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CONTRATO DE OPCION DE ARRENDAMIENTO Y CONSTITUCION DE
SERVIDUMBRES

En Moreruela de Tabara, a 12 de diciembre de 2024

REUNIDOS

De una parte,

Sistemas Energéticos Boreas S.L., con CIF B01917376, con domicilio social en
calle Buenos Aires, 12, C.P. 48.001, Bilbao (Bizkaia); y cuya representacion
ostenta en este acto D. Juan Barreiro Grandio, con DNI 32770344], mayor de
edad, de nacionalidad espafiola, (en adelante, el “Promotor”).

Y. de otra parte,

D. Jose Angel Chabau Prieto, mayor de edad, de nacionalidad espafiola, con
documento nacional de identidad de su nacionalidad nimero 71011932-F, en
vigor; con domicilio en C/ Camino Pozuelo N°24, Moreruela de T4bara, CP:
49148 (Zamora),y designando como direccién de correo electréonico a efectos
de notificaciones la siguiente josemoreruela07@hotmail.com, quienes
comparecen en su propio nombre y representacién como propietario de la finca
rastica que se seflala en el Expositivo I siguiente (en adelante, la
“Propiedad”).

En adelante, el Promotor y la Propiedad se denominaran, conjuntamente, las
“Partes”, y cada uno de ellos, individual e indistintamente, la “Parte”.

Las Partes se reconocen reciprocamente la capacidad juridica necesaria para
suscribir el presente contrato de opcién de arrendamiento y de constitucion de
servidumbres (en adelante, el “Contrato”), y a tal efecto,




I.

II.

EXPONEN

Que la Propiedad es pleno y legitimo propietario de la siguiente finca
ristica:

Datos de
Referencia Catastral TerlTn-no Poligono|Parcela |nsc.r ISy
municipal Registro de la
Propiedad
Moreruela 1 358 IDUFIR:
49147A001003580000AM ;
O de Tabara 49001000137276

En adelante se hard referencia a la finca anteriormente descrita como la
“Finca”.

Que la Propiedad manifiesta que la Finca objeto del Contrato esta libre de
cargas y gravamenes de cualquier tipo.

/A estos efectos, se aporta al presente Contrato, como Anexo II, nota

/" simple informativa y actualizada de la Finca emitida por el Registro de la

Propiedad de Alcafiices (Zamora); asi como las Consultas Graficas
Catastrales correspondientes a la Finca.

De igual modo, la Propiedad manifiesta que la Finca no tiene ocupante,
precarista ni arrendatario alguno, ostentando personalmente la posesion de
éste.

v III.Que, por su parte, el Promotor es una sociedad cuyo objeto social incluye la

IV.

promocién, financiacién y puesta en marcha de proyectos de energias
renovables, incluyendo el desarrollo de plantas o parques solares
fotovoltaicos o edlicos y plantas de almacenamiento de energia. En
concreto, el Promotor tiene interés en la promocién, construccién vy
explotacién de Sistema de almacenamiento de energia en baterias (BESS)
(en adelante, la “Instalaciéon”), para cuya construccion y/o explotacién
podria resultar necesaria la ocupacion de la Finca o parte de ésta.

Que, como resultado de lo anterior, el Promotor estd interesado en
constituir una opcidon de arrendamiento y constitucién de servidumbres
sobre la Finca (en adelante, la “Opcién”) para, en su caso, arrendar la
superficie de 6,4ha (ver Anexo IV) para la implantacién de la Instalacién
que se lleve a cabo (en adelante el “Finca”).
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V.

1.1,

1.2.

2.1.

Que, estando ambas Partes interesadas en que la Propiedad conceda al
Promotor la Opcién, para que pueda ser ejercitada por el Promotor durante
el plazo y en los términos establecidos al efecto en el presente Contrato,
éstas suscriben el presente Contrato de Opcién de Arrendamiento y
Constitucién de Servidumbre sobre la Finca, que se regira por lo dispuesto
en las siguientes,

CLAUSULAS
Objeto del Contrato

La Propiedad concede en este acto, de forma irrevocable, a favor del
Promotor, quien acepta, la Opcién de arrendamiento y constitucién de
servidumbres sobre la Finca en los términos y condiciones que a
continuacioén se establecen.

