CONTRATO DE OPCION DE ARRENDAMIENTO Y CONSTITUCION DE
SERVIDUMBRES

En Pedrosa del Paramo a 13 de marzo de 2026.
REUNIDOS

De una parte,

Sistemas Energéticos Boreas S.L., con CIF B01917376, con domicilio social en
Alameda Mazarredo 7, entresuelo, 48001 Bilbao, Bizkaia; y cuya representacion
ostenta en este acto D3. Andrea Paula Cubian Perea, con DNI 30672634H, mayor
de edad, de nacionalidad espafola, (en adelante, el “Promotor”).

Y, de otra parte,

D. FELIX GARCIA SADORNIL, mayor de edad, de nacionalidad espafiola, con
documento nacional de identidad de su nacionalidad nimero 13114305G, en
vigor; con domicilio en Plaza mayor s/n, 09133, Pedrosa Del pdramo, Burgos y
designando como teléfono de contacto a efectos informativos el nimero
606877037, sin perjuicio de que las notificaciones formales se realicen por escrito
al domicilio indicado o por medios electréonicos habilitados ( )

quien comparece en su propio hombre y representacién como propietarios de la
finca rastica que se sefiala en el Expositivo I siguiente (en adelante, la
“Propiedad”).

En adelante, el Promotor y la Propiedad se denominardn, 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 constitucién de
servidumbres (en adelante, el “Contrato”), y a tal efecto,

EXPONEN

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

Datos de inscripcion en Registro
Referencia Catastral et Poligono Parcela P g
municipal de la Propiedad

FINCA DE MANCILES N©°: 306
09206A504003190000G0O MANCILES 504 319
CRU: 09005000260196

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

Que la Propiedad manifiesta que la Finca objeto del Contrato estd 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 Castrojeriz-Villadiego; asi como las Consultas Gréficas Catastrales
correspondientes al Finca.

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

Que, por su parte, el Promotor es una sociedad cuyo objeto social incluye la
promocioén, financiacién y puesta en marcha de proyectos de energias
renovables. En concreto, el Promotor tiene interés en la promocidn,
construccion y explotacion de un Parque Edlico (en adelante, la
“Instalacion”), para cuya construccién y/o explotacién podria resultar
necesaria la ocupacion de la Finca o parte de ésta.

III.Que, como resultado de lo anterior, el Promotor esta interesado en constituir

una opcidn de arrendamiento y constitucién de servidumbres sobre la Finca
(en adelante, la "Opcidon”) para, en su caso, arrendar la superficie de éste
que se considere necesaria en virtud de los estudios de implantacion de la
Instalacién que se lleven a cabo (en adelante el “Finca”).

IV. Que, estando ambas Partes interesadas en que la Propiedad conceda al

1 1 3

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 Opcidn de Arrendamiento vy
Constituciéon de Servidumbre sobre la Finca, que se regird 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 constitucion de
servidumbres sobre la Finca en los términos y condiciones que a
continuacién 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 posicion, un derecho de arrendamiento sobre la Finca para la
promocidn, construccién y explotacioén de la Instalacion.
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1.2.

2.1,

2.2

Asimismo, la Propiedad autoriza al Promotor a realizar trabajos de medicion
de recurso, levantamientos topograficos, 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 Instalacion

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 concretara definitivamente
sobre todo o parte de la Finca, una vez sea posible concretarla en funcién
del estado de la tramitacion administrativa de la Instalacidn, circunstancia
que el Promotor notificaré a la Propiedad tan pronto le sea posible, segin
lo que se menciona mas abajo.

Plazo y ejercicio de la Opcién

La presente Opcidn podrd ser ejercitada por el Promotor en un plazo de
CINCO (5) ANOS a contar desde la fecha de firma del presente Contrato
(el “Plazo de la Opcién”). Sin perjuicio de lo anterior, el Plazo de la Opcién
podra ser prorrogable por periodos de UN (1) ANO de mutuo acuerdo entre
las Partes (en adelante, la “Prérroga”).

