 il Nobile sarebbero alealenani.
51 RACCONTA di cornpravendite
su 200rnils euro a ettaro, ma b me-
dia sarebbe pilt bassa, sui 150mila
curn. Stesso discorso per il Chiznti
Classico, secondo gli espetti si va
dn 130mik & 200mils etro. Fer il
Morellino di Scansano ¢ la Vernac-
cin di San Gimignano quorazioni
decisamente sotto I 100mil euro.
Non bisogrea farsi ummaliare dagli
aﬁim;ii vctrin?, &iiaglf gequist di
grandi gruppi o di magmati straric-
i, Ma se lantimiﬂarg{:iegmndi
manager decidono di investire |
st soldi nel vine, state pur certi
che nont lo finno perché fanno al-
zato un po’ troppo il gomito.
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| ‘prezzi’ di Chianti,
Morellino e Vernaccia

Per il Chianti Classico
secondo gli esperti si va da
130mila a 200mila eura, Per
il Morellino di Scansano & la
Vernaccia di San Gimignano
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Notizie (/notizie)

Cresce il valore del vigneto Italia. Barolo e
Montalcino guidano PFaumento dei prezzi dei
terreni vitati

31 Dic. 2019, 03:00 | a cura di Livia Meontaguoli (https://www.gamberorosso. it/author/lvia-
montagnoli/}

IL RAPPORTO DEL CREA, RELATIVO AL 2018, INDAGA TRA LE AREE
VITICOLE PI0 VOCATE DELLA PENISOLA PER STABILIRE QUANTO
SIANO CRESCIUT! | PREZZ! DE] TERRENI VITATI, CHE PER LA PRIMA
VOLTA SUPERANO IN VALORE LE AREE ORTOFRUTTICOLE. A
GUIDARE LA RISCOSSA C'E LA REGIONE DI BAROLO, CHE SUPERA
COMODAMENTE IL MILIONE DI EURO PER ETTARO. MIGLIOR
EMERGENTE L'ETNA SICILIANO,

Quanto costa un vigneto in Italia? L'indagine del Crea

Si pud misurare il valore economico del vino cambiando la prospettiva d’osservazione? L ha
fatto Crea, raccogliendo e pubblicando i dati sui valori fondiari dei terreqi agricoli in Italia,
relativi al 2018. Uno strumento utile a evidenziare una curiosita che dice molto sull’ottimo stato
di salute del comparto vitivinicolo. Come ogni anno, infatti, un gruppo di lavoro del Consiglio
per la Ricerca in Agricoltura e I"Analisi dell’Econa st figacia, guidato da Andrea Povellaio,
ha verificato le quotazioni dei terreni coltivati ne aPEnisola,acceﬂmdo per la prima volta, il
Sofpasso in termini di valori fondiari per ettaro é\lﬂgqretl,sul te}rem dedicati alle coltivazioni
iy ;_‘!f_'r et

Ay

i
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ortofrutticole. Un dato tanto piti rilevante considerando che la rincorsa dei primi & partita da
lontano: ancora venti anni fa, un frutteto valeva il doppio rispetto a un vigneto, che a partire da}
2018, invece, si attesta come superficie agricola pif) appetibile. Anche in Jtalia. Il confronto pi
immediato. infatti, & quello con la Francia, dove un terreno coltivato a filari di vite, nelle zone
pill vocate, continua a costare molto di pif rispetto alle regioni viticole italiane di maggior
pregio. E questo, evidentemente, si riflette anche sul prezzo fnale del vino, con i francesi a
giocare il ruolo del leone. Ma la situazione, e I'ultimo rapporto del Crea lo dimostra, sta
cambiando,

il Barclo come la Borgogna?

A beneficiarne ¢ soprattutto I’area di Barolo, al primo posto in Italia per valore del vigneto, clhie
mggiunge quotazioni per ettars di 1,5 milioni di enro; in Borgogna, per ribadire il parallelo di
cui sopra, 5i superano abitualimente i 3 milioni di euro. Ma I'indagine ira i filari della provincia
di Cuneo rileva anche significative oscillazioni, con quotazioni che per i cru pits pregiati di
Barolo raggiungono i 2,5 milioni per ettaro. Sulla stessa china, seppur per valori
significativamente inferiori (Ia regione di Barolo & 'unica, in Italia, a spingers: oltre il milione),
procedono le denominazioni it celebri, da Bolgheri alla Valpolicella, alle Langhe. Ma anche
zone “emergenn”, come I’area dell’Etna in Sicilia, dove il valore per ettaro si ferma a un
massimo di 70mila euro.

L'Alto Adige del vino sopra Franclacorta e Prosecco

Per quanto riguarda le denominazioni legate alla produzione di bollicine made in Tealy —
Franciacorta per lo spumante metodo classico, Conegliano — Valdobbiadege e Asolo peril
prosecco —il valore eresce di pari passo con 1 aumentato appeal sul mercato nazionale e
internazionale del comparto. I aumeri, in questa caso, oscillano tra i 250mila e i 330mila eurg
per ettaro nelle zone de! Prosecco (con punte che toccano i 450mila a Valdobbiadene), mentre
51 attestano tra i 110 e i 120mila nella Doc della collina bresciana. Molio bene anche il
Trentino Alto Adige defla Doc Lago di Caldara (BZ), con quotazioni che svettano tra i 440 ei
690 mila eura per ettara. Qui, il dato & sempre stato pill elevato della media nazionale, come
dimostrano analoghe prestazioni della Val Venostz e della Valle Isarco, sempre nella provincia
di Bolzano. E spunterebbe un ottime prezzo anche 1a Valpalicella, che non & traceiata nella
ticerca del Crea, ma, specie per i vigneti dell’ Amarone, oggi avrebbe raggiunto i 500mila euro
di valore per ettaro. Sempre a Nord Est, nel Friuli de! Collio ¢ dei Colli Ori
attesta su un massimo di 100mila earo per ettare. :

In Toscana vince Montalcino
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La Toscana, invece, gioca un campionato a sé, piazzando buona parte delle sue regioni
vitivinicole in ottime posizioni: guida Montaleino, con quotazioni fino a 700mila euro per
ettaro (senza escludere picchi che sfioranc il nulione), segue Bolgheri, attestata sui 400mila,
poi il Chianti Classico, “fermo™ a 150mila. Prestazioni analoghe, in Valle d’Aosta, le
raggiunge I'outsider Doc Chambave, unica monitorata nella regione dall’indagine, che,
ricordiamolo, esclude diverse aree di produzione vinicola della Penisola: in Campamia, per
esempio, I'unica area monitorata & quella dei vigneti di Galluccio, in provincia di Caserta,
mndubbiamente non la pit sipnificativa della regione, che comunque s1 attesta su valori tra 1
36mila e i 45mila euro per ettaro.

Il Sud deil’Etna

A Sud, Ia Capitanata foggiana batte Manduria 55mila a 32mila nel derby pugliese; 1 vigneti
del Vulture, in Basilicata, mgginngono i 38mila; 1a Sicilia, come detto, si rivela il miglior
emergente con l'area dell'Etna (a 70mila). Mentre in Sardegna i vigneti di Parteolla, nel
cagliaritano, superano (di poco) in valore il pili celebre Vermentino di Gallara, a nord dell’isola.

Quanto costa comprare un vigneto? Per
il Barolo 2 milioni a ettaro ma spesso
basta molto meno

di Giorgic deli'Orefice

z PR R s L
1 vigneti defle Langhe sono tra 1 pia pregiat del mondo

Negh ultimi anni le quotazioni delle superfici a vite
sono cresciute costantemente di valore fino a
sorpassare i frutteti in passato pifl pregiati. Sul podio
anche il Montalcino e i Doc del Trentino Alto Adige
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fatta molta,

I sorpasso dei vignetti sui frutteti

E quanto emerge dai dati messi a punto dal Crea (Consiglio per la ricerea in
agricoltura e 'analisi del'economia agraria) nella consueta analisi effettuata da
gruppo di lavoro guidate da Andrea Povellato sui valori fondiari dei terrent
agricoli relativi al 2018. Dati che certificano come lo scorso anno si sia
verificato il sorpasso in termini di valori fondiari a ettaro dei vigneti sui terreni
dedicati alle coltivazioni ortofrutticole. Dopo una lunga rineorsa (venti anni fa il
valore di un frutteto era quasi doppio rispetto a guello di un vigneto) oggi i
filari sono, come era in fondo preventivabile, la superficie agricola che vale di
pit.

Legg: anche

Anche nella rincorsa ai valori monstre delle superfici vitate francesi di strada ne
& stata percorsa. Oggi in base alle rilevazioni Crea al primo posto in Itakia ci
sono i vigneti di Barolo (Cuneo) che possono arrivare a una quotazione di 1,5
milioni di euro a attaro anche se da notizie raceolte sul territorio & piti volte
emerso come per particolari cru compravendite racenti abbiano toceato anche i
2,5 milioni a ettaro, non lontano dalla Borgogna dove si viaggia oltrei g
miliomni.

Barolo ¢ solo la punta di diamante tra i tarrori del vino ma valori elevati e in
costante erescita sono stati raggiunti in tutte le principali denominazioni made
in Italy, E al di 13 delle vere & proprie griffe famose in tutto il mondo (dalle
Langhe a Montaleino dalla Valpolicella 2 Bolgheri) si sta facendo avanti
anche una seconda fila di etichette con valori di tutto rilievo, E il easo ad
esempio delPEtna in Sieilia,

Gli ettari pitt pregiati Prezzi migliaia per ettaro - Dati 2018
Loading...

Mentre sulla scorta del boom degli spumanti degli ultimi anni sono eresciute le
valutazioni tanto dei tetreni della Franeiacorta come nelle dus Docg del Py

Proseceo (Conegliano-Valdobbiadene e Asolo) che mantengono wn elevato 4 i, 2
appeal forti di una redditivitd del prodotto che non accenna a diminuire, ,’" e ""\-2 :'1;\\
Toseana S :n:""‘t" 2 B3 j
In Toscana si vinee facile se si scommette su Montalcino dove le quotazioni * L b J i
medie escillano tra i 250 ¢ i Poomila euro a ettaro, Anche in questoeasole . ./'
eronache locali riportano di compravendite che per particolari cru od L

esposizioni hanno superate la soglia del milione di euro. In Toscana la seconda
area per quotazion: dei vigneti & ormai quella di Bolgheri, 1a zona del celebre
Bassieaia, che ormai viaggia su valori compresi tra i 200 ¢ 1 4oomila euro @ ha
superato altre aree famose come il Chianti Classico (9o-150mila euro),
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Ecco quanto valgono i vigneti in Italia,
regione per regione

¢i Redazione

Quanto vale il o vignieto? | vaiore delle vigne & diventato un argemento caido, soprattutio viste le
transazioni da capogiro in alcune aree ad altissima vocazione che hanno fatto notizia negll ultimi tempi.
In ltalia ci sono circa 652mika etiari di vigneto, secondo lo studio CREA del 2017 sul valore dei vigneti in
Halia. Il valore-medio di quest temreni € circa 51mila euro per ettaro, che complessivamente generano
un valore fondiario di oitre 33 mifiard: di ewro. Ma allinterno di questo dato medio, la variabilita &
incredibilmente elevata: dagli 1 Imila euro per ettaro della Sardegna a! milione e mezzo dei Barolo, dai
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13mila delia provincia di Orvieto ai 690mila del lago di Caldaro. Nelia carfing intereatiiva potete scoprire
il dato minimo e massimo di ogni Zona produttiva d'liaffa.

Vigneti wrigui a Marsala (TP) 2t 34

Vigneti da vino ascrutti di piccole

20 2
dimensiont a Monreale-Partinico (PA)

Vignati da vino DOC ¢ IGT delte
pendici deltEtna (€T}

32 65

Adxtl CREFA 2017 m rmunlia i airn nar attam

Vignet: nelle zane del Barslo DOCG nella bassa Langa d Atba {CH) Premonte 200 1500

Vignets DOC nella zona del Lage di Caldaro (BZ)

Vigneti DOC nella bassa Val Venosta (Natumo BT}
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Vignet DOC nella Valle Jsarce di Bressanone (Vama BZ)

Vigneti DOCG dr Valdobiadene (TV)

Yignet DOCG nelle collice & Montalicino (51}

Pubblicato in News
Etichettato sotto #vino #vitigni #vigneto
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I valore dei vigneti in Italia per regione e provincia -
dati CREA, aggiornamento 2018

R S U e ST I ot o B R B W e R U 1 L 2 L
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Variazicne prezzi annuatra 12013ei! 2018 (%)

PIEWMICNTE
Vel E [Fasre
VEYETI
ORBARDHA
ERI DY AL da
TOSCaNA
ITALR
PUGLIA
TRENTNC AS
LIGURIA
ARRUZZD
SARDEZNA
CANPAMIA
CALABRIA
EMILA ROMAGENA
BASILICATA
SICILS
TARRC I2
LAZID -0.2%
LiMB tiA 2% o
MOLISE 2% ==

-3.G%: -2.0% -L0% 0.0% 1.0% 2.0% 3.0%
Noenostante 'andamento tutt'altro che rassicurante delPeconomia italiana, il valore dei
vigneti italiani & cresciuto leggermente anche nel 2018, garantendo dunque una
adeguata protezione dell'investimento. Tutto questo naturalmente viene prima di
considerare il valore generato in termini di produzione agricola.

