CONTRATO DE CONSTITUCION DE DERECHO REAL DE SUPERFICIE
En Autilla del Pino a 16 de Mayo de 2022

PARTES

De una parte, Don Stefano Marulli, con NIE Y8764414W y domicilio a estos efectos en
Avda. Institucion Libre de Ensefianza 41 6° 2° de Madrid, actia como administrador Gnico
de la mercantil PLT ENGINEERING SPAGNA S.L.U. con CIF B06818090 y domicilio social
en Avda. Institucion Libre de Ensefanza 41 6° 2° de Madrid en virtud de escritura de
apoderamiento otorgado el dia 16 de septiembre de 2021 ante el notario de Barcelona
Don Ramén Garcia-Torrent Carballo con el nimero de su protocolo 5.194 que asegura
vigente (en adelante, el “SUPERFICIARIO").

Y de otra parte, Don/Dofia Enrique Abril Rodriguez con DNI 71932833-B y domicilio a
estos efectos en calle El Mirador 8 de Autilla del Pino 34191 en Palencia en su calidad
de propietario (en adelante, el “CONCEDENTE")

En adelante, se hara referencia de forma conjunta al SUPERFICIARIO y al
CONCEDENTE como las “Partes”.

Ambas Partes se reconocen mutua y suficiente capacidad legal de obrar, por tanto,

EXPONEN

PRIMERO. - Que el CONCEDENTE por el/los titulos/s que luego se dira, es titular del
,pleno dominio sobre la/s finca/s siguiente/s:

1. Fincas rusticas en Palencia con referencias catastrales
34900A514000210000HQ, 34900A514000160000HY y
34900A514000040000HJ.

Descripcion: Poligono 514, Parcelas 21,16 y 4 respectivamente.
Inscripcion: En el Registro de la Propiedad de Palencia,
Finca 25667,al Tomo 3287, Libro 1654, Folio 88.

Asimismo, las fincas se encuentran libres de cargas, gravamenes Yy
arrendamientos.

Para mayor identificacién de la/s finca/s descrita/s se adjunta, como Anexo 1, plano
donde se muestra la ubicacién y delimitacion geografica de la/s mismal/s.

SEGUNDO. - Que el SUPERFICIARIO esta interesado en obtener un derecho real de
superficie, de caracter real e inscribible en el Registro de la Propiedad, sobre la/s
finca/s descritas en el Expositivo primero anterior (el “Terreno”), para la construccion y
explotacién de un parque edlico, una instalacion fotovoltaica o ambas instalaciones, (en
adelante “La Instalacién”), ubicado en los términos municipales de Palencia ( Palencia)
asi como el CONCEDENTE esta interesado en constituir dicho derecho real de
superficie.



Por todo lo anterior, es voluntad de las Partes suscribir el presente contrato de
constitucion de derecho real de superficie (el “Contrato”), con sujecion a las siguientes

1.1.

Objeto

CLAUSULAS

El Derecho de Superficie atribuye al SUPERFICIARIO el derecho a utilizar, en
cuanto le fuese necesario, la superficie, vuelo y subsuelo de la totalidad del
Terreno para la construccion, utilizacién y explotacion de La Instalacién, lo cual
incluye, entre otras facultades, especialmente las siguientes:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

Las necesarias para la instalacion, utilizacion y explotaciéon de los
correspondientes aerogeneradores si de un parque edlico se tratase, con
sus cimentaciones y superficies anexas para uso como plataforma
auxiliar de montaje y trabajos, asi como las necesarias para permitir la
rotacion y desplazamiento lateral de las palas de dichos aparatos
aerogeneradores y para llevar a cabo las operaciones elevadas que se
realicen periédicamente para el mantenimiento y conservacion de tales
instalaciones. Todo ello segln el proyecto técnico ejecutivo que
disponga de todos los permisos, autorizaciones y licencias pertinentes.

Las necesarias, a criterio del SUPERFICIARIO, para la instalacién,
utilizacion 'y explotacion de la subestacibn o subestaciones
transformadoras necesarias.

Las necesarias, a criterio del SUPERFICIARIO, para la instalacion y
utilizaciéon de las lineas eléctricas aéreas y subterrdneas de conexién
entre las diferentes instalaciones, asi como para la instalacion y
utilizacion de las lineas aéreas de evacuacién de energia hacia la red
general de transporte o distribucion.

