CONTRACTE D’OPCIO DE COMPRA CONDICIONADA

A Barcelona, a 11 de desembre de 2014

REUNITS

D’una PART, como a CONCEDENT:

major d’edat, amb NIF | NN domiciti [

en nom i representacié de la Societat Mercantil

MEDITERRANEA BEACH AND GOLF COMMUNITY, S.A., amb domicili a
(en endavant “MBGC” o Ia

“Concedent”), amb NIF degudament inscrita al
Registre Mercantil de Tarragona, al volumen [JJjiifotio i fult m'lmeroﬁ

Intervé en la seva condicié de Conseller Delegat, carrec pel que fon nomenat mitjangant
escriptura atorgada el 11 d’abril de 2012 pel Notari de Barcelona, Enrique Viola Tarragona, amb
el niimero 1007 del seu protocol.

Manifesta Ia vigéncia del seu carrec, que les facultats amb que intervé no li han sigut revocades,
suspeses ni limitades, aixf com que no ha variat la capacitat de la seva representada.

I d’altra PART, com a OPTANT:

El Sr. Damid Calvet i Valera, les dades del qual no es fan constar en atencié al carrec piiblic
que exerceix, en nom i representacié com a director, de FINCASOL (en endavant, la “Optant™),
entitat de dret piiblic de la Generalitat de Catalunya, adscrita al seu Departament de Territori i
Sostenibilitat, ereada mitjangant la Llei 4/1980, de 16 de desembre, del Parlament de Catalunya.

Intervé en la seva qualitat de director nomenat per I’ Acord de Govern 5/2013, de 8 de gener de
2013, publicat en el DOGC niimero 6290 de 10 de gener de 2013. El Sr. Damia Calvet i Valera
estd facultat per aquest acte, pel que disposen els estatuts de Pentitat i sens perjudici de la
ratificaci6 pel Consell de Direccié de PINCASOL.

Manifesta la vigéncia del seu carrec, que les faculfats amb que intervé no Ii han sigut revocades,
suspeses ni limitades, aixi com que no ha variat la capacitat de la seva representada.

En endavant la Concedent i I’Optant seran denominades conjuntament com las “Parts”.

Ambdds compareixents, es reconeixen reciprocament plena capacitat per obligar-se en els
terminis del present CONTRACTE D'OPCIO DE COMPRA CONDICIONADA (el

“Contracte”), en el que lliurement



EXPOSEN

Que el Parlament de Catalunya aprova Pany 1989 la Llei 2/1989, mitjangant la qual es va
preveure la instal-lacié d’un maxim de dos Centres Recreatius i Turistics, concebuts com
ambits de moderna concepeid i tecnologia la finalitat dels quals era generar una rova
oferta turistica que permetés desestacionalitzar el consum turistic a Catalunya.

Fruit de I'anterior Llei, el Decret de la Generalitat 26/1989 va concretar que Pambit det
primer Centre Recreatiu i Turistic se situaria en I'entorn de Vila-Seca i Salou, i que
P'operador que hagués d’instal-lar el centre esmentat se seleccionaria mitjangant el
corresponent concurs piiblic, atesa I’assignacid en el seu favor de potestats
administratives. La instal-lacié del Centre Recreatin i Turistic va ésser adjudicada a la
mercantil Anheuser Busch Companies, Inc. Després de diverses vicissituds del projecte,
la successora dels drets i deures derivats de P’adjudicacid materialitzada mitjangant el
Decret 152/1989 ha esdevingut Port Aventura Entertainment, S.A. en allo referent al Parc
Tematic, i diverses instal-lacions hoteleres vinculades al mateix 1 Mediterranea Beach &
Golf Community en tot alld referent a les zones residencials i comercials, zones hoteleres
restants, els Camps de Golf i la resta del sdl no urbanitzable. El desenvolupament de
Pambit comportd I"assumpcid de la plena propietat de les finques que actualment
conformen el CRT.

En concret, i a efectes d’alld que interessa el present document, MBGC és plena
propictéria de finques de resultat mimero 25 i 73  del Projecte de Reparcel-facié del
Centie Recreatiu i Turistic, que es corresponen amb les segilents finques registrals (en
endavant referides conjuntament com les “Finques™):

1)} Finca de resultat numero vint-i-cinc

DESCRIPCIO REGISTRAL: FINCA DE RESULTAT NUMERO VINT-I-CINC:
URBANA. Percella sita a SALOU identificada com XXIIb en el planol d'adiudicacio de
fingues de resuitat del Projecte de Reparcel-lacié del Centre Recreatiu Turistic de Vila-
seca | Salou, de figura irregular i de superficie 251.546 m> Afronta: al Nord, amb finca
de vesultat nitm, 71a identificada com a PTsa; of Sud, amb la finca de resultat niim, 73 en
la partida identificada com SCa; a VEst, amb la finca de resultat niin. 73 en la partida
identificada com SCa; a VOest, part amb la finca de resultat nihn. 24 identificada com a
XXIIB, i part amb el corredor d'activitats que constitueix la finca de vesultat nitm. 29. Li
correspon un percentatge del 1,08 % del total dels drets adfudicats en aquest Projecte de
Reparcellacié.,

TITULARITAT: Pertany a la Concedent en virtut del document administratiu de
reparcellacié autoritzat per el Consorci de Centre Recreatiu Turistic el 23 de marg de
2007.

INSCRIPCIO: La finca consta inscrita al Registre de la Propietat de Salou, al Tom 2301,
Llibre 1024, Foli 190, Finca registral niimero 65404,

CARREGUES: Les que resulten de la nota simple informativa que s’adjunta com part del
Annex 1.

