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"Preventivo di Connessione") e di tutte le autorizzazioni (ivi inclusi

l'autorizzazione unica - A.U., il provvedimento positivo di valutazione di

impatto ambientale - V.I.A. e il provvedimento autorizzatorio unico

regionale - P.A.U.R.), necessari ai fini della realizzazione, costruzione,

installazione, connessione alla rete, e messa in esercizio, mantenimento e

manutenzione (ordinaria e straordinaria) dell'Impianto sui Terreni, nel

rispetto di tutte le normative applicabili in materia e, in particolare, del

D.Lgs. 387/2003 e delle linee guida attuative di cui al D.M. 10 settembre

2010 e di tutti i diritti e titoli necessari per la realizzazione e l'esercizio

dell'impianto (di seguito, l’"Autorizzazione").

C) L'impianto potrà comprendere in funzione delle specifiche tecniche

elaborate dallo Sviluppatore: moduli fotovoltaici e relative strutture di

supporto, inverter, quadri elettrici, opere civili di fondazione superficiali e

profonde, sistemi di accumulo energetico e relative strutture tecnologiche

nonché le necessarie, opportune e previste opere accessorie e di servizio

che, a titolo esemplificativo e non esaustivo, si indicano in: linee elettriche;

cabine di trasformazione; sottostazioni elettriche di collegamento alla rete

di distribuzione ovvero rete di trasmissione nazionale, opere per la viabilità

(piazzali, strade di accesso, strade di collegamento, aree di costruzione e

manutenzione); opere civili ed elettriche accessorie (a titolo esemplificativo

e non esaustivo: pozzetti, elettrodotti aerei e/o interrati ecc.); necessarie alla

costruzione, realizzazione, gestione, sfruttamento, manutenzione (ordinaria

e straordinaria) e mantenimento del progetto (cumulativamente,

l'"Impianto").

D) Con la sottoscrizione del presente contratto preliminare (il "Contratto



Preliminare") lo Sviluppatore intende stipulare con i Proprietari (previo

ottenimento del Preventivo di Connessione e dell'Autorizzazione), entro 36

(trentasei) mesi dalla stipula del Contratto Preliminare, l'atto di

avveramento delle condizioni, fermo restando la stipula di un contratto

definitivo avente ad oggetto:

(i) la compravendita del Terreno sul quale verrà installato l'Impianto,

nonché

(ii) l'eventuale costituzione a favore del Terreno e a carico degli eventuali

terreni circostanti di proprietà del Proprietario dei diritti di servitù di

elettrodotto, cavidotto, accesso, passaggio e di ogni altro diritto che possa

essere necessario e/o utile per la costruzione, la gestione, il mantenimento,

la manutenzione (ordinaria e straordinaria), il funzionamento e la

connessione alla Rete Elettrica Nazionale dell'Impianto, anche secondo

quanto richiesto dal competente gestore di rete (il "Contratto Definitivo").

E) Il Terreno potrà, a completa discrezione della società "ENERGY

AQUARIUS S.R.L.", essere destinato allo sviluppo e alla costruzione

dell’Impianto e/o all’asservimento in favore di altri terreni destinati alla

realizzazione dell’Impianto ai sensi della Delibera Assemblea Legislativa

Emilia Romagna 28/2010 e successive modifiche e integrazioni senza che i

Proprietari possano obiettare o sindacare tale scelta e/o chiedere differenti

compensi economici differenti da quelli stabiliti nel presente accordo.

F) I Proprietari, avendo ricevuto dallo Sviluppatore tutte le necessarie

informazioni circa le modalità di funzionamento, costruzione, installazione,

gestione, mantenimento e manutenzione (ordinaria e straordinaria)

dell'Impianto, si sono dichiarati disponibili, con la stipula del Contratto







un operatore professionale specializzato nel settore dell'energia, a propria

cura, costi e responsabilità, tutte le attività necessarie ai fini dello

svolgimento dell'iter autorizzativo.

2.3 Le Parti si danno reciprocamente atto che l'immissione in possesso del

Terreno, verrà effettuata solo per effetto del perfezionamento del Contratto

Definitivo ossia con avveramento delle Condizioni Sospensive in esso

previste, e di cui meglio infra, e che, fino a tale data, i Proprietari avranno

diritto di coltivare il Terreno e di godere dei relativi frutti.

2.4 I Proprietari si impegnano sin da ora a compilare in favore dello

Sviluppatore la delega come da modello che si allega al presente atto sub

"C" al fine di ottenere il rilascio del certificato dei carichi pendenti e del

casellario giudiziale da parte delle competenti Procure della Repubblica.

Resta inteso che i costi relativi al rilascio di tali certificati saranno

interamente a carico dello Sviluppatore.

Articolo 3 - Obblighi e Garanzie dei Proprietari

3.1 I Proprietari autorizzano, sin dalla data di sottoscrizione del Contratto

Preliminare, lo Sviluppatore, a mezzo del proprio personale tecnico

incaricato, ad accedere al Terreno per l'esecuzione di misurazioni, rilievi,

sondaggi, indagini preliminari, e quant'altro necessario per la

progettazione e realizzazione delle opere funzionali all'eventuale

istallazione dell'Impianto.

Resta inteso che tali attività non potranno, in nessun caso, pregiudicare il

diritto dei Proprietari di coltivare il Terreno e/o arrecarvi danno alcuno e

che i tempi e le modalità di accesso al Terreno (necessari per lo svolgimento

delle attività anzi menzionate) saranno preventivamente concordato con i



Proprietari.

3.2 I Proprietari si obbligano a vendere il Terreno a favore dello

Sviluppatore, che accetta tale obbligo per sé o per persona fisica o giuridica

che si riserva di nominare, ai sensi e per gli effetti degli articoli 1401 e

seguenti del codice civile.

3.3 I Proprietari si obbligano a costituire, contestualmente alla vendita del

Terreno di cui al precedente art. 3.2, in favore del Terreno e a carico degli

eventuali terreni limitrofi di proprietà dei Proprietari, che accettano tale

obbligo per sé o per persona fisica o giuridica che si riservano di nominare,

ai sensi e per gli effetti degli articoli 1401 e seguenti del codice civile, tutti i

necessari diritti di servitù di passaggio, elettrodotto, cavidotto, cabina

necessari alla realizzazione e connessione alla Rete Elettrica Nazionale

dell'Impianto.