I dati regionali e provineiali pubblicati da CREA indicano un incremento dello 0.7% per
il 2018 da 53200 a 53600 euro per cttaro. In testa alla classifica regionale ¢ provinciale
trovercte le zone che hanno una maggiore penctrazione di vini DOC e quelle soggette al
boom degli spumanti in particolare. Toscana, Piemente, Trentino Alto Adige e
Lombardia sono tutte intorno al +2% o meglio, mentre si registra un leggero calo per i
valore dei vigneti veneti, nonostante il beneficio del Prosecco. Le regioni del sud Italia
sono invece tutte a cavallo dello zero virgola pitt 0 meno e registrano valori assoluti
sensibilmente inferiori. Visto che abbiamo appena analizzato gli stessi dati perla
Francia, vale la pena di mettere gitt un semplice confronta: 'imeremento dello 0,7%
dell'Ttalia per il 2018 si confronta con un +2.3% per la Francia, mentre in termini di
valori assoluti non ¢'¢ confronte, dato che il vigneto francese viaggia in media intorno a
72~73mila euro per ettaro. Passiamo a commentare qualche dato, .= o
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Yaiore medio vigreti per estaro per regione o
2008 2013 2017 2018 2018/17 2018/13 201808

EUHMma  FURMa  EUR/ma  EUR/Ma Sannua. S annia
PIEMONTE 56.1 638 690 70.2 18% 1.8% 2 3%
VALLE FAOSTA 392 A7 4 01 52.4 1 0% 1 9% 249%
LOMBARDIA 52 6 84 2 BT 1 585 25% 165% 11%
TRENTING A.A 043 2418 24R6 2948 21% 1.1% -1 5%
VENETD 1291 1301 1421 1408 09% 1 6% 0.9%
FRIULTY GiUILIA 5% B 80 : B4 1 64.8 03% 14% 15%
LIGURIA 373 375 385 39.0 1.7% 08% 0.5%
EMILIA ROMAGNA 42.9 47.5 480 8.1 Q2% o0 2% 11%
TOSCANS 66.4 54,3 55.9 58,2 4 1% L4% -1.3%
UMBRIA in2 19.2 180 19.0 Ol -02% -06%
MARCHE 23.3 24.1 24.2 24.2 1% 0.1% 0.4%
LAZIO 27.1 758 25.7 25.8 02% -01% -0.5%
ABRUZZO 278 28.2 28.8 28.8 0C% 04% C4%
MOLISE 22 8 240 23.8 23.7 Ol D% 0.4%
CANIPANIA 213 22,2 22.3 22.5 g8% 0.3% 0.6%
PUGLIA e 200 211 21.3 09% 12% 13%
BASILICATA 4.0 14.8 150 14,9 0.5% 02% 0.6%
CALABRIA 87 200 20.3 20.5 06% 0.2% 0.3%
SICILIA 150 150 151 13.2 0.4% 0.1% 0.1%
SARDEGNA 123 126 i2.7 128 Q4% 03% 0.4%
ITALIA 49.1 50.4 53.2 338 0.7% 1.2% 0.9%

Fonte: iwumeardelvino it su dall CREA

* Secondo CREA, il valore medio di un ettaro di vigneto & stato di 53600 euro,
+0.7% sul 2017 ¢ +1.2% annuo da 5 anni a questa parte.

* Come vedete dallc tabelle lo spettro & molto ampio: si passa dai 13mila euro della
Sardegna (+0.4%) ai 255mila euro del Trentino Alto Adige (+2.1%).

* Le crescite pii clevate nel 2018 sono relative alla Toscana (+4.1%), alla Valle
d'Aosta (+4%), alla Lombardia (+2.5%), al Treatino Alto Adige (+2.1%) e al
Piemonte (+1.8%).

¢ L'unico date nettamente negativo & quello invece del Veneto, -0.9%, che viene
perd da anni molto positivi (ancora +1.6% negli ultimi 5 anmni).

* Suun orizzonte di 5 anni, i dati sono pi omogenei: le regioni che hanne avuto le
migliori performance sono quelle del nord Halia, con Piemonte/Valle d’Aosta
intorno al 2% annuo, Lombardia, Veneto/Friuli Venezia Giulia sull'1.5% insieme
alla Toscana e il Trentino Alto Adige con la Liguria sull'1%. L'unica regione del sud
secondo CREA con un andamento positivo del valore fondiario dei vigneti & la
Puglia, con un +1.2% annuo.

* Passando ai dati provinciali, la lista si allunga e il range si allarga. Il date di
Bolzano, 400mila euro per ettaro & stabile, mentre cresce a 181mila eure (+4.6%)
il valore medio della provineia di Trento. Trovate poi Treviso a 180mila euro ma in
calo del 2%, Verona a 150mila stabile e Cuneo a 133mila {+1.6%).

* Se infine passiamo a un orizzonte decennale, a livello regionale il Piemonte

(+2.3% annuac) e la Valle d'Aosta (+2.9%) sono chiaramente avan/ﬁ@ ;;}tut\te
le altre regioni. / e - M,
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* Vilascio alla consultazione delle lunghe tabellc!

Se siete arrivati fin qui...

...ho un piccolo favore da chiedervi. Sempre pitt persone leggono “I Numeri del Vino®,
che pubblica da oltre dieci anni tre analisi ogni settimana sul mondo del vino senza
limitazioni 0 abbonamenti. La pubblicita e le sponsorizzazioni gervono per ajutare una
missione laica in Perit. Per farc in modo che questo lavoro continui e resti integralmente
accessibile, ti chiedo un piceolo aiuto, semplicemente prestando da dovuta attenzione
con una visita alle inserzioni c alle sponsorizzazioni presenti nella testata e nella sczione
laterale del blog. Grazie. Marco

Variazions grezol annuata il 2013 e il 2018 (55) - maggio |
incrementi
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ltalia” fa boom: quotazioni vertiginose per i vigneti nei
territori pit importanti

B VWinedews: 3 Berzlo L2 mlone d eurs 24 evare, starva a £00 Wi per | Brune o, crescano Ya'toloe'ls Proseess & ot sols

= .y 4 ;-

1 vagreot] of Maches Citanio nel Caeguio, un el o pilh presiigeos] ol Bason

Tra successo det vini sui mercati del mondo, nvestiment: dj impresa e, talvolfa, capitali
deila finanza mondiale che 51 muovono e cercano “ben rifugie™ relativamente sicuri sui cuf
immobilizzarst, tra passione per un prodotto che fa del legame gon il territerio {ma anche
della forza di aloun: brand ed eticheite simbolo) #l suo punto di forza, & la forza di un settore
che, nonostante fante criticitd, cresce ancora, ma ancha albf del vigneti chiusi che non
consentono di crescere in dimensione, aumentano, in alouni casi vertiginosamente, le
quotazioni dei vigneti nelle denominaziont pit importanti del Balpaess.

E il trend, in atto da aleuni anni, che si conferma 'dalrmdagine di'WineNews, she ha raccolte
{e opinioni df imprenditori, broker ed intermadiari, per trarre delle stime che, ovviamente, tali
vanno conskierate, al netto di tants fattod che incidono sul valore reale deglf eltan, al
momento defle trattative vere e proprie {esposizione, sth. ¢ sfato det vignefi, Fessere o meno
insoftozone e cru storcizzeati, 12 presenza di immabidi, Ia contignita con tervent gis di
groprietd dell'soquirente e cosi via) Balle quotazion: raccolte, emerge al top asseluto il
Barolo, che st conferma “re” dei vini itakani, anche nei valon der terrent, ormai 3 Fveth det temion

piil prestigios| dal monto, come Borgagna o Bordeauy: nelle Langhe patnimonio Unescy, un ettaro /-ﬂ/_. :T: o
isertto alla Docg del pd importante msso plemontese viaggia su 1.2 miioni di euto ad etaro, cita i
softe la quale non si mueve pufla, ma nei cru pit impertantt (in una defie pochissme denominazioni / Lo r..i, 3
#laliz. ad aver completalo. da anni, UNA Vera e propna zonzzione, ndr & artva a punte dr 2.5 k ; "\1“} ‘
mition: di euro ad etao. Stessa dnamica seguita dal Barbareseo, con quotazioni, pard, ben ’_'-\ *’,“ z™

infenori, sur 600.000 euro ad ettarn, sima che, anche m questo caso, sale di molio s si punta sui
e, Altro tesritorio con quotazoni stellari & quello de! Brunsilo & Montaleine, dove la
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rivalutarione. : poto pill di 50 anm di vaa deda denuminazione {2 Doc risake al 1966} & stata di
oitre A 4.800%, con valori che osaillano tra | 750,000 ed 1 000.000 eurs 39 eltarp, con punte the
sfiorano 4 mllone nefle vigne top del'a coffina di Montatoino. Quotazioni notevoh anche in
Valpoticelia, dove nella zona classiea, pef ivigned da cui nasce 'Amarone, s stz tra i 460,600 ed
[ 680.000, con pumts anche df 880.000 euro.
Ancora, i parie da slmeno 500,000 aurs per un eltaro in Alto Adige, temiloris ¢éccellenza
soprattutto per la produzione bisnchista, dove s dettare le quotaziom, che sfiorano 1 mdione di euro
nelle microzone pid amportant, sona anche le particolari condizioni di implanto, | terrazzamenti e,
ovviaments, Iz scarsith di efad sul mevzato. Si vai dal 400,000 af 500.003 eurs ad ettarn, ivece, 3
Bolgheri, uno dei temitert pll performant del vino talians, protagonista di una grande erescita sui
mercati ¢, di pati passo ned valon fondian. Ed ancor pil rapkia é statx quetia del Prosecco, re delle
bollicine italiane & da qualche anno anche traino defexpont anoico del Belpasse: se nells Docg
del Coneglianoe Valdobbiadene Prosecco Superiore si va dai 400.000 af 450,000 euro ad ettarn,
con punte di olre 1 mifivnie di eure sulla cclling di Cartizze {dove, perd, non ¢'é sostanzialmente
-nulla sul mercate, ndr), nela meilo pili estesa Dec Prosecco, a cavalio tra Veneto e Friuk Venezia
Giuliz, i valore di un eMaro vitato si aggra intoma 3 200.000 eurc.
Sempre in tema di spumant, fn Franctacorta, Il valore di un attaro vitalo viaggia sui 250,000 eure,
e si ariva a 300.000 per fe vigne pill pregiate, Cruotazion] simili a quelle del Lugana, temitorio
storion e salito alla ribafta mediatios solo di recents, anche dopo important investmenti di tante
imporianti realty venete e noa solo, che hia visto | valor dei propri vignet salire sui 250.000 ecro ad
attaro,
Tomando in Toscana, si irstla sui 170.000 euro per un vigneto iscritic 2 Chianti Classico, bno dej
teritori pils belki del vino ifaliano (tra Siena @ Firenze), dove fa vigna migFori e le sottozone arrivano
a 200.000 eure. Pili abbordabile, invece. il prezzo di un-ettare vitato-a Chiant, la denominazione
pill grande dells Regione & marchio tra | pili conaselutl 3l monda, mentre a Montepulciano, perla
del Rinascimento, un ettare iscritto a Vino Nobie di Montepuleiano si oscilla ta i 120.000 edi -
160.000 auro ad ettarc.
Fitt abbardabi, infine, le quotazioni df due teritori boutique del vine italiano; a Montefales, nel
cuore dell’Umbria, un ettaro a Sagrantine di Montefaleo si 2pgira sugli 80,000 euro ad ettaro,
stessa quotazione df un ettare vitato sulFEtna, in Sigilia, dove per i vignet] pid pregiati del “vulcana™
si amiva anche ai 100.00¢ euro ad eitaro,
Stime, vome detio, che danno, perd, I'idea dell'importanza dei seftore enoico nel suo
complasso. Perché il contributo dal comparto enclogico aileconomia nazionale non & date
solo dal giro & affari che questo crea con la vendita delle battigle sui meroati interni ed
" esteri, ma anche dill'aspetto immobiliare: i vigneti italiani sono particofarmente ambti dagh
investitori, nazionah & intemnazionali, & questo ha contribuito a mantenere i loro valore
slevato neghi anni diversamente da guanto accaduto per 1 terreni destinati ad alive
eoltivazioni. Un ettaro di vignate, in falia, viene venduto mediaments 2 30.000 BUro, un
prezzo particolarments elevato se 51 considera che quello medio per un ettaro di terreno
ton altra vocazione & di meno di 20.090 euro {datt Inea - Istitute Nazionale di Economia
Agraria).
Ma per avere ragionevolt prospetiive di ntomo su queste tpo df investimento, she noforamente & 3
fmgo termine, & neeeSsario Sapersi MUGVENe con acoortezza B cognezione di causa nelie situaziont g
det vari termiort. Stabilire H reale valose df un vigneto i fint deflinvestimento resia [0
un'operazione complessa, dove entrano in gioco non solo le variabili agronomiche, ma 8 R i
anche, come detio, il valore aggiunte iegato alla fama del territorio, af blasone della 4 3
denominazione e alla tradizione deila tipologia prodotta e agh aitr: assels materiali & “
immateriali che connaturano Uatienda e i tesritorio. Tra questi nvests una fondamentale
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importanza quelte della “marca” [azfendate ma anche di territorio) ehe raccoglie essengiali
elementi quali, identita, personalitd, sultura progettuale, capacits innovativa, eoscienza
ecologicy, storicitd e know how, che costituiseono i surplus necessario nelle modeme
ecoyomie det brand equity. In quesfo sense, le quotarioni ad ettaro “chiavi in mano™ hanno
sn valore indicativo, tenendo conto anche che gli albi dei vigneti delle Depominazioni sono
sostanzialmente chiusi e quindi il numern degli ettari non pud creses ultertorment, se nan
con medifiche rormative; aitro aspetto da considerars & ohe taivolta, seppur raramente, gii
investimenti seguono logiche phl lagate alla Rnanza di stampa internazionale ohe a veri
progetfi d'impresa.

