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e) in relazione e per le finalità di cui sopra, la Parte
Promissaria Acquirente intende procedere all'acquisto del
diritto di superficie sull'Area in titolarità esclusiva
della Parte Promittente Costituente, previo ottenimento dei
necessari titoli autorizzativi (di seguito le
"Autorizzazioni");
f) le parti intendono pertanto addivenire alla stipula del
presente contratto preliminare anche allo scopo di immettere
la Parte Promissaria Acquirente nella materiale
disponibilità dei Terreni allo scopo di consentire la
richiesta delle suddette Autorizzazioni e di effettuare
tutte le indagini tecniche necessarie alla realizzazione
dell'impianto nell'Area.
Tutto ciò premesso, da formare parte integrante e
sostanziale del presente atto, si conviene e stipula quanto
segue.
ART. 1) CONSENSO E OGGETTO
Ai sensi degli artt. 952 ss. cod. civ., SOCIETA9 AGRICOLA LE
CICOGNE S.R.L. nella sua qualità di proprietaria dell'Area
meglio identificata alla lettera b) della premessa, promette
di costituire, subordinatamente all'avveramento ovvero alla
rinuncia della condizione di cui al successivo art. 11) del
presente atto, in favore di HERA S.p.A., che promette di
accettare, con riserva di nomina - ai sensi e per gli
effetti degli art. 1401 e seguenti cod. civ. a favore di
società facenti parte del Gruppo Hera - un diritto reale di
superficie, avente ad oggetto la costruzione e l'esercizio
di un impianto agrivoltaico le cui caratteristiche e
dimensioni saranno definite ad insindacabile giudizio della
Parte Promissaria Acquirente, ferme restando le
caratteristiche di cui alla lettera b) delle premesse,
durante la fase di progettazione preliminare, definitiva ed
esecutiva dell'impianto stesso, che rimarrà di proprietà
della Parte Promissaria Acquirente, sulla parte dei Terreni,
i.e. l'Area che sarà meglio identificata, in conformità alla
normativa applicabile, nel successivo contratto definitivo
di costituzione del diritto di superficie:
attualmente distinta, in maggior consistenza, come segue:
area di terreno, priva di sovrastanti fabbricati, avente
destinazione agricola, sita nel Comune di Faenza (RA), via
Sant'Orsola della superficie catastale complessiva di mq
352.166 distinta al Catasto Terreni del predetto comune come
segue:
Foglio 144
particelle 122 (parte), 135, 136, 137 (parte), 140, 142,
143, 152, 155, 156, 157, 167 (parte), 171, 172, 174, 175,
176, 203, 205 et 206, di cui alla lett. a) della premessa,
la cui descrizione si intende qui interamente e
letteralmente richiamata, parola per parola, anche per ciò
che concerne consistenza, confini e dati catastali.
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Ai fini di una migliore individuazione dei terreni in
oggetto si fa espresso riferimento agli estratti di mappa
catastale che, in copia fotostatica, previa illustrazione,
si allegano in unico inserto al presente atto sub E).
Resta espressamente inteso tra le parti che oggetto del
contratto definitivo di costituzione del diritto di
superficie sarà esclusivamente l'Area intesa come la
porzione dei Terreni individuata nel progetto definitivo, la
cui rappresentazione grafica dovrà essere allegata al
contratto definitivo e dovrà individuare la superficie
interessata dalla realizzazione dell'impianto e occupata
dallo stesso, unitamente alle opere accessorie.
Ne consegue che il frazionamento dell'Area che sarà oggetto
del contratto definitivo dovrà essere eseguito prima della
stipula dell'atto a cura e spese della Parte Promissaria
Acquirente.
Le parti dichiarano infine che, ad avvenuta costruzione
dell'impianto, si addiverrà a cura e spese della Parte
Promissaria Acquirente all'identificazione catastale della
nuova unità immobiliare, con obbligo di presentazione di
conforme planimetria.
ART. 2) PROVENIENZA
La Parte Promittente Costituente dichiara che i Terreni di
cui alla lettera a) della premessa le sono pervenute in
forza dei seguenti titoli:
- conferimento in società a rogito del notaio Mario
Bergamini di Faenza in data 24 settembre 1998 n. 36570 di
rep., debitamente registrato, trascritto a Ravenna in data
12 ottobre 1998, n. 13608 gen. e n. 9221 part., in favore di
AGRICOLA LE CICOGNE S.R.L. e successivo atto a rogito del
notaio Eligio Errani di Faenza in data 27 novembre 2008 n.
