CONVENIO URBANISTICO

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SAN MARTIN DE LA VEGA

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA
COMUNIDAD AUTONOMA DE MADRID

ARPEGIO, AREAS DE PROMOCION EMPRESARIAL, S.A.
b §

PARQUE TEMATICO DE MADRID, S.A.

En San Martin de la Vega, a 31 de diciembre de 2005.

REUNIDOS
DE UNA PARTE: SR. DON MIGUEL ANGEL BELINCHON JIMENEZ.
DE OTRA PARTE: EXMO. SR. DON MARIANO ZABIA LASALA
DE OTRA PARTE: DON EDUARDO LARRAZ
Y DE OTRA PARTE: DON JESUS SAINZ MUNOZ
INTERVIENEN

El EXCMO. SR. DON MIGUEL ANGEL BELINCHON JIMENEZ, en su condicién de
Alcalde-Presidente del Excmo. Ayuntamiento de San Martin de la Vega,

El EXCMO SR. DON MARIANO ZABIA LASALA, en su condicion de Consejero
titular de la Consejeria de Medioambiente y Ordenacién del Territorio de la

Comunidad de Madrid.

DON EDUARDO LARRAZ en nombre y representacion de la Sociedad ARPEGIO
AREAS DE PROMOCION EMPRESARIAL, S.A., con CIF A 28712628 y domicilio
social en Paseo de |la Castellana, 4 12 Planta (Madrid).

DON JESUS SAINZ MUNOZ, en nombre y representacion de la Sociedad PARQUE
TEMATICO DE MADRID, S.A., con CIF A-82337536 y domicilio social en Carretera
M-301, Km 15.500, Camino Gozquez de Arriba, San Martin de la Vega (28330), que
actlia en virtud de los acuerdos sociales de apoderamiento adoptados por el Consejo

de Administracion de dicha Sociedad.
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Todas las partes se reconocen mutua y reciprocamente la capacidad legal necesaria
para la suscripcion de este Convenio Urbanistico, al amparo del Titulo VI de Ley
9/2001 de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, y en su virtud,

EXPONEN

Que PARQUE TEMATICO DE MADRID, S.A., es propietaria de la siguientes
parcelas catastrales sitas en San Martin de la Vega y ubicadas en el Plan Parcial del
Sector Parque de Ocio de la Comunidad de Madrid del vigente planeamiento:

9539101 8531201
9539122 9539105
8230101 9539104
9539102 9539201
9539103

Dichas parcelas se hayan comprendidas en las zonas o areas identificadas en el
Plano Anexo como Areas de Actividad 1, 2 y 3, cuyos usos, superficies y
aprovechamientos actuales son los siguientes

Parcela Actividad/Uso Superficie (en Has.) Edificabilidad ref catastral
Area 1 Parque Tematico 148,98 120.000 m” . 9539101
Area 2.1 Hotelero 1 8.1 60.000 m? 9539122
9539102
Area 2.2 Hotelero 2 28,75 90.000 m’ 9539103
Area2.3 Hotelero 3 19.05 75.000 m? 9539104
9531201
8230101
Area.3 Comercial 37.05 105.000 m®. 9539105

Il. Que al margen y ademas del suelo propiedad del Excmo. Ayuntamiento de San
Martin de la Vega, las restantes parcelas comprendidas en el Plan Parcial del Sector
Parque de Ocio de la Comunidad de Madrid, son propiedad de ARPEGIO, AREAS
DE PROMOCION EMPRESARIAL, S.A., que es titular de las que seguidamente se
relacionan, debidamente identificadas en el Plano Anexo.

9539106
9539121
95639107
9539108

Dichas parcelas se hayan comprendidas en las zonas o areas identificadas en el
Plano Anexo como Areas de Actividad 4 y 5 cuyos usos, superficies y
aprovechamientos actuales son las siguientes:

Actividad/Uso Sup (Has.) Edificabilidad ref catastral
Area 4.1 actividades 20.41 70.000 m?. 9539106
9539121
Area 4.2 actividades  28.77 85.000 m* . 9539107
Area 5 actividades  69.36 220.000 m?. 9539108

2

gz .
\

il SF SVt



M. Que el proyecto de Parque de Ocio de la Comunidad de Madrid ha sido
considerado como una actuacién urbanistica de alcance supramunicipal, que sigue
precisando en la actualidad del esfuerzo comun de las entidades publicas y privadas
que concurren en el presente Convenio y del establecimiento de un marco de
colaboracién que permita garantizar y optimizar la explotacion y viabilidad
empresarial del Parque Tematico contribuyendo con ello al dinamismo economico y
social del municipio como fin principal y originario de la actuacion. En efecto, en el
ambito del Parque Tematico se pueden localizar actividades complementarias que
contribuyan a reforzar su singularidad como espacio metropolitano de caracter

recreativo y de ocio.

En este sentido, las actuaciones urbanisticas a que se contrae este
Convenio tienen por exclusivo objeto dotar a las parcelas de que es
propietaria  PARQUE TEMATICO DE MADRID, S.A, de mayores
aprovechamientos urbanisticos, en la medida estrictamente necesaria para
recuperar su equilibrio patrimonial y liquidar toda la deuda que le es exigible
en la actualidad. En cualquier caso y de acuerdo con la estimacion de los
precios de mercado actuales en la zona, el incremento de edificabilidad no
debera superar la cifra de 275.000 metros cuadrados.

