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PRELIMINARE DIRITTO DI SUPERFICIE



CONTRATTO PRELIMINARE DI VENDITA

DI DIRITTO DI SUPERFICIE f

Con la presente scrittura privata, redatta in

duplice originale, a valere ad ogni effetto di
legge,

~

tra

- COLOMBARINI LUCA, nato a Portomaggiore (FE) il
9 agosto 1975 ed ivi residente, localita Quar-
tiere, Via Quartiere Runco n.123/B,
codice fiscale CLM LCU 75M09 G916S;
anche quale unico titolare dell'omonima ditta
individuale con sede in Portomaggiore (FE), lo-
calita OQuartiere, Via Quartiere Runco n.123/B,
codice fiscale e numero di iscrizione al Regi-
stro delle Imprese di Ferrara con il medesimo
codice fiscale, P.IVA 01485920381, R.E.A. n.FE -
171374, indirizzo posta elettronica certificata
colombarini.luca@pec.jetmail.it;

da una parte;
2) VITALI CRISTIANO, nato a Ravenna il 26 otto-
bre 1967, domiciliato per 1la carica presso la
sede sociale, il gquale interviene al presente
atto non in proprio ma quale amministratore de-
legato e legale rappresentante e quindi in no-
me, per conto e rappresentanza della societa
"SEAGULL HOLDING S.R.L.", con sede legale in Ra-
venna, Vicolo Gabbiani n.30, capitale sociale
Furo 50.000,00 (cinguantamila virgola zero =zero)
interamente versato, iscritta presso 1l Registro
Imprese di Ravenna al numero, costituente anche
codice fiscale 02460830397, R.E.A. RA-203771,
indirizzo di posta elettronica certificata sea-
gullholding@legalmail.it a quanto infra autoriz-
zato in forza dei poteri statutari, come pubbli-
cizzati nel Competente Registro Imprese,

dall'altra;
si conviene quanto segue.
PREMESSO CHE:

I) il signor COLOMBARINI LUCA & pro-
|

prietario - insieme ad altra consistenza non o0g-
getto del presente che dunque rimarra' di sua e-
sclusiva ragione - di un lotto di terreno total-

mente privo di fabbricati della superficie ca-
tastale complessiva di Ha.39.95.15 (ettari tren-
tanove, are novantacingque, centiare quindici),
facendosi comunque riferimento all'estratto di
mappa qui allegato sub "aA" per formarne parte
integrante e sostanziale, ove viene rappresenta-
ta in modo dettagliato la consistenza interessa-

ta e oggetto di costituzione, posto in Comune di
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Ferrara, avente accesso diretto dalla Via Pelosa

e confinante: ferrovia Bologna - Padova, canale

di bonifica, strada statale, ragioni Borelli,
ragioni Scapoli, ragioni di ignoti, altre ragio-
ni del promesso alienante, ragione societa' A-
zienda Agricola Sole, salvi altri e piu precisi.
Quanto precede risulta censito presso la Compe-
| tente Agenzia del Territorio, nel Catasto Terre-
ni del Comune di Ferrara
al foglio 159 con i mappali:

- 201, seminativo di c¢l.3, ha 0.%80.80 (ettari
zero, are novanta e centiare ottanta), reddito
dominicale Euro 63,87 (sessantatré virgola ot-
tantasette), reddito agrario Euro 39,86 (trenta-
nove virgola ottantasei);

- 224, seminativo di c¢l.3, ha 9.32.45 (ettari
nove, are trentadue e centiare guarantacingue),
reddito dominicale Euro 655,90 (seicentocinguan-
tacinque virgola novanta), reddito agrario Euro
409,33 (quattrocentonove virgola trentatré);

- 226, seminativo di ¢l.3, ha 0.74.20 (ettari
Zero, are settantaquattro e centiare venti),
reddito dominicale Euro 52,19 (cinquantadue vir-
gola diciannove), reddito agrario Euro 32,57
(trentadue virgola cingquantasette);

al foglio 191 con i mappali:

- 98, seminativo di ¢l.3, ha 8.04.75 (ettari
otto, are quattro e centiare settantacingue),
reddito dominicale Euro 566,07 (cinquecentoses-
santasei virgola =zero sette), reddito agrario
Euro 353,28 (trecentocinquantatrél virgola wven-
totto) ;

- 100, seminativo di c¢l.3, ha 10.49.50 (etta-
ri dieci, are quarantanove e centiare cinquan-
ta), reddito dominicale Euro 738,23 (settecento-
trentotto virgola ventjtré), reddito agrario Eu-
ro 460,72 (quattrocentosessanta virgola settan-
tadue) ;

= 70; seminativo di el 3; superficie
Ha.0.00.25 (ettari =zero, are zero, centiare ven-
ticinqgue), Reddito Dominicale Euro 0,18 (zero

virgola diciotto), Reddito Agrario euro 0,11
(zero wvirgola undici): :

90, seminativo di ¢l 3, Ha.2.77.00 (ettari
due, are settantasette, centiare =zero), Reddito
Dominicale FEuro 194,85 (centonovantaquattro vir-
gola ottantacinque), reddito Agrario Euro 121, 60
(centoventuno virgola sessanta);

94, seminativo di ¢l 3, Ha.0.17.00 (ettari

zero, are diciassette, centiare zero), Reddito
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Dominicale Euro 11,96 (undici wvirgola novanta-
sei), reddito Agrario Euro 7,46 (sette wvirgola
gquarantasei) ;

95, seminativoe di ¢l 3, Ha.1l.73.35 (ettari |
| uno, centiare settantatre, centiare trentacin-
que), Reddito Dominicale Euro 121,94 (centoven-
tuno virgola novantaquattro), reddito Agrario
Euro 76,10 (settantasei virgola dieci),

al foglio 190 con il mappale:

- 65, seminativo di ¢l.3, ha 1.42.80 (ettari
uno, are quarantadue e centiare ottanta), reddi-
to dominicale Euro 100,45 (cento virgola quaran-
tacinque), reddito agrario Euro 62,69 (sessanta-
due virgola sessantanove);

58, seminativo di ¢l 2, Ha.0.11l.75 (ettari
zero, are undici, centiare settantacinque), Red-
dito Dominicale Euro 11,59 (undici wvirgecla cin-
quantanove), reddito Agrario Euro 6,07 (sei vir-
gola zero sette);

