


CONTRATTO PRELIMINARE
PER LA COSTITUZIONE DI DIRITTI DI SUPERFICIE E SERVITÙ

PER LO SVILUPPO E LA REALIZZAZIONE DI UN IMPIANTO FOTOVOLTAI-
CO

Con la presente scrittura privata da valere tra le parti ad
ogni effetto di legge, i sottoscritti:
1) - ANDREUZZI Giuseppe, nato a Roma il giorno 29 dicembre
1982, domiciliato per la carica presso la sede sociale di
cui appresso, il quale dichiara di intervenire al presente
non in proprio ma quale amministratore unico e legale rappre-
sentante della società "AGRICOLA TORRE CHIARELLO - SOCIETA'
A RESPONSABILITA' LIMITATA", società costituita in Italia,
con sede legale in Roma, Via Matteo Renato Imbriani n. 28,
capitale sociale Euro 10.329,14 (diecimilatrecentoventinove
virgola quattordici), i.v., Partita I.V.A. n. 01003371000,
codice fiscale e numero di iscrizione nel Registro delle Im-
prese di Roma: 01516450580, iscritta al R.E.A. con il nume-
ro: RM-395771, pec: torrechiarello@pec.it, a quanto infra au-
torizzato in forza dei poteri ad esso derivanti dalla legge
e dal vigente Statuto sociale,
di seguito indicata anche "Proprietario" o "promittente con-
cedente",

da una parte e dall'altra
2) - HERBERG Fabian Angel Paul, nato a Stoccarda (Germania)
il giorno 13 aprile 1981, domiciliato per la carica presso
la sede sociale di cui infra, il quale dichiara di essere
cittadino tedesco ma di conoscere e comprendere la lingua i-
taliana e di intervenire al presente atto non in proprio ma
quale amministratore unico e legale rappresentante della so-
cietà a socio unico "PACIFICO PIRITE S.R.L.", società costi-
tuita in Italia, con sede legale in Bolzano, Piazza Walther
Von Vogelweide n. 8, capitale sociale Euro 10.000,00 (dieci-
mila virgola zero zero), i.v., Partita I.V.A., codice fisca-
le e numero di iscrizione nel Registro delle Imprese di Bol-
zano: 03158130215, iscritta al R.E.A. con il numero:
BZ-236916, pec: pacificopiritesrl@legalmail.it, a quanto in-
fra autorizzato in forza dei poteri ad esso derivanti dalla
legge e dal vigente Statuto sociale,
di seguito indicata anche quale “Promissario Acquirente" o
"Sviluppatore”
(di seguito, il "Proprietario" o "Promittente Concedente" u-
nitamente al "Promissario Acquirente" o "Sviluppatore", ver-
rano indicati "Parti)

premettono e dichiarano che
a) La "Promittente Concedente" è piena ed esclusiva proprie-
taria dei terreni siti nel Comune di Civita Castellana (VT),
per un’estensione complessiva pari a circa 59 (cinquantano-
ve) ettari, 29 (ventinove) are, 78 (settantotto) centiare,
confinanti con Strada Comunale per Ponzano, Particelle 254,
89, 55 e 48 del Foglio 40, salvo altri, e censiti nel Cata-
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sto Terreno di detto Comune al Foglio 40:
- Particella 59 della superficie catastale di 3.090 mq., bo-
sco ceduo di classe 1, R.D. Euro , R.A. Euro ;
- Particella 84 della superficie catastale di 56.000 mq., se-
minativo di classe 3, R.D. Euro , R.A. Euro ;
- Particella 85 della superficie catastale di 94.000 mq., se-
minativo di classe 3, R.D. Euro , R.A. Euro ;
- Particella 86 della superficie catastale di 70 mq., bosco
ceduo di classe 1, R.D. Euro , R.A. Euro ;
- Particella 96 della superficie di 44.920 mq., seminativo
di classe 3, R.D. Euro , R.A. Euro ;
- Particella 99 della superficie catastale di 104.140 mq.,
seminativo di classe 3, R.D. Euro , R.A. Euro ;
- Particella 100 della superficie catastale di 380 mq., bo-
sco ceduo, R.D. Euro , R.A. Euro ;
- Particella 101 della superficie catastale di 12.250 mq.,
seminativo di classe 3, R.D. Euro , R.A. Euro ;
- Particella 239 della superficie catastale di 278.128 mq.,
R.D. Euro , R.A. Euro ,
la cui planimetria, ove in terreno interessato è colorato in
giallo, e visure catastali si allegano in unico corpo al pre-
sente atto sotto la lettera A, debitamente firmate dalle Par-
ti (di seguito il “Terreno”);
b) si precisa sin d’ora che la superficie del Terreno indivi-
duata nel presente Contratto Preliminare ha valore indicati-
vo e sarà confermata successivamente dallo Sviluppatore in
sede di stipula del Contratto Definitivo, all’esito del fra-
zionamento eseguito almeno 3 (tre) mesi prima della detta
stipulazione. In ogni caso la superficie di Terreno indivi-
duata nel presente Contratto Preliminare e poi da confermare
nel Contratto Definitivo non potrà essere inferiore a 45
(quarantacinque) ettari;
c) lo Sviluppatore opera nel settore della produzione di e-
nergia elettrica da fonti rinnovabili ed ha in progetto lo
sviluppo, la realizzazione, l'installazione, la gestione, la
messa in esercizio, lo sfruttamento, la manutenzione (ordina-
ria e straordinaria) e il mantenimento di un Impianto Foto-
voltaico (come di seguito definito) sul Terreno, previo otte-
nimento del preventivo di connessione alla Rete Elettrica Na-
zionale rilasciato dal competente gestore di rete (il "Pre-
ventivo di Connessione") e di tutte le autorizzazioni (ivi
inclusi l'autorizzazione unica - A.U., il provvedimento posi-
tivo di valutazione di impatto ambientale - V.I.A ed ai sen-
si del D.lgs. 387/2003) necessarie ai fini della realizzazio-
ne costruzione, installazione, connessione alla rete, e mes-
sa in esercizio, mantenimento e manutenzione (ordinaria e
straordinaria) dell'Impianto Fotovoltaico sul Terreno, nel
rispetto di tutte le normative applicabili in materia e, in
particolare, del D.lgs. 387/2003 e delle linee guida attuati-
ve di cui al D.M. 10 settembre 2010 e di tutti i diritti e