IV. La mejor consecucion de los expresados objetivos requiere una modificacién de
las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento municipal que, respetando las
exigencias y condicionamientos que impone la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid, introduzca actividades compatibles o complementarias de los
ya implantados, que, aparte de contribuir a la revitalizacion de estos, permitan una
optima utilizaciéon de las importantes infraestructuras y equipamientos existentes,
propiciando en todo caso una reordenacion urbana que sea coherente con la
estructura general de la ordenacion urbanistica del municipio.

V. La Comunidad de Madrid reitera su interés en potenciar el fomento del empleo y
la inversion en el municipio de San Martin de la Vega y hace manifiesta su voluntad
de no obtener ningun tipo de beneficio econémico derivado de la firma del presente

Convenio.

VI. Todas las partes que concurren en el presente Convenio consideran que, los
terrenos del sector del Parque de Ocio de la Comunidad de Madrid, deben ser objeto
de redefinicion sobre la base de los siguientes principios rectores:

a) Asegurar el desarrollo economico y social del Municipio de San Martin de la Vega.
b) Garantizar y optimizar el desarrollo y explotacién futura del Parque Tematico.
c) Posibilitar la incorporacion de los usos hoteleros, ludicos y de ocio, comerciales y

terciarios que satisfagan tanto el objetivo de incrementar la generacion de recursos
econdémicos como la finalidad de dar satisfaccion a las necesidades actuales vy

futuras de la poblacion.

d) Garantizar una ordenaciéon coherente del area, tanto desde su funcionalidad
interna como desde su integracion en la estructura urbanistica de la Ciudad.

e) Asegurar la mejora de la accesibilidad general del area con el nticleo urbano.
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f) Asegurar un nivel de dotacién de equipamientos publicos en el area acorde con las
nuevas funciones urbanas que deben cumplir los terrenos.

g) Asegurar la recuperacion por el Municipio de parte de las plusvalias que se
generen por el incremento de edificabilidad que se acuerda en este Convenio.

VIl. Entre las exigencias sefaladas figura la de la necesaria modificacion del
instrumento de planeamiento general, de las previstas en el articulo 67 de la LSM,
modificacion que podria ser limitada en cuanto a su extension territorial (solo el
ambito representado por el primitivo Sector SAU D), manteniéndose la figura de las
NN.SS, como en cuanto a su contenido (limitado a los aspectos que senala la DT
Tercera, n° 5 de la LSM).

VIII. En el marco de dicha modificacion ha de tenerse particularmente en cuenta que
el ambito del Plan Parcial del Parque de Ocio (SAU D) se encuentra en la actualidad
practicamente ejecutado (disponiendo, en todo caso, de los servicios urbanisticos
que exige el art. 14.1.b) de la LSM), a excepcion del area 5, en el que esta pendiente
el desarrollo de un plan especial de reforma interior, encontrandose incluso
recepcionadas, con la excepcion indicada, las obras e instalaciones de Ia
urbanizacion en el ambito objeto del presente convenio, por lo que la clasificacion
que ha de corresponder a dicho ambito es la de suelo urbano, si bien por tenerse
que reforzar y adaptar dicha urbanizaciéon para albergar la nueva edificabilidad, le
corresponderia la categoria de suelo urbano no consolidado, integrando un area

homogénea y un area de reparto

IX. En cuanto a la ordenacién estructural del expresado ambito, sobre la base de
mantenerse el uso global actual,, el incremento de edificabilidad habra de
corresponderse con el incremento proporcional de las reservas para redes publicas,
en forma tal que respecto al area de reparto en su totalidad se cumplan los

estandares legalmente establecidos.

X.- En cuanto a la incidencia de la modificacion proyectada en la equidistribucion
aprobada en su dia (proyecto de compensacion), mediante el presente documento
Parque tematico de Madrid s.a. y ARPEGIO en tanto que adjudicatarios de parcelas
resultantes en atencion a que los cambios propuestos contribuyen a revitalizar el
conjunto de la actuacion urbanistica y a que todo el coste de la mejora y adaptacion
de las obras e instalaciones de la urbanizacion se asume en exclusividad por la
entidad PARQUE TEMATICO DE MADRID, S.A., manifiestan su voluntad de
mantener sus respectivas adjudicaciones, sin perjuicio de asumir los efectos
inherentes a la reordenacion de todo el Sector Pargue de Ocio de la Comunidad de
Madrid en el que se encuentran incluidas,

En atencion a cuanto precede, las partes intervinientes, atendido el interés general
publico y social que se deriva de la explotacion del Parque Tematico y de la
adecuada utilizacién de las infraestructuras y equipamentos ya existentes, suscriben
el presente CONVENIO URBANISTICO con sujecion a las siguientes

ESTIPULACIONES

PRIMERA.- Todas las partes intervinientes, en el ambito de sus respectivas
competencias y facultades, convienen en iniciar la tramitacion de una modificacién de



las Normas Subsidiarias de Planeamiento vigentes en el municipio de San Martin de la
Vega, en los términos que se establecen en la estipulacién siguiente, sobre la base de
la oportunidad, posibilidad y conveniencia de la misma, al objeto de reordenar el
ambito del Pargue de Ocio de la Comunidad de Madrid, (SAU D) para garantizar un
optimo aprovechamiento de las infraestructuras e instalaciones existentes, y la
viabilidad empresarial de parque tematico de Madrid s.a. contribuyendo con ello,
ademas, al dinamismo economico y social del municipio.