Comprare unazieanda vinlcola e saperla gestire sono pof due cose assal diverse, come hanno
imparato a lore spese quegli investtori the nells meta degli apni Novanta del Novecents 1 erano
lusi ) otenere grandt guadagn! dalle lore produziont senza avere dea deYe difficalt cui
satebbere andati incontro. Un elemento che pare sia stalo noevitto adeguatamente, visto che i
passaggi ¢ proprietd tra aziende viivinicole sono sampre pil ad appannaggie df imprenditor gid
presenti nel mondo dal vino, anche se, evidentemente, le eccexiont nen maneans. )
Quelio che emerpe, perd, & la notevole rivalitazione dei vigneti nai teritori pid important,
ma guardando alla solz classifica che emerge dali*analis) WineNews non si coglierebbe,
perd, il vero senso di quest! valori, 2| di 13 della confortante crescita diffusa, evidentemente
quast scontata, anche considerands Iincidenza del costo della vita & Fintroduzione
delfEurs.

Cinquant'anni fa lo stato del vino italizno era molto diverse da quello sttuale e (3 sua svolta
definitiva & decisamente avvenuta in tempi pHi recenti. §t pensi, solo per fare un esempio,
che non esistevano i diritti dimpianto e che, ed & questo Pelemento pil macroscopleo, la
storioizzazions di guasi tutte queste denominazioni era sostanzialmente "debola”, ad
eccezlone df Barolo # Barbaresco e del Chianti Classico {che ha dovuto ponfrontassi di
conlro ¢on una serie di eriticity che nel corse del tempo non hanno permesseo una pia
importante capitalizzazione di un nome storico ¢ ben conosoiuto anche fuorl d'italia), con il
Hrunello praticamente sconosciute, ¢ FAmarone della Valpolicella pid o meno nalle stesse
condizioni.

Eeen ajlora che | numer defanalisi WineNews. vanro Jatti sotio ur'altra luce, nel senso che le
denominazions pil storelzzate hannd saputo, nel loro-complesso, rizgllarsi una posizione di rifievo
con gradualith nel coreo dél fempo, giocando, appunto, sui loro valore aggiunto pregresso, Mentre
et casi del Bruneiio o Mentaleino e delfAmarone defla Valpolicelia 1l processo di valonizzazione
quas: tulto da collocare nella seconda metd degll anni Novants del secolo scorso, & stato pid
soncentrato nel teinpo e di dimensioni pill macroscopiche anche se ntriso fin dallinizo da un
subrstrato storico congrelo, Un dato perd resta chizro: sono queste dendmunazioni che hamno
sapulo. pur con vicende diverse, valonzzare il lore patrimostio storico che risiedeva nei loro vigneti
@ che ha finito con Temargare, ne! caso delfe valorizzazioni pitr recenti, acounto af suceassi di
vendita. Alive denorminaziani hanno fatto registrare impenpate di valore di assoluto rlievo, ma nel
recenlissine passaio.

5i ratta dungque di un processa di vatorizzazione dalla chizrz non. omegeneitd in quanio ha
ateressato tertorn diverst e vanegat e dove le vicense stonche del mondo del vine Raliane-hanno
segnato profondaments questo processo. amplificando [3 valonzzazone di una zona pluttosts che
un'gltra Un trend che comunque ha genersio valon importanti, che sofiofneana ur tasse di
crasata notevole, a eenferma del ol i primzna grandezza de “Vigneto [talis” Da quands, 2
novembre 1868 entrarono in wigors 1 disciplinari defie prime quattro Doc italane, Je denominagioni
che, aldil3 dei dibattii sempre apert e con le “mperfezoni” che contnuans 3 parsistare, di fato,
disegnarond 12 gecgralia enowa tabana, consegnando, iIn pama bathita, ai Consorzi di tutela 1a
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possibTit & stabilre |a dlassicazione del vinl iallanl

Afto Adige: 15 soglia miruma & stabimente a 500.000 euro per ettaro {particolari condizioni di
mpianto, lerazzament], scarsitd di vignet sul mereato}, con punte fno ad 1 milione;

Amargne defla Vaipolicalla: nella Valpolicella Classica, le quatazioni vanne 450.000/650.000 eure
ad etzro;

Prosseco (nel terrtor of Conegliano e Valdebbiadene): tra { 400.000 e 1 450.000 euro 3d ettaro,
che scendono su: 200,800 eurs nell'srea del Prosecso Doo; Cartizze, sul 1 milone ad eftaro;

Franciacorts’ un ettare, in media, vale sul 250.000 eum, eon punte di 300.000 per e vigne pid
pregiate;

Barolo: softo 1.200.000 euro ad ettaro non si compra nula ed | ere pidl impottant’ vanno ben efire
a 2,5 mifon! ad eitaro, nel wempli del re dei vini;

Barbaresce: softo 600,000 euro ad ettaro non s acquista, con | cru pill important che suparanc
anche di mokio questa oiffa, e c'& grande searsitd di vignetf sul mercale;

Brunello di Montaleino: 750.000 euro ad ettaro, con punte quasi ad T miione, per le vigne top
dalla eollina di Montaleino;

Bolghesi: 400,000 euro ad ettaro, con punte di 500.000 euro, per uno dei territorl pid performant
dell'iaba def vine;

Chianti Classise: un etiaro sta sl 170.000 eurg, con punte fino a 200.000, in uno dei territor pil
belli diakia;

Chiantiz un ettaro & valutabie sui 70/80.000 euro nel teritorio del vino italizno pilt conoseiuto al
menda;

Nobile ¢ Montepuleiano: tra 1 120.000 ed | 150.000 euro 3d etiaro nella culla de] Rinascimanto;

Etna: 80.000 sure ad eltato, ton punte a 100000 euro nelle 2one viticole pill pregiate det
“wleanc”,

{ogana: un ettarn & valuisbie sw 250,000 in uno dei teritor emergent, negli ultmi anni, nelle
guotazony der vighen;

Sagrantino di Montefalco: B0.000 eurd 3d ettaro per | vigneli del famoso rosso di Montetalco
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6. Valutazione beni immobili con riferimento alla data attuale

Dati catastalt sup.ce valore i
destinazione fg. | mapp.|sub. | q?l::ltfa mq. €/mq, | Yalorefotale
GAVORRANO (GR) Loc. Bartolina fabbricati
abitazione 121 | 34 2 A/4 107,50 | €1.000,00 [€  86.000,00
rimesse / porcilaie / stalle /
magazzini 121 | 34 3 D/10 226 € 50,00 |€ 11.300,00
area esterna 2350 (€ 10,00 |€  23.500,00

Totale fabbricati [€  120.800,00
Terreni
seminativo | 163.400 | € 1,70 |€ 277.780,00
Vigneto 68.100 | € 33,00 |€ 2.247.300,00
Totale terreni| € 2.525.080,00
Complessivamente | € 2.645.880,00

La presente stima tiene in considerazione lo stato degli immobili nel loro contesto, ed all’interno del

I dati di cui sopra rappresentano le conclusioni a cui & pervenuto il sottogeritio con Arena coscienza di aver

operato secondo giustizia.

Milano, 29 ottobre 2020
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7. allegati

- estratti planimetrici catastali
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Sistema di amministrazione e
controllo

durata della socleta Data termine: 31/12/2033

scadenza esercizl Scadenza primo esercizio: 31/12/2008
Scadenza esercizi successivi: 31/12

Sistema di amministrazione adottato: amministrazione pluripersonale collegiale

consiglio di amministrazione (in carica)

1. LA SOCIETA' HA PER OGGETTO LE SEGUENTI ATTIVITA':

L'ACQUISTO, LA VENDITA ED IL COMMERCIO ALL'INGROSSO ED AL DETTAGLIO, ANCHE PER
CONTO DI TERZI, SIA IN ITALIA CHE ALL'ESTERO, DI QUALSIASI TIPO DI VINO,
LIQUORE, OLIO, ACETO E PRODOTTI DERIVATI.

2. ESSA POTRA' COMPIERE TUTTE LE OPERAZIONI COMMERCIALI, INDUSTRIALI, MOBILIARI
E

IMMOBILIARI CHE SARANNO RITENUTE DALL'ORGANO AMMINISTRATIVO NECESSARIE OD UTILI
PER IL RAGGIUNGIMENTO DELL'OGGETTO SOCIALE, IVI COMPRESO IL RILASCIO DI
FIDEIUSSIONI E DI ALTRE GARANZIE REALI E PERSONALI SIA A FAVORE CHE PER CONTO DI
TERZI, ANCHE A TITOLO GRATUITO. ESSA POTRA' INOLTRE ASSUMERE, DIRETTAMENTE O
INDIRETTAMENTE, MA NON COME ATTIVITA' PREVALENTE E NON Al FINI DEL COLLOCAMENTO
NEI CONFRONTI DEL PUBBLICO, INTERESSENZE E PARTECIPAZIONI IN ALTRE SCCIETA' ©
IMPRESE AVENTI OGGETTO ANALOGO, AFFINE O CONNESSO AL PROPRIO (CON ESCLUSIONE
DELLE ATTIVITA' DI INTERMEDIAZIONE MOBILIARE), NONCHE®' COMPIERE OPERAZIONI
FINANZIARIE UNICAMENTE AL FINE DI REALIZZARE L'OGGETTO PRINCIPALE, CON
ESCLUSIONE TASSATIVA DELLE ATTIVITA' PER LEGGE RISERVATE.

L'AMMINISTRAZIONE DELLA SOCIETA' E' AFFIDATA AD UN CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE
COMPOSTO DA 5 (CINQUE) MEMBRI.

IL CONSIGLIO HA IL POTERE DI COMPIERE COLLEGIALMENTE TUTTI GLI ATTI DI ORDINARIA
E STRAORDINARIA AMMINISTRAZIONE. IL PRESIDENTE HA LA FIRMA SOCIALE E LA
RAPPRESENTANZA DELLA SOCIETA' DI FRONTE Al TERZI ED IN GIUDIZIO. IN CASO DI SUA
ASSENZA O DI IMPEDIMENTO ESSE SPETTANO AL VICE PRESIDENTE. GLI AMMINISTRATORI,
IN DEROGA ALL'ARTICOLO 2390 CODICE CIVILE, SONO AUTORIZZATI ESPRESSAMENTE AD
ASSUMERE LA QUALITA' DI SOCI ILLIMITATAMENTE RESPONSABILI IN SOCIETA'
CONCORRENTI, AD ESERCITARE UN'ATTIVITA' CONCORRENTE PER CONTO PROPRIO O DI
TERZI, AD ESSERE AMMINISTRATORI O DIRETTORI GENERALI IN SOCIETA' CONCORRENTI.

Altri riferimenti statutari

clausole di recesso Informazione presente nello statuto/atto costitutivo

clausole Informazione presente nello statuto/atto costitutivo

SOCIETA' SOGGETTA ALL'ALTRUI ATTIVITA' DI DIREZION E COORDINAMENTO SECONDO LE
RISULTANZE DELL'APPOSITA SEZIONE DEL R.I. DI CUI ALL'ART. 2497 BIS DEL CODICE
CIVILE.
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3 Capitale e strumenti finanziari

Capitale sociale in Euro Deliberato: ~ 10.000,00
Sottoscritto:  10.000,00
Versato: 10.000,00
Conferimenti in denaro

4 Soci e titolari di diritti su azioni e quote

Sintesi della composizione societaria e degli altri titolari di diritti su azioni o quote sociali al 04/03/2020

CELLAI ALESSANDRO
€100,00

1%

Capitale sociale
€ 10.000,00

P.V.M. FIDUCIARIA S.RL
€9.900.00
99%

Il grafico e la sottostante tabella sono una sintesi degli assetti proprietari dell'impresa relativa ai soli diritti di proprieta, che non
sostituisce l'effettiva pubblicita legale fornita dall'elenco soci a seguire, dove sono riportati anche eventuali vincoli sulle quote.