61, semin arbor di cl 2, Ha.0.01.55 (ettari
zero, are uno, centiare cinquantacinque), reddi-
to Dominicale Euro 1,53 (uno virgola cinquan-
tatré), reddito Agrario Euro 0,80 (zero wvirgola
ottanta);

13, seminativo di ¢l 3, Ha.l1.11.10 (ettari
uno, are undici, centiare dieci), reddito Domi-
nicale Eurc 78,15 (settantotto wvirgola quindi-
(ol reddito Agrario Euro 48,77 (quarantotto
virgcla settantasette);

14, seminativo di ¢l 2, Ha.0.14.00 (ettari
zero, are quattordici, centiare zero), reddito
Dominicale Euro 15,55 (quindici virgola cinguan-
tacinque), reddito Agrario Euro 7,23 (sette vir-
gola ventitré);

19, seminativo di cl 3, Ha.0.88.30 (ettari
zero, are ottantotto, centiare trenta), reddito
Dominicale Euro 62,11 (sessantadue virgola undi-
ci), reddito Agrario Euro 38,76 (trentotto vir-
gola settantasei);

20, seminativo di cl 3, Ha.0.47.60 (ettari
Zero, are gquarantasette, centiare sessanta),
reddito Dominicale Euro 33,48 (trentatré virgola
gquarantotto), reddito Agrario Euro 20,90 (venti
virgola novanta);

21, seminativo di ¢l 2, Ha.1.11.20 (ettari
uno, are undici, centiare wventi), reddito domi-
nicale Eurc 109,65 (centonove virgola sessanta-
cinque), reddito Agrarioc Euro 57,43 (cinquanta-
sette virgola quarantatré);

39, seminativo di ¢l 3, Ha.0.47.55 (ettari
3 .
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zero, are quarantasette, centiare cingquantacin-
que), reddito Dominicale Euro 33,45 (trentatre

virgola quarantacinque), reddito Agrario Euro

20,87 (venti wvirgola ottantasette);
** kKK

II) i terreni in oggetto sono pervenuti al

signor Colombarini Luca
mappali 13-14-19-20-21 et 39

per acquisto - 1in maggior consistenza che
gqui non rileva - in data 4 maggio 2018
Rep.76999/22280 a rogito del Notaio in Ferrara,
Dottor Francesco Cristofori, ivi registrato il
10 maggio 2018 al n.2306 serie 1T e trascritto a
Ferrara il 10 maggio 2018 al part.5157;
in precedenza vedi l'atto trascritto a Ferrara
il 16 novembre 1994 al part.9476;

i mappali 90-94-95-58-61

per acquisto - 1in maggior consistenza che
gui non rileva - in data 31 ottobre 2008
Rep.69095/16948 a rogito del Notaio in Ferrara,
Dottor Francesco Cristofori, ivi registrato il
27 novembre 2008 al n.10545 serie 1T e trascrit-
to a Ferrara . 83 28 novembre 2008 ai
partt.15777-15778-15779-15780-15781-15782-15783;

i mappali 70-98-100-201-224-226-65

per acquisto in data 29 novembre 2016
Rep.22709/14742 a rogito del Notaio in Comac-
chio, Dottor Giuseppe Bignozzi, 1ivi registrato
il I dicembre 2016 al n.2257 serie 1T e tra-
scritto a Ferrara il I dicembre 2016 al
part.l3s527;
in precedenza vedi gli atti trascritti a Ferrara
1'8 giugno 2015 ai nn.B8465/5951, il 19 dicembre
2012 ai nn.17315/11796, il 21 aprile 2011 ai
nn.7081/4459, i1 15 febbraio 2008 al particolare
n.5617, il 30 luglio 2007 al particolare
n.26499, il 30 ottobre 2004 ai nn.23204/13404,
19 marzo 1989 al particolare n.2379, il 2 dicem-
bre 1972 al particolare n.9288 (con consclida-
mento di usufrutto in morte del padre signor
Bacchiega Mario, mancato a Bologna il 5 maggio
1972, giusta denuncia presentata a Ferrara il 4
settembre 1972 al n.329 Vol.69) et il 18 gennaio
1941 al n.1069;

IITI) che la medesima societa' "SEAGULL HOL-

DING S.R.L." dovra' ottenere dalla societa' Ter—|

na Spa, con sede in Roma, codice fiscale
9577966180 o dall'eventuale Gestore della Rete
Elettrica
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l'autorizzazione per la connessione alla
Rete di Trasmissione Nazionale (RTN) per un im-
pianto di generazione da fonte rinnovabile (fo-
tovoltaico) d'immissione minima di 30 (trenta)
MWH da installarsi sul terreno oggetto della
| presente promessa;

oltre all'autorizzazione per la realizza-
zione, 1l'installazione e 1l'esercizio di un im-
pianto fotovoltaico in loco della potenza minima |
di 30 (trenta) MWP: che la predetta societa'
proponente ritiene realizzabile secondo gli|
standard di settore, autorizzazione il cui rila-
scio costituisce 1l'elemento dedotto nella condi-
zione sospensiva di cul oltre;

Iv) il signor Colombarini Luca ha manife-
stato la propria disponibilita' a concedere al-
la societa "SEAGULL HOLDING S.R.L."™ 1l diritto
di superficie sui detti terreni, affinche' que-
st'ultima, che ne ha gia' verificato 1la piena
| idoneita', possa realizzare a sua cura, alea e
| spesa il suddescritto impianto;

V) pertanto il signor COLOMBARINI LUCA in-
tende promettere di costituire a favore della
societa "SEAGULL HOLDING S.R.L.", che intende
per parte sua promettere di acquistare, il di-
ritto di superficie sul suddescritto terreno di
proprietd del primo, per la durata cosl come me-
glio definita dal successivo articolo 2 del pre-
sente accordo.

Tutto cid premesso, come parte integrante e so-
stanziale del presente, 1 comparenti convengono
quanto segue.