El Promotor podra ejercitar la Opcién, dentro del Plazo de la Opcién o
cualquiera de sus Prérrogas, mediante la remisidn 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 vy
constitucién de servidumbre sobre la Finca, que sera definida por los planos
de implantacién que se acompafiaran a dicha notificacion. En la referida
notificaciéon, ademas, el Promotor comunicara a la Propiedad:

2.2.1. Fecha y lugar en que se suscribird 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
Opcidn. En caso de que la Propiedad no pudiera asistir al acto de la
firma, designard un apoderado o propondrd 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.

2.2.1. El valor de renta anual del Contrato de Arrendamiento, que se
calculara segun la superficie de la Finca para la futura Instalacién, se
establece en la cantidad de UN EURO (1€) por m? de superficie
arrendada para pleno dominio y viales, CINCUENTA CENTIMOS
(0,5€) por m2 de superficie arrendada para zanja y VEINTE
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2.3.

3.1.

3.2.

3.3,

3.4.

CENTIMOS (0,2€) por m2 de superficie arrendada para
servidumbre de vuelo. 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 revision de la contraprestacion
comporte un incremento de éste, las Partes convienen establecer un
limite de subida anual del 2% sobre la contraprestacién del afio
anterior.

2.2.2. La duracidn del contrato de arrendamiento futuro se establece en 35
afios prorrogables en periodos de 5 afios hasta el final de la vida util
de la instalacion.

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.

Precio de la Opcion

La presente Opcidn se concede con caracter oneroso, consistiendo el precio
de la Opcién (en adelante, “Precio”) en la cantidad de DOSCIENTOS
EUROS (200 €) anuales mas el Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA)
correspondiente, que el Promotor entregara a la Propiedad en el plazo
maximo de un (1) mes desde la recepcién de la factura a emitir por la
Propiedad mediante transferencia bancaria realizada a la cuenta titularidad
de la Propiedad con nimero de IBAN ES22 2085 4845 1203 3046 9297
de la cual se aporta certificado bancario como Anexo 3.1.

El Precio abonado en este acto por el Promotor quedara a beneficio del
Otorgante, tanto en el supuesto de que se ejercite o no la Opcién.

La prima de Opcion (cldusula 3.1) se devenga por anualidades completas;
cada anualidad se considera integramente devengada en su fecha de
vencimiento.

Liquidacion en caso de renuncia anticipada.

En caso de renuncia anticipada conforme a la cldusula 2.4, el Optante
pierde, de forma definitiva, Unicamente las primas de Opciéon vya
devengadas a la fecha de la renuncia. Las primas de anualidades no
devengadas a dicha fecha no seran exigibles. Las Partes reconocen que la
prima retribuye la exclusividad de la Finca a favor del Optante mientras la
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4.1.

4.2,
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Opcidn esta vigente; extinguida por renuncia, cesa la exclusividad para
periodos futuros

Derechos y Obligaciones de la Propiedad
Durante el Plazo de la Opcidn, la Propiedad se obliga a:

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
debera estar libre de ocupantes por cualquier titulo que sean
incompatibles con el arrendamiento, para la construccidn y posterior
explotacién de la Instalacion;

4.1.2. prestar su colaboracién al Promotor, desde este momento, para que,
conforme a la legalidad, pueda realizar aquellas gestiones que fueran
necesarias para la obtenciéon de cuantos permisos, licencias y
autorizaciones de caracter publico o privado, ante la administracién
local, autonémica y estatal se precisen para la promocién, desarrollo,
construccidn, puesta en marcha y explotacion de la Instalacién;

4.1.3. 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 Opcidn, ante notario en Escritura
Publica, para su inscripcidon en el correspondiente Registro de la
propiedad.