Resta sin d'ora inteso che i diritti di servitù di cui al precedente paragrafo

dovranno avere durata (i) pari a 36 (trentasei) anni dall'entrata in esercizio

dell'Impianto, o (ii) perpetua e dovranno essere costituiti a titolo

inamovibile, se richiesto dal competente gestore di rete.

3.4 Lo Sviluppatore dovrà comunicare ai Proprietari la data del rogito

davanti al notaio scelto dallo Sviluppatore, con un preavviso di almeno 30

(trenta) giorni, tenendo conto delle esigenze organizzative dei Proprietari,

innanzi al notaio che verrà indicato dal Promissario Acquirente, ferme

restando le condizioni sospensive e risolutive previste nel contratto

definitivo che potranno o non potranno avverarsi anche in detto lasso di

tempo.

I Proprietari produrranno al notaio designato i titoli e i documenti della



proprietà, richiesti dalla legge e/o dal notaio rogante per il

perfezionamento del Contratto Definitivo Condizionato.

3.5 I Proprietari garantiscono sin d'ora che l'immobile oggetto di

compravendita (a) alla data del presente Contratto Preliminare è, e (b) alla

data di stipula del Contratto Definitivo sarà:

(i) libero da pesi, oneri, ipoteche, trascrizioni di pregiudizio, usi civici e

vincoli di qualsivoglia natura fatta eccezione per:

a) il contratto di affitto di fondo rustico, in favore del signor Martinelli

Angelo, nato a Carpi (Mo) l'8 luglio 1962, sottoscritto in data 15 settembre

2023 con scadenza il 10 novembre 2024 e registrato a Carpi (Mo) in data 26

settembre 2023 al n. 3603 serie 1T, (il "Contratto di Affitto"). A tal uopo i

Proprietari si impegnano a risolvere il contratto di affitto su richiesta dello

Sviluppatore. A tal fine, i Proprietari a richiesta dello Sviluppatore

forniranno copia dell'accordo di risoluzione;

b) una servitù passiva di elettrodotto in conduttori aerei costituita a favore

di "Terna - Società per Azioni", con sede in Roma, con atto per Notaio

Alessandro Beretta Anguissola di Firenze in data 8 settembre 2011, rep. n.

17.478, debitamente registrato e trascritto a Modena in data 7 ottobre 2011

ai nn. 27735/17813, gravante il terreno identificato con le particelle 1, 2 ed 8;

c) una servitù passiva di elettrodotto in conduttori aerei costituita a favore

di "Terna - Società per Azioni", con sede in Roma, con atto per Notaio

Alessandro Beretta Anguissola di Firenze in data 8 settembre 2011, rep. n.

17.479, debitamente registrato e trascritto a Modena in data 7 ottobre 2011

ai nn. 27736/17814, gravante il terreno identificato con le particelle 1, 2 ed 8;

(ii) non soggetto al rischio di esercizio di azioni di riduzione e restituzione;



libero da debiti privilegiati o meno e liti, servitù attive o passive,  apparenti

o non apparenti e da altri diritti, reali o personali di terzi compresi i

contratti di affitto, che comunque possano diminuirne il pieno ed effettivo

godimento o la libera disponibilità, da prelazioni, comprese le prelazioni

agrarie e quelle derivanti da altri rapporti di locazione, nonché da vincoli di

cui al Codice dei Beni Culturali adottato con decreto legislativo del 22

gennaio 2004 n. 42. In particolare, i Proprietari si obbligano ad effettuare, in

data da concordarsi con lo Sviluppatore, l'offerta di prelazione di cui all'art.

7 della L. 817/1971 e art. 8 L. 590/1965 a detti coltivatori diretti, mediante

raccomandata AR, di cui darà evidenza allo Sviluppatore;

(iii) non oggetto di procedimenti giudiziari, arbitrali o amministrativi

(incluse espropriazioni) pendenti o minacciati;

(iv) non ricompreso nelle aree di pregio agricolo e/o beneficiarie di aiuti

non strutturali derivanti da misure e/o sottomisure del PSR della Regione

Emilia-Romagna o da Bandi europei. Non coltivato con coltivazioni IGP,

DOCG, DOC, biologiche, o altre coltivazioni di pregio ovvero laddove

fossero presenti dette coltivazioni si impegna a procurare la rinuncia ad

eventuali benefici o aiuti a semplice richiesta dello Sviluppatore e non oltre

30 (trenta) giorni;

(v) libero da persone e cose e non è attraversato, per quanto di conoscenza,

da alcun cavo ad alta tensione fatta eccezione per i cavi che attraversano il

terreno, ben noti allo sviluppatore, rete di fornitura di combustibili, cavi

telefonici o condotte di ogni altro tipo, sia aeree che interrate, e che non

esistono depositi sotterranei di combustibili di qualsiasi tipo ad eccezione

di quanto indicato al punto 3.5 (i);



(vi) libero da qualsiasi accumulo di materiali usati, detriti, rifiuti, sostanze

tossiche e/o pericolose, e che non è, per quanto di conoscenza, contaminato

ai sensi del Decreto Legislativo 3 aprile 2006, n.152 e ss.mm.ii., nonché, che

non si rende necessaria alcuna spesa al fine di dare applicazione alla

normativa in materia ambientale e che pertanto il Terreno è in regola con

tutta la normativa in materia ambientale applicabile;

(vii) ai fini dell'art. 10 della L. 353/2000, non ricompreso in zone boscate o

pascoli i cui soprasuoli sono stati percorsi dal fuoco nei 15 (quindici) anni

anteriori alla data odierna;

(viii) non edificato in alcuna parte, e che, pertanto, sullo stesso non

insistono, e non insisteranno, fabbricati di alcun genere, fatta eccezione per

il fabbricato oggetto del presente contratto preliminare;