Articolo 1

OGGETTO
Il signor Colombarini TLuca, col presente atto,
promette di trasferire alla societa' "SEAGULL

HOLDING S.R.L." che, come rappresentata, promet-
te di acquistare, per se' o per persona da nomi-
nare, costituita o costituenda, al momento della
stipula del contratto notarile di trasferimento
- termine ritenuto dalle parti sufficientemente
indicativo ai sensi degli artt.1401 e seguenti
del Codice Civile - il diritto di superficie per
la durata cosl come meglio definita dal succes-
sivo articolo 2 del presente accordo che verra'
dunque cosi' al rogito definitivo appositamente
costituito - sull'intero - ©o su sua parte, come

meglio oltre sub art.12 - lotto di terreno sito
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in Ferrara, a lato della Via Pelosa e cosi' come
indicato in premessa ed i1 cui confini e 1la cui
descrizione ed identificazione catastale si in-
tendono qui ritrascritti ad ogni fine di legge.
Diritto di superficie a costituirsi per consen-
tire alla societa' "SEAGULL HOLDING S.R.L." di
poter costruire, mantenere e gestire, al di so-
pra di detto terreno, 1l'impianto di cui all'au-
torizzazione all'allaccio alla rete citata nelle
premesse e di ogni altra necessaria.
Per la migliore descrizione di quanto precede le
parti fanno espresso e specifico riferimento ai
frazionamenti depositati in Catasto, sebbene non
allegati al presente atto, come da mappa allega-
ta.

ARTICOLO 2

DURATA

Il diritto di superficie verra' costituito per

'una durata di anni 30 (trenta), decorrenti dalla

data di stipulazione dell'atto definitivo esecu-
tivo del presente. :
Pertanto alla scadenza convenuta il diritto di
superficie si estinguera automaticamente e il
proprietario del suoclo ne tornera pieno ed e-
sclusivo proprietario, senza piu alcuna limita-
zione o diritti di terzi.
Quanto all'impiante che vi insistera' e a ogni
sua inerenza e pertinenza, c¢i si richiama sin da
ora alla disciplina che segue.

Articolo 3
Le parti ribadiscono che il presente contratto
preliminare & stato stipulato dalla parte pro-
missaria acquirente per sé& ovvero persona, SoO-
cieta od ente da nominare all'atte di stipula
del contratto notarile di trasferimento.
La dichiarazione di nomina dovra essere comuni-
cata dalla parte promittente 1l'acquisto alla

| parte promittente 1la vendita entro la data fis-

sata per la stipula del contratto notarile defi-
nitivo di trasferimento, potendo la societa'
promessa acquirente nominare un solo soggetto.

La dichiarazione di nomina e l'accettazione del-
la persona o persone ovvero ente nominati do-
vranno essere redatte nella medesima forma di
guesto contratto.

In assenza di procura idonea ai sensi degli
artt. 1402 e 1403 del Codice Civile, 1la dichia-
razione di nomina sara priva di effetto se non
sarda accompagnata dall'accettazione delle perso-
ne od enti nominati.




In assenza di dichiarazione di nomina efficace
ai sensi di legge, 1l contratto definitivo di
vendita dovra essere stipulato tra le parti qui
intervenute.
Comunque, in caso di nomina, l'odierna sotto-
scritta parte promessa acquirente rimarra' soli-
dalmente responsabile nei confronti di parte
promessa alienante delle obbligazioni nascenti
dal presente contratto e dal successivo contrat-
to definitivo, 1laddove non ne sia stata invece
espressamente liberata per iscritto da parte
promessa alienante; restera' invece liberata per
tutte le obbligazioni ad adempiersi post rogito,
ove cola' non diversamente disciplinato.
Articolo 4

Quanto oggetto del presente contratto e rispet-
tivamente promesso ed accettato nello stato di
fatto e di diritto in cui attualmente si trova,
a misura, con tutte le relative accessioni, a-
diacenze, pertinenze, wusi, diritti, ragioni, o-
neri, servitu attive e passive, se e come even-
tualmente esistenti (in concreto non ne sono co-
nosciute fatta eccezione per:

quelle eventualmente in corso di repe-
rimento nonche'

per i mappali 13 - 14 - 19 - 20 - 21 - 39 del
foglio 190 di Ferrara

quelle attive e passive trascritte a
Ferrara il 16 novembre 1994 ai partt.9472, 9474,
et 9477, quelle costituite con l'atto trascritto
a Ferrara 16 novembre 1994 ai partt.9%2476, non-
che' quelle riportare nel rogito di provenienza
trascritto a Ferrara il 10 maggio 2018 al
part.5157, che si intendono qui ripetute e ri-
trascritte, ben note alla parte promessa acqui-
rente;

per i mappali 201 - 224 - 226 del foglio 159
per i mappali 98 - 100 - 70 del foglio 191
per il mappale 65 del foglioc 190
- le servitl passive a favore Rizzati di

cui all'atto del notaio Leziroli del 29 maggio

1920 n.15524;

- le servitu costituite nell'atto ricevuto
dal Dr.Ludovico Sani, Notaio in Ferrara, in data
23 febbraio 1985, Rep.10468/5236, ivi registrato
il 6 marzo 1989 al n.1120 e trascritto a Ferrara
11 19 stesso ai nn.3311/2379 e che qui si ripor-
tano testualmente:

- a favore dell'immobile qui compra-

venduto ed a carico di porzione del mappale 2
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il 7 gennaio 1993 al part.132;

'quirente e che qui si intendo ripetute e ritra-

del foglio 190 del V.C.T. di Ferrara di ragioni

delle venditrici rappresentata da stradone pode- |
rale ghiaiato, posto per 1'appunto a ridosso |
dell'estremo confine nord del detto mappale 2, |

viene costituita servitu perpetua ed incondizio—I
nata di passaggio per pedoni e veicoli di ogni|
tipo allo scopo di accedere e recedere dalla Via

Pelosa;

- analoga servitu viene di contro co-
stituita a favore della restante porzione del
fondo "Bondanzi", detto "Abbondanza", rimasta di
proprieta delle venditrici ed a carico del pro-
seguimento di tale stradone, insistente su parte
del mappale 31 del foglio 190 V.C.T. di Ferrara,
dianzi acquistato dal Signor Marzetti Domenico e
posto piu esattamente a ridosso dell'estremo
confine nord di tale mappale, allo scopo di con-
sentire la comunicazione tra loro delle porzioni
del fondo "Bondanzi" rimaste alle venditrici.