Socio Valore %o Tipo diritto
P.V.M. FIDUCIARIA S.R.L. 9.900,00 intestazione
01375570155 fiduciaria
CELLAI ALESSANDRO 100,00 proprieta’
CLLLSN70T271726S

Elenco dei soci e degli altri

titolari di diritti su azioni o

quote sociali al 04/03/2020

capitale sociale Capitale sociale dichiarato sul modello con cui & stato depositato I'elenco dei soci:

10.000,00 Euro

Intestazione Fiduciaria Quota di nominali: 9.900,00 Euro

Di cui versati: 9.900,00

P.V.M. FIDUCIARIA S.R.L. Codice fiscale: 01375570155

Denominazione del soggetto alla data della denuncia: P.V.M. FIDUCIARIA S.R.L.
Tipo di diritto: intestazione fiduciaria

Domicilio del titolare o rappresentante comune

MILANO (MI) CORSO PORTA VITTORIA 18 CAP 20122

Indirizzo di posta certificata: pvmfiduciaria@legalmail.it
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Proprieta’ Quota di nominali: 100,00 Euro
Di cui versati: 100,00
CELLAI ALESSANDRO Codice fiscale: CLLLSN70T271726S
Tipo di diritto: proprieta’
Domicilio del titolare o rappresentante comune
CASTELLINA IN CHIANTI (SI) VIA ENRICO BERLINGUER 7 CAP 53011

Variazioni sulle quote sociali

che hanno prodotto I'elenco

sopra riportato

pratica con atto del 04/03/2020 Data deposito: 04/03/2020
Data protocollo: 04/03/2020
Numero protocollo: AR -2020-9444

5 Amministratori

CELLAI ALESSANDRO Rappresentante dell'impresa

PANERAI PAOLO ANDREA
PANERAI LUCA NICCOLO'
PIANAROLI GUIDO

Organi amministrativi in carica
consiglio di amministrazione Numero amministratori in carica: 4

Elenco amministratori

Presidente Consiglio
Amministrazione
CELLAI ALESSANDRO Rappresentante dell'impresa
Nato a SIENA (S) il 27/12/1970
Codice fiscale: CLLLSN70T271726S
CASTELLINA IN CHIANTI (SI)
VIA ENRICO BERLINGUER 7 CAP 53011

presidente consiglio amministrazione
Nominato con atto del 09/05/2008
Data iscrizione: 21/05/2008

Durata in carica: fino alla revoca

Data presentazione carica: 21/05/2008

consigliere delegato

Nominato con atto del 30/05/2011
Data iscrizione: 18/07/2011

Durata in carica: fino alla revoca

Data presentazione carica: 24/06/2011
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mta” INTERA ORDINARIA AMMINISTRAZIONE CON POTERE DI RAPPRESENTANZA LEGALE DELLA

SOCIETA'. GESTIONE DI OGNI E QUALSIASI CONTENZIOSO CIVILE, AMMINISTRATIVO E
FISCALE RIGUARDANTE LA SOCIETA' CON PIENI POTERI DI RAPPRESENTANZA DELLA
STESSA, ANCHE IN

GIUDIZIO, E CON FACOLTA' DI DARE MANDATO AD AVVOCATI E CONSULENTI TECNICI.

Consigliere
PANERAI PAOLO ANDREA Nato a MILANO (M) il 12/02/1946
Codice fiscale: PNRPND46B12F205C
residenza MILANO (MI)
VIA MARINA 8 CAP 20100
carica consigliere
Nominato con atto del 09/05/2008
Data iscrizione: 21/05/2008
Durata in carica: fino alla revoca
Data presentazione carica: 21/05/2008
Consigliere
PANERAI LUCA NICCOLO' Nato a MILANO (MI) il 25/10/1975
Codice fiscale: PNRLNC75R25F205V
residenza MILANO (MI)
VIA LEOPARDI 3 CAP 20100
carica consigliere
Nominato con atto del 09/05/2008
Data iscrizione: 21/05/2008
Durata in carica: fino alla revoca
Data presentazione carica: 21/05/2008
Consigliere
PIANAROLI GUIDO Nato a MILANO (MI) il 02/12/1952
Codice fiscale: PNRGDU52T02F205K
domicilio MILANO (MI)
VIA GIACOMO MELLERIO 6 CAP 20123
carica consigliere

Nominato con atto del 04/09/2017
Data iscrizione: 03/10/2017

Durata in carica: fino alla revoca

Data presentazione carica: 02/10/2017

6 Attivita, albi ruoli e licenze

Addetti 3

Data d'inizio dell'attivita dellimpresa 09/05/2008

Attivita esercitata COMMERCIO ALL'INGROSSO DI BEVANDE ALCOOLICHE
Attivita
Inizlo attivita Data inizio dellattivita dellimpresa: 09/05/2008
(informazione storica)
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attivita' esercitata nella sede
legale

classificazione ATECORI 2007
dell'attivita

(classificazione desunta dall'attivita
dichiarata)

Addetti
(elaborazione da fonte INPS)

Addetti nel comune di
g;SeTELLINA IN CHIANTI (SI)

DOMINI CASTELLARE DI CASTELLINA S.R.L. IN SIGLA DCC
S.R.L.

Codice Fiscale 01239060526

COMMERCIO ALL'INGROSSO DI BEVANDE ALCOOLICHE

Codice: 46.34.1 - commercio all'ingrosso di bevande alcoliche
Importanza: primaria Registro Imprese
Data inizio: 09/05/2008

Numero addetti dell'impresa rilevati nell'anno 2020
(Dati rilevati al 30/09/2020)
Itrimestre Il trimestre  lll trimestre

Dipendenti
Indipendenti
Totale

Itrimestre Il trimestre  |ll trimestre
1 1 1

Itrimestre Il trimestre  |il trimestre
3 3 3
0 0 0
3 3 3

7 Sedi secondarie ed unita' locali

Unita' Locale n. CL/1
Unita' Locale n. GR/1

CONTRADA PISCIOTTO SNC NISCEMI (CL) CAP 93015
LOC. GIUNCARICO GAVORRANO (GR) CAP 58023

Unita' Locale n. CL/

ioni dal Regi
Imprese di CALTANISSETTA
Indirizzo

estremi di iscrizione
Classificazione ATECORI 2007
dell'attivita

(classificazione desunta dall‘attivita
dichiarata)

Unita' Locale n. GR/1

informazioni estratte dal Registro
Imprese della MAREMMA e del
TIRRENO

Indirizzo

estremi di iscrizione
Classificazione ATECORI 2007
dellattivita

(classificazione desunta dall'attivita
dichiarata)

Visura storica societa’ di capitale « 7

Deposito

Data apertura: 10/10/2011

NISCEMI (CL)

CONTRADA PISCIOTTO SNC CAP 93015

Numero Repertorio Economico Amministrativo: CL - 104717

Codice: 46.34.1 - commercio all'ingrosso di bevande alcoliche
Importanza: prevalente svolta dall'impresa

Magazzino
Data apertura: 20/05/2008

GAVORRANO (GR)

LOC. GIUNCARICO CAP 58023

Numero Repertorio Economico Amministrativo: GR - 122947
Codice: 46.34.1 - commercio all'ingrosso di bevande alcoliche
Importanza: prevalente svolta dallimpresa
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8 Storia delle modifiche

Protocolll evasl
Anno 2020
Anno 2019
Anno 2018
Anno 2017
Anno 2016
Anno 2015
Anno 2014
Anno 2013
Anno 2012
Anno 2011
Anno 2010
Anno 2009
Anno 2008

WY == = NN =N - i

Atti iscritti e/o depositati nel

Registro Imprese di AREZZO-

SIENA

Protocollo n. 49208/2020

del 18/12/2020

moduli S2 - modifica socleta’ , consorzio g.e.l.e, ente pubblico econ.
P - Iscrizione nel ri e rea di atti e fatti relativi a persone
Numero modelli: 1
C4 - com. unica presentata al fini r.i. e agenzia delle entrate

« cessazione amministratori lettera dimissioni
Data atto: 14/12/2020
Data iscrizione: 22/12/2020
scritta
Iscrizioni Data iscrizione: 22/12/2020
VARIAZIONE ORGANI SOCIALI
SITUAZIONE PRECEDENTE:
CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE
NUMERO COMPONENTI IN CARICA: §
SISTEMA DI AMMINISTRAZIONE ADOTTATO:

CONTROLLO CONTABILE: (ASSENTE)

Data iscrizione: 22/12/2020

+ PACIELLO PERICLE

Codice fiscale: PCLPCL75H03F839E

CESSAZIONE DALLA CARICA O QUALIFICA DI:

CONSIGLIERE DATA NOMINA 07/01/2014 DATA PRESENTAZIONE 04/02/2014 DURATA: FINO

ALLA REVOCA
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Protocollo n. 45528/2020

del 20/11/2020

moduli $2 - modifica societa’ , consorzio g.e.l.e, ente pubblico econ.
P - iscrizione nel ri e rea di atti e fatti relativi a persone
Numero modelli: 1
C1 - comunicazione unica presentata ai fini r.i.

« cessazione amministratori

Data atto: 13/08/2020

Data iscrizione: 20/11/2020
comunicazione

Data iscrizione: 20/11/2020
VARIAZIONE ORGANI SOCIALI
SITUAZIONE PRECEDENTE:

CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE

NUMERO COMPONENTI IN CARICA: 6
SISTEMA DI AMMINISTRAZIONE ADOTTATO:

CONTROLLO CONTABILE: (ASSENTE)

Data iscrizione: 20/11/2020

« VILLA WALTER

Codice fiscale: VLLWTR76B01F704C

CESSAZIONE DALLA CARICA O QUALIFICA DI:

CONSIGLIERE DATA NOMINA 01/08/2009 DATA PRESENTAZIONE 05/08/2009 DURATA: FINO
ALLA REVOCA

CONSIGLIERE DELEGATO DATA NOMINA 30/05/2011 DATA PRESENTAZIONE 24/06/2011
DURATA: FINO ALLA REVOCA

CON I SEGUENTI POTERI:

GESTIONE DI OGNI E QUALSIASI CONTENZIOSO CIVILE, AMMINISTRATIVO E FISCALE
RIGUARDANTE LA SOCIETA' CON PIENI POTER!I DI RAPPRESENTANZA DELLA STESSA, ANCHE
IN GIUDIZIO, E CON FACOLTA' DI DARE MANDATO AD AVVOCATI E CONSULENTI TECNICI

B - deposito bilancio

« bilancio abbreviato d'esercizio
Data atto: 31/12/2019
Data deposito: 13/08/2020

S - elenco soci e titolari di diritti su azioni o quote sociali
C1 - comunicazione unica presentata al fini r.i.

« trasferimento ed altre operazioni su quote di s.r.l.
Data atto: 04/03/2020

Data iscrizione: 04/03/2020

comunicazione

Registrazione del 04/03/2020

Localita di registrazione: TNL
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Protocollo n. 34367/2019
del 02/08/2019
moduli

atti

Protocollo d'ufficio n. 84538/2018
del 13/11/2018

Iscrizioni

Protocollo n. 13553/2018

del 04/07/2018

moduli

atti

Protocollo n. 21498/2017

del 12/10/2017
moduli

Protocollo n. 20903/2017
del 02/10/2017
moduli

Iscrizioni

DOMINI CASTELLARE DI CASTELLINA S.R.L. IN SIGLA DCC
S.RL.
Codice Fiscale 01239060526

B - deposito bilancio

« bilancio abbreviato d'esercizio
Data atto: 31/12/2018
Data deposito: 02/08/2019

Data iscrizione: 13/11/2018
POSIZIONE ATTRIBUITA PER COMPETENZA ALLA CCIAA

AREZZO-SIENA

B - deposito bilancio

« bilancio abbreviato d'esercizio
Data atto: 31/12/2017
Data deposito: 04/07/2018

C1 - comunicazione unica presentata ai fini r.i.
S - elenco soci e titolari di diritti su azioni o0 quote sociali

S2 - modifica socleta' , consorzio g.e.l.e, ente pubblico econ.
P - iscrizione nel ri e rea di atti e fatti relativi a persone
Numero modelli: 2

C1 - comunicazione unica presentata ai fini r.i.