12097/4957 di rep., debitamente registrato e trascritto a
Ravenna il 17 dicembre 2008 n. 26434 gen. e n. 15881 part.
con il quale la predetta società "AGRICOLA LE CICOGNE
S.R.L." ha assunto l'attuale denominazione "SOCIETA'
AGRICOLA LE CICOGNE S.R.L.".
ART. 3) DIRITTI ACCESSORI, PATTI E CONDIZIONI
L'Area sarà concessa in diritto di superficie nello stato di
fatto e di diritto in cui si trova, stato che la Parte
Promissaria Acquirente dichiara di ben conoscere e di
accettare, con aderenze, accessioni e pertinenze, usi,
comunioni, servitù attive e passive se ed in quanto
legalmente esistenti.
La costituzione del diritto di superficie di cui al presente
contratto preliminare sarà fatta e accettata ai seguenti
patti e condizioni.
Il diritto di superficie avrà decorrenza dalla data di
stipula del contratto definitivo con durata di anni 30
(trenta) con diritto di opzione a favore della Parte
Promissaria Acquirente di estendere il diritto di superficie
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per ulteriori 5 (cinque) anni alle medesime condizioni del
contratto definitivo.
Il diritto di opzione potrà essere esercitato da parte della
Parte Promissaria Acquirente in forma scritta, a mezzo
lettera raccomandata o pec entro 6 (sei) mesi prima dello
scadere del termine di durata, previa approvazione dei
competenti organi societari.
In tal caso e al fine di consentire l'idonea pubblicità
immobiliare dell'estensione del diritto di superficie, le
parti si impegnano fin da ora a sottoscrivere un nuovo e
distinto atto notarile di costituzione di diritto di
superficie di durata al massimo pari a 5 (cinque) anni.
Allo scadere del termine di durata:
- la Parte Promissaria Acquirente dovrà provvedere, a sua
completa cura e spese, a smaltire l'Impianto nel rispetto
della normativa vigente e a rimettere l'Area nello stato in
cui si trova alla data di efficacia iniziale del Diritto di
Superficie;
- la Parte Promittente Costituente ritornerà a essere piena
ed esclusiva proprietaria dell'Area.
In proposito, le parti convengono che l'Impianto avrà le
dimensioni e le caratteristiche tecniche ritenute idonee
dalla Parte Promissaria Acquirente, ferme restando le
caratteristiche di cui alla lettera b) delle premesse, e
comprenderà tutto ciò che occorre al suo regolare
funzionamento, ivi inclusi, a titolo esemplificativo e non
esaustivo, moduli fotovoltaici, strutture di supporto,
inverter, quadri elettrici, cavi e macchinari necessari per
il trasporto e lo sfruttamento dell'energia prodotta.
Inoltre, la Parte Promittente Costituente si obbliga a
concedere a favore dell'Area le servitù (ad esempio di
passaggio, di cavidotto, di elettrodotto) necessarie, o
semplicemente utili, alla realizzazione, al mantenimento e
alla manutenzione dell'Impianto, sul Terreno e su eventuali
porzioni di terreni confinanti con il Terreno e/o prossimi
ad esso di proprietà del Promittente Costituente nelle
modalità descritte all'art. 5) senza la previsione di alcun
corrispettivo, essendosi tenuto conto del valore di tale
concessione in sede di fissazione del prezzo di cui al
successivo art. 8).
A partire da oggi, la Parte Promittente Costituente perde la
facoltà di costruire al di sopra dei Terreni e, in generale,
si obbliga a non godere né utilizzare i Terreni in modo
contrastante con il diritto della Parte Promissaria
Acquirente.
Ai sensi dell'art. 954, comma 3, cod. civ., le parti
precisano che l'eventuale perimento dell'Impianto non
importerà l'estinzione del diritto di superficie.
La Parte Promissaria Acquirente, potrà cedere, integralmente
o parzialmente, il presente contratto preliminare o il

 8



contratto di concessione del diritto di superficie e/o la
proprietà superficiaria da esso derivante a Società facenti
parte del Gruppo Hera, in qualsiasi momento, dandosi per
raccolto il consenso, sin d'ora ed irrevocabilmente, con la
firma del presente atto.