Las necesarias, a criterio del SUPERFICIARIO, para la construccion y
utilizacién de los caminos de acceso de la anchura necesaria para la
correcta instalacién y el mantenimiento del parque.

Las necesarias para la instalacién del proyecto fotovoltaico en las fincas
determinadas en este acuerdo si asi procediese.

Consecuencia de ello, el SUPERFICIARIO tendra derecho de pleno
acceso a las instalaciones situadas en la/s finca/s desde los caminos
publicos existentes, a través de los actuales caminos privados o de otros
nuevos que hubieran de abrirse, de dimensiones suficientes, a criterio
del SUPERFICIARIO, para el acceso, descarga y deposito de todos los
materiales precisos para las instalaciones proyectadas, asi como para
los vehiculos que, posteriormente, realicen periddicamente el
mantenimiento y conservacion de tales instalaciones.

Este derecho se obliga a disfrutarlo el SUPERFICIARIO realizando el
transito de personas, vehiculos y materiales, por los lugares por donde



1.2.

1.3.

menos perjuicio se origine al CONCEDENTE.

En todo caso, todos los elementos e instalaciones se ubicaran por el
SUPERFICIARIO, en funcion del proyecto técnico ejecutivo que disponga de
todos los permisos, autorizaciones y licencias pertinentes y alli donde, a criterio
del SUPERFICIARIO, resulte mas favorable para su rendimiento y explotacién
futura.

El CONCEDENTE podra, a su vez, hacer uso de las partes del Terreno no
afectadas por las instalaciones, pudiendo dedicarla a las actividades de
agricultura, ganaderia, y cualesquiera otras que no impidan, mermen ni
dificulten el normal funcionamiento de La Instalacién, ni su mantenimiento,
explotaciéon, reparacion y/o sustitucion de elementos, respondiendo por
cualesquiera dafios o perjuicios que, en el ejercicio de las mencionadas
actividades, pudiere causar al SUPERFICIARIO.

No obstante, el CONCEDENTE no podra llevar a cabo obras ni realizar o
permitir a terceros la realizacién de obras, actividad o alteracién alguna en las
fincas de su propiedad afectadas por La Instalacién, sin mediar previo
consentimiento por escrito del SUPERFICIARIO.

Asimismo, asume el CONCEDENTE las consecuencias luminicas, de ruidos y
sobre vistas que pudieran provocar la existencia y funcionamiento de las
instalaciones, con las afecciones y molestias que las mismas puedan llegar a
causar en las actividades relacionadas con la explotacién, habitual o no, en el
Terreno durante el periodo de vigencia de este Contrato, declarando el
CONCEDENTE en particular que es personalmente conocedor de la intensidad
de las mismas.

Duraciéon

El presente contrato tendra una duracion de 40 (cuarenta) afos contados desde
la firma del mismo. Una vez finalizado el plazo indicado, se podra prorrogar por
2 periodos de 5 afios cada uno si ambas partes estan de acuerdo y previa
comunicacién fehaciente de 6 meses de antelacién.

Al inicio del plazo citado, el SUPERFICIARIO podra llevar a cabo la realizacion
de todos los estudios y trabajos previos a la construccién y puesta en marcha de
La Instalacién, realizando la menor afeccion posible en el Terreno, asi como
para la obtencién de autorizaciones administrativas, declaraciones de impacto
ambiental y demas titulos habilitantes necesarios para llevar a buen fin la
construccién, instalacién, explotacién econdmica y mantenimiento de La
Instalaciéon, con los correspondientes derechos para su instalacion,
mantenimiento, reparacién y explotacion (los “Permisos”). En particular, se
realizaran topografias, estudios medioambientales, estudios arqueolégicos,
sondeos del suelo, etc. EI SUPERFICIARIO responderd por los dafios y
perjuicios que dichas actividades produzcan en la actividad agricola o ganadera
del Terreno, sobre cuyo valor, en caso de discrepancia, se decidira por un perito
agricola designado de mutuo acuerdo.

El CONCEDENTE se obliga expresamente a colaborar en la medida de lo
posible con el SUPERFICIARIO a los efectos de facilitar la obtencion de los
Permisos, Autorizaciones o Licencias pertinentes.



3.1.

Una vez obtenidos los permisos, autorizaciones y licencias pertinentes el
SUPERFICIARIO procedera a la construccién del proyecto respondiendo por los
dafios y perjuicios causados en el Terreno a consecuencia de la ejecucion del
proyecto de construccion.