3.6 I Proprietari, con il Contratto Preliminare, si obbligano a:

i) non ostacolare l’attività di realizzazione, gestione e sfruttamento

dell'Impianto e/o il normale esercizio dell’attività dello Sviluppatore, il

quale, dal canto suo, terrà conto della presenza dell’affittuario sul terreno

oggetto di compravendita e si impegna ad effettuare le proprie attività nel

momento in cui il campo non è coltivato al fine di limitare i danni alle

colture presenti e si impegna inoltre a manlevare i proprietari per tutti i

danni recati all’affittuario nell’esercizio delle proprie attività; l’affittuario

avrà diritto a rimanere sino alla data della stipula del contratto definitivo,

impegnandosi per iscritto alla presenza dell’associazione di categoria a

liberare il terreno entro 60 giorni dalla notifica;

ii) non porre in essere comportamenti che diminuiscano o pregiudichino

l’esercizio dei diritti concessi allo Sviluppatore ai sensi del Contratto



Preliminare;

iii) non concedere a terzi diritti che siano in conflitto e/o in contrasto

oppure pregiudichino in qualsiasi modo la realizzazione, gestione,

sfruttamento, manutenzione e mantenimento dell'Impianto;

iv) non costruire nuove opere, realizzare piantagioni e/o compiere altri atti

che siano astrattamente idonei a ridurre la potenza e l'efficienza

dell'Impianto sul Terreno, e sui fondi di sua proprietà con essi confinanti,

salvo che tali modifiche od opere siano preventivamente autorizzate per

iscritto dallo Sviluppatore.

3.7 I Proprietari si obbligano sin d'ora a collaborare fattivamente con lo

Sviluppatore per l’eventuale richiesta e l'ottenimento delle necessarie

autorizzazioni e concessioni, mediante la sottoscrizione di domande,

istanze e ricorsi e qualsivoglia documentazione inerente, per l'esercizio

dell'attività relativa all'Impianto fermo restando che eventuali costi, spese e

oneri per tali attività saranno ad esclusivo carico dello Sviluppatore.

A tal uopo lo Sviluppatore solleva i Proprietari da qualsiasi onere o

responsabilità derivante dalla presentazione delle pratiche per

l'ottenimento delle citate autorizzazioni.

3.8 I Proprietari dichiarano e garantiscono che tra i trasferimenti del

Terreno nel ventennio precedente ad oggi non sono ricompresi

trasferimenti per successione mortis causa o per donazione, ovvero, che,

laddove vi siano, non esistono liti pendenti o minacciate.

3.9 I Proprietari dichiarano e garantiscono di avere regolarmente pagato

tutte le imposte e gli importi attinenti al Terreno, obbligandosi a

corrispondere tutto quanto eventualmente dovuto fino alla data di



avveramento delle Condizioni Sospensive dedotte nel Contratto Definitivo,

anche se accertato o iscritto a ruolo in epoca successiva all'atto stesso. I

Proprietari dichiarano e garantiscono altresì che dalla compravendita non

derivano decadenze da benefici fiscali o finanziamenti (ivi inclusi europei o

regionali) che possano pregiudicare il valore o la proprietà e disponibilità

del Terreno né violazioni di alcun divieto o limite derivante dalla legge

(inclusa quella fiscale) o da accordi con terzi.

3.10 E' fatto espresso divieto ai Proprietari di apportare qualunque

modifica, aggiunta e/o di eseguire qualunque attività di costruzione sul

Terreno per la durata del Contratto Preliminare.

Articolo 4 – Contenuto del Contratto Definitivo

4.1 I Proprietari prendono atto che l’efficacia del Contratto Definitivo sarà

sospensivamente condizionata all’avveramento di ciascuna delle seguenti

condizioni sospensive (di seguito, congiuntamente, le "Condizioni

Sospensive"):

(i) il rilascio di tutte le autorizzazioni necessarie per la costruzione e

l’esercizio dell'Impianto e delle relative opere funzionali ed accessorie, ivi

incluse le autorizzazioni richieste per la realizzazione dell’elettrodotto ed

all’allacciamento alla rete elettrica di distribuzione e di trasmissione incluso

l'ottenimento della relativa STMD;

(ii) il decorso del termine di 180 giorni dalla pubblicazione del

Provvedimento Autorizzatorio Unico Regionale (PAUR) senza che vi sia

stata alcuna impugnazione, opposizione o annullamento o revoca in

autotutela da parte delle competenti autorità, delle autorizzazioni né alcun

contenzioso, anche solo minacciato per iscritto, avente ad oggetto ogni altro



diritto, concessione, titolo e/o rapporto giuridico di qualunque tipo

funzionale alla realizzazione, entrata in esercizio e connessione alla rete

dell'Impianto e che, pertanto, esso sia a tutti gli effetti cantierabile.

(iii) (a) l'accertamento della buona bancabilità e finanziabilità

dell'Impianto, in base a elementi obiettivi e

(b) la risoluzione – con esito favorevole per lo Sviluppatore - di eventuali

contenziosi aventi ad oggetto le Autorizzazioni;

(c) l'accertamento in ordine all'assenza di provvedimenti da parte delle

autorità, nonché l’assenza di condizioni di fatto o normative di qualunque

tipo, che possano incidere, a giudizio dello Sviluppatore, sulla realizzabilità

(anche in termini di tempistica e/o di maggiori costi) e/o sulla redditività

dell'Impianto.

4.2 Fermo restando il termine massimo di mesi 36 (trentasei) dalla

sottoscrizione del presente contratto preliminare per addivenire alla stipula

dell'atto di avveramento, l’avveramento delle Condizioni Sospensive di cui

sopra dovrà avvenire entro e non oltre 18 (diciotto) mesi dalla

sottoscrizione del Contratto Definitivo (il "Termine").

4.3 Le Condizioni Sospensive si intendono poste nell’esclusivo interesse

dello Sviluppatore, il quale avrà la facoltà di rinunciare, in tutto o in parte,

a tutte o a ciascuna delle Condizioni Sospensive fino alla scadenza del

Termine. Qualora intenda rinunciare a una o più delle Condizioni

Sospensive, lo Sviluppatore avrà l’onere di darne comunicazione al

Proprietario prima della scadenza del Termine.