2) Finca de resultat nimero setanta-tres



DESCRIPCIO REGISTRAL: FINCA DE RESULTADO NUMERO SETENTA Y TRES:
RUSTICA. Parcela de SEISCIENTOS SESENTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS
CINCUENTA Y DOS METROS CUADRADOS de superficie sita en VILA-SECA y
SALOU. De dicha superficie cincuenta y wn mil quinientos cuarenta y un metros
cuadrados corresponden al término de Salow; y los restantes seiscientos trece mil
cualrocientos once wetros ciadrades al de Vila-seca. Identificada como SC en el plano
de adiudicacién de fincas de resultado del Proyecto de Reparcelacién del Centre
Recreatiu Turistic de Vila-seca i Salo, de figura irregular y formada por tres partidas
identificadas como §Ca, SCb y SCe. 1.- La partida SCa, de superficie 643.140, ubicada
en cuanio a 29.729 m2 en término de Salou y en cuanto a 613.411 m2 en término de Vila-
seca, linda: al Norte, con la finca de resultado nitmero 94 identificada como El: al Sur,
con el limite del Cenfre Recreativ Turistic del presente Proyecto de Reparcelacién; al
Este, con las fincas de resultado nimmercs 94 y 96 identificadas como El y E3,
respectivamente; y al Oeste, con las fincas de resultado nimeros 80, 70, 25 y 29,
identificadas cémo CI, PIv, XXIIb y CA, respectivamente. 2.- La partida SCb, de
superficie 16.090, linde: al Norte, con finca de resultado nimero 24 identificada como
XXlla; al Sur, con el Ibmite del Centre Recreatiu Turistic; al Este, con corredor de
actividades que constituye la finca de resultado nimero 29, identificada como CA; y al
Oeste, con la finca de resultado nimero 92 identificada como C9. 3.- La partida SCc, de
superficie 5.722, linda: al Norte, conr finca de resultado mmmero 24 identificada como
XXHa; al Sur, con finca de vesultado rimerc 92 identificada como C9; al Este, con finca
de resultado mimero 24 identificada como XXIla; y al Qeste, con el limite del Cenire
Recreativ Turistic.= La parte de esta finca sita en término de Salow tiene, cotmo se ha
dicho, una superficie de 51.541 m2, estd ubicada ocupando parcidlmente la partida SCa
¥ totalmente las partidas SCb y SCc del Plane de adjudicacién de fincas de resultado del
Proyecto de Reparcelacion del Centre Recreativ Turistic de Vilas-seca i Salou y tiene la
distribucién y linderos siguientes: I) La partida SCa, con una superficie en Salow de
29.729 m2, y que linda al Norte y al Este, con resto de la partida SCa ubicada en término
de Vila-seca; ol Sur, con limite del Centre Recreatiu Turistic del presente Proyecto de
Reparcelacién; y al Oeste, con Corredor de Actividades, o finca de resultado 29
identificada como CA y mediante esta con Ia partida SCb de esta propia finca. II) La
partida SCb, de superficie 16.090 m2, integramente en el término municipal de Salou,
gue linda: al Norte, con finca de resultado nilmero 24 identificada como XXIla; al Sur,
con el limite del Cenire Recreativ Turistic; af Este, con corredor de actividades que
constituye Ia finca de resultado nimero 29, identificada como CA y mediante esta con la
parte de esta finca que constituye la partida SCa; y al Oeste, con la finca de vesultado
nitmero 92 identificada come C9. H) La partida SCe, de superficie 5.722 m2,
integramente en el término nmmicipal de Salow, que linda: al Norte, con finca de
resultado nitmero 24 identificada como XXIla; al Sur, con finca de resultado niimerao 92
identificada como C9; al Este, con finca de resultado nimero 24 identificada como
XXIa; y al Oeste, con el limite del Centre Recreativ Turistic. La parte de esta finea sita
en término de Vila-seca tiene, como se ha dicho, wna supeificie de 613,411 m2, esid
wbicada en el resto de la partida SCa del Plarno de adjudicacion de fincas de resultado
del Proyecto de Reparcelacin del Centre Recreatin Turistic de Vilas-seca i Salow; y
linda al Norte, con la finca de resultado 94, identificada como El: al Este, con las fincas
de resultado niimeros 94 y 96 identificadas coma El y E3, respectivamente; al Sur, en
parte con limite del Centre Recreativ Turistic del presente Proyecto de Reparcelacion y,
en parte, con la porcion de esta parcela ubicada en término municipal de Salou; y al
Qeste, con las fincas de resultado nimeros 80, 70, 25 y 29, identificadas como Cl, PTv,
XXIIb y CA, respectivamente y, en parte, con la porcion de esta parcela ubicade en
término municipal de Salou.

TITULARITAT: Pertany a la Concedent en virtut de! document administratin de
reparcel'laci6 autoritzat per el Consorci de Centre Recreatiu Turistic el 23 de marg de
2007.



V.

VIL

INSCRIPCIO: La finca consta inscrita al Registre de la Propietat de Vila-Seca, al Tom
2307, Llibre 1027, Foli 4, Finca registral ntmero 65474.

CARREGUES: Les que resulten de la nota simple informativa que s’adjunta com part del
Annex 1.

Durant tots els anys de gestié del projecte, per part de MBGC i les seves antecessores
s’ha procedit a la completa urbanitzacit de la zona comercial i de la zona residencial de
tot "ambit, aixi com a la construccié dels camps de golf previstos, de manera que tot
Pambit del CRT estd en actualitat capacitat per a acollir tots els usos previstos pel
plangjament amb 1‘Gnica necessitat d’obtencié de Ia corresponent llicéncia d’obres o
habilitant per a la linplantacié de les activitats corresponents.

L’article 2 de la Llei 2/1989 ja especificava que les diverses activitals 2 implantar en els
Centres Recreatius i Turistics havien d’instal'lar-se de forma integrada en Pambit dels
CRTs, requeriment d’integracié que va concretar-se en ulteriors modificacions
normatives i, en concret, en article dnic de la Llei 6/1994, de 19 de maig, en la
necessitat de que, en el cas en qud les diferents activitats a implantar en el centre fossin
desenvolupades per diferents Societats, la Generalitat supervisés la distribucié de
responsabilitats en funcid del corresponent paper de cadascuna de les Socictats, El
principi d'integracié de les diferents activitats existents en Pambit del CRT implica un
elevat grau d’intervencio de I’Administracié de la Generalitat de Catalunya en la
definicid de Pactivitat a desenvolupar en I’ambit del Centre Recreatiu i Turistic.