Le spese di ordinaria e straordinaria manuten-
zione di tale stradone poderale saranno a carico
degli utenti in ragione di superficie.”,

conosciuti comunque i passaggi dei cavi e tuba-
ture ENEL e TERNA, nonché ACQOSEA ed HERA;

per i mappali 90 - 94 - 95 - 58 - 61 del foglio
190

per la servitu' passiva di metanodotte a
favore della snam trascritta a Ferrara il 6 mag-
gio 1971 al part.3503,

per la servitu' di elettrodotto trascritta
a Ferrara il 18 giugno 1975 al part.4397,

per la servitu' passiva di elettrodotto
trascritta a Ferrara il 14 maggio 2002 al
part.5773;

diritto perpertuo di attingere acqua a fa-
vore del fondo confinante trascritto a Ferrara

diritto di derivazione acqua per l'impianto
fisso di irrigazione trascritto a Ferrara il 15
novembre 1988 al part.10732;

nonche' tutte le altre servitu' gia' citate
nel rogito trascritto a Ferrara il 28 novembre
2008 ai parct.A573%, - 18718, 18779, 157180, 15748l
15782, 15783, ben note alla parte promessa ac-

scritte ad ogni fine di legge;
servitu' trascritta a Ferrara il 28 novem-
bre 2008 al part.15784 gravante 1 remoti mappali
50-34 et 47 del foglio 190 di Ferrara;
8




servitu' trascritta a Ferrara il 26 novem-
bre 20029 al part.13337, gravante i remoti mappa-
1i 50-34 et 47 del foglio 190 di Ferrara;
peraltro sin da ora parte promissaria acquirente
dichiara di aver verificato che le servitu' vi-
sibili in loco non sonc impeditive alla realiz-
zazione del suo programma imprenditoriale com-
portante l'acquisto di cui alla presente promes-—
sa) nello stato di fatto e di diritto in cuil
tutto attualmente si trova, a misura, anche con
le specifiche e con i patti come contenuti e ri-
chiamati negli atti di provenienza di cui in ap-
presso.
Successivamente alla stipula del contratto defi—'
nitivo, 1l'intero fondo sara' poi recintato, come)|
da progetto depositato ed approvato, a cura e
spese della promissaria acquirente.
Si intenderanno inoltre costituite, a favore
della societd "SEAGULL HOLDING S.R.L." ed a ca-
rico della proprietd del terrenoc 1in oggetto,
tutte le servitu di elettrodotto, cavidotto, tu-
bazioni, anche in sotterranea, di accesso anche
con ogni mezzo quali si renderanno necessarie
per la realizzazione, 1l'esercizio e la manuten-
zione del realizzando "impianto fotovoltaico" e
per la sua fruibilita, sempre per quanto in fa-
colta di parte promessa alienante, quale titola-
re della proprieta' del terreno.
Alla societa' "SEAGULL HOLDING S.R.L." e' inol-
tre concessa la possibilita' di provvedere, a
sua cura e spesa dopo la notarile stipulazione,
a piantumazione di una siepe, delle dimensioni
che saranno previste dalla convenzione che verra
sottoscritta dalla promissaria acquirente con
1’Amministrazione comunale, all'interno del pe-
rimetro oggetto di costituzione del diritto di
superficie nel rispetto di quanto previsto nel
codice civile.
T.a societda "SEAGULL HOLDING S.R.L.", potra ipo-
tecare 1 suoi detti diritti, nei detti limiti
temporali, per ottenere finanziamenti di sorta,
laddove comunque la societa concedente dovra es-
sere tenuta indenne da controparte da qualsiasi
impegno, danno, rischic, fastidio, spesa e senza
comungue concedere qguest'ultima alcuna garan-
zia, neppure ipotecaria, quest'ultima appunto a
eventualmente concedersi solo dalla promessa ac-
quirente per 1 soli diritti di proprieta' super-
ficiaria.
Parte promessa alienante ha 1l'obbligo di garan-
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”"“%W’W? e

'mantenere gli attuali accessi, come verra' suc-

lcura e spesa della societa "SEAGULL HOLDING

| possibilita' di diversi wutilizzi del terreno se

| i lavori necessari - livellamento compreso - al

tire 1l'accesso al fondo oggi promesso a parte|
promissaria acquirente; pertanto si obbliga a]f

cessivamente disciplinato con apposita planime-
tria a sottoscriversi da entrambe le parti.
La parte promessa venditrice dichiara che 1 ter—|
reni in oggetto sono esenti da wvizi, sia appa-
renti sia occulti, anche in sottosucle e che non
sono presenti fenomeni di inquinamento, abbando-
no rifiuti, interramento di sostanze tossiche
e/o nocive, © comunque ogni e qualsiasi condi-
zione che determini contaminazione dei suoli.
Articolo 5

DESTINAZIONE
Sull'appezzamento di terreno in oggetto, avente
attualmente destinazione agricola, sara' realiz-
zato, dopo la firma del contratto definitivo, se
tutte 1le condizioni si verificheranno, a tutta

S.R.L." o del terzo nominato, l'impianto di cui
alla detta rilascianda autorizzazione e di cul
alle eventuali integrazioni e modifiche, senza

non a gquello specifico per l'esercizio e la co-
struzione dell'impianto fotovoltaico.
ARTICOLO 6
MIGLIORAMENTI, ADDIZIONI, INNOVAZIONI
La societa' "SEAGULL HOLDING S.R.L." o il terzo
nominato si obbliga, dopo 1la firma del contratto
definitivo, ad eseguire a sua cura e spese tutti

fine di rendere 1la superficie idonea all'uso a
cui intende adibirla.

Le parti convengono che alla cessazione del di-
ritto di superficie, 1l'impianto, in tutte le sue
parti, componenti e materiali, restera' di pro-
prieta della societa' "SEAGULL HOLDING S.R.L." o
del terzc nominate, che assume fin d'ora 1l'ob-
bligo di asportarlo, sempre in ogni sua parte, a
propria cura e spese senza indugio e, comungue,
entro e non oltre mesi 6 (sei) dalla data di
cessazione del diritte di superficie.