« nomina/conferma amministratori

Data atto: 04/09/2017

Data iscrizione: 03/10/2017

scritta

« cessazione amministratori

Data atto: 04/09/2017

Data iscrizione: 03/10/2017

scritta

Data iscrizione: 03/10/2017

+ PIANAROLI GUIDO

Codice fiscale: PNRGDU52T02F205K

NOMINA CARICA E/O QUALIFICA/E DI:

ISCRIVE LA PROPRIA NOMINA DI CUI HA AVUTO NOTIZIA IN DATA 04/09/2017 ALLA
CARICA DI CONSIGLIERE CON ATTO DEL 04/09/2017 DURATA: FINO ALLA REVOCA

DATA PRESENTAZIONE 02/10/2017

Data iscrizione: 03/10/2017

« CABIB ANDREA

Codice fiscale: CBBNDR67B28Z133R
CESSAZIONE DALLA CARICA O QUALIFICA DI:

CONSIGLIERE DATA NOMINA 09/05/2008 DATA PRESENTAZIONE 21/05/2008 DURATA:
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Protocollo n. 14535/2017
del 13/07/2017
moduli

atti

Protocollo n. 10537/2016

del 22/06/2016

moduli

atti

Protocolio d'ufficio n. 11688/2015

del 30/06/2015
moduli

Protocollo n. 10869/2015
del 29/06/2015
moduli

atti

Protocollo n. 15657/2014
del 11/08/2014

moduli

atti

Protocollo n. 2120/2014

del 04/02/2014
moduli

Visura storica societa’ di capitale « 11

DOMINI CASTELLARE DI CASTELLINA S.R.L. IN SIGLA DCC

S.R.L.
Codice Fiscale 01239060526

ALLA REVOCA

B - deposito bilancio
« bilancio abbreviato d'esercizio

Data atto: 31/12/2016
Data deposito: 13/07/2017

B - deposito bilancio
+ bilancio abbreviato d'esercizio

Data atto: 31/12/2015
Data deposito: 22/06/2016

S2 - modifica socleta' , consorzio g.e.l.e, ente pubblico econ.

B - deposito bilancio

« bilancio abbreviato d'esercizio
Data atto: 31/12/2014
Data deposito: 29/06/2015

B - deposito bilancio

« bilancio abbreviato d'esercizio
Data atto: 31/12/2013
Data deposito: 11/08/2014

S2 - modifica socleta' , consorzio g.e.l.e, ente pubblico econ.
P - Iscrizione nel ri e rea di atti e fatti relativi a persone
Numero modelli: 1

C1 - comunicazione unica presentata al fini r.I.

« nomina/conferma amministratori
Data atto: 07/01/2014

Data iscrizione: 20/02/2014
scritta

Data iscrizione: 20/02/2014
VARIAZIONE ORGANI SOCIALI
SITUAZIONE PRECEDENTE:

CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE
NUMERO COMPONENTI IN CARICA: S
SISTEMA DI AMMINISTRAZIONE ADOTTATO:

CONTROLLO CONTABILE: (ASSENTE)

Data iscrizione: 20/02/2014
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« PACIELLO PERICLE

Codice fiscale: PCLPCL75H03F839E

NOMINA CARICA E/O QUALIFICA/E DI:

ISCRIVE LA PROPRIA NOMINA DI CUI HA AVUTO NOTIZIA IN DATA 07/01/2014 ALLA
CARICA DI CONSIGLIERE CON ATTO DEL 07/01/2014 DURATA: FINO ALLA REVOCA

DATA PRESENTAZIONE 04/02/2014

Protocollo n. 17874/2013
del 28/06/2013
moduli B - deposito bilancio
atti * bilancio abbreviato d'esercizio
Data atto: 31/12/2012
Data deposito: 28/06/2013
Protocollo n. 10965/2012
del 27/06/2012
moduli B - deposito bilancio
atti « bilancio abbreviato d'esercizio
Data atto: 31/12/2011
Data deposito: 27/06/2012
Protocollo n. 21431/2011
del 23/11/2011
moduli $2 - modifica societa' , consorzio g.e.i.e, ente pubblico econ.
Iscrizioni Data iscrizione: 14/12/2011
VARIAZIONE INDIRIZZO PEC IMPRESA. INDIRIZZO PEC PRECEDENTE:
(ASSENTE)
Protocollo d'ufficio n. 16544/2011
del 25/10/2011
moduli UL - apertura modifica cessazione di unita' locale o aziendale
Numero modelli: 1
Protocollo n. 10866/2011
del 27/06/2011
moduli C1 - comunicazione unica presentata ai fini r.i.
S - elenco soci e titolari di diritti su azioni o quote sociali
S2 - modifica societa' , consorzio g.e.l.e, ente pubblico econ.
atti « modifiche atto costitutivo (soc di capitali e cooperative)

Data atto: 30/05/2011
Data iscrizione: 29/06/2011
Iscrizioni Data iscrizione: 29/06/2011
ALTRE MODIFICHE STATUTARIE ATTI E FATTI SOGGETTI A DEPOSITO.

(ASSENTE)
Protocollo n. 10675/2011
del 24/06/2011
moduli C1 - comunicazione unica presentata ai fini r.i.

P - iscrizione nel ri e rea di atti e fatti relativi a persone
Numero modelli: 2
S2 - modifica societa’ , consorzio g.e.l.e, ente pubblico econ.
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atti + delega poteri consiglio dl amministrazione verbale assemblea
Data atto: 30/05/2011
Data iscrizione: 18/07/2011
scritta
Data iscrizione: 18/07/2011
* CELLAI ALESSANDRO
Codice fiscale: CLLLSN70T271726S
ISCRIZIONE DELLA PROPRIA NOMINA ALLA CARICA DI:
CONSIGLIERE DELEGATO DI CUI HA AVUTO NOTIZIA IN DATA 30/05/2011 DATA
PRESENTAZIONE 24/06/2011 DURATA: FINO ALLA REVOCA LA PERSONA DICHIARA DI

AGIRE DA SOLA

POTERI ATTRIBUITI:

POTERI PRECEDENTI: (ASSENTI)

Data iscrizione: 18/07/2011

+ VILLA WALTER

Codice fiscale: VLLWTR76B01F704C

ISCRIZIONE DELLA PROPRIA NOMINA A SEGUITO DELLA CONFERMA ALLA CARICA DI:
CONSIGLIERE DELEGATO DI CUI HA AVUTO NOTIZIA IN DATA 30/05/2011 DATA

PRESENTAZIONE 24/06/2011 DURATA: FINO ALLA REVOCA

POTERI ATTRIBUITI:
POTERI PRECEDENTI:
GESTIONE AMMINISTRATIVA IN GENERE, FINANZIARIA E FISCALE DELLA SOCIETA' CON
TUTTI I POTERI DI ORDINARIA E STRAORDINARIA AMMINISTRAZIONE E DI RAPPRESENTANZA
LEGALE DELLA SOCIETA' NELL'AMBITO DELLA DELEGA ATTRIBUITA.

Protocollo n. 10643/2011

del 24/06/2011

moduli B - depostto bilancio

atti « bilancio abbreviato d'esercizio
Data atto: 31/12/2010
Data deposito: 24/06/2011
Protocollo n. 12472/2010
del 25/06/2010
moduli B - deposito bilancio

atti « bilancio abbreviato d'esercizio
Data atto: 31/12/2009
Data deposito: 25/06/2010

S2 - modifica socleta’ , consorzio g.e.i.e, ente pubblico econ.
P - Iscrizione nel ri e rea di atti e fatti relativi a persone
Numero modelli: 1

« delega poteri consiglio di amministrazione verbale consiglio
Data atto: 01/08/2009

Data iscrizione: 05/08/2009

scritta
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Iscrizioni Data iscrizione: 05/08/2009
 VILLA WALTER
Codice fiscale: VLLWTR76B01F704C
ISCRIZIONE DELLA PROPRIA NOMINA ALLA CARICA DI:
CONSIGLIERE DELEGATO DI CUI HA AVUTO NOTIZIA IN DATA 01/08/2009 DATA
PRESENTAZIONE 05/08/2009 DURATA: FINO ALLA REVOCA LA PERSONA DICHIARA DI

AGIRE DA SOLA

POTERI ATTRIBUITI:

POTERI PRECEDENTI: (ASSENTI)

S2 - modifica socleta' , consorzio g.e.l.e, ente pubblico econ.
P - Iscrizione nel ri e rea di atti e fatti relativi a persone
Numero modelli: 2

« nomina/conferma amministratori verbale assemblea

Data atto: 01/08/2009

Data iscrizione: 05/08/2009

scritta

« cessazione amministratori verbale assemblea

Data atto: 01/08/2009

Data iscrizione: 05/08/2009

scritta

Data iscrizione: 05/08/2009

« VILLA WALTER

Codice fiscale: VLLWTR76B01F704C

NOMINA CARICA E/O QUALIFICA/E DI:

ISCRIVE LA PROPRIA NOMINA DI CUI HA AVUTO NOTIZIA IN DATA 01/08/2009 ALLA
CARICA DI CONSIGLIERE CON ATTO DEL 01/08/2009 DURATA: FINO ALLA REVOCA LA
PERSONA DICHIARA DI AGIRE DA SOLA

DATA PRESENTAZIONE 05/08/2009

Data iscrizione: 05/08/2009
* TERRENGHI MARCO
Codice fiscale: TRRMRC60R06F205S
CESSAZIONE DALLA CARICA O QUALIFICA DI:
CONSIGLIERE

Protocollo n. 14641/2009

del 19/06/2009

moduli B - deposito bilancio

atti « bilancio abbreviato d'esercizio
Data atto: 31/12/2008
Data deposito: 19/06/2009

Protocollo n. 11801/2009
del 25/05/2009

moduli S2 - modifica societa' , consorzio g.e.l.e, ente pubblico econ.
S - elenco soci e titolari di diritti su azioni o quote sociali
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Registro Imprese

Archivio ufficiale della CCIAA

Documento n . T 418117089

estratto dal Registro Imprese in data 28/12/2020

atti

Iscrizioni

Protocollo n. 5142/2009
del 24/03/2009

moduli

atti

Protocollo d'ufficio n. 10105/2008
del 12/06/2008
moduli

Protocollo n. 9805/2008
del 06/06/2008
moduli

Protocollo n. 7303/2008
del 21/05/2008
moduli

atti
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DOMINI CASTELLARE DI CASTELLINA S.R.L. IN SIGLA DCC
S.RL.
Codice Fiscale 01239060526

« altri atti versamento capitale

Data atto: 27/04/2009

Data iscrizione: 25/05/2009

« comunicazione elenco socl

Data atto: 27/04/2009

Data iscrizione: 25/05/2009

Data iscrizione: 25/05/2009

VERSAMENTO DEL CAPITALE. CAPITALE PRECEDENTE:

DELIBERATC 10.000,00 SOTTOSCRITTC 10.000,00 VERSATO 2.500,00 VALUTA: EURO

B - deposito bilancio
S - elenco soci e titolari di diritti su azioni o quote sociali

« dichiarazione al sensi art.16 ¢.12 undecies |.2 del 28/1/2009
Data atto: 24/03/2009

Data iscrizione: 15/04/2009

Data deposito: 24/03/2009

UL - apertura modifica cessazione di unita' locale o aziendale
Numero modelli: 0

S5 - inizio, modifica, cessazione di attivita' nella sede legale

$1 - iscrizione di socleta,consorzio, g.e.i.e., ente pubb. econ.
S - elenco soci e titolari di diritti su azioni o quote soclali

P - iscrizione nel ri e rea di atti e fatti relativi a persone
Numero modelli: 5

« atto costitutivo

Data atto: 09/05/2008

Data iscrizione: 21/05/2008

atto pubblico

Notaio: CANGIANO STRATO
Repertorio n: 8900

Localita: RADDA IN CHIANTI (SI)
Registrazione n.: 4010 del 19/05/2008
Localita di registrazione: SIENA (SI)
+ nomina/conferma amministratori
Data atto: 09/05/2008

Data iscrizione: 21/05/2008
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S UTiae della CCIAA DOMINI CASTELLARE DI CASTELLINA S.R.L. IN SIGLA DCC

Documento n . T 418117089 S.R.L.
estratto dal Registro Imprese in data 28/12/2020 Codice Fiscale 01239060526

Iscrizioni Data iscrizione: 21/05/2008

ISCRIZIONE NELLA SEZIONE ORDINARIA DEL REGISTRO DELLE IMPRESE

Data iscrizione: 21/05/2008

« CELLAI ALESSANDRO

Codice fiscale: CLLLSN70T271726S

NOMINA CARICA E/O QUALIFICA/E DI:

ISCRIVE LA PROPRIA NOMINA DI CUI HA AVUTO NOTIZIA IN DATA 09/05/2008 ALLA
CARICA DI PRESIDENTE CONSIGLIO AMMINISTRAZIONE CON ATTO DEL 09/05/2008 DURATA:
FINO ALLA REVOCA

DATA PRESENTAZIONE 21/05/2008

Data iscrizione: 21/05/2008

+ PANERAI PAOLO ANDREA

Codice fiscale: PNRPND46B12F205C

NOMINA CARICA E/O QUALIFICA/E DI:

ISCRIVE LA PROPRIA NOMINA DI CUI HA AVUTO NOTIZIA IN DATA 09/05/2008 ALLA
CARICA DI CONSIGLIERE CON ATTO DEL 09/05/2008 DURATA: FINO ALLA REVOCA

DATA PRESENTAZIONE 21/05/2008

Data iscrizione: 21/05/2008

* PANERAI LUCA NICCOLO'

Codice fiscale: PNRLNC75R25F205V

NOMINA CARICA E/O QUALIFICA/E DI:

ISCRIVE LA PROPRIA NOMINA DI CUI HA AVUTO NOTIZIA IN DATA 09/05/2008 ALLA
CARICA DI CONSIGLIERE CON ATTO DEL 09/05/2008 DURATA: FINO ALLA REVOCA

DATA PRESENTAZIONE 21/05/2008

Data iscrizione: 21/05/2008

« CABIB ANDREA

Codice fiscale: CBBNDR67B28Z133R

NOMINA CARICA E/O QUALIFICA/E DI:

ISCRIVE LA PROPRIA NOMINA DI CUI HA AVUTO NOTIZIA IN DATA 09/05/2008 ALLA
CARICA DI CONSIGLIERE CON ATTO DEL 09/05/2008 DURATA: FINO ALLA REVOCA

DATA PRESENTAZIONE 21/05/2008

Data iscrizione: 21/05/2008

+ TERRENGHI MARCO

Codice fiscale: TRRMRC60R06F205S

NOMINA CARICA E/O QUALIFICA/E DI:

ISCRIVE LA PROPRIA NOMINA DI CUI HA AVUTO NOTIZIA IN DATA 09/05/2008 ALLA
CARICA DI CONSIGLIERE CON ATTO DEL 09/05/2008 DURATA: FINO ALLA REVOCA
DATA PRESENTAZIONE 21/05/2008

Estremi atto di costituzione

Tipo dell'atto: atto costitutivo
Notaio: CANGIANO STRATO
Numero repertorio: 8900

Localita: RADDA IN CHIANTI (SI)

Informazioni Comunicazione
Unica altri Enti
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R s oA DOMINI CASTELLARE DI CASTELLINA S.R.L. IN SIGLA DCC
Documento n . T 418117089 S.R.L.

estratto dal Registro Imprese in data 28/12/2020 Codice Fiscale 01239060526

Classificazione dichiarata ai fini Codice: 46.34.10 - commercio all'ingrosso di bevande alcoliche
IVA dell'attivita prevalente Data riferimento: 10/10/2011

Addetti
addetti Numero addetti dell'impresa rilevati al 30/09/2020
(elaborazione da fonte INPS)

g

valori di riferimento 2020 | trimestre

Il trimestre

Il trimestre

Anno 2020 (valore medio)
valori di riferimento 2019 | trimestre

Il trimestre

Il trimestre

IV trimestre

Anno 2019 (valore medio)
valori di riferimento 2018 | trimestre

Il trimestre

Il trimestre

IV trimestre

Anno 2018 (valore medio)
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Informazioni storiche REA

denuncia modifica del 30/06/2015 « D'ufficio
« modifica partita iva a fronte recupero automatico dall'agenzia delle entrate

denuncia modifica del 05/06/2008 Data effetto: 20/05/2008
« apertura unita' locale
GAVORRANO (GR) LOC GIUNCARICO
(PROTOCOLLO INTERCAMERALE)
denuncia modifica del 06/06/2008 Data effetto: 09/05/2008
« inizio attivita'

9 Aggiornamento impresa
Data ultimo protocollo 18/12/2020
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Alle ore 17.00 del 22 dicembre 2020 si & riunito, a seguito di regoiaf:e;vv ‘

convocazione inviata agli aventi diritio, il Consiglio di Amministrazione della
societa Compagnia Immobiliare Azionaria - CIA S.p.A. per discutere e
deliberare sul seguente v

ordine del giorno: »
1) Decisione e delibera sull’'operazione riguardante Feudi del Pisciott
2) Varie ed eventuali

In attuazione delle misure per il contrasto e il contenimento della diffusione
del virus Covid-19, ed in particolare a quanto previsto dal DPCM del 3
novembre 2020 e dal punto 10 del protocollo condiviso sottoscritto in data
14.3.2020 (come modificato dal protocollo ‘ del 24 aprile 2020) da
Associazioni Datoriali e Sindacali- si & riunito esclusivamente in video
conferenza mediante piattaforma Zoom meeting e/o collegamento
telefonico (nel rispetto delle condizioni previste dallo Statuto sociale vigente
e dallart. 106 del D.L. #Curaltalia n. 18/2020 convertito in legge n. 27/2020)
— tramite apposite credenziali di collegamento da remoto e dunque senza
compresenza fisica — -

Il Presidente del Consiglio di Amministrazione Angelo Riccardi, collegato in
video conferenza, accertata 'identita delle persone collegate, con I'assenso
unanime dei partecipanti, chiama a fungere da segretario Marco Terrenghi,
che accetta, il quale dichiara di trovarsi fisicamente presso il proprio
domicilio professionale in Milano, Via Tortona n. 21, luogo in cui si considera
conseguentemente tenuta la presente riunione.

Il Presidente constata e dichiara che:

sono collegati, oltre ad esso Presidente, gli Amministratori Signori:

e Paolo Panerai

o Maria Grazia Vassallo
e Nicoletta Costa Novaro
e Paolo Angius

e Beatrice Panerai

e Umberto Vitiello

e Vincenzo Manes

e Marco Fanfani

e Gaia Dal Pozzo

sono collegati i Sindaci:
e Mario Medici
e Vincenzo Truppa
e Laura Restelli
sono assenti giustificati i Consiglieri Signori
e Andrea Morante
o Luca Panerai

ST
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- tutti i partecipanti collegati in videof/teleconferenza si sono prima d’ora
dichiarati informati sugli argomenti ail’ ordine del giorno, non opponendosi
perianto alla loro trattazione;

- di conseguenza la presente riunione & validamente costituita e idonea a
deliberare sugli argomenti posti all'ordine del giorno.

In relazione alla particolare modalita di tenuta “a porte chiuse” della
presente riunione, come detto resasi necessaria per I'attuale periodo di
emergenza epidemiologica, il Presidente fa presente che, qualora il
collegamento dei partecipanti venga meno, egli procedera -a sospendere
temporaneamente la riunione fino a quando il collegamento non sia stato
ripristinato; al riguardo, prega coloro che dovessero disconnettersi per
motivi tecnici a contattare il presidente o il segretario al numero di telefono
che viene comunicato in modo da segnalare la disconnessione, laddove la
stessa non sia gia stata riscontrata.

Decisione e delibera sull’operazione nquardante Feudi del Pisciotio

Il Presidente ricorda al Consiglio che in data 16 novembre 2020 il Consiglio
aveva deliberato di riconvocarsi non appena sarebbero state disponibili le
valutazioni del “Gruppo Pisciotto” e espletate le formalita relative alle
operazioni con parie correlate e cede la parola al Consigliere Vincenzo
Manes.

Il Consigliere Vincenzo Manes relaziona il consiglio in merito al mandato
conferitogli € propone di collegate il Prof. Marco Villani, dello Studio Gnudi
Guatri e docente dell’'Universitd Bocconi, chiamato a redigere I'opinione
indipendente sulla congruita della misura della partecipazioni in DCC che
verra attribuita in CIA a seguito dei conferimenti.

In attesa del collegamento, il consigliere Vincenzo Manes, delegato
all'operazione come consigliere indipendente, informa che la valutazione &
stata fatta con il metodo patrimoniale in quanto il metodo reddituale & meno
significativo per la valutazione delle aziende viti/vinicole, ma il Professor
Marco Villani ha anche verificato per congruita il metodo misto.
0000000000000000000000000000Alle ore 17.20 si collega il Prof Marco
Villani che illustra le metodologie utilizzate ed in particolare che le aziende
vitiivinicole tendono ad essere fondamentalmente valutate sulla prospettiva
meramente patrimoniale e come metodo di controllo la capacita delle
aziende di generare reddito utilizzando un approccio per somma di parti, e
illustra dettagliatamente i valori ottenuti.

Dalle valutazioni emerge che in base al solo criterio patrimoniale la quota di
compendio, post conferimento, di CIA nella DCC dovrebbe essere pari al
16,2% e in base al criterio per somma di parti la quota dovrebbe essere pari
al 17,4%.

Lo stesso ricorda che le stime del compendio immobiliare sono state
effettuate utilizzando le valutazioni predisposte dal Perito del Tribunale Luca
Muti, con grande esperienza e casistica nelle valutazioni fondiarie e
immobiliari.

It Consigliere Umberto Vitiello chiede quale sara la Governance prevista per
la Societa conferitaria dopo I'effettuazione dell’'operazione.
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Il Consigliere Vincenzo Manes informa che sono in corso di definizione le- -
regole di Governance e che, in ogni caso, per quanto riguarda la liquidabilita
della partecipazione vengono assunte le garanzie classiche per questi casi
da parte dellAzionista di maggioranza e inoltre il Direttore di CIA sara
nominato consigliere in DCC con la qualifica di Consigliere Delegato e che
CIA svolgera assistenza finanziaria per tutte le societa di DCC come finora
I'ha svolta per il gruppo Feudi del Piscotto.

Si apre un’ampia discussione nel corso della quale vengono analiticamente
trattate le varie caratteristiche dell’operazione con particolare riferimento
alla liquidabilita della partecipazione in DCC e alle regole di Governance
conseguenti al conferimento.

Al termine della discussione riprende la parola il Presidente che procede
alla lettura integrale del parere motivato del Comitato Controllo e Rischi
nella sua veste di Comitato Operazioni con Parti Correlate, allegato al
presente verbale sotto “A’..

Il Consiglio prende atto del parere favorevole espresso dal Comitato in
ordine alla sussistenza dell'interesse da parte di CIA al compimento
dell’operazione, nonché sulla convenienza e sulla correttezza sostanziale
della stessa.

Il Consiglio, preso atto dellavanzamento delle trattative condotte dal
Consigliere Vincenzo Manes, delle valutazioni effettuate dal Perito Luca
Mutti, dellopinione indipendente sulla congruitd della misura della
partecipazione in DCC redatta dal Prof. Marco Villani e del parere motivato
del Comitato Controllo e Rischi nella sua veste di Comitato per le
Operazioni con parti correlate, con l'astensione del Vicepresidente Paolo
Panerai, dei Consiglieri Nicoletta Costa Novaro e Beatrice Panerai in quanto
tutte parti correlate e del Presidente Angelo Riccardi in quanto non
indipendente, all'unanimita dei votanti

delibera

e di dare esecuzione alla sopra descritta operazione di conferimento delle
partecipazioni detenute nelle societa Feudi del Pisciotto Srl, Azienda
Agricole Tenuta del Pisciotto Srl e Resort del Pisciotto Srl nella Domini
Castellare di Castellina Srl, con sede in Castellina in Chinati (Sl), Loc
Caselle;

o di riconfermare al Consigliere Vincenzo Manes tutti i pit ampi poteri
affinché possa dare esecuzione alla delibera di cui sopra, ivi incluso il potere
di negoziare e sottoscrivere con Domini Castellare di Castellina Srl, per
conto della Societa, l'atto definitivo di conferimento, negoziando e
definendo, a titolo esemplificativo e non esaustivo, il rapporto di
conferimento, entro la forchetta del 16,2 — 17,4%, i termini, le condizioni e
le clausole necessarie per la tutela di CIA. senza limitazione alcuna,
secondo il miglior giudizio.

Non essendovi altro in merito al punto tre all'ordine del giorno a deliberare
il consiglio viene sciolto alle ore 17.50

Il Segretario




Al Consiglio di Amministrazione di CIA-Compagnia Immobiliare Azionaria SpA
€ pc
Al Collegio Sindacale di CIA-Compagnia Imrriobilhre Azionaria SpA -

Parere motivato del Comitato Controllo e Rischi di: CIA-Compagnia Immobiliare
Azionaria SpA (di seguito, “CIA”) nella sua veste di Comitato Operazioni con
Parti Correlate, composto dagli‘ Amministratori Indipendenti Avvocato Maria
Grazia Vassallo Presidente, Avvocato Paolo Angi\ié e Dottoressa Gaia Dal Pozzo
(di seguito, il “Comitato OPC” o il “Comitamz”) su un’operazione di maggiore

rilevanza con parte correlata

II Comitato OPC ha esaminato 1’operazione di maggiore rilevgmza con parte
correlata come di seguito descritta (di s‘eguitq,' r. ‘:‘Gpemziene”) ai fini
dell’emissione del proprio’ parere motivato (disséguito, il “Parere”™), ai sensi
dell’art, 8, comma 1, del regolamento adottato con delibera Consob n. 17221 del
12.3.2010, come successivamente modificato /(di- seguito, il “Regolamento
Consceb”), e degli artt. 5.3 e 5.4 della Proced{lraﬁ per le Operazioni con Parti
Correlate, approvata dal Consiglio di Amministréz}one di- CIA in data 28.8.2014
(di seguito, la “Procedura OPC”). =

Configurandosi I’Operazione come operaiione di maggiore rilevanza tra parti
correlate, secondo quanto stabilito dal Regolamén“to Consob e dalla Procedura
OPC, il Comitato ha esaminato I’interesse di CIA al'compimento dell’Operazione,

nonché la convenienza e correttezza sostanziale delle relative condizioni.