En consecuencia, la Propiedad se compromete en exclusiva con el

Promotor a constituir en exclusiva a su favor y a favor de aquellos que se

subroguen en su posicién, un derecho de arrendamiento sobre la Finca
/Ppara la promocién, construccién y explotacién de la Instalacién.

Asimismo, la Propiedad autoriza al Promotor a realizar trabajos de
medicién de recurso, levantamientos topogréficos, estudios geotécnicos,
medioambientales y cuantas operaciones considere convenientes para el
conocimiento de la Finca, asi como para la tramitacion de las
autorizaciones necesarias para la Instalacién

Las Partes aceptan y reconocen que el Promotor desea concertar el
presente Contrato en la medida en que se encuentra tramitando la
Instalacién que planea instalar en la Finca de la Propiedad y que es objeto
de este Contrato. A este respecto, el futuro arrendamiento se concretard
definitivamente sobre todo o parte de la Finca (ver Anexo 1IV), una vez
sea posible concretarla en funciébn del estado de la tramitacién
administrativa de la Instalacion, circunstancia que el Promotor notificard a
la Propiedad tan pronto le sea posible, segliin lo que se menciona mas
abajo.

Plazo y ejercicio de la Opcién

La presente Opcién podra ser ejercitada por el Promotor en un plazo de
cuatro (4) ANOS a contar desde la fecha de firma del presente Contrato
(el “Plazo de la Opcién”).
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2.2. El Promotor podrd ejercitar la Opcién, dentro del Plazo de la Opciodn,
mediante la remision de una notificacién fehaciente dirigida a la Propiedad
en la que exprese su voluntad de ejercitar la misma y, por tanto, de
suscribir un contrato de arrendamiento y constitucién de servidumbre
sobre la Finca, que sera definida por los planos de implantacién que se
acompafiardn a dicha notificacién. En la referida notificacién, ademas, el
Promotor comunicard a la Propiedad:

2.2.1.

2.2.2.

Fecha y lugar en que se suscribira el Contrato de Arrendamiento. La
fecha prevista para la firma no podra ser inferior a quince (15) dias
habiles ni superior a treinta (30) dias habiles desde el ejercicio de
la Opcién. En caso de que la Propiedad no pudiera asistir al acto de
la firma, designara un apoderado o propondra una fecha alternativa
que, nuevamente, no podra ser inferior a quince (15) dias habiles
ni superior a treinta (30) dias habiles de la fecha propuesta
inicialmente por el Promotor.

El promotor se compromete a iniciar la segunda parte del contrato
en el plazo de un mes posterior a la adquisicion de la licencia de
obra.

. El valor de renta anual del Contrato de Arrendamiento, para la

futura Instalacion, se establece en la cantidad de treinta y dos mil
EUROS (32.000€) al afio, mas el Impuesto sobre el Valor Afadido
(IVA). Este valor serd actualizado anualmente, a contar desde la
fecha de firma del Contrato de Arrendamiento, conforme a las
variaciones que experimente el Indice General Nacional de Sistema
de Precios al Consumo espafol (“IPC”) general, publicado por el
Instituto Nacional de Estadistica (“INE”) u organismo que lo
sustituya. En caso de que la revisién de la contraprestacion
comporte un incremento de éste, las Partes convienen establecer
un limite de subida anual del 2% sobre la contraprestacion del afio
anterior. En caso de que este indice (“IPC”) sea negativo se
mantendra la contraprestacion del afio anterior.