In caso di ritardo rispetto al termine fissato,
parte gia' superficiaria sara' tenuta al paga-
mento di una penale pari ad Eure 500,00 (cinque-
centec virgola zero zero) al giorno.

Alla cessazione del diritto di superficie, da
gualunque causa determinata, il terreno in og-
getto dovra essere riconsegnato nel medesimo

stato e condizione nel quale era statc concesso
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e piu' precisamente livellato con pendenza rego-
lari e drenato da apposita impianto tubolare in-
terrato.
La societa' "SEAGULL HOLDING S.R.L." od il terzo
nominato pertanto, come detto, dovra a sua cura
e spese provvedere a smantellare 1'intero im-
pianto e 1le sue strutture - pali ed infissi,
fondazioni, piazzali, strade compresi - e al lo-
ro smaltimento, con ogni inerente opera di even-
tuale bonifica e ripulitura dei terreni.
Le parti concordano che condizione necessaria
per potersi procedere alla sottoscrizione del
contratto definitivo, sara' la previa produzio-
ne, da parte della societa' "SEAGULL HOLDING
S.R.L." e/o del terzo nominato, di fidejussione
rilasciata in favore degli Enti Competenti tesa
a garantire 1 costi per lo smaltimento finale
' dell'intero impianto nonche' dei ripristini del
terreno tesi a riportarlo nel medesimo stato e
condizione in cui era stato concesso.

ARTICOLO 7

. IMPIANTO
Sono a carico della societa’ "SEAGULL HOLDING
S.R.L." o del terzo nominato le spese relative

alla fornitura dei materiali e della manodopera,
alle opere di installazicne e di posa in opera,
nonché di assicurazione dell'impianto.
Le parti convengono che sono a carico della so-
cieta' "SEAGULL HOLDING S.R.L." o del terzo no-
minato tutti gli oneri relativi all'installazio-
ne dell'impianto, nonché la sua manutenzione,
compresi gli oneri fiscali o tasse di qualunque
genere o oneri richiesti dal Comune per 1'im-
pianto in questione, nonche' quelle relative al-
la manutenzione delle porzioni di terreno ogget-—
to del dirittec di superficie.
ARTICOLO 8

OBBLIGHI DEL PROPRIETARIO _
I1 signor COLOMBARINI LUCA consegnera a contro- |
parte, alla stipula del contratto definitivo di|
costituzione del diritto di superficie, 1l lotto
di terreno, come indicato in premessa, libero da
persone e cose, nello stato attuale in cui si|
| trova. '
La parte promittente 1la vendita garantisce sin
d'ora la piena proprieta e la libera disponibi-
litd di cio' su cui si costituira il diritto di
superficie, la sua liberta - salvo quanto gia'|
detto supra sub art.4 - da pesi di carattere |

straordinario, oneri, censi, <canoni, privilegi
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anche fiscali, iscrizioni ipotecarie e trascri-
zioni pregiudizievoli e privilegi, anche fisca-
1li, diritti di prelazione qualsiasi (questi ul-
timi come gia' dalle parti verificati), nonché
l'inesistenza di rivendicazione, pretese di ter-
zl ed atti giudiziari da parte di chicchessia.

Articolo 9

POSSESSO

Nel possesso giuridico e materiale dei diritti
promessi la parte promissaria acquirente sara
immessa dalla stipula del contratto definitivo
di costituzione del diritto di superficie.
Le parti precisano che dalla data di stipulazio-
ne del contratto di costituzione del diritto di
superficie e per tutta 1la durata del contratto
le spese di IMU, riferite all'intero terreno in
oggetto (intendi per 1l'intera piena proprieta')
saranno assunte dalla parte promissaria acqui-
rente per patto espresso.

Articolo 10

EFFETTI

Gli effetti attivi e passivi per tutte le conse-
guenze utili ed onerose decorrono dalla data di
stipula del contratto notarile di costituzione
del diritto di superficie.

Articolo 11

MENZIONI URBANISTICHE

Con riferimento al disposto dell'art.30 del
D.P.R.6 giugno 2001 n.380 e di ogni altra ine-
rente disciplina, 1la parte promittente consegne-
ra® anche al definitivo il certificato di desti-
nazione urbanistica relativo al terreno in con-
tratto, contemplati anche 1 frazionamenti suc-
cessivi; peraltro sin da oggi viene, dopo esser
stato consegnato in copia alla parte promissaria

acquirente, gqui allegato sub up" (e quello rila-
sciato il 13 novembre 2020 prot.123387/2020, dal
Responsabile U. 0. Pianificazione Generale del

Comune di Ferrara).

La parte promittente la vendita si impegna a
rinnovare tale dichiarazione nelle forme pre-
scritte garantendo sin d'ora che quanto promesso
in vendita sara perfettamente rappresentato in
catasto e del tutto conforme a tutte 1le norme
urbanistiche ed edilizie vigenti e, pertanto,
sara perfettamente lecito e commerciabile non
sussistendo alcuno dei wvincoli ostativi di cui
alla predetta Legge n.47/1985;

a tal proposito la stessa parte promittente la

vendita si obbliga a produrre al notaio rogante
12




- almeno quindici giorni prima della stipula del
contratto notarile definitivo - tutta 1la docu-
mentazione necessaria od anche solo utile per la
stipula medesima.

Articolo 12 [
CORRISPETTIVO
I1 prezzo della presente costituzione di diritto
di superficie qui promesso & concordate ed ac—|
cettato nella complessiva somma di Euro 3.000,00
(tremila virgola zero zero) a moltiplicarsi: i
a) prima per ogni ettaro o sua frazio- |
ne oggetto della costituzione del diritto di su-
perficie; E
b) il risultato, infine, per gli anni|
di durata del diritto della proprieta' superfi-
ciaria costituenda;
ovvero 39,9515 ettari x €. 3.000,00 x anni 30 =
€. '3.595.8635,00 (tremilioni cinquecentonovanta-
cinquemila seicentotrentacinque virgola =zero ze-
ro) ovvero Euro 119.854,50 (centodiciannovemila
ottocentocingquantaquattro virgola cingquanta) an-
nuali; il risultato finale a maggiorarsi d'Iva,
come per legge, per tutta la parte dovuta, se et
eventualmente dovuta.
Detto importo, qualora si opti per non acquista-
re la superficie di Ha.4.19.75 (ettari quattro,

are diciannove, centiare settantacinque), comei
meglio oltre, dovra' essere diminuito di Euro|
307.9795, 00 (trecentosettantasettemila settecen-

tosettantacinque virgola zero zero),
ovvero il prezzo sara' cosi' calcolato: 35,7540
ettari x €. 3.000,00 x anni 30 = €. 3.217.860,00