4.4 Le Parti convengono, altresì, che il Contratto Definitivo sarà

condizionato risolutivamente al verificarsi della seguente condizione



risolutiva (la "Condizione Risolutiva"):

(i) di eventi di qualsivoglia natura - ivi inclusi, a titolo esemplificativo,

l’entrata in vigore di leggi ovvero l’emanazione di provvedimenti da parte

delle autorità o fatti naturali - che abbiano causato o possano

ragionevolmente causare in base ad elementi obiettivi effetti

sostanzialmente pregiudizievoli sull'Impianto e/o sull'autorizzazione;

ovvero

(ii) l’accertamento della sussistenza, e/o il sopravvenuto verificarsi, di una

circostanza e/o di un fatto che possano oggettivamente incidere sulla

realizzabilità (anche in termini di tempistica e/o di maggiori costi) e/o

sulla redditività dell'Impianto.

La Condizione Risolutiva si intenderà posta nell’esclusivo interesse dello

Sviluppatore, il quale avrà la facoltà di rinunciarvi, mediante

comunicazione scritta da inviarsi ai Proprietari, entro 30 giorni dal

verificarsi della Condizione Risolutiva stessa. Resta inteso che nel caso di

avveramento della Condizione Risolutiva (senza che lo Sviluppatore

rinunci ad avvalersi della stessa), il Contratto Definitivo sospensivamente e

risolutivamente condizionato si intenderà definitivamente privo di effetti

senza necessità di comunicazioni fra le Parti e senza che le Parti abbiano

nulla a valere e/o pretendere l’una dall’altra in forza del Contratto

Definitivo. Resta inteso che lo Sviluppatore provvederà, a proprie spese,

alle dovute formalità del caso per annotare presso i pubblici registri

immobiliari l'avveramento della Condizione Risolutiva.

Articolo 5 - Obblighi dello sviluppatore e corrispettivo

5.1 Il corrispettivo per il trasferimento della proprietà del Terreno e la







raccomandata con avviso di ricevimento) una comunicazione scritta in cui

dichiara di voler esercitare il suddetto diritto di recesso.

6.3 Resta inteso che in ogni caso di esercizio del diritto di recesso, di cui al

presente articolo 6, le caparre confirmatorie di cui all'articolo 5.2 verranno

trattenute dai Proprietari, anche a compensazione degli eventuali danni

derivati al Terreno dall'attività dello Sviluppatore o di ogni altro importo

dovuto dallo Sviluppatore ai Proprietari in forza del Contratto Preliminare

così come in ipotesi di mancato avveramento anche di una sola delle

Condizioni di cui al precedente art. 4.

Articolo 7 - Cessione del Contratto

Resta espressamente inteso tra le Parti, le quali, sin da ora si obbligano in

tal senso, che lo Sviluppatore si riserva il diritto di cedere a terzi, in

qualsiasi forma, il presente Contratto e/o i diritti da esso derivanti, (sino

all’avveramento delle Condizioni Sospensive), a propria esclusiva

discrezione e senza il previo consenso dei Proprietari. Lo Sviluppatore

garantisce che il cessionario manterrà le medesime condizioni contrattuali

concordate fra le Parti. Lo Sviluppatore, in caso di cessione del presente

Contratto a soggetto terzo, si obbliga, sin da ora, a darne tempestiva

evidenza ai Proprietari tramite comunicazione da effettuarsi con le

modalità di cui all'articolo 10.

Articolo 8 - Riservatezza

I Proprietari, anche per conto dei propri consulenti e collaboratori, si

obbligano a mantenere la massima riservatezza sul contenuto del Contratto

Preliminare, fatto salvo il caso: (i) di una preventiva autorizzazione dello

Sviluppatore e (ii) in cui sia necessario ottemperare ad obblighi di legge o a









ogni responsabilità al riguardo il competente Dirigente dell’Agenzia del

Territorio - Ufficio di Pubblicità Immobiliare.

Articolo 16 - Regime patrimoniale

Ai sensi dell’art. 2659 c.c. e ai fini della L. 151/1975, le parti dichiarano:

Scarparo Mario di essere vedovo;

Scarparo Loredana di essere coniugata in regime di separazione dei bani;

Scarparo Lorenzo di essere coniugato in regime di comunione legale dei

beni ma che quanto oggetto del presente atto è bene personale per averlo

ricevuto per successione e non averlo posto successivamente in comunione

con convenzioni matrimoniali.

Articolo 17 - Spese

Eventuali spese relative al, o derivanti dal, Contratto Preliminare e dal

trasferimento del Terreno oggetto del Contratto Definitivo allo

Sviluppatore, ivi compresi i costi notarili, spese e imposte di registrazione,

trascrizione del Contratto Definitivo, resteranno a carico dello Sviluppatore.

Le parti mi dispensano dalla lettura di quanto allegato.

Richiesto io Notaio, ho ricevuto il presente atto, scritto in parte di mio

pugno ed in parte da persona di mia fiducia con sistema elettronico sotto la

mia direzione, del quale ho dato lettura ai comparenti che, dichiarandolo

conforme alla propria volontà, lo approvano e lo sottoscrivono con me

Notaio alle ore undici e cinquantacinque.

L’atto consta di 6 (sei) fogli dei quali pagine scritte 24 (ventiquattro).

f.to SCARPARO MARIO

f.to SCARPARO LOREDANA

f.to SCARPARO LORENZO



f.to LUCA RAINERI

f.to NOTAIO RAFFAELE DI FRAIA
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"Preventivo di Connessione") e di tutte le autorizzazioni (ivi inclusi

l'autorizzazione unica - A.U., il provvedimento positivo di valutazione di

impatto ambientale - V.I.A. e il provvedimento autorizzatorio unico

regionale - P.A.U.R.), necessari ai fini della realizzazione, costruzione,

installazione, connessione alla rete, e messa in esercizio, mantenimento e

manutenzione (ordinaria e straordinaria) dell'Impianto sui Terreni, nel

rispetto di tutte le normative applicabili in materia e, in particolare, del

D.Lgs. 387/2003 e delle linee guida attuative di cui al D.M. 10 settembre

2010 e di tutti i diritti e titoli necessari per la realizzazione e l'esercizio

dell'impianto (di seguito, l’"Autorizzazione").