titoli necessari per la realizzazione e l'esercizio dell'im-
pianto fotovoltaico (di seguito, l’"Autorizzazione");
d) l'impianto fotovoltaico comprende: moduli fotovoltaici e
relative strutture di supporto, inverter, quadri elettrici,
opere civili di fondazione superficiali e profonde, 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; sot-
tostazioni elettriche di collegamento alla rete di distribu-
zione ovvero rete di trasmissione nazionale, opere per la
viabilità (piazzali, strade di accesso, strade di collegamen-
to, aree di costruzione e manutenzione e recinzioni); opere
civili ed elettriche accessorie (a titolo esemplificativo e
non esaustivo pozzetti, elettrodotti aerei e/o interrati
ecc.); opere ambientali (fasce di mitigazione interne ed e-
sterne alla recinzione); necessarie alla costruzione realiz-
zazione, gestione, sfruttamento, manutenzione (ordinaria e
straordinaria) e mantenimento del progetto fotovoltaico (cu-
mulativamente, l'“Impianto Fotovoltaico”). Resta inteso fra
le Parti che tutte le opere sopra evidenziate dovranno esse-
re eseguite dallo Sviluppatore esclusivamente all’interno
dei Terreni oggetto del contratto;
e) lo Sviluppatore, al fine di realizzare l'Impianto Fotovol-
taico, intende, con la sottoscrizione del presente contratto
preliminare (il "Contratto Preliminare"), addivenire con il
Proprietario, (previo ottenimento del Preventivo di Connes-
sione e dell'Autorizzazione) entro 36 (trentasei) mesi dalla
sottoscrizione del presente Contratto Preliminare alla stipu-
la di un Contratto Definitivo avente ad oggetto:
(i) la costituzione del diritto di superficie sulla specifi-
ca porzione di Terreno dove verrà installato l'Impianto Foto-
voltaico, nonché
(j) la costituzione sul Terreno di diritti di servitù tempo-
ranei di elettrodotto, cavidotto, accesso, passaggio e di o-
gni altro diritto che possa essere necessario e/o utile per
la costruzione, gestione, mantenimento, manutenzione (ordina-
ria e straordinaria), il funzionamento e la connessione
dell’Impianto Fotovoltaico alla Rete Elettrica Nazionale, an-
che secondo quanto richiesto dal competente gestore di rete
(il "Contratto Definitivo");
f) il Proprietario, avendo ricevuto dallo Sviluppatore tutte
le necessarie informazioni circa le modalità di funzionamen-
to, costruzione, installazione, gestione, mantenimento e ma-
nutenzione (ordinaria e straordinaria) dell'Impianto Fotovol-
taico, si sono dichiarati disponibili, con la stipula del
Contratto Preliminare, ad obbligarsi a stipulare il Contrat-
to Definitivo, secondo le modalità ed alle condizioni appres-
so stabilite.
Tanto premesso, con il presente Contratto Preliminare che an-
nulla e sostituisce ogni eventuale precedente accordo inter-



corso tra le Parti, lo Sviluppatore ed il Proprietario con-
vengono e stipulano quanto segue, precisando sin da ora che
le pattuizioni contenute nel presente Contratto dovranno es-
sere riportate e previste nel Contratto Definitivo.

ARTICOLO 1. PREMESSE E ALLEGATI
1.1 Le premesse e gli allegati formano parte integrante e so-
stanziale del Contratto Preliminare.

ARTICOLO 2. OGGETTO DEL CONTRATTO PRELIMINARE
2.1 Il presente Contratto Preliminare si configura come con-
tratto preliminare unilaterale, poiché l'obbligo di conclude-
re il Contratto Definitivo è posto ad esclusivo carico dei
Proprietari, rimanendo libero lo Sviluppatore di addivenire
o meno alla stipula del Contratto Definitivo nel termine pre-
visto [i.e. 36 (trentasei) mesi dalla stipula del Contratto
Preliminare], a propria esclusiva discrezione. Per effetto
del Contratto Preliminare, pertanto, il Proprietario resta
obbligato a prestare il proprio consenso per la stipula del
Contratto Definitivo per la durata stabilita al precedente
paragrafo [i.e. 36 (trentasei) mesi dalla stipula del Con-
tratto Preliminare].
2.2 Resta sin d'ora inteso tra le Parti che lo Sviluppatore,
in caso di ritardo nell'ottenimento dell'Autorizzazione per
motivi a lui non imputabili, avrà il diritto di prorogare la
durata del presente Contratto Preliminare, oltre i 36 (tren-
tasei), mesi per un ulteriore periodo pari a 6 (sei) mesi
dandone preventiva comunicazione scritta al Proprietario. Le
Parti si danno reciprocamente atto che, salvo ed impregiudi-
cato il diritto di accesso dello Sviluppatore sul Terreno di
cui al successivo articolo 3.1, l’immissione in possesso del
Terreno/Porzione del Terreno, verrà effettuata solo per ef-
fetto del perfezionamento del Contratto Definitivo e che, fi-
no a tale data, i Proprietari avranno diritto di coltivare
il Terreno e di godere dei relativi frutti.