En el marc del grav d’intervencid de la Generalitat de Catalunya, i fruit de les mateixes
reflexions que van motivar la implantacié del Centre Recreatiu i Turistic és el
convenciment de la Generalitat que en aquest ambit resulta necessaria la implantacidé
d'una activitat de grans dimensions i gran repercussid internacional, especialment
fonamentada en el turisme i oci. Amb aquesta finalitat i per tal de possibilitar la
implantacié d’aquest projecte, per part del Parlament de Catalunya es va aprovar la Llei
6/2014, de 10 de juny, de modificacié de fa Llei 2/1989 del 16 de febrer, sobre Centres
Recreatius i Turistics i d’establiment de normes en matéria de tributacié, comerg i joc.

Aixi mateix, i fivit de la reflexié esmentada, per part de la Generalitat de Catalunya es
considera també¢ necessdria una renovacidé del model urbanistic actualment vigent en
Pambit del Centre Recreatiu i Turistic per tal d*integrar de forma coherent la instal-lacié
turistica pretesa, que concentrard una quantitat d’edificabilitat molt rellevant. Per
aplicacié de la Disposicid Addicional Segona de la Llei 2/1989, abans esmentada,
introduida per mitja de la Llei 6/2014, aquesta renovacié turistica comporta la necessaria
aprovacid d’un Pla Director Urbanistic que es troba en aquests moments en fase de
redaccié per part de la Direccié General d’ordenacié de Territori i Urbanisme del
Departament de Territori i Sestenibilitat, de la Generalitat de Catalunya, en virfut de la
resolucié de I’'Hble. Conseller de Territori i Sostenibilitat de data 31 de juliol de 2014,

Que és d’interés de MBGC que el nou Pla Director Urbanistic que es redacti i s’aprovi
contingui els pardmetres el resum dels quals s’expressa a continuacié i gue es detallen de
forma extensa i pormenoritzada en la fitxa adjunta al present contracte com Annex 2:

a. Delimitacié de fres ambits en sdl no urbanitzable i quatre ambits de
desenvolupament urbanistic. Els quatre ambits de desenvolupament urbanistic
seran independents en el sen desenvolupament i en els seus pardmetres
urbanistics. No hauran d’estar equilibrats entre ells. Les cessions i deures
urbanistics corresponents al desenvolupament de cada ambit hauran d’ésser
definides per cadascun dels ambits de forma autdnoma.



b. Delimitacié d’un ambit de sdl urbd no consolidat que engloba totes les
parcelles propietat de MBGC incloses en el Subsector 2 det Pla Parcial del
Centre Recreatin Turistic actualment vigent sitiades al Sud de ’antovia C-31b
excepte les parcel-les 15 (XIII), 16 (XIV), 17 (XV), 18 (XVI), 19 (XVIE), 20
(XVHD), 21 (XIX), 22 (XX), i 23 (XXD del Projecte de Reparcel-lacié del
Centre Recreatiu Turistic. Aquest &mbit tindrd els parametres wurbanistics
seglients, respecte els actualment vigents:

i. Sostre residencial: 218,467,59 m2st
it. Sostre que admet com a fis principal tant el turistic com el residencial:
218.467,59 m2st. No es preveurd un limit maxim ni minim de sostre
d'un tipus ni de Ialire.
iif. Sostre d’0s exclusiu turfstic: 59.467 m2st
iv. Sostre comercial: 9.870 m2st
v. Densitat: 1 habitatge cada 120 m2st construit d*(s residencial

c. Les parcel:les 15 (XIII), 16 (XIV), 17 (XV), 18 (XVT), 19 (XVH), 20 (XV1II),
21 (XIX), 22 (XX), i 23 (XXI) del Projecte de Reparcel-lacié del Centre
Recreatiu Turistic es classificaran com a sd} urba consolidat i mantindran els
pardmetres urbanistics del Pla Parcial del Subsector 2 del Centre Recreatiu
Turistic actualment excepte en allo que fa al pardmetre de densitat, que serd
d’un habitatge cada 120 m2st construits

VIII. MBGC manifesta que el projecte turistic consistent en ’edificacid de nuclis hotelers com
els previstos en el Pla Director Urbanistic per al sector Turisme i Oci i la propia activitat
del Joc no formen part del disseny original del projecte turistic de MBGC, raé per la qual
aguesta part del projecte turistic hauria de ser desenvolupada mitjangant altres operadors,
prévia adquisici6 del sél corresponent al Sector Turisme i Oci.

IX. No obstant I’anterior, MBGC aprecia que la previsié urbanistica que s’ha desenvolupat
des dels serveis técnics de la Generalitat permetrd que aquesta darrera Companyia
desenvolupi ¢l ple potencial del projecte turistic que ha concebut i dissenyat per Pambit.

j. Que, en paral-lel la Generalitat de Catalunya ha convocat un concurs per a Padjudicacié

per les autoritzacions de casinos previstes a la Llei 6/2014. Aquest concurs ostenta dues
fases:

a. Una de preselecci6 de candidats, les bases del qual van convocar-se mitjangant
la Resolucié ECO/1345/2014, de 12 de juny, per la qual s’inicia el concurs
pliblic per obtenir fins un mixim de sis autoritzacions per a la instal-lacié i
Pexplotacié de casinos de joc en el centre recreatin turfstic de Vila-Seca i
Salou, i s’aproven les bases de la primera fase del concurs, i com a resultat de Ia
qual s’ha produit la resolucié ECO/2644/2014, de 24 de novembre, per la qual
s’aprova el llistat de sollicitants admesos i el nombre maxim d’autoritzacions a
qué pot optar cada sol-licitant en la segona fase, aixi com els sol-licitants
exclosos, en la primera fase del concurs pablic per obtenir fins a un méxim de
sis autoritzacions per a la instal-lacié i Iexplotacié de casinos de joc en el
centre recreatiu turistic de Vila-Seca i Salou

b. Una segona fase d’avaluacié de les oferfes presentades per cadascun dels
candidats preseleccionats, per a la implantacié efectiva dels casinos de joc en
Fambit de! Centre Recreatiu i Turistic de Vila-Seca i Salon. En aquesta segona
fase es detallaran, també, els compromisos en matéria d’inversio entre els quals
hauria de trobar-se el compromis per a 1’adquisici6 dels terrenys necessaris per
a la implantacid dels casinos de joc per part dels titulars de les llicéneies. Per
tant, en aquesta segona fase és intencié de Ta Generalitat exigir dels sol-licitants



de les corresponents llicéncies la presentacio d’una oferta per a ’adquisici6 del
sol sobre el qual hagin d’implantar-se els casinos de joc.