El contrato de arrendamiento tendra una duracién de treinta (30)
afos

A la finalizacién del periodo previsto, Sistemas Energéticos Boreas
S.L. podra, a su eleccion, prorrogar el contrato por periodos
sucesivos de cinco (5) afios. En este sentido, se entendera
prorrogado automaticamente salvo que Sistemas Energéticos
Boreas S.L manifieste, con un mes (1 mes) de antelacién al
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vencimiento inicial del contrato o de sus sucesivas prérrogas, su
deseo expreso de rescisién del mismo.

2.3. En caso de que el Promotor no ejerciera la Opcién, en el tiempo y forma
establecidos en el presente Contrato, la resolucién del presente Contrato
sera automatica y sin previo requerimiento alguno.

3. Precio de la Opcion.

3.1. La presente Opcién se concede con cardcter oneroso, consistiendo el
precio de la Opcién y de la Prérroga (en adelante, “Precio”) en la cantidad
de seis mil EUROS (6000€) cada afio, mds el Impuesto sobre el Valor
Afadido (IVA) por el periodo del plazo de la opcién correspondiente, que
el Promotor entregara a la Propiedad en el plazo maximo de un (1) mes
desde la recepcion de la factura a emitir por la Propiedad mediante
transferencia bancaria realizada a la cuenta titularidad de la Propiedad con
nimero de IBAN [ES86 0049 2043 7024 1402 3624], de la cual se aporta

\5 certificado bancario como Anexo III.
4&3 V4

i/“} 3.2. El Precio abonado en este acto por el Promotor quedard a beneficio del
" 4 Otorgante, tanto en el supuesto de que se ejercite o no la Opcidn.

4. Derechos y Obligaciones de la Propiedad
4.1. Durante el Plazo de la Opcién, la Propiedad se obligaa:

4.1.1. no disponer de la Finca por cualquier titulo, ni constituir sobre él
carga, gravamen, arrendamiento o derecho alguno. De esta forma,
a la fecha de la suscripcion del Contrato de Arrendamiento, la Finca
deberd estar libre de ocupantes por cualquier titulo que sean
incompatibles con el arrendamiento, para la construcciéon vy
posterior explotacién de la Instalacidn;

4.1.2. en caso de que la Finca esté gravado con una o varias hipotecas, la
Propiedad se obliga a realizar los tramites pertinentes para que el
acreedor hipotecario, a cuyo favor esté constituido el derecho de
hipoteca, firme el correspondiente consentimiento de acreedor
hipotecario en relacién con la Opcién, ante notario en Escritura
Publica, para su inscripcion en el correspondiente Registro de la
propiedad.
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4.2,

5.1.

6.1.

Por su parte, durante el Plazo de la Opcién, la Propiedad podra seguir
explotando por su cuenta la Finca, pudiendo dedicarlo a actividades
compatibles con su naturaleza rdstica, absteniéndose expresamente la
Propiedad de plantar arboles o cualquier tipo de vegetacidn que por sus
caracteristicas fisicas pudieran impedir u obstaculizar la captacién del
recurso renovable necesario para el normal funcionamiento de la
Instalacién.

Derechos y Obligaciones del Promotor

Derecho de Acceso

Durante el Plazo de la Opcién, el Promotor tendra derecho de acceso al
Finca, de personas, vehiculos, equipos y materiales, para realizar tareas
de mediciones, estudios, andlisis, catas y/o vuelos requeridos para el
desarrollo de la Instalacién. El Promotor realizara sus tareas sin perjudicar
el desarrollo de la actividad que se venga realizando en la Finca.

Derecho de Ocupacién Temporal para Estacidn Meteoroldgica.

Durante el Plazo de la Opcién, la Propiedad concede un derecho de
ocupacién temporal al Promotor sobre la Finca, para la instalacién de una
estacién meteorolégica y sus elementos auxiliares. El Promotor se
compromete a que la estacion meteoroldgica se instalard en una
localizacion que minimice el impacto sobre la actividad que se venga
realizando en la Finca.

Cesidn y Subarriendo

El Promotor podra ceder el presente Contrato y subarrendario a su plena
discrecién siempre con la comunicacién con un mes de anticipo a la
propiedad.

