En Espartinas a 11 de enero de 2008
REUNIDOS

DE UNA PARTE Don José Aycart Marsa, mayor de edad, y con D.N.l. nimero 28.681.267-Z

Y, DE OTRA PARTE, Don Luis Maria Maya Galarraga, mayor de edad, vecino de San Sebastian
(Guipuzcoa), con domicilio en la Avenida de la Libertad, numero 17-2°, y provisto de D.N.I. n°
15.898.388-Y.

INTERVIENEN

Don José Aycart Marsa, en nombre y representacién de la entidad mercantil INNOVACION Y
COMERCIO URBANO S.L con CIF B-91695437 y con domicilio social en Sevilla, C/ Madrid, 8, 22
planta, en calidad de Consejero Delegado, cargo para el que fue nombrado en la escritura de
constitucion de la sociedad. En adelante, Parte Optante.

Don Luis Maria Maya Galarraga, en nombre y representacion de la entidad SASTI SERVICIOS
INMOBILIARIOS, S.L., con domicilio en San Sebastian (Guipuzcoa), Plaza de Marugame, 4, y CIF B-
91079376. En adelante, Parte Cedente.

Actta en virtud de escritura de poder otorgado a su favor en San Sebastian, el 5 de abril de 2004, ante
su Notario, don Diego Maria Granados Asensio, numero 1554 de su protocolo.

Ambas partes intervinientes se reconocen mutuamente la capacidad legal necesaria para obligarse en
los términos de la presente Opcién de Compra, por lo que, puestas previamente de acuerdo.

EXPONEN

l.- La entidad SASTI SERVICIOS INMOBILIARIOS, S.L., es titular en pleno dominio de la finca que se

describe a continuacion:

N

“RUSTICA: Finca denominada “La Marquesa”, en el término municipal de Espartinas, en pago Los
ndes, con una superficie, segun el Registro de la Propiedad, de 14 hectareas, 99 areas y 13

centiareas.

\Linda: por el Norte, con olivar de los herederos de don Antonio Salado y el camino llamado de Tio

llardo; por el Sur, con olivares de los herederos de don Eustaquio Castafio y de don Manuel
Castario, y vifia de los sucesores de don Manuel Sanchez y otros; por el Este, con el olivar de los
\\: condes, propios de los linderos de don Vicente Fernandez y vifia de don Antonio Jiménez; y, por el
Oeste, con el camino de la Loncera.

Se halla inscrita en el Registro de la Propiedad de Sanldcar La Mayor al tomo 1783, libro 140, folio 27,
finca 202.

Titulo: la finca descrita pertenece a SASTI SERVICIOS INMOBILIARIOS, S.L., por titulo de FUSION
POR ABSORCION, en virtud de escritura otorgada en San Sebastian, el 16 de mayo de 2006, ante su
Notario, don Diego Maria Granados Asensio, con el nimero 1604 de su protocolo.

Referencia Catastral: constituye la parcela nimero 153 del poligono 6 del Catastro de fincas de
naturaleza rustica del municipio de Espartinas.



Se adjunta Consulta descriptiva y Grafica emitida por la Oficina Virtual del Catastro, asi como nota
simple del Registro de la Propiedad.

La finca se encuentra libre de cargas y al corriente en sus arbitrios e impuestos.

Il.- Que, con fecha 13 de enero de 2005, AGRICOLA ESPARTINAS, S.L., entidad que por absorcién
se integré en SASTI SERVICIOS INMOBILIARIOS, S.L., firmé con el Ayuntamiento de Espartinas un
Convenio Urbanistico de Planeamiento y Gestidn, obligandose el Ayuntamiento a incluir en los
documentos del Plan General de Ordenacidén Urbanistica la finca descrita como Suelo Urbanizable
Ordenado.

Como consecuencia de las obligaciones asumidas en virtud del convenio, AGRICOLA ESPARTINAS,
S.L., se comprometié a participar en la financiacion de la ejecucién de los Sistemas Generales,
habiendo entregado al Ayuntamiento, por tal concepto, la cantidad que se indica en la certificacion
que, a tal fin, emitira el Ayuntamiento de Espartinas.

.- Que INNOVACION Y COMERCIO URBANO S.L esta interesada en adquirir los derechos de
opcién de compra para si o para quien pudiera designar, sobre la finca descrita.