(tremilioniduecentodiciassettemila ottocentoses-
santa virgola =zero zero) ovvero Euro 107.262,00
(centosettemiladuecentosessantadue virgola Zero

zero) annuali, 11 conseguente risultato finale,
sempre a. maggiorarsi d'Iva solo se per legge, in
tutto o in parte, dovuta.
*hkEk*kkkk
I1 complessivo importo, qualsiasi esso sia (ol-
tre ad ogni eventuale maggiorazione iva di leg-
ge), potra' essere regolato, a discrezione della
parte promessa venditrice, con la scelta - da
effettuarsi al piu' tardi al rogito definitivo
- tra una delle due modalita' che segucno:
AUT
prima modalita'

- 11 complessivo importo, oltre all'e-

ventuale iva, dell'intera durata del diritto di

superficie, la parte promittente 1l'acquisto si
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obbliga a pagarla tramite assegni circolari in
unica soluzione senza alcun aggravio ed interes-
se - al momento della stipula del contratto no-
tarile costituzione del diritto di superficie;
in questo caso, la somma complessiva dovra' at-
tualizzata wutilizzando un tasso di sconto del
5,5% (cinque wvirgola «cinque per cento) annuo
circa.

Pertanto e comunque la somma complessiva, come
sin da oggi a forfait convenuto, sara' pari ad

Euro 1.800.000,00 (unmilioneottocento-
mila wvirgola zero zero), qualora si opti per
l'acquisto di tutta la consistenza oggi promessa;

Euro 1.600.000,00 (unmilioneseicento-
mila virgola =zero =zero), qualora si opti per
l'acquisto di tutta 1la consistenza diminuita di
quella di cui ai mappali 13-14-19-20-21 et 39;
ciascuna detta somma sara poi sempre a maggio-
rarsi di ogni IVA di legge eventualmente dovuta.

AUT
seconda modalita'

- 11 complessivo importo, sempre oltre
ad iva solo se dovuta, dell'intera durata del
diritce di superficie, la parte ©promittente
l'acquisto si obbliga a pagarla a controparte
con 30 (trenta) pagamenti annuali del pari im-
portec di

Euro 119.854,50 (centodiciannovemila
ottocentocinquantaquattro virgola cinguanta),
qualora si opti per 1'acquisto di tutta la con-
sistenza Ha.39.95.15 oppure

Euro 107.262,00 (centosettemiladuecen-
tosessantadue virgola =zero =zero), qualora di op-
Bl per l'acquisto della consistenza di

Ha.35.75.40,
pagamenti scadenti annualmente tutti il giorno
della stipula del contratto definitivo, a comin-
ciare con la prima rata da onorarsi contestual-
mente alla notarile stipulazione per terminare
con l'ultima al trentesimo anno, mediante boni-
fici bancari a effettuarsi al favore di parte
venditrice sul conto corrente che andra' ad e-
leggere per iscritto a rogito.
Ove risulti dovuta iva, essa dovra' peraltro es-
sere interamente onorata con la prima rata, con-
testualmente al rogito.
Per patto espresso, si conviene che:

- ogni ritardo nei convenuti pagamenti
comportera per parte promessa acquirente sogge-

zione ad interessi di mora del 5% (cingue per
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cento) o comunque nei limiti di legge tempo per
tempo vigenti;

- laddove parte promessa acquirente
ritardi, anche per solo uno di essi, nei conve-
nuti pagamenti per piu di tre mesi dalla scaden-
za convenuta, parte promessa alienante potra
considerare controparte inadempiente ad ogni fi-
ne di legge. i

kkkk*k

La parte promissaria acquirente consegnera' - o-
ve il pagamento non avvenga con la prima modali-
ta' ovvero in unica soluzione alla stipula del
contratto definitivo di trasferimento - alla
parte promittente alienante fideiussione banca-
ria "a prima richiesta" ogni eccezione rimossa,
rilasciata da primario IStituto di credito i-
scritto all'albo di cul all'art.13 D.Lgs
385/1993 della durata di 4 (gquattro) anni, rin-
novabile per uguale periodo, sino alla completa
scadenza dell'ocbbligazione; detta fideiussione
sara' all'inizio del periodo pari allo scoperto
prezzo risultante dal rogito notarile di trasfe-
rimento poi, ad ogni suo rinnovo, diminuita de-|
gli importi gia' saldati a parte venditrice . T1|
mancato rinnovo della fidejussione costituita’
causa di risoluzione del contratto, con conse-
guente cessazione del diritto di superficie.
La parte promessa venditrice rimane obbligata a
restituire detta fideiussione a controparte al
momento del saldo prezzo dell'intero periodo.

B S
Le parti si dichiarano edotte di come a rogito
sara’ loro preciso obbligo di legge (D.L. 4 1lu-
glio 2006 n.223) asseverare, sotto loro respon-
sabilita penale per il <caso di dichiarazione
falsa, mendace o reticente, ai sensi del D.P.R.
445/2000, come é& stato corrisposto il prezzo, se
si sono serviti o meno di agenzia di mediazione
e, del ecaso, quanto €& stato <corrisposto a
quest’ultima e con quali modalita.
Sin da ora dichiarano di essersi avvalsi dell’A-
genzia Immobiliare “RA.DI IMMOBILIARE SRL”, co-
dice fiscale 01936560380 per 1’cdierna operazio-
ne, a retribuirsi dalle parti al rogito defini-
tivo esecutivo del presente, come sara' 1la' me-
glio precisato.