C) L'impianto potrà comprendere in funzione delle specifiche tecniche

elaborate dallo Sviluppatore: moduli fotovoltaici e relative strutture di

supporto, inverter, quadri elettrici, opere civili di fondazione superficiali e

profonde, sistemi di accumulo energetico e relative strutture tecnologiche

nonché le necessarie, opportune e previste opere accessorie e di servizio

che, a titolo esemplificativo e non esaustivo, si indicano in: linee elettriche;

cabine di trasformazione; sottostazioni elettriche di collegamento alla rete

di distribuzione ovvero rete di trasmissione nazionale, opere per la viabilità

(piazzali, strade di accesso, strade di collegamento, aree di costruzione e

manutenzione); opere civili ed elettriche accessorie (a titolo esemplificativo

e non esaustivo: pozzetti, elettrodotti aerei e/o interrati ecc.); necessarie alla

costruzione, realizzazione, gestione, sfruttamento, manutenzione (ordinaria

e straordinaria) e mantenimento del progetto (cumulativamente,

l'"Impianto").

D) Con la sottoscrizione del presente contratto preliminare (il "Contratto



Preliminare") lo Sviluppatore intende stipulare con i Proprietari (previo

ottenimento del Preventivo di Connessione e dell'Autorizzazione), entro 30

(trenta) mesi dalla stipula del Contratto Preliminare, salvo proroga, un

contratto definitivo avente ad oggetto:

(i) la compravendita del Terreno sul quale verrà installato l'Impianto,

nonché

(ii) l'eventuale costituzione a favore del Terreno e a carico degli eventuali

terreni circostanti di proprietà dei Proprietari dei diritti di servitù di

elettrodotto, cavidotto, accesso, passaggio e di ogni altro diritto che possa

essere necessario e/o utile per la costruzione, la gestione, il mantenimento,

la manutenzione (ordinaria e straordinaria), il funzionamento e la

connessione alla Rete Elettrica Nazionale dell'Impianto, anche secondo

quanto richiesto dal competente gestore di rete (il "Contratto Definitivo").

E) Il Terreno potrà, a completa discrezione della società "ENERGY

AQUARIUS S.R.L.", essere destinato allo sviluppo e alla costruzione

dell’Impianto e/o all’asservimento in favore di altri terreni destinati alla

realizzazione dell’Impianto ai sensi della Delibera Assemblea Legislativa

Emilia Romagna 28/2010 e successive modifiche e integrazioni senza che i

Proprietari possano obiettare o sindacare tale scelta e/o chiedere differenti

compensi economici differenti da quelli stabiliti nel presente accordo.

F) I Proprietari, avendo ricevuto dallo Sviluppatore tutte le necessarie

informazioni circa le modalità di funzionamento, costruzione, installazione,

gestione, mantenimento e manutenzione (ordinaria e straordinaria)

dell'Impianto, si sono dichiarati disponibili, con la stipula del Contratto

Preliminare, ad obbligarsi a stipulare il Contratto Definitivo, secondo le





Il presente Contratto Preliminare si configura come contratto preliminare

unilaterale, poiché l'obbligo di concludere il Contratto Definitivo portante

la vendita del Terreno è posto a esclusivo carico dei Proprietari, rimanendo

libero lo Sviluppatore di addivenire o meno alla stipula del Contratto

Definitivo nel termine essenziale stabilito in 30 (trenta) mesi, salvo proroga,

dalla stipula del Contratto Preliminare, a propria esclusiva discrezione.

Per effetto del Contratto Preliminare, pertanto, i Proprietari rimangono

obbligati, per la durata di 30 (trenta) mesi, salvo proroga, decorrenti dalla

stipula del Contratto Preliminare, a prestare il proprio consenso per la

stipula del Contratto Definitivo. Resta sin d'ora inteso tra le Parti che lo

Sviluppatore avrà il diritto di prorogare la durata del Contratto Preliminare

per un ulteriore periodo pari a 6 (sei) mesi mediante semplice

comunicazione scritta da inviarsi ai Proprietari.

2.2 Resta inteso sin da ora che il Contratto Definitivo sarà sottoscritto tra le

Parti previo esito positivo della conferenza di servizi decisoria. Lo

Sviluppatore sarà tenuto a porre in essere, secondo i canoni di diligenza di

un operatore professionale specializzato nel settore dell'energia, a propria

cura, costi e responsabilità, tutte le attività necessarie ai fini dello

svolgimento dell'iter autorizzativo.

2.3 Le Parti si danno reciprocamente atto che l'immissione in possesso del

Terreno, verrà effettuata solo per effetto del perfezionamento del Contratto

Definitivo ossia con avveramento delle Condizioni Sospensive in esso

previste, e di cui meglio infra, e che, fino a tale data, i Proprietari avranno

diritto di coltivare il Terreno e di godere dei relativi frutti.

2.4 I Proprietari si impegnano sin da ora a compilare in favore dello



Sviluppatore la delega come da modello che si allega al presente atto sub

"C" al fine di ottenere il rilascio del certificato dei carichi pendenti e del

casellario giudiziale da parte delle competenti Procure della Repubblica.

Resta inteso che i costi relativi al rilascio di tali certificati saranno

interamente a carico dello Sviluppatore.

Articolo 3 - Obblighi e Garanzie dei Proprietari

3.1 I Proprietari autorizzano, sin dalla data di sottoscrizione del Contratto

Preliminare, lo Sviluppatore, a mezzo del proprio personale tecnico

incaricato, ad accedere al Terreno per l'esecuzione di misurazioni, rilievi,

sondaggi, indagini preliminari, e quant'altro necessario per la

progettazione e realizzazione delle opere funzionali all'eventuale

istallazione dell'Impianto.

Resta inteso che tali attività non potranno, in nessun caso, pregiudicare il

diritto dei Proprietari di coltivare il Terreno e/o arrecarvi danno alcuno e

che i tempi e le modalità di accesso al Terreno (necessario per lo

svolgimento delle attività anzi menzionate) saranno preventivamente

concordate con i Proprietari.

3.2 I Proprietari si obbligano a vendere il Terreno entro 30 (trenta) mesi

dalla stipula del Contratto Preliminare, ovvero entro il termine prorogato

dallo Sviluppatore ai sensi del precedente articolo 2.1, a favore dello

Sviluppatore, che accetta tale obbligo per sé o per persona fisica o giuridica

che si riserva di nominare, ai sensi e per gli effetti degli articoli 1401 e

seguenti del codice civile.