IV.- Que la entidad SASTI SERVICIOS INMOBILIARIOS, S.L., podria estar interesada en participar
como accionista de la Sociedad que desarrolle inmobiliariamente el ambito, bien directamente, o a
través de alguna entidad por ella designada, dentro de su grupo societario.

Por lo expuesto, ambas partes, de mutuo acuerdo, acuerdan suscribir el presente contrato de
OPCION DE COMPRA, en base a las siguientes

ESTIPULACIONES

PRIMERA.- Don Luis Maria Maya Galarraga, en la representacion que ostenta, concede a
INNOVACION Y COMERCIO URBANO S.L un derecho de OPCION DE COMPRA sobre la finca que
se describe en el Exponen | del presente documento.

\\- ( SEGUNDA.- El precio estipulado para la futura compraventa de la finca objeto del presente contrato
>\ asciende a la cantidad total de TRECE MILLONES CUATROCIENTOS SIETE MIL NOVENTA Y
CUATRO CON TREINTA Y CINCO EUROS (13.407.094,35 €) mas el IVA que legalmente
corresponda.

precio pactado, (13.407.094,35€, mas el IVA correspondiente), se incrementara en la cuantia que
| el Ayuntamiento certifique haber percibido de AGRICOLA ESPARTINAS, S.L., en razon del Convenio
\“\de fecha 13 de enero de 2005, importe que se incrementara con su IVA correspondiente.

. no obstante, las partes acuerdan proceder a una medicién de la finca con anterioridad al
otorgamiento de la escritura publica de compraventa, de forma que el precio previsto se revisara al
\ alza o a la baja en funcién de la medicion real resultante, a razén de 111,19.- € m2 de suelo que.
tomando como referencia una superficie de 122.380 m2, exceda de ella o falte para llegar a esa
superficie.

TERCERA.- Que, en concepto de prima por la concesion del derecho de opcién de compra que ahora
se pacta, INNOVACION Y COMERCIO URBANO S.L abonara la cantidad de DOSCIENTOS MIL
EUROS (200.000,00€) mas el IVA correspondiente, que se devenga en este acto, esto es, 32.000 €,
todo lo cudl, se entregaré a la parte cedente de la siguiente forma:

a) En este acto, la Optante hace entrega a la Cedente de la cantidad de CIENTO TREINTAY
DOS MIL EUROS, (132.000,00 Euros), mediante cheque bancario nominativo, cuya copia se une al
presente contrato, sirviendo este documento como la mas fiel carta de pago. Dicho importe se
compone de un primer pago del precio, o prima, de la opcion, por importe de 100.000 euros y la
totalidad del IVA devengado.




b) Asimismo, en este acto, la Optante hace entrega a la Cedente de un pagaré con fecha de
vencimiento 31 de agosto de 2008, no a la orden, y por importe de 100.000€, cuya copia se une al
presente contrato.

La optante se compromete a entregar a la cedente un pagaré por el mismo importe (100.000.-
euros) y vencimiento (31.08.2008), emitido no a la orden, y avalado por Banco, como muy tarde el
proximo dia 10 de febrero de 2008. Un vez le haya sido entregado el pagaré avalado, la cedente
devolvera a la optante el pagaré sin avalar que en este acto ha recibido. Vencida la fecha del 10 de
febrero de 2008, sin que la optante haya entregado a la cedente el pagaré de referencia avalado por
Banco, la cedente podra dar por resuelto el presente contrato, recuperando la plena disponibilidad de
la finca que constituye su objeto y quedando para si la cantidad percibida en este acto, asi como la
cantidad cuyo pago queda documentado en el pagaré entregado por la optante en el dia de hoy; la
resolucion con los efectos expresados sera plenamente efectiva, desde el momento en que la cedente
la comunique a la optante por burofax, correo certificado o cualquier otro medio fehaciente admitido en
derecho.

Caso de que se ejercite el derecho de opcion de compra que se concede por medio de este
contrato, y se proceda a la compraventa de la finca, la cantidad entregada en concepto de prima por la
opcién, no se considerara parte del precio pactado en la estipulacion anterior.

CUARTA.- Que el plazo establecido por las partes para el ejercicio de la presente opcién de compra
se inicia con la firma del presente documento, y concluye el dia 31 de Mayo de 2009.