R e i
A maggior precisazione di quanto precede, resta
diritto delle parti avvalersi a rogito del di-

sposto di cui alla Legge 124/2017, che comporta
15




che il ©prezzo/saldo prezzo rimanga depositato,
come versatc dall’acquirente il giornc della
stipula, presso il notaio incaricato sino al
buon fine di ogni dovuta trascrizione dell’atto
definitivo, con consegna del prezzo/saldo prezzo
all’alienante <che sara’ effettuata dal notaio
medesimo una volta acquisita la certezza che
| 1’acquisto si e’ perfezionato senza che 1l’acqui-
| rente abbia subito gravami non dovuti; ogni mag-
gior costo notarile nascente da tale modalita,
che rimane sino al rogito scelta opzionale delle
parti, gravera’ sulla parte che vi optera.
* Kk
Resta infine diritto di parte promissaria acqui-
rente optare, entro il termine ultimo di stipu-
la, per l'acquisto del diritto di superficie so-
lo su parte della consistenza sopra descritta,
ovvero solo su quella di cui ai detti mappali
90-94-95-58-61-70-98-100-201-224~-
226-65 dei diversi fogli 190-191 et 159.
Nel caso invece la parte promissaria acquirente
optasse per procedere con l'acquisto di tutta la
consistenza oggetto dell'odierna promessa del
diritto di superficie, compresa anche gquella dei
mappali 13-14-19-20-21 et 39 del foglio 190 di
Ferrara, la medesima societa' promissaria acqui-
rente si assumera' il pagamento delle imposte di
decadenza delle agevolazioni nelle quali incor-
rera' controparte a motivo della rivendita in-
fraquinquennale rispetto all'acquisto trascritto
il 10 maggio 2018 al part.5157, aumentando del
corrispondente importo il prezzo pattuito ex
art.1l2.
Articolo 13
TERMINE DI STIPULA
I1 contratto notarile di trasferimento dovra es-
sere stipulato, per concorde volere delle parti,
a cura del Notaio Giuseppe Bignozzi, di Comac-
chio, entro e non oltre il I (primo) dicembre
2023 (duemilaventitré), ma non prima del 31
(trentuno) dicembre 2021 (duemilaventuno), con
possibilita' per parte promissaria acquirente di
procedere subito alla notarile stipulazione dopo
detto wultimo termine condizionatamente ad un
preavviso da inviarsi a parte promittente di al-
meno 60 (sessanta) giorni, salvo il rimborso di
tutte le anticipazioni <colturali e frutti pen-
denti da corrispondere/rimborsare dalla sotto-

scritta societa' a parte alienante.
khkkkkIEkhk Kk kA K
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Sara peraltro facolta di parte promissaria ac-
quirente, comunque a sua spesa, ripetere il pre-
sente contratto in forma di preliminare autenti-
cato da trascriversi pressc la competente Con-

| servatoria, nelle more del rogito; in tal ecaso,

parte promissaria acquirente convochera parte
promessa alienante presso il Notaio con lettera
raccomandata A/R o via fax ma comunque con 30
(trenta) giorni di anticipo. Ove parte promessa
alienante non si presenti a tale convocazione

| senza giusto motivo, parte promissaria acquiren-

te potra legittimamente considerarla inadem-
piente a tutti gli effetti di legge.
Articclo 14
SPESE

Le spese del presente atto e dell'atto defini-
tivo portante esecuzione del presente sono ad e-
sclusivo carico del promissarioc acquirente o di
chi da 1lui regolarmente e concordemente nomina-
to, onorari ed imposte comprese; ogni eventuale
plusvalenza rimarra in capo a parte promessa a-
lienante, cosl come ogni spesa per 1l'eventuale

' regolarizzazione urbanistico/catastale e/o dei

titoli di provenienza, nonche per la produzione
del certificato di destinazione urbanistica, co-
me detto.

ARTICOLO 15

COMUNICAZIONI
Qualunque comunicazione da una parte all'altra
dovrd essere fatta per iscritto ed inviata o a
mezzo lettera raccomandata (fara fede la data di
ricevimento indicata nella cartolina di ritor-
no), oppure a mezzo pec confermata da lettera
raccomandata ai seguenti indirizzi:

colombarini.luca@pec.jetmail.it, per parte pro-
messa alienante;
seagullholding@legalmail.it, per la societa’

promissaria acquirente.
Ciascuna parte dovra comunicare tempestivamente
all'altra 1'eventuale modifica degli indirizzi o
dei recapiti suddetti, fermo restando che in ca-
so di omessa rettifica le comunicazioni pervenu-
te si intenderanno correttamente ricevute al re-
capito originariamente fornito.

ARTICOLO 16

OBBLIGO DI RISERVATEZZA/Disclosure Agreement

Le parti si obbligano a non diffondere i termini

| e le clausole oggetto della presente, se non con

il consenso scritto delle parti; potra’ legitti-

mamente disattendere a detta obbligazione solo
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parte promissaria acquirente che viene sin da
oggi autorizzata a comunicare 1l presente ai so-
1i soggetti di sua fiducia che vorra’ interessa-
re per verificare 1la loro disponibilita’ a in-
tervenire, guale terzo nominato all’acquisto,
sottoponendoli peraltro a pari obbligo di riser-
vatezza.
Articolo 17
CONDIZIONE SOSPENSIVA

Si precisa che il presente accordo e sospensiva-
mente condizionato al verificarsi delle quat-
tro condizioni che seguono, tutte necessarie
per avere l'efficacia del presente accordo:

I) che la societa' Terna Spa e/o l'e-
ventuale Gestore della rete Elettrica Pubblica
rilasci alla societa "SEAGULL HOLDING S.R.L.",
l'autorizzazione per la connessione alla Rete di
Trasmissione Nazionale (RTN), per un impianto di
generazione da fonte rinnovabile (fotovoltaico)
d'immissione minima di 30 (trenta) MWH, per una
futura realizzazione dell'impianto di produzione
di energia elettrica da fonti rinnovabili da in-
stallarsi sul terreno oggetto della presente
promessa;

II) che la Regione Emilia Romagna - e
comunque qualsiasi competente, anche in maniera
concorrente - rilasci, entro e non oltre la data
ultima del I (primo) dicembre 2022 (duemilaven-
tidue), alla societa promissaria acquirente
l'autorizzazione amministrativa rubricata "Auto-
rizzazione Unica" per la realizzazione e 1'eser-
cizio di un impianto di produzione di energia e-
lettrica da fonti rinnovabili da wubicarsi nel
Comune di Ferrara, sul terreno oggetto di costi-
tuzione del diritto di superficie - o sua parte
come detto - per la costruzione e l'esercizio
di un impianto di energia elettrica alimentato
da fonti rinnovabili, con potenza elettrica no-
minale pari ad un minimo di Mw (Megawatt) 30
(trenta) ;