Canon del Derecho de Superficie

EI SUPERFICIARIO abonara los importes que se fijan a continuacion, en funcion
de los diferentes elementos de La Instalacién que afectan al Terreno:

(i)

(iif)

(iv)

(v)

Un canon anual de Dos mil cuatrocientos-€) por MW de potencia
instalada en el Terreno cuando de un parque edlico se tratase
(incluyendo su zapata y plataforma auxiliar de trabajos con las
dimensiones dadas por los fabricantes de los aerogeneradores) (el
“Canon”).

En el caso de que la citada zapata de hormigon y/o plataforma auxiliar
de trabajos no se ubicaran integramente en el Terreno, el
CONCEDENTE recibira como Canon la parte proporcional a la superficie
real ocupada sobre el Terreno.

En el supuesto de que el vuelo necesario para permitir la rotacion y
desplazamiento lateral de las palas de los aparatos aerogeneradores del
Parque Edlico, asi como las operaciones elevadas que se realicen
periédicamente para el mantenimiento y conservacién de tales
instalaciones, se proyecte fuera del Terreno respecto a aerogeneradores
ubicados en éste, se deducira del Canon la parte proporcional de la
superficie sobrevolada fuera del Terreno respecto a la superficie total de
sobrevuelo, sobre un valor de dos mil euros afio (2.000,00 €).

Si fuese necesaria la instalacién de una torre de medicién con su
derecho de paso, el SUPERFICIARIO pagard una cantidad anual de
TRESCIENTOS EUROS (300.-€) adicionales al Canon.

Asimismo, en el caso de que sea necesario ubicar lineas eléctricas
aeéreas o subterraneas, y/o nuevos caminos de acceso o paso a los
aerogeneradores, el SUPEFICIARIO abonara por una sola vez, para toda
la duracién del Contrato, la cantidad de SETECIENTOS CINCUENTA
EUROS (750.-€) por apoyo y UN EURO (1.-€) por cada metro de camino,
vuelo o subsuelo afectado del Terreno.

Por el contrario, el SUPERFICIARIO no debera abonar cantidad alguna
al CONCEDENTE por el uso y derecho de paso respecto a los caminos
de su propiedad existentes en la actualidad en el Terreno, si bien el
SUPERFICIARIO se compromete a que, en caso de que el paso de
vehiculos provocara algun desperfecto o perjuicio, los mismos sean
reparados sin coste alguno para el CONCEDENTE.

Por la ubicacién de una Subestacion Eléctrica, el SUPERFICIARIO
abonara por una sola vez, para toda la duracién del Contrato, la cantidad
de TRES EUROS (3.-€) por metro cuadrado que sea necesario ocupar.



3.2.

3.3.

4.1.

4.2.

(vi) Si el proyecto que se ejecuta en las parcelas firmadas en el presente
acuerdo es fotovoltaico, el canon anual a cobrar por el CONCEDENTE
asciende a Mil quinientos (1.500€) por hectarea ocupada en las fincas,
siendo proporcional a la superficie realmente ocupada.

El primer pago del Canon se efectuara en la cuenta corriente bancaria que a tal
fin indique el CONCEDENTE previa recepcion de la correspondiente factura por
el SUPERFICIARIO, en los veinte (20) primeros dias del mes de enero y se
referira a la parte proporcional del periodo comprendido entre el acta de puesta
en marcha de La Instalaciéon y el 31 de diciembre de ese afo. Los pagos
sucesivos del Canon se efectuaran por anualidades anticipadas.

El Canon se abonara a quien resulte ser CONCEDENTE en cada una de las
fechas de pago. En caso de existir usufructo, el Canon se satisfara al
usufructuario siempre que éste haya notificado previamente y por escrito tal
circunstancia, justificando documentalmente su existencia al SUPERFICIARIO.

El Canon se actualizara el uno de enero de cada afio en funcién de las
variaciones que, en mas o en menos, sufra durante los doce meses
inmediatamente anteriores el indice General de Precios al Consumo que fije el
Instituto Nacional de Estadistica (u organismo que le sustituya en el futuro),
salvo por la primera actualizacion del Canon para la que se aplicara la variacion
sufrida por el referenciado indice durante el plazo comprendido entre el acta de
puesta en marcha y el 31 de diciembre de dicho afo.

Los pagos se devengaran a medida que cada uno de los elementos de La
Instalacion se conecten en red si el proyecto implica su ejecucién en varias
fases.