XI. Que ambdues Paris compareixents reconeixen que la Generalitat de Catalunya esti en la

XIII.

-

millor posicié per tal d’identificar els aperadors que poden completar millor el projecte
turistic fonamentat en el joc.

Que Plnstitut Catala del S5 és ’ens encarregat d’executar les politiques en matéria de sd!
de la Generalitat. Com a tal, PINCASOL és una entitat de dret piblic que subjecta la seva
activitat al Dret Privat. Es troba, per tant, perfectament capacitat per tal de donar
assisténcia en I'analisi dels aspectes patrimonials plantejats pels licitadors de les
Hicéncies en matéria de joc i per recomanar Padopei6 de decisions al respecte, aixi com
per a assessorar, impulsar i coordinar la part que correspongui a Padquisicié de les
Finques en el marc del concurs que es convoeard per a PPadjudicaci6é d’autoritzacions de
casinos, en el marc dels articles 4 i 5 de la Llei 6/2014, i de les resolucions ECO
1345/2014 ECO 2644/2014.

En aquest context, tenint en compte i sobre la base del desenvelupament urbanistic
detallat anteriorment per Pambit del Centre Recreatiu i Turistic, els diferents parimetres
aplicables a cadascun dels ambits, i els diferents operadors i destinataris dels mateixos, i
tenint en compte també que la Concedent no vol intervenir, per ser ali¢ al seu objecte
social el negoci de joc, la Concedent estd disposada a concedir POpcid; i la Generalitat
considera qué resulta 'opcid més eficient que la seleccié del comprador dels terrenys
perianyents al futur sector “Turisme i Oci” del Pla Director es realitzi mitjangant
IPINCASOL, de forma coordinada amb la seleccid dels operadors de les futures
instal-lacions, de manera que es garanteixi el principi d’integracié de les diferents
activitats existents en I’ambit del Centre Recreatiu i Turistic segons disposa article 2 de
la Llei 2/1989, ja esmentada.

Que, sobre la base d’alld anteriorment esmentat, la Concedent manifesta el seu interés en
transmetre i I’Optant el seu interés en adquirir les Fingues, en els termes i condicions
establerts al present Contracte, amb la finatitat de fer possible i facilitar la implantacié del
projecte turistic definit per la Generalitat de Catalunya que exigeix que, inel-ludiblement i
amb caricter previ (i en el termini maxim de vint (20) mesos a comptar des de 1a data del
present Contracte) s’hagi procedit per part de la Generalitat de Catalunya a: (i)
Paprovacié i publicacié definitiva del Pla Director Urbanistic d’acord amb els termes
exposats a I’Expositin VII anterior i I"Annex 2 anterjor, i (ii) Padjudicacié a favor
d’operadors que hagin ofertat per les Finques una xifra igual o superior a CENT DEU
MILIONS D’EURGS (110.000.000€) excloent impostos, de les autoritzacions de casinos
previstes a la Llei 6/2014 en el marc del concurs referit al Expositiu X anterior.

Als efectes oporfuns, les Parts deixen constincia que tant Paprovacid definitiva del Pla
Director Urbanistic amb tots els parametres indicats a ’Expositin VII anterior i en el
document que s’acompanya com Annex. 2 aixi com ["adjudicaci6 de les autoritzacions de
casinos esmentades en el marc d’un concurs piblic on els sol-licitants de les llicéncies
formulin ofertes sobre les Finques i s’obliguin a adquirir-les son elements substancials
per formar tant la voluntat de la Concedent com de ’Optant, que causalitzen la
formalitzaci6 del present Coniracte, essent necessari tanmateix que els adjudicataris de
les ilicéncies resultin adjudicataris i procedeixin a Padquisicié de les Finques,
configurant-se el present Contracte amb cardcter instrumental per tal fi.

Per la seva part, la Concedent deixa constancia que la eficicia del present Contracte
queda per la seva part formalment condicionada a la prévia aprovacié del Contracte per
part del consell d’administracié del soci unic de la Concedent, la societat Criteria
CaixaHolding, S.A.U.,, a la reunié que es celebrard el 18 de desembre de 2014,



manifestant a aquest respecte la Concedent que la celebracié d’un contracte d’opei6é amb
caracteristiques essencialment similars a aquest fou valorada positivament per part de la
Fundacién Bancaria Caixa d’Estalvis 1 Pensions, “la Caixa™ a la seva sessié del passat 4
de desembre de 2014,

XVI. D’ACORD AMB ALLO ANTERIOR i en consideracié als pactes continguts en aquest
Contracte, les Parts han acordat subscriure el present contracte d’opcié de compra
condicionada, sobre la base dels segiients

PACTES

PRIMER.- CARACTER DISPOSITIU

Ambdues parts acorden donar caracter dispositiu a les previsions contingudes en els Expositins
precedents, en alld que sigwi necessari per a ’execuci6 i comprensid del present Contracte.

SEGON.- CONCESIO DE L’OPCIO DE COMPRA

Amb subjeccio als terminis 1 condicions establerts al present Contracte, i, en particular, subjecte
el seu exercici a les condicions establertes al Pacte Quart segiient, i condicionada a la prévia
aprovacid del present Contracte per part del consell d’administracié del soci tnic de la
Concedent, la societat Criteria CaixaHolding, S.A.U,, a la reunié que es celebrard el 18 de
desembre de 2014, la Concedent concedeix de forma irrevocable a I’Optant un dret d’opcié de
compra sobre les Finques descrites en Pexpositiu 2 i grafiades amb els niimeros 25 (XXIIb) i 73
(SC) en el planol adjunt a I"Annex 2 que conformen la totalitat de P’ambit de Turisme i Oei,
responent la Concedent de sanejament per eviccié 1 vicis ocults en legal forma, i transmetent-se
en el seu cas les Finques en el sen estat { situacié actval i la que resulti de Paprovacié del Pla

Director Urbanfstic,

| TERCER.- TERMINI

Les Parts acorden que el termini del present Contracte sera de de vint-i-t (21) mesos a comptar
des de la data del present Contracte, finalitzant per tant la possibilitat ’exercir [opci6 el 10 de
setembre de 2016.