ARTICOLO 3. OBBLIGHI E GARANZIE DEL PROPRIETARIO
3.1 Il Proprietario autorizza lo Sviluppatore, sin dalla da-
ta di sottoscrizione del presente Contratto Preliminare, a
mezzo del proprio personale tecnico incaricato, ad accedere
al Terreno/Porzione del Terreno (come di seguito definita)
per effettuare misurazioni, rilievi, sondaggi, indagini pre-
liminari e quant’altro necessario per la progettazione delle
opere funzionali all'installazione dell'Impianto Fotovoltai-
co, fermo restando che le stesse non potranno, in nessun ca-
so, pregiudicare il diritto dei Proprietari di coltivare il
Terreno.
3.2 Il Proprietario si obbliga a costituire, entro 36 (tren-
tasei) mesi dalla stipula del presente Contratto Preliminare
(ovvero entro il termine prorogato dalle Parti ai sensi del
precedente art. 2.2), in favore dello Sviluppatore, che ac-
cetta 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, il diritto di su-
perficie (sopra e sotto il suolo ai sensi dell'articolo 952
del codice civile), per il tempo stabilito dal successivo ar-
ticolo 3.3.
3.3 Il Proprietario si obbliga a costituire, contestualmente
alla costituzione del diritto di superficie di cui al prece-
dente art. 3.2, in favore della porzione di Terreno, sulla
quale verrà installato l'Impianto Fotovoltaico e che sarà in-
dividuata dallo Sviluppatore, (di seguito, la "Porzione di
Terreno") concessa in superficie allo Sviluppatore, che ac-
cetta per sé, o per persona fisica o giuridica che si riser-
va di nominare ai sensi e per gli effetti degli articoli
1401 e seguenti del codice civile, tutti i necessari diritti
di servitù temporanei di passaggio, elettrodotto, cavidotto,
cabina necessari alla realizzazione e connessione alla Rete
Elettrica Nazionale dell'Impianto Fotovoltaico. Resta sin
d'ora inteso che i diritti di servitù di cui al precedente
paragrafo dovranno avere durata pari al diritto di superfi-
cie. Il diritto di superficie avrà una durata pari a 32
(trentadue) anni decorrenti dalla data di sottoscrizione del
Contratto Definitivo. Tuttavia esso si estinguerà anticipata-
mente nei casi di risoluzione anticipata per causa imputabi-
le allo Sviluppatore ovvero per il recesso dello stesso.
Le Parti concordano sin da ora che, prima della scadenza del
Contratto Definitivo, potranno negoziare in buona fede una
possibile estensione per ulteriori 10 (dieci) anni della du-
rata del diritto di superficie e delle eventuali servitù già
costituite.
3.4 La stipula dell'atto notarile definitivo (con spese ad
integrale carico dello Sviluppatore) dovrà aver luogo una
volta ottenuta l'Autorizzazione e antecedentemente alla data
di inizio dei lavori per la costruzione dell'Impianto Foto-
voltaico, fermo restando che lo Sviluppatore dovrà comunica-
re al Proprietario la data del rogito che dovrà avvenire da-
vanti al Notaio scelto dallo Sviluppatore, tenuto comunque
conto delle esigente organizzative del Proprietario, con un
preavviso di almeno 20 (venti) giorni. Il Proprietario pro-
durrà al Notaio designato i titoli ed i documenti della pro-
prietà, richiesti dalla legge per la piena efficacia della
costituzione del diritto di superficie e di tutti i necessa-
ri diritti di servitù.
3.5 Il Proprietario garantisce sin d'ora che il Terreno e/o
la Porzione di Terreno su cui sarà costituito il diritto di
superficie e i necessari diritti di servitù è e sarà alla da-
ta di stipula del presente Contratto Preliminare e del Con-
tratto Definitivo:
(i) salvo quanto specificato ai successivi punti del presen-
te articolo, libero da ipoteche, trascrizioni di pregiudi-
zio, usi civici e vincoli di altra natura, non soggetto al
rischio di esercizio di azioni di riduzione e restituzione,





(m) libero da persone e cose e non attraversato, per quanto
a propria 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, fat-
ta eccezione per: Linea semplice TERNA con isolatore sospeso
su traliccio MT E-Distribuzione 15/20 kV di tipo B4;
(n) libero da qualsiasi accumulo di materiali usati, detri-
ti, rifiuti, sostanze tossiche e/o pericolose, e che non è,
per quanto a sua conoscenza, contaminato ai sensi del Decre-
to Legislativo 3 aprile 2006, n. 152 e ss.mm.ii., nonché,
che non si rende necessaria alcuna spesa al fine di dare ap-
plicazione alla normativa in materia ambientale;
(o) libero da servitù.
3.6 Il Proprietario con il Contratto Preliminare, fermo re-
stando sino alla data di stipula del Contratto Definitivo il
proprio diritto di coltivare il Terreno che non potrà essere
pregiudicato dallo svolgimento delle attività dello Sviluppa-
tore, si obbliga a: (i) non ostacolare l’attività di realiz-
zazione, gestione e sfruttamento dell'Impianto Fotovoltaico
e/o il normale esercizio dell’attività dello Sviluppatore;
(ii) non porre in essere comportamenti che diminuiscano o
pregiudichino l’esercizio dei diritti concessi allo Sviluppa-
tore ai sensi del Contratto Preliminare; (iii) non concedere
a terzi diritti che siano in conflitto e/o in contrasto oppu-
re pregiudichino in qualsiasi modo la realizzazione, gestio-
ne, sfruttamento, manutenzione e mantenimento dell'Impianto
Fotovoltaico; (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 Fo-
tovoltaico sul Terreno e sui fondi di sua proprietà confinan-
ti con il Terreno, salvo che tali modifiche od opere siano
preventivamente autorizzate per iscritto dallo Sviluppatore.
Resta inteso fra le Parti che le attività di realizzazione,
gestione e sfruttamento dell’Impianto Fotovoltaico potranno
essere svolte dallo Sviluppatore esclusivamente dopo la sti-
pula del Contratto Definitivo.
3.7 Il Proprietario dichiara e garantisce che sul Terreno
non sono presenti fabbricati di alcun tipo. Le Parti si dan-
no reciprocamente atto che lo Sviluppatore, ove si renderà
necessario, rimuoverà la vegetazione arborea presente sul
Terreno/Porzione di Terreno su cui verrà realizzato l'Impian-
to Fotovoltaico a propria cura e spese.
3.8 Il Proprietario si obbliga sin d’ora a collaborare fatti-
vamente con lo Sviluppatore per la 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 del
Superficiario come previsto nel presente contratto e per la
realizzazione dell'Impianto Fotovoltaico. I relativi costi