Todas las cantidades sefialadas se veran incrementadas, en su caso, por los
impuestos estatales que resulten de aplicacion en cada momento (actualmente
el IVA).

Pactos relativos a la realizaciéon de actos de disposicién

El CONCEDENTE consiente en que, sin necesidad de autorizaciéon expresa por
su parte y sin que el Canon pueda verse incrementado ni ninguna otra condicion
aqui pactada, el SUPERFICIARIO pueda ceder total o parcialmente su posicion
en el presente Contrato y el Derecho de Superficie que se constituye en virtud
del mismo a terceros de su eleccién. En tal caso, el tercero debera subrogarse
en las obligaciones que el SUPERFICIARIO asume en virtud del presente
Contrato, debiendo comunicar a la CONCEDENTE dicha subrogacién.

Asimismo, el SUPERFICIARIO, sin necesidad de consentimiento ni notificacion
al CONCEDENTE, y sin que el Canon pueda verse incrementado ni ninguna otra
condicién aqui pactada, podra constituir sobre el Derecho de Superficie
cualquier tipo de derecho real o personal, asi como cualquier tipo de gravamen
compatible con el mismo. No obstante, los derechos reales o personales y las
garantias que el superficiario pudiera constituir sobre el Derecho de Superficie
se extinguiran al concluir el mismo.

Si el CONCEDENTE transmitiese a un tercero, por el titulo que fuese, todo o
parte del Terreno objeto de este Contrato, estando vigente el Derecho de



5.1.

5.2.

5.3.

Superficie, el adquirente debera subrogarse en las obligaciones asumidas por el
CONCEDENTE. A su vez, el CONCEDENTE (i) se obliga a informar al
adquirente, con caracter previo a la transmisién, de la existencia del presente
Contrato y de las obligaciones y derechos que dimanan del mismo, y (ii) se
obliga a que dicho tercero acepte la subrogacion en los derechos y obligaciones
del Contrato.

Resolucion anticipada.

El SUPERFICIARIO tendra derecho a resolver anticipadamente el presente
Contrato, previa notificacion al CONCEDENTE, y sin que corresponda
indemnizaciéon alguna a favor del mismo, por cualquiera de las siguientes
causas, sin que esta lista tenga caracter restrictivo:

(i) Por denegacion definitiva o imposibilidad de obtener cualquiera de los
Permisos Asimismo, serd causa de resolucién anticipada en cualquier
momento, la pérdida o revocacién de los Permisos, asi como su
modificacién, si afecta negativamente al funcionamiento ylo a la
rentabilidad de La Instalacion.

(i) Si se produce cambio tal en la legislacién aplicable que haga que su
explotacién por el SUPERFICIARIO, y de acuerdo con su criterio, no sea
rentable o deje de serlo.

(iii) En general, por el cese anticipado de la actividad desarrollada, asi como
por desistimiento total o parcial del SUPERFICIARIO, si las condiciones
técnicas, econémicas o resoluciones administrativas, a criterio del
SUPERFICIARIO, aconsejaran o exigieran el cambio de ubicacién de las
instalaciones.

Si las fincas donde se ubica La Instalacién sufren un embargo o accion
de ejecucion por cualquier 6rgano judicial o administracién publica, o si
se inicia un expediente expropiatorio de las mismas.

Las Partes convienen que el Derecho de Superficie podra resolverse respecto
de las instalaciones afectadas por la causa de resolucion anticipada,
manteniéndose en vigor respecto del resto.

El CONCEDENTE tendra derecho a resolver anticipadamente el presente
CONTRATO, previa notificacién al SUPERFICIARIO, en los siguientes
supuestos:

(i) Si el SUPERFICIARIO no llegase a construir y poner en marcha la
instalacién por motivos sélo imputables al mismo.

(i) Si el Superficiario se retrasa en mas de tres (3) meses en el pago del
Canon.

En cualquiera de los casos anteriormente mencionados se entendera que el
Derecho de Superficie finaliza a la recepcion de la notificacién escrita en la que
conste la voluntad de darlo por extinguido y la causa de la extincién.



5.4.

6.1.

6.2.

8.1.

8.2.

8.3.

También se extinguira el Derecho de Superficie por confusién en la misma
persona de la condicion de propietario del Terreno y de superficiario.