QUINTA.- Que solo se reputara que ha tenido lugar el valido ejercicio de la opcion de compra si se
cumplen los dos requisitos siguientes:

1°.. Comunicacion fehaciente recibida por la parte CEDENTE con anterioridad al 31 de mayo de 2009,
expresando la firme voluntad de la OPTANTE de adquirir la finca en las condiciones convenidas en el
presente contrato, estableciendo el Notario y la fecha en que se le citara para que tenga lugar el acto
de otorgamiento de la Escritura Publica de Compraventa, dentro de los 20 dias siguientes naturales.

2° - Otorgamiento de la Escritura en la fecha indicada en la comunicacioén indicada en el apartado
anterior, en las condiciones pactadas en el presente contrato y, en especial, abonando la totalidad del
precio pactado, por el importe previsto en la estipulacion segunda (revisada, en su caso, en funcién de
la medicién real), mas la cantidad que certifique el Ayuntamiento de Espartinas haber recibido de la
entidad Agricola Espartinas, S.L., en razoén al referido convenio de 13 de enero de 2005, mas el IVA
correspondiente a ambas cantidades.

SEXTA.- Como expresa Clausula de Penalizacién y Rescision se acuerda que, si tuviere lugar
cualquiera de las circunstancias que se enuncian a continuacion, las cantidades entregadas por la
Optante quedaran en poder de la Cedente, consintiendo la Optante su pérdida, sin que tenga nada

: e reclamar, provocandose, ademas, con ello la resolucion automatica del presente contrato y

quedando, por tanto, la finca objeto de la opcion a plena disposicion del Cedente, quien podra hacer

\: con ella lo que a su derecho convenga o interese.
|

|

Las circunstancias determinantes del efecto descrito en el parrafo anterior son las siguientes:
A.- La falta de pago de la cantidad prevista en el apartado b) de la estipulacién Tercera.

B.- La no comunicacion prevista en el apartado 1°.- de la estipulacion anterior, con
anterioridad al 31 de mayo de 2009, conforme a lo pactado.

C.- Que el gjercicio de la opcion no tenga lugar, por incumplirse el segundo requisito previsto a
tal objeto, esto es, que se otorgue la escritura de compraventa y que se entregue a la
Cedente, entonces vendedora, de la totalidad del precio convenido, 13.407.094,35.- €,
revisado, en su caso, en funcion de la medicion real, incrementado en la cuantia que el
Ayuntamiento certifique haber percibido de AGRICOLA ESPARTINAS, S.L., por razén del
Convenio de fecha 13 de enero de 2005, mas el IVA correspondiente.




Salvo en los supuestos anteriormente indicados, el derecho de opcién subsistira en los términos,
condiciones y plazos establecidos, siempre y cuando no se produzca una renuncia, expresa o tacita,
al mismo por parte del optante. En el caso de producirse ésta, conllevara de forma automatica la
extincion del derecho de opcién de compra y la pérdida de las cantidades entregadas hasta la fecha
de la renuncia.

Para el supuesto de que la Optante ejerciera en la forma indicada el derecho de opcion de compra
que se le reconoce en el presente documento, SASTI SERVICIOS INMOBILIARIOS, S.L., debera
proceder a formalizar la venta de la finca a INNOVACION Y COMERCIO URBANO S.L, o ala
persona o personas que ésta designe.

La escritura publica de compraventa debera formalizarse ante el Notario que designe la OPTANTE en
la comunicacion prevista en el apartado 1° de la estipulacién Quinta, de las anteriores, en el plazo de
los 20 dias naturales siguientes a dicha comunicacién fehaciente.

En el acto de otorgamiento de la escritura publica de compraventa se debera hacer entrega a la
Cedente, entonces vendedora, por la Optante, entonces compradora, mediante cheque bancario
nominativo, de la totalidad del precio pactado en la estipulaciéon segunda y de su IVA correspondiente
(revisado, en su caso, en funcién de la medicién real de la finca), mas las cantidades que certifique el
Ayuntamiento de Espartinas haber recibido de Agricola Espartinas, S.L, con ocasion de la firma del
convenio de 13 de enero de 2005, mas el IVA correspondiente.