saranno comunque a carico esclusivo dello Sviluppatore che
provvederà anche alla necessaria, tempestiva, provvista fi-
nanziaria, essendo esclusa qualsiasi anticipazione finanzia-
ria da parte dei Proprietari.
3.9 Il Proprietario dichiara e garantisce che tra i trasferi-
menti del Terreno nel ventennio precedente ad oggi non sono
ricompresi ipotesi di successione mortis causa o di donazio-
ne, ovvero, che, laddove vi siano, non esistono liti penden-
ti o minacciate e si obbliga in ogni caso a fornire allo Svi-
luppatore tutte le garanzie e rilasciare atti notori o di-
chiarazioni richieste affinché quest’ultima possa essere pie-
namente tutelata.

ARTICOLO 4. OBBLIGHI DELLO SVILUPPATORE E CORRISPETTIVO
4.1 Con la stipula del presente Contratto Preliminare, lo
Sviluppatore sarà tenuto, impegnandosi espressamente in tal
senso fin d’ora, a porre in essere, nel minor tempo possibi-
le e secondo i canoni di diligenza di un operatore professio-
nale specializzato nel settore dell’energy, a propria cura,
costi e responsabilità tutte le attività necessarie ai fini
dell’ottenimento dell'Autorizzazione, nel rispetto di tutte
le normative applicabili in materia e, comunque, nel rispet-
to del termine espressamente convenuto come essenziale a fa-
vore del Proprietario di 36 (trentasei) mesi (salvo la proro-
ga di cui al precedente articolo 2.2) successivi alla data
di sottoscrizione del Contratto Preliminare.
4.2 Resta inteso che i costi a qualsiasi titolo dovuti ai fi-
ni e in ragione dell’ottenimento dell’Autorizzazione, nonché
tutte le spese, imposte e tasse comunque scaturenti o connes-
si alla stipula del Contratto Preliminare e del Contratto De-
finitivo e le correlate responsabilità, resteranno ad esclu-
sivo carico dello Sviluppatore. Resteranno altresì ad esclu-
sivo carico dello Sviluppatore i costi comunque scaturenti o
connessi alla predisposizione di relazioni notarili ventenna-
li o di eventuali ulteriori verifiche, che certifichino l’as-
senza di diritti reali e/o diritti reali di garanzia e/o vin-
coli di qualsivoglia natura, a vantaggio di soggetti terzi
(ivi inclusi, a titolo meramente esemplificativo, usi civi-
ci, diritti di prelazione, anche agraria, etc.) incompatibi-
li con gli scopi del Contratto Preliminare e/o con la realiz-
zazione dell'Impianto Fotovoltaico e/o che rendano più diffi-
cile o onerosa la realizzazione, costruzione, installazione,
messa in esercizio, gestione, sfruttamento, manutenzione (or-
dinaria e straordinaria) e mantenimento dell'Impianto Foto-
voltaico da parte dello Sviluppatore. Resta inteso tra le
Parti che per il sostenimento dei su menzionati costi ed one-
ri è esclusa qualsiasi anticipazione finanziaria da parte
del Proprietario. Lo Sviluppatore, qualora costi ed oneri
debbano essere sostenuti in nome del Proprietario, provve-
derà a fornire allo stesso la necessaria, tempestiva, provvi-
sta finanziaria.



4.3 Il Contratto Definitivo dovrà riprodurre il contenuto
delle seguenti Clausole:
a. lo Sviluppatore dovrà eseguire a regola d’arte le opere
ed impianti anche funzionali alla costituzione delle servitù
a favore di TERNA (congiuntamente gli "Impianti"), attraver-
so primarie imprese qualificate per la tipologia degli inter-
venti da eseguire e dotate delle attestazioni richieste dal-
le normative applicabili, anche di natura ambientale, a cu-
ra, spese e responsabilità dello Sviluppatore;
b. lo Sviluppatore terrà il Proprietario indenne e manlevato
da ogni responsabilità, diretta o indiretta, nei confronti
di chiunque per danni, anche di natura ambientale, al Terre-
no, a persone e/o cose, anche di terzi, nonché da ogni prete-
sa e/o azione al riguardo, derivanti - a qualsiasi titolo e
in qualsiasi momento - dalla costruzione, utilizzo, gestione
e manutenzione degli Impianti, ovvero derivanti - a qualsia-
si titolo e in qualsiasi momento - dalla costituzione dei di-
ritti di superficie e connesse servitù. Il Proprietario re-
sterà pertanto estraneo all’attività e ai rapporti giuridici
e di fatto posti in essere dallo Sviluppatore, a qualunque
titolo, ai fini dell’esecuzione delle attività relative agli
Impianti e del loro funzionamento, di cui alla precedente
lettera (a), nonché all’attività e ai rapporti giuridici e
di fatto posti in essere dallo Sviluppatore, a qualunque ti-
tolo, con i terzi;
c. lo Sviluppatore diventerà unico ed esclusivo proprietario
degli Impianti realizzati, e resterà tale anche in caso di e-
stinzione alla scadenza naturale, o anticipata per qualsiasi
motivo, del diritto di superficie, intendendo fin d’ora il
Proprietario rinunciare all’acquisto della proprietà degli
Impianti, in espressa deroga, all’art. 953 c.c., restando
pertanto a carico dello Sviluppatore il rischio di perimento
degli Impianti, che non potrà in alcun modo pregiudicare il
diritto del Proprietario di percepire il corrispettivo di
cui al successivo articolo 4.6, per tutta la durata dei di-
ritti di superficie e connesse servitù, né potrà in alcun mo-
do comportare il diritto dello Sviluppatore a richiedere il
rimborso del Primo Indennizzo e del Secondo Indennizzo (come
di seguito definiti);
d. lo Sviluppatore si impegna a gestire ed effettuare la ma-
nutenzione ordinaria e straordinaria degli Impianti realizza-
ti in esecuzione dell'Impianto Fotovoltaico posta a carico
dello Sviluppatore, con obbligo di stipula delle polizze as-
sicurative adeguate per costruire, mantenere e svolgere la
manutenzione (ordinaria e straordinaria) degli Impianti se-
condo i canoni di diligenza professionale richiesti dalla na-
tura dell'attività esercitata e con obbligo di tenere inden-
ni e manlevati i Proprietari (anche nei confronti di terzi)
da qualsiasi conseguenza dannosa derivante al Proprietario o
ai terzi dalla costituzione o dal mantenimento degli Impian-