3.3 I Proprietari si obbligano a costituire, contestualmente alla vendita del

Terreno di cui al precedente art. 3.2, in favore del Terreno e a carico degli



eventuali terreni limitrofi di proprietà dei Proprietari, che accettano tale

obbligo per sé o per persona fisica o giuridica che si riservano di nominare,

ai sensi e per gli effetti degli articoli 1401 e seguenti del codice civile, tutti i

necessari diritti di servitù di passaggio, elettrodotto, cavidotto, cabina

necessari alla realizzazione e connessione alla Rete Elettrica Nazione

dell'Impianto.

Resta sin d'ora inteso che i diritti di servitù di cui al precedente paragrafo

dovranno avere durata (i) pari a 36 (trentasei) anni dall'entrata in esercizio

dell'Impianto, o (ii) perpetua e dovranno essere costituiti a titolo

inamovibile, se richiesto dal competente gestore di rete.

3.4 Lo Sviluppatore dovrà comunicare ai Proprietari la data del rogito

davanti al notaio scelto dallo Sviluppatore, con un preavviso di almeno 30

(trenta) giorni, tenendo conto delle esigenze organizzative dei Proprietari,

innanzi al notaio che verrà indicato dal Promissario Acquirente, ferme

restando le condizioni sospensive e risolutive previste nel contratto

definitivo che potranno o non potranno avverarsi anche in detto lasso di

tempo.

I Proprietari produrranno al notaio designato i titoli e i documenti della

proprietà, richiesti dalla legge e/o dal notaio rogante per il

perfezionamento del Contratto Definitivo Condizionato.

3.5 I Proprietari garantiscono sin d'ora che il Terreno oggetto di

compravendita (a) alla data del presente Contratto Preliminare è, e (b) alla

data di stipula del Contratto Definitivo sarà:

(i) libero da pesi, oneri, ipoteche, trascrizioni di pregiudizio, usi civici e

vincoli di qualsivoglia natura fatta eccezione per:



a) una servitù passiva di elettrodotto costituita a favore di "Ente Nazionale

per l'Energia Elettrica - ENEL", con sede in Roma, con atto per Notaio

Vincenzo Gunnella di Firenze in data 19 settembre 1989, rep. n. 6.580,

debitamente registrato e trascritto a Modena in data 11 ottobre 1989 ai nn.

17928/13007, gravante fra l'altro il terreno in oggetto;

b) una servitù passiva di elettrodotto costituita a favore di "T.E.R.N.A.

S.p.a.", con sede in Roma, con atto per Notaio Mauro Rocca di Carpi (Mo)

in data 21 aprile 2004, rep. n. 98.120, debitamente registrato e trascritto a

Modena in data 25 maggio 2004 ai nn. 15325/9765, gravante fra l'altro il

terreno in oggetto;

c) il diritto passivo di passaggio pedonale o carraio con qualsiasi mezzo o

macchinario a carico del terreno identificato al foglio 21 con la particella 3

ed a favore delle particelle 4, 5 e 6 sempre del foglio 21, per accedere o

recedere alla e dalla via Remesina, lungo l'attuale stradello, il tutto come

meglio indicato nell'atto di divisione per Notaio Mauro Rocca di Carpi

(Mo) in data 10 giugno 1983, rep. n. 23.542, debitamente registrato e

trascritto a Modena in data 7 luglio 1983 ai nn. 11278/8024;

(ii) non soggetto al rischio di esercizio di azioni di riduzione e restituzione;

libero da debiti privilegiati o meno e liti, servitù attive o passive,  apparenti

o non apparenti e da altri diritti, reali o personali di terzi compresi i

contratti di affitto, che comunque possano diminuirne il pieno ed effettivo

godimento o la libera disponibilità, da prelazioni, comprese le prelazioni

agrarie e quelle derivanti da altri rapporti di locazione, nonché da vincoli di

cui al Codice dei Beni Culturali adottato con decreto legislativo del 22

gennaio 2004 n. 42. In particolare, i Proprietari si obbligano ad effettuare, in



data da concordarsi con lo Sviluppatore, l'offerta di prelazione di cui all'art.

7 della L. 817/1971 e art. 8 L. 590/1965 a detti coltivatori diretti, mediante

raccomandata AR, di cui darà evidenza allo Sviluppatore;

(iii) non oggetto di procedimenti giudiziari, arbitrali o amministrativi

(incluse espropriazioni) pendenti o minacciati;

(iv) non ricompreso nelle aree di pregio agricolo e/o beneficiarie di aiuti

non strutturali derivanti da misure e/o sottomisure del PSR della Regione

Emilia-Romagna o da Bandi europei. Non coltivato con coltivazioni IGP,

DOCG, DOC, biologiche, o altre coltivazioni di pregio ovvero laddove

fossero presenti dette coltivazioni si impegna a procurare la rinuncia ad

eventuali benefici o aiuti a semplice richiesta dello Sviluppatore e non oltre

30 (trenta) giorni;

(v) libero da persone e cose e non è attraversato, per quanto di conoscenza,

da alcun cavo ad alta tensione, rete di fornitura di combustibili, cavi

telefonici o condotte di ogni altro tipo, sia aeree che interrate, e che non

esistono depositi sotterranei di combustibili di qualsiasi tipo ad eccezione

di quanto indicato al punto 3.5 (i);

(vi) libero da qualsiasi accumulo di materiali usati, detriti, rifiuti, sostanze

tossiche e/o pericolose, e che non è, per quanto di conoscenza, contaminato

ai sensi del Decreto Legislativo 3 aprile 2006, n.152 e ss.mm.ii., nonché, che

non si rende necessaria alcuna spesa al fine di dare applicazione alla

normativa in materia ambientale e che pertanto il Terreno è in regola con

tutta la normativa in materia ambientale applicabile;

(vii) ai fini dell'art. 10 della L. 353/2000, non ricompreso in zone boscate o

pascoli i cui soprasuoli sono stati percorsi dal fuoco nei 15 (quindici) anni



anteriori alla data odierna;

(viii) non edificato in alcuna parte, e che, pertanto, sullo stesso non

insistono, e non insisteranno, fabbricati di alcun genere.