Premesse Y

1. CIA ¢ titolare in ragione del 99% del capitale sZoc;iale di ciascuna delle societ:
Feudi del Pisciotto: Srl; Azienda Agricola»Tenut’afdeI Pisciotto Srl, Resort del
Pisciotto Srl (di seguito, collettivamente, il “Gufuppé Pisciotto”);

2. Feudi del Pisciotto Sil e Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto Stl sOno
proprietarie complessivamente di un compendio imlélobiliaie, costituito da terreni
agricoli per circa 187 ettari e fabbricati per circa 9549 mgq, ubicati nella contrada
Pisciotto, un borgo antico nel Comune di ﬁIiécemi (CL) (dv seguito, il
“Compendio Immobiliare™); nel Compendio Immobiliare viene esercitata attivita
di coltivazione e vinificazione con produzione di vinzo a tiratura limitata di elevata

Cd



v 59
Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A. - Libro Decisioni Organo Amministrat’_;i'vo 5 Lo

H
i

qualita, nonché attivita di ristorazione € ricettiva di lusso; altra pane de'I';i;j:‘ _

Compendio Immobiliare, attualmente oggetto di nstrutturazxone sard anch’ assa:,:-,
destinata ad attivitd ricettiva di alto livello. Re_sort del Pisciotto Stl esercita .
I’attivita di gestione diretta del ristorante “Il Palmento™, di proprieta di Feudi del
Pisciotto Stl, e non & proprietaria di immobilt;

3. il Consiglio di Amministrazione di CIA, nella fiunione tenutasi il 4 novembre
2020, nella prospettiva di una ristrutturazjone societaria finalizzata a concentrare
Pattivita di CIA nel ruolo di holding pura, hg esaminato [’ipotest di una
operazione volta al conferimento delle partecipaéioni dalla stessa detenute nel
Gruppo Pisciotto ad altra societa del settore, al fine di razionalizzare e sviluppare
Ja gestione dell’attivita operativa del Gruppo Pisciotto, individuando tale societa
nella Domini Castellare di Castellina Stl, Loc. Caselle, Castellina in Chianti
(Siena) (di seguito, “DCC™), societa leader nel settore dei vini di qualita, con la
quale il Gruppo Pisciotto ha da anni un consolidéto rapporto di collaborazione
commerciale di piena soddisfazione reciproca; i

4. ’Operazione ipotizzata dal Consiglio di Ammini‘straizione si sostanzierebbe nel
conferimento delle tre partecipazioni detenute da CIA nel Gruppo Pisciotto nel
capitale di DCC, a fronte di un aumento di éapitale di quest’ultima, con
conseguente attribuzione a CIA di una partecipazio}je nel capitale di DCC,;

5. il Consiglio di Amministrazione di CIA, nella menzionata riunione del 4
novembre ha quindi deliberato, che Iipotesi sopra descritta fosse meritevole di
considerazione e di approvazione, conferendo all’ Amministratore Indipendente
Dottor Vincenzo Manes, il mandato a condurre la trattativa con DCC;

6. con scambio di corrispondenza tra le parti m data 5 e 6.11.20, DCC ha
manifestato il proprio interesse alla proposta inoltrata da CIA ad esito della
delibera assunta dal Consiglio di Amministrazione anche in una logica di
aggregazione tipica del settore vitivinicolo; "

7. il Consiglio di Amministrazione di CIA ne]la successwa riunione tenutasi il
13.11.2020, ha deliberato, al fine di dare corso. aHa trattatlva con DCC, di
procedere alla valutazione degli attivi del Gruppo P1sc1ott0 conferendo all’uopo
incarico al Geometra Luca Mutti de] Collegio delv Geometrx di Milano, esperto
qualificato del settore e perito del Tribunale di Milaﬁo, il quale con perizia in data
10.12.2020 ha valutato il Compendio Immobiliaré complessivamente in Euro

15.764.232 quale probabile valore di mercato nel suo insieme ¢ in ottica di



continuita aziendale (applicando all’uopo il metodo comparativo adeguato al
metodo del costo di costruzione rettificato) alla data della perizia;

8. con ulteriore scambio di corrispondenza tra le parti in data 6 e 7 dicembre 2020,
le stesse hanno convenuto di conferire mandato congiunto ai fini della valutazione
del concambio per la conclusione dell’ Operazizone, ad un perito di standing
internazionale, riconosciuto prestigio, con provata esperienza, individuato di
comune accordo nello Studio Gnudi Guatri Consulenti Associati 8rl di Milano (di
seguito, “Studio Gnudi Guatri”), indipendente e privo di conflitti di interesse.
Allo Studio Gnudi Guatri & stato quindi conferito mandato a rendere una
valutazione indipendente sulla congruita della mis@ra della partecipazione in DCC
da attribuirsi a CIA a seguito del conferimento nel capitale di DCC delle

partecipazioni di CIA nel Gruppo Pisciotto.

1l Comitato OPC ha iniziato a svolgere 1 compiti prévisti dalla Procedura OPC con
riferimento all’ Operazione successivamente alle riunioni dei Consigli di
Amministrazione citati in premesse. In tale éontesto il Comitato ¢ stato
costantemente e puntualmente tenuto aggiornato dal Dirigente preposto, in merito
alle trattative in corso ricevendo completo e tempestivo flusso informativo,
inclusa la documentazione rilevante ai fini dell’emissione del Parere, in' coerenza
con quanto stabilito dal Regolamento Consob e dalié Procedura OPC.

L’Operazione ¢ stata oggetto di attento esame da ;Sarte de] Comitato nel corso di
riunioni e discussioni informali; in particolare - i Comitato si & riunito in
videoconferenza, con la partecipazione di tutti i:componenti e del Dirigente
preposto, dando luogo alle consultazioni nelle seguénti date: 4.12.2020 (in questa

consultazione anche con la partecipazione dell’Amministratore Indipendente

Dottor Vincenzo Manes, incaricato della trattativa), 17.12.2020 e 20.12.2020.

Nel corso di tali consultazioni, il Comitato ha procéduto ad approfondita disamina
della documentazione messa a disposizione daila Societa, effettuando una
valutazione dell’Operazione alla luce delle risuitanze dei flussi informativi

ricevuti, e da ultimo riunendosi, sempre in videoconferenza, in data odierna per la

definizione del Parere.

Si precisa per quanto occorrer possa che nessun componente il Comitato ha mai
partecipato alle riunioni di trattativa relativamente all’Operazione, neppure come

semplice osservatore.
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ai sensi dell’art

L’Operazione si qualifica come “operazione con parte correlata”,
3 della Procedura OPC e dell’art. 3, comma 1, lettera a) del Regolamento Consob"
(e relativo Allegato 1), in quanto il Vice-Presidente di CIA Dottor Paolo Panerai,

¢ il socio di maggioranza nel capitale di DCC (attualmente con una partecipazione

pari al 94,22%).

Inoltre, I'Operazione rappresenta una “operazione di maggiore rilevanza”, posto
che il rapporto tra il controvalore dell’Operazione (costituito dal “fair value”
determinato alla data dell’Operazione in coz:xformitéxf ai principi contabili
internazionali adottati con Regolamento CE n. 1606/2002) e il patrimonio netto al
30.6.2020 tratto dallo stato patrimoniale consolidato pit recente pubblicato da
CIA risulta superiore alla soglia del 5%, ai sensi dell’art. 3 della Procedura OPC e
del combinato disposto dell’art. 3, comma 1, lettera b), dell’art. 4, comma I,

lettera a) e dell’ Allegato 3 del Regolamento Consob.
Si precisa che il Comitato OPC non ha ritenuto necessario, tenuto conto della

natura dell’operazione, avvalersi della facolta di farsi assistere da uno o pil esperti

indipendenti di propria scelta ed a spese di CIA, ‘come consentito dall’art. 5.3.4
della Procedura OPC.

Il Comitato OPC, alla luce delle informazioni riceviite, rileva quanto segue.

[nteresse- dii CIA: al compimento dell’Oneraziong. convenienza_ e correticzza

sostanziale dell’Operazione.

Il Comitato osserva che emerge chiaramente I’inféresse di CIA al compimento
dell’Operazione, in quanto coerente con i piani ¢ ]eistrategie imprenditoriali della
stessa volte a concentrare la propria attivita in quel‘la di holding pura, senza dover
continuare a mantenere la responsabilita e 'onere di una gestione in autonomia di
una parte operativa, ancorché limitata, con‘tinuando£ ‘per contro a esercitare nel suo
proprio ruolo di holding di partecipazioni attivitd di consulenza finanziaria e
societaria, tramite il proprio management.

Inoltre, emerge chiaramente I'interesse di CIA al@ompifnento dell’Operazione,
considerando che il settore vitivinicolo (e attivita di accoglienza connesse quali
ristorazione e ricettivita alberghiera), richiede, in'particolare in questo periodo

storico contrassegnato dalla pandemia determinata dal Covid-19 che ha causato



una grave crisi anche per quanto riguarda il settore HoReCa, una aggregazione tra
soggetti operanti nel settore. Consentendo I’Operazioné una integrazione tra
soggetti differenti ma complementari ¢ dando vita I’Operazione ad una realta con
un maggior peso specifico sul mercato di riferirr;ento, CIA potra accrescere il
proprio valore beneficiando di una espansione ie un rafforzamento su detto
mercato.

II Comitato rileva inoltre la convenienza dell’Operazione in quanto, a risultanza
del conferimento in DCC delle partecipazioni detenute da CIA nel Gruppo
Pisciotto, verrebbe attribuita a CIA una quota signiﬁcativa nel capitale di DCC.
Infatti, da quanto risulta dai documenti e dalle iﬁformazioni ricevute, ad esito
dell’Operazione, CIA potrebbe detenere una quota di partecipazione di circa il 16-
17% del capitale di DCC. :

A conferma della correttezza sostanziale dell’Operazione, ai fini della
determinazione del concambio, si rileva che la valutazione “fair value” del
Gruppo Pisciotto e di DCC ¢ stata effettuata, secorildo i dati trasmessi da CIA al
Comitato, secondo il “metodo patrimoniale semplice e/o misto”, utilizzato in base
alla tipologia di attivita e di mercato di riferimento (vitivinicolo-agricolo) in cui
operano le due realta. Tale determinazione risulta vesiser stata effettuata sulla scorta
delle risultanze delle perizie sulla valutazione degl%i immobili di proprieta di tali
realta, dal perito indipendente ed esperto del séﬁpre Geom. Mutti, utilizzando

metodi di valutazione omogenei e corretti secondo le prassi del mercato.

Per tutte le ragioni esposte, il Comitato OPC di CIA esprime parere favorevole
circa la sussistenza dell’interesse di CIA al compirrilcnto dell’Operazione, nonché

sulla convenienza e sulla correttezza sostanziale della stessa.
Milano, 21 dicembre 2020

1 Comitato GPC
Avvocato Maria Grazia Vassallo, Presidente
Avvocato Paolo Angius

Dottoressa Gaia Dal Pozzo



CIA - Compagnia Immobiliare Azionaria SpA

Comitato Operazioni con Parti Correlate

Oggetto: richiesta Consob Prot. 0226566/21 del 25/02/2021 ai sensi dell’art. 114,
comma 5, D. Lgs. n. 58/98

11 Comitato Controllo e Rischi di CIA-Compagnia Immobiliare Azionaria SpA
(“CIA” o la “Societa”) nella sua veste di Comitato Operazioni con Parti
Correlate, composto dagli Amministratori Indipendenti Avvocato Maria Grazia
Vassallo Presidente, Avvocato Paolo Angius e Dottoressa Gaia Dal Pozzo (il
“Comitato” o il “Comitato OPC”), preso atto della richiesta Consob di cui
all’oggetto e, segnatamente, della richiesta sub 3.2 rivolta al Comitato, di
riportare, nell’Integrazione al Documento Informativo richiesta alla Societa, gli
elementi che di seguito testualmente si trascrivono:

a) una chiara e completa descrizione delle motivazioni per le quali il
Comitato ha ritenuto sussistere I’interesse di CIA al compimento dell’ operazione;
b) le valutazioni sulla base delle quali I’esperto Marco Villani & stato
qualificato “indipendente e privo di conflitti di interesse” dal Comitato OPC,
nonostante i menzionati rapporti in essere tra il dott. Giorgio Guatri, appartenente
al medesimo studio professionale del prof. Villani, e le societd facenti capo a
Paolo Panerai,

il Comitato, con la presente, accede a tale richiesta.

Quanto al punto sub a), Consob contesta al Comitato OPC, in merito alla
sussistenza dell’interesse della Societd al compimento dell’operazione, di
ricondurre nel proprio parere “esclusivamente la stessa all attribuzione a CIA di
una quota significativa nel capitale di DCC, senza fornire specifici elementi a
supporto di tali considerazioni”.

Vero ¢ che tale considerazione ¢ stata svolta dal Comitato, tra le altre valutazioni
espresse, in relazione alla convenienza dell’operazione e non gia all’interesse.

Il Comitato -invece- ha chiaramente evidenziato sussistere ’interesse di CIA al
compimento dell’operazione siccome in attuazione della strategia imprenditoriale
diretta a concentrare I’attivita sociale in quella di holding pura, senza dover

continuare a mantenere la responsabilita e 1’onere di una gestione in autonomia di



una parte operativa, ancorché limitata, continuando per contro a esercitare nel suo
ruolo di holding di partecipazioni attivita di consulenza e assistenza finanziaria,
per il tramite del proprio management.