SEPTIMA.- La Cedente, o la sociedad que, en su caso, la sucediera, tendra derecho a participar, si
ello es de su interés, en igualdad de condiciones que el resto de los socios de la Optante,
INNOVACION Y COMERCIO URBANO S.L, o de cualquier otra sociedad que al efecto se constituyera
para el desarrollo inmobiliario del &mbito, en los costes y beneficios que deriven de la construccion y
venta del centro comercial cuya implantacion se halla prevista en el ambito de terreno en el que se
incluye la finca que es objeto de este contrato, con una participacion del 29,85%.

OCTAVA - La Optante tiene como finalidad el desarrollo urbanistico de la finca objeto de esta Opciodn
de Compra. Para ello, es preciso que la finca sea calificada urbanisticamente, como “Suelo
Urbanizable Sectorizado para Uso Terciario”, lo que requiere de diversas actuaciones ante diferentes

~ j organismos publicos, asi como la firma de diversos documentos.

En caso de que se demostrara negligencia flagrante por la parte Optante en el cumplimiento de lo aqui
gstablecido, se pacta expresamente que la parte Cedente pueda participar activamente en la
\\ramitacién de las referidas actuaciones.

La parte Cedente queda exenta de cualquier pago, bajo cualquier concepto, que de esta Opcion de
| Compra y del Convenio Urbanistico se deriven, excepto los gastos e impuestos que se originen por la
formalizacién de la futura Escritura Publica de Compraventa, que se abonaran por ambas partes

NOVENA.- SASTI SERVICIOS INMOBILIARIOS, S.L., otorga un mandato expreso a INNOVACION Y
COMERCIO URBANO S.L, para que en su nombre, y en relacién con la finca objeto del presente
contrato, realice cuantas gestiones y tramite cuantos expedientes fueren precisos en orden a los fines
antes sefalados, ante las Administraciones Publicas competentes, autorizandole igualmente para la
firma de los documentos inherentes a tales actuaciones, si bien, es preciso que, con caracter previo,
recabe el consentimiento de la cedente para la firma de dichos documentos, obligandose asimismo
SASTI SERVICIOS INMOBILIARIOS, S.L., a suscribir aquellos documentos que requirieran de su
firma ineludible, siempre que se halle conforme con su contenido..

DECIMA.- La parcela descrita se transmitird como cuerpo cierto, corriendo todos los gastos e
impuestos que se originen en la futura Escritura Publica de Compraventa, incluso honorarios de
Notario y Registrador de la Propiedad e Impuesto sobre el Incremento del valor de los terrenos, si se
devengare este ultimo, por ambas partes segun Ley.



DECIMOPRIMERA.- SASTI SERVICIOS INMOBILIARIOS, S.L., se obliga desde la firma del presente
documento, y durante la vigencia del mismo, a no realizar ningin acto de disposicion de la finca objeto
de este contrato.

DECIMOSEGUNDA.- La futura compraventa que ahora se pacta, lo sera de la finca libre de cargas y
gravamenes y al corriente de cuantos impuestos o tributos pudieran gravarla hasta la fecha de
otorgamiento de la correspondiente escritura publica.

El IBI correspondiente al ejercicio 2009, caso de ejercerse eficazmente la opcidon de compra, sera
satisfecho por vendedora y compradora en proporcion al tiempo en que cada una haya sido titular de
la parcela en ese afio, en funcién del momento en que se otorgue la escritura publica de compraventa.

Asimismo la finca debera entregarse a INNOVACION Y COMERCIO URBANO S.L en el momento del
otorgamiento de la escritura publica de compraventa, libre de inquilinos y ocupantes.

DECIMOTERCERA.-IVA SASTI SERVICIOS INMOBILIARIOS, S.L., para el caso de que en la futura
compraventa, si conforme a la Ley reguladora del IVA, la misma se hallare sujeta pero exenta del
impuesto, como sujeto pasivo del mismo, comunica a INNOVACION Y COMERCIO URBANO S.L que
renuncia a la exencion, y esta sociedad manifiesta que retine la condicién de sujeto pasivo del
impuesto con derecho a la deduccién plena de las cuotas soportadas como consecuencias de la
entrega de la finca. Todo ello de acuerdo con lo dispuesto en los art. 20.1.20 y 20.2 de la Ley del IVA'y
en el art. 8 de su Reglamento.

Si la compraventa se hallara sujeta y no exenta del IVA, sin necesidad de comunicacion alguna, se
repercutira dicho impuesto por la parte vendedora.