3.6 I Proprietari, con il Contratto Preliminare, si obbligano a:

i) non ostacolare l’attività di realizzazione, gestione e sfruttamento

dell'Impianto e/o il normale esercizio dell’attività dello Sviluppatore, il

quale, dal canto suo, terrà conto della presenza dell’affittuario sul terreno

oggetto di compravendita e si impegna ad effettuare le proprie attività nel

momento in cui il campo non è coltivato al fine di limitare i danni alle

colture presenti e si impegna inoltre a manlevare i proprietari per tutti i

danni recati all’affittuario nell’esercizio delle proprie attività; l’affittuario

avrà diritto a rimanere sino alla data della stipula del contratto definitivo,

impegnandosi per iscritto alla presenza dell’associazione di categoria a

liberare il terreno entro 60 giorni dalla notifica;

ii) non porre in essere comportamenti che diminuiscano o pregiudichino

l’esercizio dei diritti concessi allo Sviluppatore ai sensi del Contratto

Preliminare;

iii) non concedere a terzi diritti che siano in conflitto e/o in contrasto

oppure pregiudichino in qualsiasi modo la realizzazione, gestione,

sfruttamento, manutenzione e mantenimento dell'Impianto;

iv) non costruire nuove opere, realizzare piantagioni e/o compiere altri atti

che siano astrattamente idonei a ridurre la potenza e l'efficienza

dell'Impianto sul Terreno, e sui fondi di sua proprietà con essi confinanti,

salvo che tali modifiche od opere siano preventivamente autorizzate per

iscritto dallo Sviluppatore.



3.7 I Proprietari si obbligano sin d'ora a collaborare fattivamente con lo

Sviluppatore per l’eventuale richiesta e l'ottenimento delle necessarie

autorizzazioni e concessioni, mediante la sottoscrizione di domande,

istanze e ricorsi e qualsivoglia documentazione inerente, per l'esercizio

dell'attività relativa all'Impianto fermo restando che eventuali costi, spese e

oneri per tali attività saranno ad esclusivo carico dello Sviluppatore.

A tal uopo lo Sviluppatore solleva i Proprietari da qualsiasi onere o

responsabilità derivante dalla presentazione delle pratiche per

l'ottenimento delle citate autorizzazioni.

3.8 I Proprietari dichiarano e garantiscono che tra i trasferimenti del

Terreno nel ventennio precedente ad oggi non sono ricompresi

trasferimenti per successione mortis causa o per donazione, ovvero, che,

laddove vi siano, non esistono liti pendenti o minacciate.

3.9 I Proprietari dichiarano e garantiscono di avere regolarmente pagato

tutte le imposte e gli importi attinenti al Terreno, obbligandosi a

corrispondere tutto quanto eventualmente dovuto fino alla data di

avveramento delle Condizioni Sospensive dedotte nel Contratto Definitivo,

anche se accertato o iscritto a ruolo in epoca successiva all'atto stesso. I

Proprietari dichiarano e garantiscono altresì che dalla compravendita non

derivano decadenze da benefici fiscali o finanziamenti (ivi inclusi europei o

regionali) che possano pregiudicare il valore o la proprietà e disponibilità

del Terreno né violazioni di alcun divieto o limite derivante dalla legge

(inclusa quella fiscale) o da accordi con terzi.

3.10 Fatta eccezione per l’integrale demolizione degli eventuali fabbricati

ivi presenti e sradicamento della vegetazione arborea, è fatto espresso



divieto al Proprietario di apportare qualunque modifica, aggiunta e/o di

eseguire qualunque attività di costruzione sul Terreno per la durata del

Contratto Preliminare.

Articolo 4 – Contenuto del Contratto Definitivo

4.1 I Proprietari prendono atto che l’efficacia del Contratto Definitivo sarà

sospensivamente condizionata all’avveramento di ciascuna delle seguenti

condizioni sospensive (di seguito, congiuntamente, le "Condizioni

Sospensive"):

(i) il rilascio di tutte le autorizzazioni necessarie per la costruzione e

l’esercizio dell'Impianto e delle relative opere funzionali ed accessorie, ivi

incluse le autorizzazioni richieste per la realizzazione dell’elettrodotto ed

all’allacciamento alla rete elettrica di distribuzione e di trasmissione incluso

l'ottenimento della relativa STMD;

(ii) il decorso del termine di 180 giorni dalla pubblicazione del

Provvedimento Autorizzatorio Unico Regionale (PAUR) senza che vi sia

stata alcuna impugnazione, opposizione o annullamento o revoca in

autotutela da parte delle competenti autorità, delle autorizzazioni né alcun

contenzioso, anche solo minacciato per iscritto, avente ad oggetto ogni altro

diritto, concessione, titolo e/o rapporto giuridico di qualunque tipo

funzionale alla realizzazione, entrata in esercizio e connessione alla rete

dell'Impianto e che, pertanto, esso sia a tutti gli effetti cantierabile.

(iii) (a) l'accertamento della buona bancabilità e finanziabilità

dell'Impianto, in base a elementi obiettivi e

(b) la risoluzione – con esito favorevole per lo Sviluppatore - di eventuali

contenziosi aventi ad oggetto le Autorizzazioni;



(c) l'accertamento in ordine all'assenza di provvedimenti da parte delle

autorità, nonché l’assenza di condizioni di fatto o normative di qualunque

tipo, che possano incidere, a giudizio dello Sviluppatore, sulla realizzabilità

(anche in termini di tempistica e/o di maggiori costi) e/o sulla redditività

dell'Impianto.

4.2 L’avveramento delle Condizioni Sospensive di cui sopra dovrà avvenire

entro e non oltre 18 (diciotto) mesi dalla sottoscrizione del Contratto

Definitivo (il "Termine"). Qualora le Condizioni Sospensive non dovessero

avverarsi entro il Termine, lo Sviluppatore avrà diritto a prorogare

unilateralmente il Termine di ulteriori 12 (dodici) mesi con semplice

comunicazione scritta al Proprietario.

4.3 Le Condizioni Sospensive si intendono poste nell’esclusivo interesse

dello Sviluppatore, il quale avrà la facoltà di rinunciare, in tutto o in parte,

a tutte o a ciascuna delle Condizioni Sospensive fino alla scadenza del

Termine. Qualora intenda rinunciare a una o più delle Condizioni

Sospensive, lo Sviluppatore avrà l’onere di darne comunicazione al

Proprietario prima della scadenza del Termine.