Transcormregut el termini indicat sense que I’'Optant hagués exercit Fopcid de compra en les
condicions establertes al present Contracte, 1’Optant no tindrd possibilitat d’exercir-la i
s’extingird automaticament, obligant-se I’Optant a signar quants documents, piiblics o privats,
fossin precisos, en el seu cas, a fi de procedir a la cancel-laci registral de la present opcié de
compra, cas que hagués sigut elevada a pliblic i inscrita al Registre de fa Propietat, donant-se les
Parts per saldades i liquidades, i sense dret a res més reclamar-se.

Encara que I’Optant hagués enviat en forma la Notificacié de Voluntat d’Exercici (tal i com es
defineix al Pacte Quart segfient), si no es completés la formalitzacid de I’eseriptura puiblica de
transmissi6 de les Finques en la forma prevista en aquest Contracte, i en el periode maxim de de
vint-i-i (21) mesos abans esmentat, per qualsevol motiu, 1'Opcié finalitzard i decaurd
automaticament, quedant el present Contracte nul i sense cap efecte.

QUART.- EXERCICI DE L'OPCIO



Les Parts pacten que Pexercici de ’opcid de compra quedara condicionada a la realitzacié en un
termini maxim de vint (20) mesos a comptar des de la data del present Contracte de les segiients
actuacions:

(i) la prévia aprovacié i publicacié definitiva de] Pla Director Urbanistic d’acord amb els
termes exposats al Expositiu VII anterior i en I’ Annex 2 al present contracte; i,

(i)  Padjudicacid a favor d’operadors que hagin ofertat per les Finques de les antoritzacions
de casinos previstes a la Llei 6/2014 en el mare del concurs referit al Expositiv X
anterior, una xifra igual o superior a CENT DEU MILIONS D’EUROS (110.000.000€)

excloent impaostos,

En el cas de que les anteriors condicions s’hagin acomplert dins del termini indicat al Pacte
Tercer anterior, les Parts convenen que I"’Optant podra, dintre de ’esmentat termini de vint (20)
mesos, notificar la seva voluntat d’exercir "opci6é de compra sobre les Finques a la Concedent
mitjangant burofax, conducte notarial o qualsevol altre medi fefaent que perimeti acreditar tant fa
recepcié com el contingut de la notificacid, 1 acreditant ['efectiu acompliment de les dues
condicions esmentades, aportant Ja publicacié en el Diari Oficial de la Generalitat tant de
’aprovaci6 definitiva del Pla Director Urbanistic com el resultat del referit concurs, identificant
els operadors adjudicataris 1 la xifra d’adjudicacié (la “Notificacié de Veluntat d*Exereici™).

Una vegada la Concedent rebi la Notificacié de Voluntat d’Exercici, procedird a notificar
expressainent a I’Optant la seva acceptacid, conjuntament amb una indicacié de data, hora i
Notaria per tal de procedir a Pexercici de 'opcié de compra gue es materialitzara amb
Tatorgament de 1’escriptura piblica de transmissié de les Finques, que haura de tenir lloc en un
termini maxim d’un (1)} mes a comptar des que la Concedent hagi rebut la Notificacié de
Voluntat d’Exercici i, en tot cas, dintre del termini de de vint-i-G (21) mesos de durada d’aquest
Contracte. A la seva notificacié ta Concedent adjuntara una proforma de VEsecriptura preparada
per la Concedent i que ha de ser aceptada per I’Optant. Durant aquest termini, 1'Optant:

Obtindra 1’autoritzacio prevista a la Llei 6/1994, si s’escau
Preparara el contracte d’integracié, si procedeix, i el sotmetra a la signatura de totes les

parts afectades
¢ Obtindra la totalitat de permisos i informes administratius que siguin necessaris per ala

transmissié de les Finques

Totes les autoritzacions, informes, i contracte d’integracié hauran d’estar degudament atorgats
amb anterioritat a la firma de ’Escriptura Pliblica de compravenda d’exercici de I’Opcié i seran
condici6 per a Patorgament de la mateixa.

L’Opci6 de compra només es consideraré exercida amb {’atorgament de FEscriptura Piblica de
compravenda de les Finques en exercici de I’ Opeid.

CINQUE.- PRIMA DE L’OPCIO

Les Parts acorden que 1'Opcié que es constitueix en aquest Contracte és a titol gratuit, sense que
I"Optent hagi de satisfer cap import com a prima de FPopcid.

SISE.- PREU 1 FORMA DE PAGAMENT DE LA COMPRAVENDA

El preu de compravenda de les Finques serda de CENT DEU MILIONS D’EUROS
(110.000.000€). El preu s’imcrementara en PLV.A. corresponent ¢ els impostos que poguessin
ser aplicables. Es condicié essencial per la Concedent que conforma la seva voluntat per
concedir la present Opci6 que en cas de que Pexercici de ’Opcid s’hagi produit de conformitat
amb el convingut en aquest Contracte, el pagament del preu es faci efectiu per I’Optant en [a




seva totalitat per part de I’Optant en el moment de I’atorgament de Pescriptura pitblica en
exercici de Iopeié de compra mitjangant xec bancari nominatiu a favor de la Concedent.

SETE.- DESPESES I TRIBUTS

Les despeses que s’originin per aquest Contracte i per la compravenda a formalitzar en cas
d’exercici de I’opcid, seran de compte de I'Optant, i els tributs segons el que disposa la
legislaci6 vigent,

VUITE.- CESSIO

El present Contracte i 'opei6 de compra es concedeixen imicament a favor de I’Optant, sense
que aquesta pugui cedir la seva posicié contractual ni els drets derivats del present Contracte a
cap altra part, sense el consentiment previ i exprés del Concedent.