In caso di cessione del presente contratto preliminare o del
contratto di concessione del diritto di superficie e/o della
proprietà superficiaria da esso derivante, o di affidamento
della gestione dell'Impianto, è fatto preciso obbligo a HERA
S.p.A., di trasmettere alla società cessionaria la piena
conoscenza delle obbligazioni contrattuali qui contenute; il
mancato rispetto del predetto impegno, al verificarsi di
qualsiasi fattispecie di inadempimento, comporterà la
responsabilità solidale di HERA S.p.A. con la società
cessionaria.
ART. 4) OBBLIGHI DELLA PARTE PROMISSARIA ACQUIRNTE
HERA S.p.A., a mezzo come sopra, nel contratto definitivo si
obbligherà anche per i propri aventi causa:
a) a non modificare e/o alterare la destinazione agricola
dell'Area, fermo restando che l'installazione dell'impianto
con le caratteristiche tecniche e funzionali definite dalla
Parte Promissaria Acquirente, impatterà sull'Area
limitatamente alla sola porzione effettivamente occupata
dall'impianto stesso;
b) ad adibire l'Area esclusivamente per la produzione di
energia contestuale all9attività di coltivazione agricola
mediante l'utilizzo dell'Impianto ed attività ad essa
connesse;
c) ad ottemperare puntualmente alle prescrizioni contenute
nelle Autorizzazioni e alle successive modifiche od
integrazioni delle medesime che saranno di tempo in tempo
rilasciate nell'arco temporale di efficacia del presente
atto, nonché a ogni provvedimento amministrativo necessario
al corretto espletamento dell'attività industriale da
realizzarsi con l'Impianto;
d) a non occupare alcuna superficie di terreno non
strettamente ricompresa nell'Area;
e) a sostenere i costi relativi all'allacciamento alla
cabina elettrica;
f) a realizzare, con oneri a proprio carico, il cavidotto di
collegamento tra i punti di produzione di energia e la
cabina elettrica;
g) a garantire la manutenzione ordinaria e straordinaria dei
pannelli fotovoltaici, dei cavi di trasporto energia, al
fine di garantire il mantenimento in buone condizioni dei
pannelli stessi e delle relative strutture;
h) a mantenere l'Area in stato decoroso, provvedendo alla
manutenzione ordinaria della stessa ed a riconsegnarla
libera da persone e/o cose;
i) a farsi carico, in qualità di proprietaria superficiaria,
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di tutte le imposte relative all'Impianto.
ART. 5) GARANZIE E OBBLIGHI DELLA PARTE PROMITTENTE
COSTITUENTE
La Parte Promittente Costituente presta la garanzia per
evizione; a tal fine, garantisce la piena titolarità e
disponibilità dell'Area, e che la stessa è libera da oneri,
vincoli, gravami, privilegi anche fiscali, iscrizioni o
trascrizioni pregiudizievoli, nonché da terzi aventi diritto
di prelazione, mantenendo tale stato anche per la stipula
del contratto definitivo.
La Parte Promittente Costituente garantisce, inoltre, che,
relativamente all'Area non è pendente o minacciata alcuna
lite avanti ad autorità giudiziarie, amministrative,
fiscali, ovvero a collegi arbitrali, e che non ha ragione di
ritenere che esistano i presupposti per l'insorgere di liti
di alcun genere ad eccezione di una Richiesta di
convocazione ex art. 11 D.lgs. 150/2011 formulata in data 3
maggio 2023 da un soggetto terzo volta a veder riconosciuta
l9esistenza di un contratto di affitto agrario a suo favore.
In relazione a tale controversia la Parte Promittente
Costituente rende le seguenti dichiarazioni e garanzie a
favore della Parte Promissaria Acquirente, che sottoscrive
il presente contratto preliminare sul presupposto che tali
dichiarazioni e garanzie siano vere:
a) la suddetta controversia non ostacola in alcun modo né
pregiudica i diritti della Promissaria Acquirente sull9Area
derivanti dalla stipula del presente contratto preliminare
(a titolo esemplificativo e non esaustivo: la disponibilità
dell9Area allo scopo di consentire la richiesta delle
Autorizzazioni e la possibilità di effettuare le indagini
tecniche necessarie alla realizzazione dell9Impianto); e
b) la Parte Promittente Costituente ha ottenuto il consenso
del suddetto soggetto terzo alla sottoscrizione del presente
Contratto Preliminare tra la Parte Promittente Costituente a
la Parte Promissaria Acquirente del presente contratto
preliminare, per la costituzione del diritto di superficie
sull'Area per realizzare l'Impianto alle condizioni ivi
previste, consenso che il suddetto soggetto terzo si è
impegnato a rendere anche in relazione alla stipula del
contratto definitivo, a prescindere dall'esito della
controversia con la Parte Promittente Costituente, la quale,
ad ogni buon conto, si impegna a che tale consenso sia
prestato promettendo il fatto del terzo ai sensi dell'art.