Por su parte, durante el Plazo de la Opcién, la Propiedad podrd seguir
explotando por su cuenta la Finca, pudiendo dedicarlo a actividades
compatibles con su naturaleza rustica, absteniéndose expresamente la
Propiedad de plantar arboles o cualquier tipo de vegetacién 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 tendrd derecho de acceso al
Finca, de personas, vehiculos, equipos y materiales, para realizar tareas de
mediciones, estudios, analisis, catas y/o vuelos requeridos para el
desarrollo de la Instalacion. El Promotor realizard sus tareas sin perjudicar
el desarrollo de la actividad que se venga realizando en la Finca.
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Cesion y Subarriendo

El Promotor podra ceder el presente Contrato y subarrendarlo a su plena
discrecion.

Ambas Partes acuerdan de manera expresa que, por cualquier titulo valido
en derecho, incluida la sucesion 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.

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 afectara 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 cuestidon 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 vélida 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
declaracion expresa de la modificacion acordada.

Notificaciones

Para las notificaciones que respectivamente debieran hacerse, las Partes

contratantes sefialan los domicilios expresados en el encabezamiento a
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9.1.

9.2.

10.

estos efectos, cualquier variacion en los mismos, debera ser notificada a la
otra Parte de forma fehaciente.

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
elevacién y su inscripcién serdn costeados por la Parte que asi lo solicite y
ante el notario designado por ésta, salvo que sea necesario para obtener
alguna autorizacion o licencia administrativa en cuyo caso seran costeados
conforme Ley.

Ley y jurisdiccion
El presente Contrato se regira por la legislacion comun del Reino de Espaiia.

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

Datos personales

10.1. En cumplimiento con lo establecido en el Reglamento General de Proteccion

de Datos (UE) 2016/679 y en la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre,
de Proteccién de Datos Personales y garantia de los derechos digitales, los
datos personales facilitados en este documento por la Propiedad seran
susceptibles de tratamiento estrictamente confidencial.

10.2. La finalidad del tratamiento, asi como su base juridica, es el cumplimiento

de los derechos y obligaciones derivados del acuerdo. El tratamiento es
estrictamente necesario para esta finalidad. No se tomaran decisiones
automatizadas que puedan afectar a los interesados. Los datos se
conservaran por todo el tiempo de vigencia del acuerdo y por el tiempo
necesario para cumplir con las obligaciones legales y contractuales
relacionadas con su ejecucién. Los datos seran tratados Gnicamente por el
Promotor y, en la medida necesaria para cumplir con la finalidad del
tratamiento o con una obligacién legal, por aquellos terceros a los que el
Promotor esté legal o contractualmente obligado o facultado a comunicarlos
(como es el caso de terceros prestadores de servicios a los que se haya
encomendado algun servicio vinculado con la gestion o ejecuciéon del
acuerdo o sociedades del mismo Grupo) o que eventualmente tengan
acceso a este acuerdo de conformidad con las disposiciones de éste.
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10.3. A estos efectos, el Promotor queda expresamente autorizado para

comunicar los datos personales facilitados en este documento por la
Propiedad a la Notaria y al Registro de la Propiedad correspondiente
conforme a lo dispuesto en este Acuerdo, a otras empresas del grupo
empresarial al que pertenece para fines administrativos internos, asi como
a terceros a los que estuviese obligada por ley.

10.4. Los datos de contacto del Delegado de Proteccién de Datos del Promotor,

11.

son los siguientes: developmentspain@sse.es Direccidon: Sistemas
Energéticos Boreas C/Alameda Mazarredo 7, entresuelo, C.P. 48.001, Bilbao
(Bizkaia) A este respecto, la Propiedad tiene el derecho de ejercer,
mediante carta o e mail dirigido a la anterior direccidn, los derechos de
acceso, rectificacion, cancelacién y oposicién al tratamiento de sus datos
personales.

Relacion de Anexos

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

- Anexo II: Nota simple de la Finca emitida por el Registro de la
Propiedad.
- Anexo 3.1: Certificado bancario.
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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 PROPIEDAD
(Sistemas Energéticos
Boreas S.L.)

Da. Andrea Paula Cubian Perea D. Félix Garcia Sadornil
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