NOVE.- NOTIFICACIONS

Qualsevol notificacié que s’hagin de enviar ies Parts relacionada amb aquest Contracte es
realitzard per conducte fefaent a les persones i direccions segiients:

a) A la Concedent:

Llnis Rullén

Avda Diagonal, 611
Edifict Prisma

3 planta

(3028 Barcelona

Francesc Bellavista
Avenida Diagonal 621-629
Torre I1, Planta 11°

08028 Barcelona

b) A I’Optant:

Damia Calvet i Valera
Director de 'INCASOL
C/Corsega 273

03008 Barcelona

DESE.- JUTJATS 1 TRIBUNALS

Ambdues parts, amb expressa reniincia a Hur jurisdicci6, si fos diferent, designen els Jutjats i
Tribunals de la cifitat de Barcelona per a qualsevol litigi derivat del compliment del present

Contracte

I als efectes jgportuns, les Parts signen aquest CONTRACTE D’OPCIO DE COMPRA
CONDICIONADA, per duplicat i a un sol efecte,

L’Optant

/ La Concedent
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Informacion Registral expedida por

JUAN PABLO DE LA CRUZ MARTIN

Registrador de la Propiedad de SALOU
C/Montsia n°2 bajos - SALOU
tifno: 0034 977384942

cotrespondiente a la solicitud formulada por
J&A GARRIGUES SL.

con DNI/CIF: B81702081

mROom

Interés legitimo alegado:

Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

Identilicador de la solicitud: TS4ZQ53U

Citar este identificador para cualquier cuastién refacionada con esta informacion.
Su referencia:F, 65474 Salou
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Salou a 11 de Diciembre de 2014

Finca: 65474
(n° de idufir 43024000913387)

DATOS DE LA FINCA

FINCA DE RESULTADO NUMERO SETENTA Y TRES: RUSTICA. Parcela de SEISCIENTOS SESENTA Y
CUATRO MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y DOS METROS CUADRADOS de superficie sita en
VILA-SECA y SALOU. De dicha superficle cincuenta y un mil quinienios cuarenta y un metros
cuadrados corresponden al término de Salou; y los restantes selsclentos trece mil cuatrocientos once
metros cuadrados al de Vila-seca. |dentlificada como SC en el plano de adjudicacién de fincas de
resultado del Proyecto de Reparcelacion de! Centre Recreatiu Turistic de Vila-seca | Salou, de figura
irregular y formada por tres partidas identificadas como 5Ca, SCh y SCc.= 1.- La partida SCa, de
superficie 643.140, ubicada en cuanto a 29.722 m2 en término de Salouy en cuanto a 613.411 m2 en
término de Vila-seca, linda: al Norte, con la finca de resultado néimero 94 identificada como El; al Sur,
con el limite del Centre Recreatiu Turlstic del presente Proyecto de Reparcelacidn; al Este, con las
fincas de resultado niimeros 94 y 96 identificadas como El y E3, respectivamente; y al Oeste, con las
fincas de resultado nimeros 80, 70, 25 y 29, identificadas cémo C1, PTv, XXlIh y CA, respectivamente.
2.- La partida SCh, de superficle 16.080, linda: al Norte, con finca de resultado niimere 24 identificada
como XXlla; al Sur, con el limite de! Centre Recreatiu Turistic; al Este, con corredor de actividades que
constituye la finca de resultado niimero 29, Identificada como CA; y al Oeste, con la finca de resultado
ntimero 92 Identificada como C9. 3.- La partida SCc¢, de superficie 5,722, linda: al Norte, con finca de
resultado niimero 24 identificada como XXlia; al Sur, con finca de resultado nlimero 92 identificada
como C9; al Este, con finca de resultado niimero 24 identificada como XXlla; y al Oeste, con el limite del
Centre Recreatiu Turistic.= La parte de esta finca sita en término de Salou tiene, como se ha dicho, una
superficie de 51.541 m2, esta ublcada ocupando parcialmente la partida SCa y totaimente las partidas
8Cb y SCc del Plano de adjudicacidn de fincas de resultado del Proyecto de Reparcelacidn del Centre
Recreatiu Turistic de Vilas-seca i Salou y tiene la distribucion y linderos siguientes: 1) La partida SCa,
con una superficie en Salou de 28,729 m2, y que linda al Norte y al Este, con resto de la partida SCa
ublcada en término de Vila-seca; al Sur, con limite del Centre Recreatiu Turistic del presente Proyecto
de Reparcelacion; y al Oeste, con Corredor de Actividades, o finca de resultado 29 identificada como CA
y mediante esta con la partida SCh de esta propla finca. II) La partida SCb, de superficie 16.090 m2,
integramente en el término municipal de Salou, que linda: al Norte, con finca de resultado n(imero 24
identificada como XXlla; al Sur, con el imite def Centre Recreatiu Turistic; al Este, con ¢corredor de
actividades que constituye la finca de resultado nimero 29, identificada como CA y mediante esta con
la parie de esta finca que constituye la partida $Ca; y al Oeste, con la finca de resultade nfimero 92
identificada coma C9, (I} La partida SCc, de superficle 5.722 mz, integramente en el término municipal
de Salou, que linda: al Norte, con finca de resultado niimero 24 Identificada corno XXlla; al Sur, con
finca de resultado numero 92 identificada como €9; al Este, con finca de resultado niimero 24
identificada como XXlla; y al Oeste, con ¢! limite del Centre Recroatiu Turistic.= La parte de esta finca
sita en término de Vila-seca tiene, como se ha dicho, una superficie de 613.411 m2, esta ublcada en el
resto de la partida SCa del Plano de adjudicacion de fincas de resultade del Proyecto de Reparcelacidn
del Centre Recreatiu Turistic de Vilas-seca | Salou; vy linda al Norte, con la finca de resultado 94,
identificada como EI; al Este, con las fincas de resuitado niimeros 94 y 96 ldentificadas como El y E3,
respectivaments; al Sur, en parte con limite del Gentre Recreatiu Turistic del presente Proyecto de
Reparcelacién y, en parte, con la porcion de esta parcela ubicada en término municipal de Salou; y al
Qeste, con las fincas de resultado niimeros 80, 70, 25 y 29, identlficadas como Cl, PTv, XXilb y CA,
respectivamente y, en parte, con la porcién de esta parcela ubicada en término municipal de Salou.=

TITULARIDAD

MEDITERRANEA BEACH & GOLF COMMUNITY SAU, titular del pleno dominio de la totalidad de esta
finca, en virtud del documento administrativo, Reparcelacion.