ti che non sia causata direttamente o indirettamente dal Pro-
prietario stesso;
e. tutte le e spese ed i costi di natura fiscale scaturenti
dal Contratto Definitivo - ivi inclusi i costi derivanti dal
rilascio dell’Autorizzazione propedeutica alla stipula del
Contratto Definitivo - nonché dagli adempimenti da espletar-
si presso gli Uffici della Conservatoria dei Registri Immobi-
liari e del Catasto per effetto della costituzione, modifica-
zione ed estinzione dei diritti di superficie e servitù sul
Terreno/Porzione del Terreno, saranno ad integrale carico
dello Sviluppatore, ivi inclusi i costi dell'imposta di regi-
stro (comprensiva dell'importo dovuto per la plusvalenza de-
rivante dall'ottenimento dell'Autorizzazione) e dell'Imposta
Municipale Unica (IMU);
f. al fine di garantire il proprio obbligo di pagamento lo
Sviluppatore, al momento della stipula del Contratto Defini-
tivo, dovrà consegnare al Proprietario una garanzia, fideius-
sione bancaria o polizza assicurativa, rilasciata da prima-
ria Banca o Compagnia Assicurativa, di durata annuale e rin-
novarla automaticamente di anno in anno per tutta la durata
del Contratto Definitivo, pena la risoluzione del contratto.
Tale garanzia sarà a copertura del mancato o inesatto adempi-
mento dell’obbligo di pagamento del corrispettivo annuale,
perciò dovrà essere d’importo uguale al corrispettivo annua-
le e rinnovabile di anno in anno, ivi inclusi gli aggiorna-
menti ISTAT, di cui al successivo articolo 4.6 del presente
Contratto Preliminare nonché di ogni altro obbligo previsto
dal presente Contratto Preliminare.
g. Lo Sviluppatore si impegna alla rimozione degli Impianti
realizzati, nonché al conseguente obbligo di riconsegna del
Terreno, previo ripristino dello stato dei luoghi, con obbli-
go di porre in essere tutti gli adempimenti necessari, soste-
nendo tutti i relativi costi ed oneri, ai fini del ripristi-
no del precedente status edilizio, con particolare riferimen-
to alla classificazione catastale “agricola” del Terreno,
laddove si verificasse il mutamento della medesima, e all’ag-
giornamento catastale necessario in conseguenza della rimo-
zione degli Impianti, il tutto in conformità alle prescrizio-
ni contenute nell’Autorizzazione, nonché in ogni altra norma-
tiva applicabile agli Impianti, anche di natura ambientale,
entro e non oltre 6 (sei) mesi (i) la data di scadenza natu-
rale del Contratto Definitivo o di scadenza del preavviso
del recesso di cui al successivo articolo 5.1 (iii), ovvero
(ii) entro i 6 (sei) mesi successivi alla cessazione antici-
pata, per qualsiasi motivo, dell’operatività degli Impianti
ovvero (iii) in qualsiasi altro caso di risoluzione del con-
tratto. Qualora per qualsiasi ragione o causa venisse meno
la “cauzione a garanzia dell’esecuzione degli interventi di
dismissione e delle opere di messa in pristino” che lo Svi-
luppatore sarà tenuto a consegnare all'amministrazione compe-



tente e fornire in copia ai Proprietari, ai sensi e per gli
effetti dell’art. 13, lettera j) delle linee guida attuative
di cui al D.M. 10 settembre 2010, ai fini del rilascio
dell’Autorizzazione e, in particolare, dell’avvio dei lavo-
ri, lo Sviluppatore dovrà - al momento della stipula del Con-
tratto Definitivo ovvero in fase di rinnovo della stessa cau-
zione- consegnare ai Proprietari una garanzia autonoma a pri-
ma richiesta, rimossa ogni eccezione, rilasciata da primaria
Banca o Compagnia Assicurativa di importo massimo pari a