1381 cod. civ..
La Parte Promittente Costituente presta la garanzia per i
vizi, secondo la disciplina degli artt. 1490-1495 cod. civ..
La Parte Promittente Costituente si obbliga a manlevare la
Parte Promissaria Acquirente da qualsiasi conseguenza
derivante da vizi, difetti, irregolarità, inidoneità
all'uso, mancanza delle qualità relativi all'Area in
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oggetto, nonché per eventuali mendacità, irregolarità od
imprecisioni delle dichiarazioni rese nel presente atto, ivi
incluse quelle relative alla controversia con il terzo.
Le Parti si impegnano altresì al mantenimento della
continuità dell'attività agricola sull'Area, per tutta la
durata del Diritto di Superficie.
Le predette garanzie, riferite alla data odierna, si
intendono altresì estese alla data di stipula del contratto
definitivo.
Ai fini del rispetto della proporzione di occupazione di cui
al n. 7 lett. B dell'Allegato I della delibera n. 28 del
2010 (in materia di realizzazione ed installazione di
impianti agrivoltaici), la Parte Promittente Costituente si
obbliga a costituire, contestualmente alla stipulazione del
contratto definitivo, atto di costituzione di servitù di uso
agricolo sulle particelle relative alle Aree Asservite, che
verranno individuate come previsto alla lett. c) della
premessa (fondo servente) e a favore delle particelle
relative all'Area che verranno individuate come previsto
alla lett. b) della premessa (fondo dominante).
La costituzione di servitù avrà il seguente contenuto:
1) avrà durata pari a quella del diritto di superficie;
2) la Parte Promittente Costituente dovrà usare le aree del
fondo servente destinandole all'uso agricolo, conformemente
alla normativa regionale sopra citata, impegnandosi a non
eseguire opere e a non svolgere attività che possano
ostacolare e/o diminuire il regolare esercizio della servitù
costituenda;
3) tale costituzione di servitù, seguirà senza il pagamento
di alcun corrispettivo, essendosene tenuto conto nella
determinazione del corrispettivo della presente promessa di
costituzione.
ART. 6) DIRITTO DI PRELAZIONE
Durante il periodo di validità del presente Contratto e
durante l'intero periodo di vigenza del Contratto
Definitivo, la Parte Promittente Costituente riconosce alla
Parte Promissaria Acquirente il diritto di prelazione
sull'Area, fatto salvo il diritto di prelazione legale
agraria previsto dall9art. 8, L. 590/65 in favore dei
confinanti o affittuari.
Qualora essa Parte Promittente Costituente intenda vendere
l9Area, dovrà rendere edotta per iscritto la Parte
Promissaria Acquirente delle condizioni economiche offerte
dal terzo, indicando in particolare l'area di terreno
interessata, nonché, i termini e le modalità offerte per il
pagamento del prezzo.
La Parte Promissaria Acquirente potrà comunicare entro 45
(quarantacinque) giorni dal ricevimento della comunicazione
di cui sopra, la propria volontà di esercitare il diritto di
prelazione e dovrà nei 45 (quarantacinque) giorni successivi
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Hera S.p.A. delle somme dalla stessa versate in caso di
risoluzione anticipata del contratto definitivo.
Le Parti riconoscono e si danno atto che il prezzo è da
intendersi comprensivo di tutti gli oneri e/o diritti
comunque connessi e/o collegati con il diritto di superficie
oggetto del presente contratto preliminare, quali ad esempio
le servitù necessarie, o semplicemente utili, alla
realizzazione, al mantenimento e alla manutenzione
dell'Impianto nonché ogni altro diritto concesso o da
concedersi per il corretto, pieno ed esclusivo godimento ed
esercizio del diritto di superficie e dell'Impianto.
Ai fini dell'art. 35, comma 22, d.l. n. 223 del 2006,
convertito dalla l. n. 248 del 2006, le parti dichiarano, ai
sensi degli artt. 38, 47 e 48 d.P.R. n. 445 del 2000,
previamente ammonite mediante richiamo delle sanzioni penali
previste dall'art. 76 citato d.P.R. per le ipotesi di
falsità in atto e dichiarazioni mendaci:
a) che le modalità di pagamento del corrispettivo sono
quelle sopra analiticamente indicate
b) ciascuna per quanto di propria spettanza, che la presente
cessione è stata conclusa senza alcuna spesa di mediazione
ai sensi degli artt. 1754 ss. cod. civ.