Ambas Partes acuerdan de manera expresa que, por cualquier titulo vélido
en derecho, incluida la sucesién mortis causa, el tercer adquirente o
sucesor se subrogara en las posiciones juridicas de los firmantes y, por
ende, en los derechos y obligaciones derivados del presente Contrato, asi
como en el compromiso de establecer el derecho convenido en el presente
Contrato.

La parte promotora se compromete a restaurar la parcela a su estado
inicial una vez finalizada la vida util de la instalacién, todo ello cumpliendo
con la normativa establecida por la administracion en el Decreto 46/2022,
de 24 de noviembre, por el que se regulan los procedimientos de
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autorizaciones administrativas de instalaciones eléctricas en Castilla y

Ledn; en su articulo 17 (garantia de desmantelamiento de las
instalaciones de produccién).

Miscelanea
Totalidad

El presente Contrato constituye la totalidad de lo acordado entre las
Partes intervinientes con respecto a su objeto y, a menos que se prevea
otra cosa en éste, sustituye todos los contratos, compromisos, acuerdos,
negociaciones anteriores, ya sean verbales o escritos, entre las Partes
intervinientes sobre el mismo objeto.

Contrato integro

Todos los Anexos del presente documento forman parte integrante del
mismo y seran vinculantes para las Partes intervinientes.

Nulidad parcial

Si cualesquiera Clausulas o apartados del presente Contrato fuesen
declarados nulos o ineficaces, ello no afectard a las demas disposiciones.
Las Partes quedaran liberadas de los derechos y obligaciones que deriven
de la disposicién declarada nula o ineficaz pero Unicamente en la medida
en que los derechos y obligaciones en cuestiéon se vean afectados por ello.
En este caso, las Partes negociaran de buena fe para sustituir la Clausula
o apartado nulo o ineficaz por otro valida y efectiva que recoja, en la
medida de lo posible, el mismo efecto juridico y econémico.

Modificaciones

El presente Contrato sélo podrd ser modificado mediante documento por
escrito firmado por todas las Partes contratantes en el que se incluya una
declaracién expresa de la modificacién acordada.

Notificaciones

Para las notificaciones que respectivamente debieran hacerse, las Partes
contratantes sefialan los domicilios expresados en el encabezamiento a
estos efectos, cualquier variacion en los mismos, debera ser notificada a la
otra Parte de forma fehaciente.

7/12




10.

10.1.

10.2.

11.

Elevacion a publico

El presente Contrato se elevard a escritura publica por la solicitud de
cualquiera de las Partes. Los gastos e impuestos que se deriven de dicha
elevaciéon y su inscripcién serdn costeados por el promotor y ante el
notario designado por ésta, siendo el notario en la provincia de Zamora.

Ley y jurisdiccion

El presente Contrato se regird por la legislacion comin del Reino de
Espafia.

Las Partes, con renuncia expresa a cualquier otro fuero que pudiera
corresponderles, se someten al Juzgado o Tribunal competente del partido
judicial donde esta ubicado la Finca.

Relacion de Anexos

De acuerdo con lo indicado en el presente Contrato, se adjuntan los
siguientes anexos:

- Anexo I: copia del dni

- Anexo II: Documentacion acreditativa de ser propietario de la
Finca (nota simple)

- Anexo III: Certificado bancario.

- Anexo IV: Plano descriptivo de la ubicacién del proyecto en la
parcela.

Y en prueba de conformidad, ambas Partes firman el presente Contrato, que
se extiende en dos ejemplares, igualmente originales, en el lugar y fecha
indicados en su encabezamiento.