 €/MWp. Resta inteso che tale garanzia
sarà in ogni caso conforme alle prescrizioni previste nel-
l'Autorizzazione;
h. eventuali obblighi di astensione - a carico del Proprieta-
rio - da ogni interferenza nelle attività poste in essere
dallo Sviluppatore, necessarie alla realizzazione, costruzio-
ne, installazione, funzionamento, gestione e manutenzione de-
gli impianti, saranno limitati solo ed esclusivamente al Ter-
reno/ Porzione di Terreno, e non potranno, in ogni caso, com-
portare a carico del Proprietario oneri e/o impegni ulterio-
ri rispetto a quelli previsti dalle normative applicabili in
materia;
i. nel caso in cui alla data di stipula del contratto defini-
tivo fossero in corso delle culture, il Promittente Vendito-
re conserverà il diritto di raccogliere i frutti ovvero il
diritto ad essere indennizzato per il mancato raccolto secon-
do le valutazioni di cui alle successive lettere a) e b) qua-
lora le culture stesse dovessero essere non seminate, oppure
dopo la semina divelte dal e per necessità dello Sviluppato-
re:
a) qualora non fosse stata ancora effettuata la semina ma so-
lamente le operazioni colturali preparatorie un indennizzo u-
nitario di Euro  
per ettaro e proporzionalmente a frazione di ettaro o quote
di proprietà;
b) dopo l’effettuazione della semina un indennizzo da liqui-
dare secondo i prezzi vigenti di mercato considerando una
produttività stimata di 1 (una) Tonnellata per ettaro e pro-
porzionalmente a frazione di ettaro o quota di proprietà,
nel caso di coltivazioni cerealicole ovvero 2 (due) Tonnella-
te per ettaro - e proporzionalmente a frazione di ettaro o
quota di proprietà- nel caso di coltivazioni foraggere;
j. quant’altro normato nel presente contratto e non relativo
al solo Contratto Preliminare;
k. il Contratto Definitivo sarà regolato e dovrà essere in-
terpretato in conformità alla legge italiana. Per qualsiasi
controversia sarà competente in via esclusiva il Tribunale
di Roma, fermi i fori inderogabili di legge.
4.4 Entro 7 (sette) giorni dalla data di stipula del presen-
te Contratto Preliminare, lo Sviluppatore verserà ai Proprie-
tari, a titolo di una tantum, una somma pari a Euro



, oltre gli oneri fi-
scali di legge, se dovuti, a titolo di compenso per la con-
cessione del diritto di esclusiva (il "Primo Indennizzo") me-
diante bonifico bancario su c/c fiduciario presso Monte dei
Paschi di Siena, Filiale di Roma, Viale Pinturicchio 5, inte-
stato a società AGRICOLA TORRE CHIARELLO S.R.L. IBAN:
IT83O0103003233000000644118. A beneficio di chiarezza le Par-
ti si danno atto che resta esclusa qualsivoglia facoltà del-
lo Sviluppatore di domandare la restituzione del "Versamento
una tantum".
4.5 Dalla data odierna e sino alla data di stipula del Con-
tratto Definitivo lo Sviluppatore si impegna, per detto pe-
riodo,  a corrispondere ai Proprietari il “Secondo Indenniz-
zo” pari a Euro , per
ettaro di Terreno o Porzione di Terreno che non potrà essere
inferiore a 45 (quarantacinque) ettari, all'anno o frazioni
di anno, per la superficie effettivamente occupata dall’Im-
pianto, così come individuata nel progetto preliminare, ol-
tre oneri di legge se ed in quanto dovuti. Tale secondo in-
dennizzo dovrà essere corrisposto in un’unica soluzione alla
firma della stipula del Contratto Definitivo e solo in
quest’ultimo caso.
4.6 Il corrispettivo per la costituzione del diritto di su-
perficie e connesse servitù sul Terreno /Porzione di Terreno
che non potrà essere inferiore a 45 (quarantacinque) ettari
viene pattuito in Euro  al-
l'anno per ettaro di Terreno o Porzione di Terreno, oltre o-
neri fiscali e rivalutazione ISTAT, i cui diritti di superfi-
cie sono ceduti allo Sviluppatore per lo sviluppo dell'Im-
pianto Fotovoltaico, oltre oneri e accessori di legge, ove
dovuti, da corrispondere in via anticipata, (il "Corrispetti-
vo"). Il contratto ha, quindi, un valore complessivo di Euro

per i 32 (trentadue) anni, valore a cui andranno aggiungi
gli oneri fiscali e la rivalutazione ISTAT tempo per tempo.
Resta inteso che ai fini del calcolo del Corrispettivo saran-
no computati gli ettari di cui lo Sviluppatore avrà acquisi-
to i diritti di superficie e quindi tutte le aree effettiva-
mente utilizzate dallo Sviluppatore e rientranti nel perime-
tro di recinzione dell'Impianto Fotovoltaico, comprese tutte
le eventuali strade di accesso o di lavorazione costituite
dallo Sviluppatore intorno al perimetro non identificate ca-
tastalmente. A decorrere dal secondo anno dalla stipula del
Contratto Definitivo, il corrispettivo sarà rivalutato an-
nualmente in misura dell'aumento registrato dal più recente
indice ISTAT per l'inflazione delle famiglie di operai ed im-
piegati, restando inteso viceversa, a beneficio di chiarez-
za, che nessuna rivalutazione del corrispettivo potrà aver
luogo in caso di variazione in diminuzione dell’indice ISTAT
per l'inflazione delle famiglie di operai e impiegati.



4.7 Il Corrispettivo di cui al precedente articolo 4.6, ol-
tre la rivalutazione ISTAT e gli oneri fiscali, verrà corri-
sposto in 32 (trentadue) rate annuali, anticipate, con le se-
guenti modalità: la prima rata annuale verrà versata alla da-
ta della sottoscrizione del Contratto Definitivo mediante bo-
nifico bancario sulle coordinate che verranno precisate alla
stipulazione del Contratto Definitivo in favore dei Proprie-
tari che rilasceranno relativa quietanza. Le altre rate an-
nuali, successive alla prima, verranno versate a distanza di
365 (trecentosessantacinque) giorni l’una dall’altra, median-
te bonifico bancario.
4.8 Le Parti espressamente convengono che il presente con-
tratto e il Contratto Definitivo dovranno intendersi automa-
ticamente risolto nel caso di mancato adempimento di una
qualsiasi delle seguenti obbligazioni:
a. pagamento del Primo Indennizzo;
b. pagamento a carico dello Sviluppatore in favore dei Pro-
prietari della rata annuale di cui all’articolo 4.7 che pre-
cede, con un periodo di tolleranza di giorni 30 (trenta) per
il ritardo nell’adempimento;
c. rilascio, a carico dello Sviluppatore e in favore dei
Proprietari, di fidejussione bancaria o assicurativa annuale
di cui alla lettera f dell’articolo 4.3 che precede, con un
periodo di tolleranza di giorni 30 (trenta) per il ritardo
nell’adempimento;
d. consegna da parte dello Sviluppatore al Proprietario,
all’atto della stipula del Contratto Definitivo, di copia
della “cauzione a garanzia dell’esecuzione degli interventi
di dismissione e delle opere di messa in pristino” che lo
Sviluppatore sarà tenuto a consegnare all'amministrazione
competente, ai sensi e per gli effetti dell’art. 13, lettera
j) delle linee guida attuative di cui al D.M. 10 settembre
2010, ai fini del rilascio dell’Autorizzazione e, in partico-
lare, dell’avvio dei lavori;
e. consegna e/o mancato rinnovo, da parte dello Sviluppato-
re in favore dei Proprietari, all’atto della stipula del Con-
tratto Definitivo, di una garanzia autonoma a prima richie-
sta, rimossa ogni eccezione, rilasciata da primaria Banca o
Compagnia Assicurativa, di importo massimo pari a 