DECIMOCUARTA- Cualquiera de las partes podra elevar a publico el presente documento,
sufragando a su costa los gastos que ello pudiera conllevar, obligandose la otra parte a suscribir el
correspondiente documento publico.

Caso de elevarse a publico este contrato, conforme al parrafo anterior, y no ejercerse validamente,
dentro del plazo de vigencia, el derecho de opcién de compra objeto de este contrato, o darse alguna
de las circunstancias que, conforme a la estipulacion Sexta, determinen la resolucion del mismo, las
partes acuerdan que procede la cancelacion unilateral del derecho por parte de quien interese, asi
como la cancelacion unilateral de la inscripcion correspondiente.

DECIMOQUINTA.- Para la resolucién de cuantas cuestiones se deriven del otorgamiento del presente
Contrato, los comparecientes se someten a la competencia de los Juzgados y Tribunales competentes
de Sevilla.

Y en prueba de conformidad con cuanto antecede, y leido integramente por ambas partes el presente
contrato, los firman por triplicado ejemplar y a un solo efecto, en el lugar y fegha de encabezamiento.

st |
Luis Maria Maya Galarraga
SASTI SERVICIOS INMOBILIARIOS, S.L.,
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jpformativa se hace can los cfocios que sspresa el art. 312 del Regamento Hipotccario, ya que salo 1a
Cortifieacidn seradila, en perjuicio deterceto. Tibartad o pravaumen de fos hicnes funnehloes. scgiin dispone ¢l
ari. 225 de la Ley Hipotecaria.
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REGISTRO DE LA PRORTRDAD DE SANLUCAR LA MAYOR

DESCRIPCIGN DE TA FINCA

Tinoa: Finca'de Espartinas n®: 202
Facha de emizidw: TRES DE ENERDO DEL AND DO3 MIL OCHO

RUSTICA: RUSTICA . Situada en ESRARTINAS en Fago LOZ  CONDES Con una
suparficie del terrenos de catoroe hectareas, noventa v Dueve areas, trece
centidreas, . linderos: norte, OLIVAR DE LOS HEREDEROS DE DOM ANTON IO SALADO ¥
ElL, CAMING LLAMADO DE TIO GALLARDO: sur, OLIVARES DE LOS HEREDEROS DE DON
EUSTAQUILO CAST a0 Y DE DONM MAMUEL CAS TARO ¥ VINA DE LDS SUCESORES DR DON MAMUEL
SAMCHES ¥ OTROS.; este, OLIVAR DE LOS CONDRS, PROPTOS DE  LOS LINDERDOS DE DON
VTCENTE FREREMAMDEE ¥ YIRNA DE DON ANTONTO JIMEME %: neste, CAMING DE A LONCERM s

TITULARIDADES
TITULAR NIF TOMO LIBRO FOLTO ALTA
SAKTT SERVICTOS TMMOBILIARIOS S, Bzag45297 1783 140 258 16

100% del plene dominieo, por titule de FUSION DE SOCIEDAD en virtud de
Fscritura  Piblica, autorizada  por  DIEGQ MARIA CRANADOS ASENSIO, en  BAW
SRBASTIAN, el dia 16/05/06.

CARGAS

Esia finca qgueda afecta durante el plazo de CINCO Aios contados desde el dia
veintidos de septiembre de deos mil seis, al page de  la lignidacién o
lirfuidaciones qus, en su case, puedan girarse por el Impuesto Sobre
Transmisionas Patrimoniales v Actos Juridices Documentados, relative 2l acto de
1a inscripoion 18°.

DOCUMENTOS PENDIENTRS

MO hoy documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos conzignados en la presente nota se refieren al dia de la fecha
de emision, antes de la apertura del diario.

MUF IMPORTAMTE, cueda prohibida la incorporacion de los datos de esta nota a
ficheros o bases informdticas para la consolta individualizada de personas
juridicas, inclugo expresando  1a fuente de informacidn  (B.0.E.

ADVERTENCI®: La presente nota simple Liene valer purasmente informative (articulo
22’5 5 de la Ley Hipntecaria), v no da fa del contenide de loz asientos {articula
332.5 del Reglamentn Hipotecario). La libsrtad o gravamen de los bhienes o
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