OBSERVACIONES:
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La Compaiiia titular de esta finca segdin Inscripcién 1%, "PORT AVENTURA, S.A.” ha camblado su
denominacién por la de "MEDITERRANEA BEACH & GOLF COMMUNITY, S.A. Unipersonal",

AUTORIZANTE: CONSORCIO DE CENTRO RECREATIVO TURISTICO POBLACION: SALOU

N°PROTOCOLO:  DE FECHA; 23/03/07
INSCRIPCION:  1* TOMO: 2,307 LIBRO: 1.027 FOLIO: 4 FECHA: 27/03/07

CARGAS

NO hay cargas registradas

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentaclon, al clerre del Libro Diarlo del dia anterlor a la fecha de expedicién de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

*[PIE_PAGINA]*NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE SALOU NUM: 65474
Pag: *[PIE_PAGINAJ*

ADVERTENCIAS

- Esta informacién registral tiene valor puramente Indicativo, careclendo de garantia, pues la libertad o
gravamen de los blenes o derechos inscritos, solo se acredita, en perjuicio de tercero, por
certificacion del Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

- Queda prohlbida la incorporacion de los datos que constan en la presente informacién reglstral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o Juridicas, incluse
exprasando la fuente de procedencia (Instrucclén de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).

- Esta informacién registral no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.

- El usuario receptor de esta informacién se acoge a las condiclones de la Politica de privacidad
expresadas en la web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantlles y de Blenes
Muebles de Esparia publicadas a través de la url;
hitps:/iwww.registradores.orgfregistroVirtual/privacidad.do.

1ty ketlly pfi i or haras. sxepers B v pridsd B2 ety
4 ol 11 1 rake el

Wl

FRA

WA oy







D
M. REGISTRADORES DE ESPARA INFORMACION REGISTRAL

<
als

Informacién Registral expedida por

JUAN PABLO DE LA CRUZ MARTIN

Registrador de la Propiedad de SALOU
C/Montsi& n°2 bajos - SALOU
tifno: 0034 977384942

correspondiente a la solicitud formulada por
J&A GARRIGUES SL..

con DNI/CIF: B81709081

mom

Interés legitimo alegado:

Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

Identificador de la solicitud: T542Q49T

Citar este identificador para cualquier cuestién relacionada con esta infarmacién.
Su referencia:F. 65404 Salou
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1

Salou a 11 de Diclembre de 2014

Finca: 65404
{n° de iduflr 43024000913035)

DATOS DE LA FINCA

FINCA DE RESULTAT NUMERO VINT-I-CING: URBANA. Parcel-la sita en SALOU identificada com XXlib
en el planol d'adjudicacid de finques de resultat del Projecte de Reparcellacié del Cenire Recreatiu
Turistic de Vila-seca | Salou, de figura irregular | de superficle 251.546 m*.= Afronta: ai Nord, amb finca
de resultat nim. 71a identificada com a PTsa; al Sud, amb la finca de resultat niim. 73 en la partida
identificada com SCa; a I'Est, amb la finca de resultat niim. 73 en {a pariida identificada com 8Ca; a
I'Oest, part amb Ia finca de resultat niim. 24 identificada com a XXilb, i part amb el corredor d'activitats
que constitueix Ia finca de resultat nim. 29.= Li correspon un percentatge del 1,08 % del total dels drets
adjudicats en aquest Projecte de Reparcel-laclé.=

TITULARIDAD
MEDITERRANEA BEACH & GOLF COMMUNITY SALU, titular del pleno dominio de la totalidad de esta
finca, en virtud del documento administrativo, Reparcelacion,

OBSERVAGIONES:

La Compaiila titular de esta finca segiin Inscripcién 1%, “PORT AVENTURA, §.A." ha camblado su
denominacién por la de "MEDITERRANEA BEACH & GOLF COMMUNITY, S.A. Unipersonal®.

AUTORIZANTE: CONSORCIO DE CENTRO RECREATIVO TURISTICO POBLACION: SALOU

N°PROTOCOLO:  DE FECHA: 23/03/07
INSCRIPCION: 1° TOMO: 2.301 LIBRO: 1.024 FOLIO: 190 FECHA: 27/03/07

CARGAS

NO hay cargas reglstradas

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentacién, al clerre del Libro Diario def dia anterlor a la fecha de expedicidn de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

*[PIE_PAGINAJ*NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINGA DE SALOU NUM: 65404
Pag: *[/PIE_PAGINAJ"
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ADVERTENCIAS

- Esta informacion registral tlene valer puramente indicativo, careclendo de garantia, pues Ia libertad o
gravamen de los blenes o derechos Inscritos, solo se acredita, en perjuicio de tercero, por
certificacion del Registro {articulo 225 de Ja Ley Hipotecaria).

- Queda prohlbida la incorporacién de los dates que constan en la presente informaclén registral a
ficheros o bases Informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencla {Instrucclén de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E, 27/02/1998),

- Esta informacién registral no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario,

- El usuarlo receptor de esta informaclén se acoge a las condiclones de la Politica de privacidad
expresadas en la web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles vy de Blenes
Muebles de Espaiia publicadas a través da fa wrl:
hitps:/fwww.registradores.orgireglstroVirtual/privacidad.do.
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ANNEX 2.- CONDICIONS URBANISTIQUES QUE EL PDU HAURA DE PREVEURE
EN PER TAL DX CONSIDERAR-SE EXERCITABLE L’OPCIO DE COMPRA

El Pla Director Urbanistic del Centre Recreatiu Turistic de Vila-Seca i Salou {en endavant,
“PDU™) dividird I’ambit del Centre Recreatiu Turistic en tres ambits de sd1 no urbanitzable i
quatre ambits de desenvolupament urbanistic!. Els sectors de plangjament hauran d’assumir les
seves propies cessions d’estandards urbanistics i de 561 amb aprofitament.