 €/MWp, qualora la cauzione di cui alla lettera
“d” che precede, per qualsiasi ragione o causa, perisse o
fosse non operativa, con un periodo di tolleranza di giorni
30 per il ritardo nell’adempimento;
f. prestazione a carico del cessionario/dei cessionari del
Contratto Preliminare o del Contratto Definitivo, anche nei
termini di cui alle precedenti lettere da “a” a “d”, di tut-
te le garanzie poste dal presente contratto e dal Contratto
Definitivo in favore dei Proprietari.

ARTICOLO 5. RECESSO
5.1 Lo Sviluppatore potrà recedere gratuitamente dal Contrat-



to Preliminare, fatto salvo il Primo Indennizzo di cui
all’art. 4.4 che precede, a propria esclusiva discrezione,
senza dover fornire alcuna motivazione in merito e senza che
il Proprietario possa avanzare alcuna pretesa in merito al
mancato guadagno o a qualsiasi altra indennità, sempre fatto
salvo il Primo Indennizzo di cui all’art. 4.4 che precede,
fermo restando l’obbligo a carico dello Sviluppatore del ri-
sarcimento di tutti i danni derivati al Terreno e/o Porzione
del Terreno dall'attività svolta dallo Sviluppatore, e del
ripristino dei luoghi.
5.2 Le Parti convengono che, ai fini dell'esercizio del di-
ritto di recesso dal Contratto Preliminare di cui al prece-
dente articolo 5.1 lo Sviluppatore dovrà inviare al Proprie-
tario (mediante PEC o raccomandata con avviso di ricevimen-
to) una comunicazione scritta in cui dichiara di voler eser-
citare il diritto di recesso con preavviso di almeno 30
(trenta) giorni.
5.3 Le Parti convengono sin d'ora che il Contratto Definiti-
vo dovrà prevedere il diritto di recesso a favore dello Svi-
luppatore che potrà essere esercitato con preavviso di alme-
no 12 (dodici) mesi, mediante invio al Proprietario di PEC o
lettera raccomandata con avviso di ricevimento, in cui lo
Sviluppatore dichiara di voler esercitare il diritto di re-
cesso. Resta inteso sin da ora che in caso di esercizio del
diritto di recesso anticipato dal Contratto Definitivo, lo
Sviluppatore si impegna a rimuovere, entro sei mesi dal re-
cesso, le installazioni effettuate nel sottosuolo e/o emer-
genti dalla superficie dei suoli ripristinando lo stato ante
operam della porzione di Terreno oggetto del Contratto Defi-
nitivo. Lo Sviluppatore, in caso di recesso anticipato come
dinanzi disciplinato, dovrà comunque corrispondere il canone
di diritto di superficie fino all’effettivo smantellamento e
ripristino dello status quo ante del Terreno.

ARTICOLO 6. CESSIONE DEL CONTRATTO
6.1 Resta espressamente inteso tra le Parti, le quali, sin
da ora si obbligano in tal senso, che lo Sviluppatore si ri-
serva il diritto di cedere a terzi, in qualsiasi forma, il
presente Contratto Preliminare e/o i diritti da esso derivan-
ti, nonché il Contratto Definitivo e/o i diritti derivanti
da quest'ultimo a propria esclusiva discrezione e senza il
previo consenso dei Proprietari. Lo Sviluppatore, in caso di
cessione del presente Contratto Preliminare o del Contratto
Definitivo 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 8.1. Le Par-
ti convengono che il cessionario dovrà fornire al Proprieta-
rio, in sostituzione dello Sviluppatore, tutte le garanzie e
le tutele previste in favore del Proprietario sia nel presen-
te contratto che nel Contratto Definitivo. Detto impegno
dovrà essere previsto nel contratto di cessione per la sua



validità ed efficacia nei confronti del Proprietario.
6.2 Resta espressamente inteso tra le Parti, le quali, sin
da ora si obbligano in tal senso, che in caso di cessione di
ramo d’azienda che includa l’Impianto Fotovoltaico o parte/i
di esso, effettuata dallo Sviluppatore ovvero dal suo/i ces-
sionario/i o da altri successivi cedenti, Le Parti convengo-
no che l’acquirente il ramo d’azienda dovrà fornire al Pro-
prietario tutte le garanzie e le tutele previste in favore
del Proprietario nel Contratto Definitivo. Detto impegno
dovrà essere previsto nel contratto di cessione per la sua
validità ed efficacia nei confronti dei Proprietari.

ARTICOLO 7. RISERVATEZZA
7.1 Il Proprietario, anche per conto dei propri consulenti e
collaboratori, si obbliga a mantenere la massima riservatez-
za sul contenuto del presente Contratto Preliminare, fatto
salvo il caso (i) di una preventiva autorizzazione dello Svi-
luppatore, (ii) in cui sia necessario ottemperare ad obbli-
ghi di legge o a provvedimenti di autorità competenti nonché
(iii) per la notificazione necessaria per le prelazioni agra-
rie.