ITT) <che la societa' promissaria ac-
quirente, <con la completa partecipazione della
ditta alienante, riesca ad ottenere, a cura e
spesa della prima, dal Comune di Ferrara il cam-
bio d'uso del terreno in oggetto attualmente a-
gricole nella "destinazione specifica energeti-
ca" necessaria per 1l'installazione dell'impianto
fotovoltaico (per il periodo di interesse);

IV) che 1la societa' promissaria acqui-

rente riesca ad inserire 1l'impianto a costruirsi
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nei registri del GSE e precisamente nella lista
degli dimpianti incentivanti con il meccanismo
d'asta.

E S e
Qualora tutte le quattro dette condizioni so-
spensive non si verificassero entro 11 termine
di notarile stipulazione (recte: la seconda det-
ta condizione entro il minor termine cola' pre-
visto), 11 presente accordo rimarra definitiva-
mente inefficace senza che si dlia luogo a ina-
dempimento di sorta; effettuate le verifiche ne-
cessarie le parti si scambieranno per iscritto,
anche wvia fax, dichiarazione di wverificata con-
| dizione.
Peraltro i quattro detti elementi condizionanti |
sono da considerarsi come unilateralmente posti
a favore della sola parte promissaria acquirente
che, nel detto termine ultimo di stipula, puo'
rinunziarli - procedendo comunque con la notari-
le stipulazione - con lettera raccomandata a.r.
oppure a mezzo pec a parte promessa alienante al
domicilio di cui sopra.
Dunque il presente diventera definitivamente ef-
ficace solo ove si siano verificate tutte le
quattro dette condizioni, anche mediante loro
rinuncia da parte promessa acquirente.
I1 signor Colombarini Luca dichiara sin d’'ora
che prestera ogni necessaria e/o assistenza e/o
sottoscrizione di documentazione per il buon fi-
ne del rilascio delle autorizzazioni.
Letto confermato e sottoscritto.
Ferrara, 1i' 15 (quindici) aprile 2021 (duemila-

ventuno) .

i wews 100
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NOMINA CONTRAENTE DEFINITIVO



NOMINA CONTRAENTE DEFINITIVO

Il sottoscritto CRISTIANO VITALI nato il 26/10/1967 codice fiscale VTLCST67R26H199U e
domiciliato presso I'ente rappresentato il quale interviene al presente atto non in proprio ma
quale

Amministratore Delegato e legale rappresentante e quindi in nome, per conto e
rappresentanza della societa “SEAGULL HOLDING S.r.l.” socio unico con sede legale in
Ravenna Vicolo Gabbiani n. Capitale Sociale Euro 50.000,00 interamente versato, iscritta
presso il Registro delle Impresa di Ravenna al numero costituente anche codice fiscale e
partita iva 02460830397 R.E.A  N°203771 indirizzo di posta certificata

seagullholding@legalmail.it a quanto infra autorizzato in forza dei poteri statutari come

pubblicizzati nel Competente Registro Imprese;

X.C.SOLAR S.R.L. Sede in Ravenna Vicolo Gabbiani 30 Capitale Sociale Euro 10.000,00 versato
per euro 6.625,00 iscritta presso il Registro delle Impresa di Ravenna al numero costituente
anche codice fiscale e partita iva 02700980390 R.E.A N° RA-224622 indirizzo di posta

certificata x.c.solar@poste-certificate.eu a quanto infra autorizzato in forza dei poteri

statutari come pubblicizzati nel Competente Registro Imprese;
PREMESSO

. Che il sig.re COLOMBARINI LUCA nato a Portomaggiore (FE) il 09/08/1975 ed ivi
residente in quartiere Runco n.123/B codice fiscale CLM LCU 75M09 G916S; ha
stipulato un contratto preliminare in data 15 Aprile 2021 con la Societa SEAGULL
HOLDING‘ S.R.L che ha per oggetto la costituzione di un diritto di superficie della

. durata d| -30'anni su un terreno agricolo e che tale preiinjir]are & stato stipulato in
data 15/04/2021

II.  Che detto preliminare ha per oggetto la costituzione di un diritto di superficie della
durata di 30 anni per la realizzazione di un impianto fotovoltaico fisso a terra di 30
Mwh circa, decorrenti dalla data di stipulazione dell’atto definitivo alla seguente
consistenza immobiliare:

Catasto Terreni di Ferrara foglio 159 mappali 201-224-226
Catasto Terreni di Ferrara foglio 191 mappali 98-100-70-90-94-95
Catasto Terreni di Ferrara foglio 190 mappali 65-58-61-13-14-19-20-21-39
Per una superficie complessiva di Ha 39.95.15
lll.  Che detto preliminare contiene ampia facolta di nomina, in maniera tale che alla

sottoscritta SEAGULL HOLDING sia consentito, sino a rogito, eleggere, anche solo per



scrittura privata altro soggetto per acquisto del detto promesso diritto di superficie

della durata di 30 anni
TUTTO CIO’ PREMESSO

Il sottoscritto nel nome della societa SEAGULL HOLDING SRL, con la presente, dichiara le

facolta consentite dal citato preliminare dichiara di nominare come
NOMINA

ad ogni fine di legge, come acquirente del costituendo promesso diritto di superficie
trentennale sulla detta consistenza immobiliare sopraindicata la suindicata societa X.C.
SOLARS.R.L,, la quale accetta detta nomina qui sottoscrivendosi nella persona del medesimo

sottoscritto Amministratore Unico Cristiano Vitali, avvisando la proprieta di tale variazione.

Pertanto la stipula del definitivo del contratto preliminare di cui al punto |) e It) avverra tra il
sig.re COLOMBARINI LUCA e la qui nominata X.C. SOLAR S.R.L., avendo cosi quest’ultima

irrevocabilmente acquisito il diritto di stipulare il definitivo medesimo.
Letto approvato e sottoscritto.

Ravenna i 03/08/2022

(RA)
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