EL PROMOTOR LA PROP{;E?}/’T
. g /v A
n/ .ztfﬂ
o
N [
s
[Sistemas D! Jose Angel
Energéticos Boreas Chabau Prieto
S.L.]
D. Juan Barreiro

Grandio
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ANEXO I (DNI)
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ANEXO II (Nota simple)
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Reglstradg[e INFORMACION REGISTRAL

H)A

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ALCANICES

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

FINCA DE Moreruela de T&bara N°: 3986
IDUFIR: 49001000137276

DATOS DE LA FINCA

RUSTICA.- Parcela 358 del plano general de Concentracién Parcelaria de la Zona
de Moreruela de Té&bara, terreno dedicado a cereal de secano, al sitio de
Corrales La Mora, que tiene una extensién superficial de DOCE hectédreas, OCHO
dreas y NOVENTA centidreas. Linda, Norte, con la parcela expropiada; Sur, con
finca 365 de Ayuntamiento de Moreruela de Tébara; Este, con la parcela
expropiada; y Oeste, con finca 359 de Manuel Fernandez Roman y Maria Josefa
Garcia Pedrero. Es indivisible. Referencia catastral: 49147A001003580000AM.

ES RESTO DESPUES DE LA EXPROPIACION “CORREDOR NORTE-NOROESTE DE ALTA VELOCIDAD.
LINEA DE A.V. MADRID-GALICIA. TRAMO: ZAMORA - LUBIAN. SUBTRAMO: PERILLA DE

| /,CASTRO - OTERO DE BODAS.” CLAVE ZA-3.

) TITULARIDAD

TITULAR D.N.I. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
CHABAU PRIETO, JOSE ANGEL
71.011.932-F 623 51 30 3
100,000000% del pleno dominio con caricter privativo.
TITULO: Adquirida por COMPRA en virtud de Escritura Publica, autorizada por
el/la notario/a JUAN VILLALOBOS CABRERA, ZAMORA, el dia 17/05/07; inscrita el
28/11/009.

CARGAS:

Esta finca queda afecta durante el plazo de cinco afios a partir de hoy, al
pago de las liquidaciones que puedan girarse por el impuesto de
Sucesiones/Donaciones, quedando liberada de dicha afeccién en cuanto a 0
euros, satisfechas por autoliquidacién, de la que se archiva copia. Alcafiices a
2 de Mayo de 2.007.

NOTA DE AFECCION FISCAL.- Esta finca queda afecta durante el plazo de cinco
afios a partir de hoy, al pago de las liquidaciones que puedan girarse por el
impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, quedando
liberada de dicha afeccién en cuanto a 1.049,99 euros, satisfechas por
autoliquidacién, de la que se archiva copia. Alcafiices a 28 de Noviembre de
2.009.FECHA DE ALTA DE LA AFECCION: 28/11/2009 0:00:00
FECHA DE CADUCIDAD DE LA AFECCION: 28/11/2014 0:00:00

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacidén, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha
de expedicién de la presente nota: NO hay documentos pendientes de despacho

U AR R AR | WP REGISTRADORES ORG Rilgi2i 4
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ANEXO III (Certificado de cuenta bancaria)
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Lotiel e de Fepen 002 30001 Sanaran B ce Canzasi, Hae ES Rl B, it S G St e TAUHIR & B0 3

S B, B4 Il

& Santander

CERTIFICADO DE TITULARIDAD

Banco Santander S.A. acredita 13 informacion indicada a continuacion con relacion a s cuenta IBAN:
ESB6004920437024 14023674, SWIFT: BSCHESMM

Titulares:
JOSE ANGEL CHABAU PRIETO 71011932F

Este certificado ha sido emitido a peticion de JOSE ANGEL CHABAU PRIETO y carece de caracter de aval bancario.
Banco Santander 5.4,
2024-11-25 12:48:12

Esle documente ha sido generado en formato digital y se ha firmado electrénicamente, Si esta consultando una
copia impresa del certificads, puede comprabar su autenticidad contrastandalo con la version digital del misimao.
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ANEXO IV (Plano de situacién).

(1] Superficie opcién de arrendamiento

Sistema de almacenamiento de energia
en baterias (BESS)

Propietario: Jose Angel Chabau Prieto
Ocupacion: 6,4 Ha
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