Le Parti concordano sin d9ora, e si impegnano a negoziare in
buona fede, che nel contratto definitivo dovrà essere
prevista una clausola penale a favore di Società Agricola Le
Cicogne S.r.l. per il caso in cui si verifichi
l9inadempimento di Hera S.p.A. (o suoi aventi causa) al
pagamento, entro 90 (novanta) giorni da ogni singola
scadenza, del corrispettivo con le modalità sopra previste.
ART. 9) IPOTECA LEGALE
La Parte Promittente Costituente si obbliga a rinunciare nel
contratto definitivo all'ipoteca legale.
ART. 10) STIPULA DEL CONTRATTO DEFINITIVO, CONSEGNA ED
EFFETTI
Le parti si obbligano a concludere il contratto definitivo
di costituzione del diritto di superficie a mezzo di rogito
notarile entro 120 (centoventi) giorni dall'ottenimento
delle Autorizzazioni.
Il termine come sopra pattuito per la stipula del contratto
definitivo non ha natura di termine essenziale, ai sensi
dell'art. 1457 cod. civ..
La Parte Promittente Costituente riconosce e accetta la
facoltà della Parte Promissaria Acquirente di recedere dal
presente contratto preliminare mediante comunicazione
scritta da trasmettere alla Parte Promittente Costituente a
mezzo lettera raccomandata o PEC con preavviso di almeno 30
(trenta) giorni. Il recesso è efficace dal trentesimo giorno
successivo a quello in cui la lettera raccomandata/PEC
giungerà all9indirizzo della Parte Promittente Costituente.
In caso di recesso, la Parte Promissaria Acquirente si
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impegna a rimborsare a favore della Parte Promittente
Costituente i costi sostenuti fino alla data di efficacia
del recesso.
Le parti dichiarano che i Terreni in oggetto sono stati
consegnati alla Parte Promissaria Acquirente in data odierna
per le finalità di cui in appresso.
Precisamente, la Parte Promittente Concedente concede alla
Parte Promissaria Acquirente, e/o suoi consulenti e/o
dipendenti lo svolgimento di ogni attività di verifica, di
ispezione, di controllo e di rilevazione di stati,
situazioni e dati e, qualsivoglia attività propedeutica e/o
ancillare alla realizzazione dell'impianto, anche se tali
atti dovessero consistere in modificazioni del suolo
(comunque tali da non compromettere le coltivazioni in
essere), il tutto a cura e spese di essa stessa Parte
Promissaria Acquirente; resta inteso che la Parte
Promissaria Acquirente avrà libero accesso ai Terreni in
ogni momento e con qualsivoglia strumento e/o macchinario
ritenga utile o necessario.
ART. 11) CONDIZIONE RISOLUTIVA
Ai sensi dell'art. 1353 cod. civ., le parti convengono di
subordinare il presente contratto preliminare alla
condizione risolutiva consistente nel seguente evento:
- mancato rilascio da parte delle competenti Autorità delle
Autorizzazioni sopra indicate, necessarie per poter
installare un impianto della potenza di almeno 14 MW entro
24 (ventiquattro) mesi dalla data odierna (di seguito il
"Termine").
Rilevato che la condizione risolutiva è prevista ad
esclusivo vantaggio della Parte Promissaria Acquirente resta
all'insindacabile e incondizionata volontà di quest'ultima
rinunciare alla predetta condizione in qualsiasi momento
durante la validità del presente contratto preliminare,
dandone semplice comunicazione scritta mediante PEC alla
Parte Promittente Costituente. A fronte della rinuncia alla
condizione risolutiva, le Parti procederanno dunque alla
stipula del contratto definitivo anche nel caso in cui le
Autorizzazioni siano state rilasciate, entro il Termine, per
un impianto di potenza inferiore a 14 MW.
In tal caso, le parti stabiliscono sin d'ora che il
contratto definitivo sarà stipulato con riferimento ad
un'Area corrispondente all'effettiva estensione
dell'impianto autorizzato.
Per quanto occorrer possa, la Parte Promittente Costituente,
in qualità di proprietaria dell'Area, conferisce mandato
irrevocabile con rappresentanza alla Parte Promissaria
Acquirente affinché quest'ultima possa richiedere,
eventualmente anche in nome e per conto della mandante, il
rilascio delle suddette Autorizzazioni.
ART. 12) PUBBLICITA9
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