Il Comitato ha altresi evidenziato sussistere I’interesse di CIA al compimento
dell’operazione, anche in considerazione della circostanza che il settore
vitivinicolo e le attivita di accoglienza connesse, quali ristorazione e ricettivita
alberghiera, richiedono una aggregazione tra soggetti operanti nel settore, resa
ancor piu necessaria nell’attuale situazione di grave crisi in cui versano le suddette
attivita e I'intero settore HoReCa, a causa della ben nota pandemia determinata
dal Covid-19.

L’operazione posta in essere creando un Gruppo integrato tra soggetti differenti
ma complementari, consentira poi a CIA di accrescere il proprio valore e di
beneficiare di una espansione e di un rafforzamento nel mercato di riferimento
(altrimenti non raggiungibile con mezzi propri), grazie alla sinergia con una realta
presente nel settore, con vini di altissima qualitd (riconosciuti anche a livello
mondiale e taluni dei quali inclusi nel corso degli anni nella top 100 di Wine
Spectator) e radicata sul territorio nazionale (con una rete di 60 agenti) ed estero

(con importatori specializzati in oltre 50 Paesi nel mondo).

Quanto al punto sub b), Consob contesta al Comitato di aver qualificato I’esperto
prof. Marco Villani come “indipendente e privo di conflitti di interesse”,
nonostante il dott. Giorgio Guatri, appartenente al medesimo studio professionale,
rivesta le cariche di Presidente del Consiglio di Amministrazione con qualifica di
amministratore indipendente di Class Editori SpA (parte correlata di CIA), di
amministratore delegato di Compagnie Fonciere du Vin SpA (azionista di
riferimento di CIA), e di amministratore di Gambero Rosso SpA (controllata da
Class Editori SpA).

Il Comitato si ¢ espresso al riguardo sulla scorta delle informazioni rese dal prof.
Villani e da ultimo dallo stesso confermate per iscritto sull’assenza di condizioni
tali da compromettere in qualsivoglia modo la propria indipendenza ai fini
dell’esecuzione dell’incarico e ribadendo non trovarsi in qualsivoglia altra
situazione di conflitto di interessi in relazione all’incarico ricevuto.

Quanto alle cariche ricoperte dal dott. Giorgio Guatri e richiamate da Consob, si
osserva che nessuna delle stesse ¢ idonea -neppure in una astratta ipotesi di

scuola- a consentire allo stesso di esercitare alcuna influenza sull’attivita svolta



dal prof. Villani, ai fini dello svolgimento dell’incarico e della redazione del
parere, quindi nessuna delle stesse ¢ in grado neppure potenzialmente di andare a
compromettere o inficiare in qualsivoglia modo 1’indipendenza e I’assenza di
qualsiasi conflitto di interessi in capo al prof. Villani.

Orbene, a parte le suesposte considerazioni, si aggiunga quale elemento dirimente
-e definitivamente- il fatto che I’incarico (con relativo compenso) ¢& stato conferito
direttamente alla persona del prof. Villani e non gia allo studio professionale di

cui fa parte.

Milano 3 marzo 2021
Per il Comitato OPC
Il Presidente

Avvocato Maria Grazia Vassallo/ Lo



Milano, li 4 marzo 2021
Spettabile

Spettabile

Consiglio di amministrazione di
Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A.
via Gerolamo Borgazzi, n. 2,

20122 Milano

via PEC all'indirizzo: ciacompagniaimmobiliareazionariaspa@legalmail.it

oggetto: Compagnia Immobiliare Azionaria S.p.A. — Operazione di maggiore
rilevanza con parte correlata — Richiesta ai sensi dell’art. 114, comma
5, del D.Lgs. n. 58/98 — protocollo 0226566/21 del 25 febbraio 2021 di
CONSOB - Richieste di integrazione del Documento Informativo
Considerazioni del Collegio sindacale da riportare nel testo della
Integrazione al Documento Informativo, quest’ultimo pubblicato il 4
gennaio 2021, ex articolo 5 del Regolamento in materia di operazioni
con parte correlate, adottato da CONSOB con delibera n. 17221 del 12
marzo 2010 e successive modifiche e integrazioni

Segue testo da inserire nella Integrazione in oggetto.

“‘Considerazioni del Collegio sindacale <<con riferimento
all’Operazione in oggetto, sull’osservanza da parte della Societa della
disciplina in materia di operazioni con parti correlate e in particolare:
(i) sull’interesse della Societa al compimento dell’operazione
medesima; (ii) sul procedimento che ha portato alla determinazione
delle relative condizioni.>>

Dalle attivita espletate (in particolare: partecipazioni alle riunioni del Consiglio
di amministrazione, colloqui con i consiglieri di amministrazione e con il dirigente
preposto, analisi della documentazione acquisita durante le predette attivita —
I'elenco dei principali documenti esaminati & di seguito riportato) nell’arco temporale
che va dal 4 novembre 2020 (data in cui il Consiglio di amministrazione ha iniziato a
esplorare la fattibilita dell’'operazione di aggregazione delle attivita delle societa
Azienda Agricola Tenuta del Pisciotto S.r.l., Feudi del Pisciotto S.r.l. e Resort del
Pisciotto S.r.I. con un’altra entita di maggior dimensioni) alla data odierna, non sono
emerse, a parte 'osservazione che segue, inosservanze da parte della Compagnia
Immobiliare Azionaria S.p.A. (di seguito anche CIA o la Societa) della disciplina in




materia di operazioni con parti correlate.
In particolare, non ne sono emerse:

né con riferimento allinteresse della societd al compimento
dell’'operazione medesima;

né al procedimento che ha portato alle determinazioni delle relative
condizioni.

L’'osservazione € la seguente:

come precedentemente da noi comunicato, a seguito dellesame del
documento integrativo, pubblicato dalla Societda il 4 gennaio 2021,
documento redatto ai sensi del Regolamento in materia di operazioni con
parte correlate, adottato da CONSOB con delibera n. 17221 del 12 marzo
2010 e successive modifiche e integrazioni, noncheé dei suoi allegati, il
Collegio sindacale ha riscontrato e segnalato che, a suo parere, il
documento informativo avrebbe potuto essere meno succinto e piu
dettagliato sia riguardo al valore delle partecipazioni oggetto di
conferimento che di quelle per la determinazione del conseguente
concambio, considerata I'operazione.

In particolare, a nostro avviso, con riferimento agli elementi presi a base per la
determinazione del concambio.

Con lintegrazione che la societa pubblica, in data 4 marzo 2021, a seguito della
richiesta di CONSOB, insieme alle presenti considerazioni, tale documento non
dovrebbe essere piu succinto.

| principali documenti esaminati dal Collegio sindacale, nel’ambito delle predette
operazioni, sono i seguenti:

Track record del geometra Luca Mutti e del relativo documento integrativo;
Opinione indipendente sulla congruita della misura della partecipazione
nel capitale di Domini di Castellare di Castellina S.r.l. che verra attribuita a
Compagnia Immobiliare Azionaria — CIA S.p.A. in seguito al conferimento
delle partecipazioni della stessa in imprese nel settore vinicolo rilasciata il
22 dicembre 2020 dal Prof. Marco Villani e prospetto riepilogativo
trasmesso dallo stesso Prof. Marco Villani.

Scrittura privata sottoscritta il 31 dicembre 2020 tra tutti i soci di Domini di
Castellare di Castellina S.r.L;

relazione di consulenza tecnica stragiudiziale redatta dal Geom. Luca Mutti
avente ad oggetto la valutazione del complesso di beni mobili @ immobili di
proprietd di Feudi del Pisciotto S.rl. e Azienda Agricola Tenuta del
Pisciotto S.rl. (Resort del Pisciotto S.rl. non & proprietaria di beni
immobili) le cui quote rappresentative del 99,00% del loro capitale sociale
sono state oggetto dell'operazione di conferimento posta in essere dalla




Societa; dalla sua analisi & emerso che il valore degli immobili e dei terreni
€ complessivamente pari ad euro 15.764.232,90;

relazione di consulenza tecnica stragiudiziale redatta dal Geom. Luca Mutti
avente ad oggetto la valutazione del complesso di beni mobili e immobili di
proprieta della Societa Rocca di Frassinello S.r.l. societa agricola le cui
quote rappresentative dell'85,60% del suo capitale sociale sono state
oggetto dellaltra operazione di conferimento posta in essere
contestualmente a quella della Societa; dalla sua analisi &€ emerso che il
valore degli immobili e dei terreni & complessivamente pari ad euro
60.399.848,30 (il valore di iscrizione nel bilancio dell'esercizio chiuso al 31
dicembre 2019 di tutte le immobilizzazioni materiali &€ di ammontare pari ad
euro 21.644.211);

relazione di consulenza tecnica stragiudiziale redatta dal Geom. Luca Mutti
avente ad oggetto la valutazione del complesso di beni mobili e immobili di
proprieta della Societa Nettuno S.r.l. societa agricola le cui quote
rappresentative dell’81,21% del suo capitale sociale sono state oggetto
dellaltra operazione di conferimento posta in essere contestualmente a
quella della Societa; dalla sua analisi & emerso che il valore degli immobili
e dei terreni & complessivamente pari ad euro 13.762.837,10 (il valore di
iscrizione nel bilancio dell'esercizio chiuso al 31 dicembre 2019 di tutte le
immobilizzazioni materiali € di ammontare pari ad euro 2.559.093; quello
delle immobilizzazioni immateriali & di ammontare pari ad euro 2.821.981,
di cui euro 2.795.041 per migliorie su immobili ed euro 24.928 per spese di
reimpianto);

relazione di consulenza tecnica stragiudiziale redatta dal Geom. Luca Muitti
avente ad oggetto la valutazione del complesso di beni mobili € immobili di
proprieta della Societa Castellare di Castellina S.r.l. societa agricola,
incorporata con atto di fusione del 18 dicembre 2020, con concambio, nella
Nettuno S.rl. societd agricola (le cui quote, come detio sopra,
rappresentative dell’81,21% del suo capitale sociale sono state oggetto
dell'altra operazione di conferimento posta in essere contestualmente a
quella della Societd); dalla sua analisi & emerso che il valore degli immobili
e dei terreni di Castellare di Castellina S.rl. societd agricola &
complessivamente pari ad euro 4.305.740,00 (il valore di iscrizione nel
bilancio dell'esercizio chiuso al 31 dicembre 2019 di tutte le
immobilizzazioni materiali & di ammontare pari ad euro 568.756);

relazione di consulenza tecnica stragiudiziale redatta dal Geom. Luca Mutti
avente ad oggetto la valutazione del complesso di beni mobili € immobili di
proprieta della Societa Le Case S.r.l. a socio unico, incorporata con atto di
fusione del 18 dicembre 2020, con concambio, nella Nettuno S.r.l. societa
agricola (le cui quote, come detto sopra, rappresentative dell'81,21% del
suo capitale sociale sono state oggetto dellalira operazione di
conferimento posta in essere contestualmente a quella della Societa); dalla
sua analisi & emerso che il valore degli immobili e dei terreni di Le Case



S.rl. a socio unico & complessivamente pari ad euro 2.901.560,00 (il
valore di iscrizione nel bilancio dell'esercizio chiuso al 31 dicembre 2019 di
tutte le immobilizzazioni materiali & di ammontare pari ad euro 459.646);
relazione di consulenza tecnica stragiudiziale redatta dal Geom. Luca Mutti
avente ad oggetto la valutazione del complesso di beni mobili e immobili di
proprieta della Societa Podere Pietrafitta di Giuncarico S.r.l., incorporata
con atto di fusione del 19 dicembre 2020, con concambio, nella Rocca di
Frassinello S.rl. societa agricola (le cui quote, come detto sopra,
rappresentative dell’85,60% del suo capitale sociale sono state oggetto
dell'altra operazione di conferimento posta in essere contestualmente a
quella della Societa); dalla sua analisi & emerso che il valore degli immobili
e dei terreni di Podere di Pietrafitta di Giuncarico S.r.l. & complessivamente
pari ad euro 2.645.880,00 (il valore di iscrizione nel bilancio dell’'esercizio
chiuso al 31 dicembre 2019 di tutte le immobilizzazioni materiali e di
ammontare pari ad euro 369.486);

atto di fusione per incorporazione del 18 dicembre 2020 con il quale la
Castellare di Castellina S.r.l. societa agricola e Le Case S.r.l. a socio unico
sono state incorporate nella Nettuno S.r.l. societa agricola;

atto di fusione per incorporazione del 19 dicembre 2020 con il quale la
Podere di Pietrafitta di Giuncarico S.r.l. & stata incorporata nella Rocca di
Frassinello S.r.l. societa agricola;

bilancio dellesercizio chiuso al 31 dicembre 2019 della Rocca di
Frassinello S.r.l. societa agricola, della Nettuno S.r.l. societa agricola, della
Podere di Pietrafitta S.r.l. di Giuncarico S.r.l., della Castellare di Castellina
S.r.l. societa agricola e de Le Case S.r.l. a socio unico;

atto di conferimento posto in essere dalla Societa e suoi allegati.”.

Distinti saluti.

Per il Collegio sindacale

Il Presidente: Mario Medici / , / . }

Allegati:

1) comunicazione trasmessa da CONSOB — protocollo n. 0226566/21 del 25
febbraio 2021 0084724/21 del 25/01/2021
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