ARTICOLO 8. COMUNICAZIONI
8.1 Tutte le comunicazioni previste dal presente Contratto
Preliminare dovranno essere in forma scritta e saranno consi-
derate regolarmente effettuate quando effettivamente ricevu-
te, e potranno essere inviate mediante raccomandata con avvi-
so di ricevimento e/o via e-mail agli indirizzi e di seguito
indicate:
Per il Proprietario:
Dott. Giuseppe Andreuzzi
Sede: Via Matteo Renato Imbriani 28 – 00196 Roma
PEC: torrechiarello@PEC.it
Per lo Sviluppatore:
Dott. Fabian Angel Paul Herberg;
Sede legale società: Piazza Walther Von Vogelweide n. 8 -
Bolzano;
PEC: Pacificopiritesrl@legalmail.it

ARTICOLO 9. LEGGE APPLICABILE E FORO COMPETENTE
9.1 Il Contratto Preliminare è regolato e dovrà essere inter-
pretato in conformità alla legge italiana. Per qualsiasi con-
troversia sarà competente in via esclusiva il Tribunale di
Roma, fermi i fori inderogabili di legge.

ARTICOLO 10. TRASCRIZIONE
10.1 Le spese di eventuale registrazione e di trascrizione
del Contratto Preliminare e del Contratto Definitivo sono ad
esclusivo carico dello Sviluppatore.
Firmato: Giuseppe ANDREUZZI
         Fabian Angel Paul HERBERG
Repertorio n. 218                         Raccolta n. 162

AUTENTICA DI FIRME
REPUBBLICA ITALIANA



In Roma, nel mio studio alla Via del Corso n. 303, Palazzo
Doria Pamphilj, il giorno quindici giugno duemilaventidue.
Certifico io sottoscritto Avv. Dott. Ric. VINCENZO DAVIDE
GRECO, Notaio in Roma, iscritto nel Collegio Notarile dei Di-
stretti Riuniti di Roma, Velletri e Civitavecchia che i si-
gnori:
1) - ANDREUZZI Giuseppe, nato a Roma il giorno 29 dicembre
1982, domiciliato per la carica presso la sede sociale di
cui appresso, il quale dichiara di intervenire al presente
non in proprio ma quale amministratore unico e legale rappre-
sentante della società "AGRICOLA TORRE CHIARELLO - SOCIETA'
A RESPONSABILITA' LIMITATA", società costituita in Italia,
con sede legale in Roma, Via Matteo Renato Imbriani n. 28,
capitale sociale Euro 10.329,14 (diecimilatrecentoventinove
virgola quattordici), i.v., Partita I.V.A. n. 01003371000,
codice fiscale e numero di iscrizione nel Registro delle Im-
prese di Roma: 01516450580, iscritta al R.E.A. con il nume-
ro: RM-395771, pec: torrechiarello@pec.it, a quanto sopra au-
torizzato in forza dei poteri ad esso derivanti dalla legge
e dal vigente Statuto sociale;
2) - HERBERG Fabian Angel Paul, nato a Stoccarda (Germania)
il giorno 13 aprile 1981, domiciliato per la carica presso
la sede sociale di cui infra, il quale dichiara di essere
cittadino tedesco ma di conoscere e comprendere la lingua i-
taliana e di intervenire al presente atto non in proprio ma
quale amministratore unico e legale rappresentante della so-
cietà a socio unico "PACIFICO PIRITE S.R.L.", società costi-
tuita in Italia, con sede legale in Bolzano, Piazza Walther
Von Vogelweide n. 8, capitale sociale Euro 10.000,00 (dieci-
mila virgola zero zero), i.v., Partita I.V.A., codice fisca-
le e numero di iscrizione nel Registro delle Imprese di Bol-
zano: 03158130215, iscritta al R.E.A. con il numero:
BZ-236916, pec: pacificopiritesrl@legalmail.it, a quanto so-
pra autorizzato in forza dei poteri ad esso derivanti dalla
legge e dal vigente Statuto sociale,
della identità personale e poteri di firma dei quali io Nota-
io sono certo, previa lettura da me Notaio datane alle par-
ti, hanno apposto in mia presenza le firme in calce ed a mar-
gine dei fogli intermedi dell'atto che precede e nell'allega-
to.
Io Notaio ho dato lettura dell'atto sopra esteso, ad eccezio-
ne dell'allegato per espressa dispensa ricevuta, ai suddetti
signori che lo hanno dichiarato del tutto conforme alla loro
volontà e lo hanno sottoscritto alle ore dieci e cinquanta-
cinque
Firmato: Vincenzo Davide Greco (segue sigillo)





 Certificazione di conformità di copia informatica a
originale analogico (art. 22, D.Lgs. 7 marzo 2005, n. 82
art. 68-ter, legge 16 febbraio 1913, n. 89).
Certifico io sottoscritto, Avv. Vincenzo Davide Greco,
Notaio in Roma, con studio ivi in Via del Corso n. 303,
Palazzo Doria Pamphilj, iscritto al Collegio Notarile dei
Distretti Riuniti di Roma, Velletri e Civitavecchia,
mediante apposizione al presente file della mia firma
digitale (dotata di certificato digitale in vigenza dal
25/09/2019 al 25/09/2022, rilasciato da Consiglio Nazionale
del Notariato Qualified Certification Authority), che la
presente copia, redatta su supporto informatico, è conforme
al documento originale redatto su supporto analogico,
conservato nei miei rogiti e firmato a norma di legge.
Si rilascia per l'uso consentito dalla legge.
Roma lì trenta giugno duemilaventidue
Firmato digitalmente dal Notaio Vincenzo Davide Greco