Devolucién del Terreno a la finalizacion del Derecho de Superficie

En caso de resolucién anticipada o en cualquier otro caso de extincion del
mismo (incluida la extincidn por transcurso del plazo de duracién del Derecho de
Superficie previsto en la Clausula 2 del presente Contrato), el SUPERFICIARIO
podra optar por desmantelar y retirar, a su propio cargo, las instalaciones,
debiendo dejar el Terreno libre y expedito. En caso contrario, la propiedad de
las mismas revertird en el CONCEDENTE.

La extinciéon del Derecho de Superficie provocara la extincion de cualesquiera
derechos reales o personales constituidos sobre el Terreno en favor del
SUPERFICIARIO.

Exclusividad de uso

El presente contrato tiene caracter exclusivo en relacién con la autorizacion
concedida, por tanto, durante su vigencia, el CONCEDENTE no podra dar
autorizacion ni alcanzar ningun tipo de acuerdo o convenio con otro particular o
persona juridica por este mismo motivo.

Elevacion a publico e inscripcion en el Registro de la Propiedad

El presente Derecho de Superficie debera ser formalizado en escritura publica
de constitucion de derecho de superficie en el plazo de 20 dias habiles a contar
desde la fecha en la que el SUPERFICIARIO hubiere notificado al
CONCEDENTE su intencion de formalizar dicho Contrato. La correspondiente
escritura sera inmediatamente presentada para su inscripciéon en el Registro de
la Propiedad a la mayor brevedad posible. En este sentido, el CONCEDENTE
reconoce y acepta que la inscripcion del Derecho de Superficie a favor del
SUPERFICIARIO en el Registro de la Propiedad tiene caracter esencial y su
incumplimiento facultard al SUPERFICIARIO para su resolucién. A los efectos
anteriores y en la medida en que no estén ya inmatriculadas, el CONCEDENTE
se obliga a inmatricular en el Registro de la Propiedad todas las fincas
afectadas dentro de un plazo razonable, de forma que el SUPERFICIARIO
pueda inscribir su derecho sin limitaciones. Todos los costes e impuestos de
dicha inmatriculacion correran a cargo del CONCEDENTE, con tota indemnidad
para el SUPERFICIARIO.

Todos los gastos, impuestos, tasas y tributos, asi como gastos notariales y
registrales derivados del otorgamiento e inscripcién del Derecho de Superficie y
los correspondientes derechos reales seran satisfechos por las Partes de
acuerdo con la Ley.

La imposibilidad de inscribir en el Registro de la Propiedad alguno de los pactos
contenidos en el presente Contrato o en la escritura correspondiente no
equivaldra a su derogacion, sino que seguiran todos ellos plenamente vigentes
entre las Partes, sea cual fuere el motivo de su falta de inscripcion registral.



9. Gastos e impuestos

9.1.  Todos aquellos tributos y cargas fiscales que graven el Terreno serén siempre a
cargo del CONCEDENTE.

9.2. Se hace constar expresamente que, el Impuesto de Bienes Inmuebles de
Caracteristicas Especiales (BICES) del Parque Edlico sera a cargo del
SUPERFICIARIO, mientras que el I.B.l. del Terreno sera a cargo del
CONCEDENTE.

9.3.  Por su parte, todos los gastos, impuestos, canones, tasas y fianzas derivados
de la construccion, instalacion y explotacién de La Instalacién seran a cargo
del SUPERFICIARIO.

10. Ley aplicable y jurisdiccion
10.1. El presente Contrato se rige conforme al derecho espanol comun.

10.2. Las Partes acuerdan someter todo litigio resultante de la ejecuciéon o
interpretacion del presente Contrato a los juzgados y tribunales del lugar donde
esta sito el Terreno, con renuncia expresa a su propio fuero, si otro les
correspondiere.

11. Datos de caracter personal.

Las Partes se comprometen a guardar el mas absoluto secreto respecto de los datos de
caracter personal a que tengan acceso en cumplimiento del presente contrato y a ob-
servar todas las previsiones legales que se contienen en el Reglamento (UE) 2016/679
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccion
de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos personales y a la
libre circulacién de estos datos y por el que se deroga la Directiva 95/46/CE, asi como
lo establecido en la Ley Organica 3/2018, de Proteccion de Datos y Garantia de Dere-
chos Digitales, de 5 de diciembre, que lo desarrolla, y legislacién complementaria que
lo desarrolle o derogue en cada momento.

Y en prueba de conformidad, las Partes firman el presente Contrato en duplicado
ejemplar y a un solo efecto en el lugar y fecha indicados en el encabezamiento.

EL SUPERFICIARIO EL CONCEDENTE