I- Divisié Ambits

En el PDU cada ambit haurd d’assumir les cessions i estindards que 1i siguin propies, i
totes les obligacions wbanistiques que @i correspongui. Els dmbits es configuraran de
manera que no hauran d’estar equilibrats entre ells ni en ¢ls beneficis ni en les carregues
derivades del planejament, de conformitat amb el que estableix la legislacié vigent en
matéria d'urbanisme,

a)  Ambits en sd] no Urbanitzable

i.  Ambit de Sof No Urbanitzable Séquia Major, amb superficie de 154.611 m2
idéntica a Yexistent actualment, conformat per la finca SM (78).

ii.  Ambit de So! No Urbanitzable Golf, que engloba les finques Gn (75) i Gs (74),
amb la mateixa superficie que ostenten: 1.720.812 m2

iii.  Ambit de S6] No Urbanitzable Parc: finques PTSa (71a) PTSb (71b) i PTv (70),
amb una superficie total de 1.920.000 m2

b)  Ambits subjectes a desenvolupament urbanistic

i.  Ambit CTI, format per les finques XXIIb (25) i Sca (73) amb una superficie
total, considerant la superficie registral de les finques que el composen, de
969.057 m2

ii.  Ambit Rambla del Parc, corresponent al Pla Parcial del Subsector 1 del Centre
Recreatin i Turistic de Vila-Seca i Salou amb els pardmetres urbanistics i
finques que conformen aquest sector de conformitat amb el planejament vigent
en el moment d’atorgament de la present opcid de compra

iii.  Ambit d’oci complementari, amb la superficie de la finca XX1la2 no afectada
pel Centre de Convencions (130.518 m2), i una edificabilitat minima
aproximada de 50.000 m2 de sostre d’iis turistic,

! La referdncia als ntmeras de finques que es fa en el present document s’ha d’entendre segons es precisa
en el planol que figura en 1"apartat 112 del present Annex






II-

a)

iv.  Ambitde desenvolupament turfstic i residencial, que coincideix amb les finques
titularitat de MBGC que conformen el Subsector 2 del Pla Parcial de! Centre
Recreatin i Turistic de Vila-Seca i Salou, situades al Sud de la carretera C-31b,
excepte les parcel-les 15 (XIID), 16 (X1V), 17 (XV), 18 (XVI), 19 (XVII), 20
(XVIID, 21 (X1X), 22 (XX), 23 (XXI), 30 (Vbl, sistema viari privat) i 32 (VP
1, verd privat), que tindran el cardcter de sl urbd consolidat i mantindran
Yedificabilitat 1 els pardmetres edificatoris previstos en el Pla Parcial del
Subsector 2 del Centre Recreatiu 1 Turistic vigent en €l moment d’atorgament
de la present opeié de compra (un total de 65.105,60 m2st residencial), amb
excepcid de la densitat, que serd d’nn habitatge cada 120 m2st,

Els parametres de I’ambit turistic-residencial que hauri de contenir el PDU, a
satisfaccié de la cedent, seran els segiients

Classificacio del sol: S6! Urba no Consolidat

b) Sostre total de ’ambit

<)

d)

€)

i.  Sostre residencial: 218.467,59 m2st

il. Sostre que admet com a s principal tant el turistic com el residencial:
218.467,59 m2st. No es preveurd un limit maxim ni minim de sostre d’vn tipus
ni de Paltre.

iii,  Sostre d’as exclusiu turistic: 59,467 m2st

iv.  Sostre comercial: 9.870 m2st

Planejament: El PDU delimitard un ambit que englobard totes les parcel-les pertanyents
a MBGC del Subsector 2 del Pla Parcial del Centre Recreatiu i Turistic de Vila-Seca i
Salou al Sud de la carretera C-31b excepte les parcel-les 15 (XIII), 16 (XIV), 17 (XV),
18 (XVI), 19 (XVID, 20 (XVIII), 21 (XIX), 22 (XX), 23 (XXI), 30 (Vbl, sistema viari
privat) i 32 (VP 1, verd privat) que tindran el caricter de s&l urbd consolidat i
mantindran  Pedificabilitat (65.105,60 m2st d'is residencial) i els parametres
edificatoris previstos en el Pla Parcial del Subsector 2 del Centre Recreatiu i Turistic
vigent en el moment d’atorgament de la present opcid de compra, amb excepcié de la
densitat, que sera d’un habitatge cada 120 m2st construits,

La delimitacié definitiva de I’ambit en el PDU hawra de peirmetre que MBGC
materialitzi de forma adequada de conformitat amb el planejament Pedificabilitat i els
parametres urbanistics continguts en el present annex.

Superficie: La superficie de I’ambit serd la preexistent en el moment d’atorgament de la
present opcié de compra en les parcel-les i zones —incloent les zones que actuen com a
sistema privat- del subsector 2 existents en el Pla Parcial vigent que es troben al Sud de
la carretera C-31b, amb excepcié de les parcel-les esmentades anteriorment. En el marc
de P'execucio del PDU aquesta superficie haura d’assumir les cessions d’estandards que
sigui necessaria en funcié de la legislacio aplicable,

Densitat: 1 habitatge cada 120 m2st d’{is residencial construits







f) Parcel-lacio: Sense perjudict de les necessaries adaptacions derivades del punt i)
posterior, es mantindra Ia parcel-laci6 existent en Iactualitat i, en concret, la totalitat de
les parcel-les del Subsector 2 del Pla Parcial del Centre Recreatiu i Turistic de Vila-
Seca i Salou amb excepcid de les parcel-les XX1la i XXIIb, que es troben al nord de la
carretera C-31b i de les parcel:les excloses en aplicacié de I’apartat b) anterior

g) Urbanitzacid: S’admetra el caracter privat i tancat de la urbanitzacié de 1’ambit.

h) Cessid d’estindards: Pambit, tal com es delimita, haurd d’assumir exclusivament la
seva propia cessié dels estandards urbanistics aplicables (zones verdes i, si s’escau,
equipaments)

i} Parametres urbanistics concrets aplicables a les Finques resultants del procés d’execuci6
del PDU:

i.  Els parametres urbanistics que prevegi el PDU per a cadascuna de les parcel-les
edificables de I’ambit hauran de tenir com a objectin definir el millor model
urbanistic, en consideraci6 de la cedent, per a la ordenacié general de ’ambit

fi.  ElPDU haura de preveure diverses alternatives d’ordenacié volumétrica per tal
que 1I’ordenacié especifica sigui objecte de conerecid. A aquests efectes el PDU
haura de fer possible I'aplicacié del mecanisme contingut als apartats 1 i 2 de
Particle 45 del Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament
sobre proteccid de la legalitat urbanistica.

iii.  En tot cas es considera que una ordenacié adequada seria aquella que permetés
esgotar ’edificabilitat i usos indicats en ’apartat b) anterior.