4.4 Le Parti convengono, altresì, che il Contratto Definitivo sarà

condizionato risolutivamente al verificarsi della seguente condizione

risolutiva (la "Condizione Risolutiva"):

(i) di eventi di qualsivoglia natura - ivi inclusi, a titolo esemplificativo,

l’entrata in vigore di leggi ovvero l’emanazione di provvedimenti da parte

delle autorità o fatti naturali - che abbiano causato o possano

ragionevolmente causare in base ad elementi obiettivi effetti

sostanzialmente pregiudizievoli sull'Impianto e/o sull'autorizzazione;









Condizioni di cui al precedente art. 4.

Articolo 7 - Cessione del Contratto

Resta espressamente inteso tra le Parti, le quali, sin da ora si obbligano in

tal senso, che lo Sviluppatore si riserva il diritto di cedere a terzi, in

qualsiasi forma, il presente Contratto e/o i diritti da esso derivanti, (sino

all’avveramento delle Condizioni Sospensive), a propria esclusiva

discrezione e senza il previo consenso dei Proprietari. Lo Sviluppatore

garantisce che il cessionario manterrà le medesime condizioni contrattuali

concordate fra le Parti. Lo Sviluppatore, in caso di cessione del presente

Contratto a soggetto terzo, si obbliga, sin da ora, a darne tempestiva

evidenza ai Proprietari tramite comunicazione da effettuarsi con le

modalità di cui all'articolo 10.

Articolo 8 - Riservatezza

I Proprietari, anche per conto dei propri consulenti e collaboratori, si

obbligano a mantenere la massima riservatezza sul contenuto del Contratto

Preliminare, fatto salvo il caso: (i) di una preventiva autorizzazione dello

Sviluppatore e (ii) in cui sia necessario ottemperare ad obblighi di legge o a

provvedimenti di autorità competenti. in ogni caso fatto salvo l’obbligo di

notiziare eventuali aventi diritto di prelazione.

Articolo 9 - Trasferimento della proprietà e pagamento del prezzo a saldo

Con l'avveramento dell'ultima delle Condizioni Sospensive inserite nel

Contratto Definitivo lo Sviluppatore: (i) assumerà la titolarità del Terreno,

con tutti i diritti, azioni, ragioni, accessioni e pertinenze ad esso afferenti,

tutti gli impianti fissi e mobili e gli eventuali beni mobili lasciati presso il

medesimo dal Proprietario; (ii) prenderà possesso definitivo del Terreno e











con la particella 7 veniva assegnata al figlio signor Basseni Andrea.

La relativa dichiarazione di successione è stata presentata a Modena il 13

marzo 2023 registrata al n.101680 del vol. 88888 e trascritta a Modena in

data 15 marzo 2023 ai nn. 7388/5320, con accettazione espressa di eredità

da parte del signor Basseni Andrea trascritta a Modena in data 30

novembre 2022 ai nn. 38277/26769.

Si precisa che il presente atto costituisce accettazione tacita, ai sensi e per gli

effetti dell'art. 476 c.c., dell'eredità del signor Basseni Paolino da parte della

signora Villa Emilia.

Articolo 12 - Ipoteca legale

La parte promittente venditrice rinuncia all’ipoteca legale, esonerando da

ogni responsabilità al riguardo il competente Dirigente dell'Agenzia del

Territorio - Ufficio di Pubblicità Immobiliare.

Articolo 13 - Legge Applicabile e Foro competente

Il presente Contratto è regolato e dovrà essere interpretato in conformità

alla legge italiana. Per qualsiasi controversia sarà competente in via

esclusiva il Tribunale del luogo in cui si trovano gli immobili, salvo diversi

fori inderogabili previsti dalla Legge.

Articolo 14 - Trascrizione

Il presente contratto è soggetto a trascrizione ai sensi dell’art. 2645 bis del

c.c. presso la competente conservatoria esonerando, le parti, a tal uopo, da

ogni responsabilità al riguardo il competente Dirigente dell’Agenzia del

Territorio - Ufficio di Pubblicità Immobiliare.

Articolo 15 - Regime patrimoniale

Ai sensi dell’art. 2659 c.c. e ai fini della L. 151/1975, le parti dichiarano:



Villa Emilia di essere vedova;

Basseni Andrea di essere celibe.

Articolo 16 - Spese

Eventuali spese relative al, o derivanti dal, Contratto Preliminare e dal

trasferimento del Terreno oggetto del Contratto Definitivo allo

Sviluppatore, ivi compresi i costi notarili, spese e imposte di registrazione,

trascrizione del Contratto Definitivo, resteranno a carico dello Sviluppatore.

Le parti mi dispensano dalla lettura di quanto allegato.

Richiesto io Notaio, ho ricevuto il presente atto, scritto in parte di mio

pugno ed in parte da persona di mia fiducia con sistema elettronico sotto la

mia direzione, del quale ho dato lettura ai comparenti che, dichiarandolo

conforme alla propria volontà, lo approvano e lo sottoscrivono con me

Notaio alle ore dieci e trenta.

L’atto consta di 7 (sette) fogli dei quali pagine scritte 26 (ventisei).

f.to VILLA EMILIA

f.to BASSENI ANDREA

f.to LUCA RAINERI

f.to NOTAIO RAFFAELE DI FRAIA































                Certificazione di conformità di copia digitale a originale analogico
                   (art. 22 del D.lgs 7 marzo 2005 n.82 CAD ed art. 68 ter L.N)
                                                   ============
Io sottoscritto Dottor Raffaele Di Fraia, Notaio in Rovigo, iscritto al Collegio Notarile
del Distretto di Rovigo, certifico, mediante apposizione al presente file della mia
firma digitale (dotata di Certificato di vigenza valido fino al 04/09/2026, rilasciato
dal Consiglio Nazionale del Notariato Certification Authority), che la presente copia
contenuta in un supporto informatico, è conforme al documento originale (e suoi
allegati) analogico nei miei rogiti, firmato a norma di Legge.
Rovigo, 21 maggio 2024

                         File firmato digitalmente dal Notaio Raffaele Di Fraia.






