Las partes asumen el compromiso de desarrollar y dar cumplimiento a este convenio
bajo los principios de mutua colaboracién e informacion reciprocas, y buena fe,
obligandose a realizar todas aquellas actuaciones y adoptar las medidas precisas para
la efectividad y consecucion de los objetivos fijados en el mismo.

SEGUNDA- La modificacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento vigentes en
el término de San Martin de la Vega, en cuanto al ambito Parque de Ocio de la
Comunidad de Madrid, (SAU D), y en lo que respecta a la ordenacion estructurante, se
ajustara a las siguientes bases.

1.- Clasificacién y categorizacion del ambito indicado: suelo urbano no consolidado.

2.- Relacion con las divisiones de suelo previstas en la LS Madrid: todo el ambito
(coincidente con el del Plan Parcial del Sector SAU D ejecutado) integrara un area

homogénea y un area de reparto.
3.- Uso global: mantenimiento del uso actual.

4.- Coeficiente de edificabilidad: el necesario para que el valor neto correspondiente a
la mayor edificabilidad finalmente atribuida permita a PARQUE TEMATICO DE
MADRID, S.A., recuperar su equilibrio patrimonial, es decir liquidar toda la deuda que
le es exigible en la actualidad, La valoracién que a estos efectos deba atribuirse a
dicha mayor edificabilidad sera la resultante de la tasacion que PTM y el
Ayuntamiento de mutuo acuerdo encomienden a entidades de tasacion independientes

de reconocida solvencia.

5.- Parque tematico de Madrid s.a. y ARPEGIO, con el consentimiento de las restantes
partes intervinientes, convienen que el incremento de edificabilidad a que se refiere el
apartado cuatro anterior, sea atribuido exclusivamente a las parcelas 1y 2.1 propiedad
de PARQUE TEMATICO DE MADRID S.A. para su uso comercial hotelero, de ocio y
recreativo, lo que se llevara a efecto segun las medidas que sean necesarias a tal fin,
mediante la modificacién del proyecto de compensacién o instrumento equidistributivo

correspondiente.

6.- Reservas para redes: se fijaran en la modificacién de las normas subsidiarias, las
redes requeridas por el incremento de edificabilidad, en forma tal que para el conjunto
del sector se cumplan los estandares legales.

7.- Planeamiento de desarrollo: de conformidad con el art. 47.2 de la LSM, la
ordenacion pormenorizada se incluira en la Modificacion, de las normas subsidiarias

TERCERA.- Para el cumplimiento de los fines del presente convenio:
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a) Parque Tematico de Madrid, S.A. y ARPEGIO asumen la obligacion de
elaborar toda la documentacion precisa para la modificacion de las NN. SS
proyectada y la ordenacion pormenorizada, para su tramitacion por el
Ayuntamiento. La documentacion sera elaborada en el soporte informatico
adecuado, de modo que pueda ser incluida en el sistema de informacién

geografica municipal.

b) Parque Tematico de Madrid, S.A. asume cuantos deberes urbanisticos deriven
de la nueva ordenacion de conformidad con lo dispuesto por el art. 18 de la
LSM. En particular asumen la obligacion de costear y ejecutar, en las
condiciones y plazos que se establezcan, la totalidad de las obras de
urbanizacion interiores al ambito de actuacién, asi como la financiacion de las
obras necesarias que aseguren la conexion del ambito de actuacion a las redes
generales y supramunicipales y la integridad y funcionalidad de éstas.

Este compromiso se llevara a efecto segun las medidas que sean necesarias
a tal fin, mediante la modificacion del proyecto de compensacién o instrumento

equidistributivo correspondiente.

En caso de transmision de los terrenos, PARQUE TEMATICO DE MADRID, S.A. se
obliga a recoger en la escritura de venta una clausula en la que se declare de forma
expresa que la transmision se hace con las cargas urbanisticas que afecten al terreno
en su caso fransmitido.

CUARTA.- El Ayuntamiento de San Martin de la Vega, una vez presentada la
documentacién sobre modificacion de las NN. SS. a que se refiere la estipulacion
anterior, y ajustada a las exigencias legales y a las bases establecidas en la
estipulacién segunda, iniciara la tramitacion de la misma, en el plazo maximo de un
mes, observando en dicha tramitacion la maxima celeridad que permita la observancia
del procedimiento legalmente establecido.

QUINTA.- La Comunidad de Madrid, en su condicién de promotora del Parque
Temético, se compromete a prestar apoyo y asistencia a las iniciativas que se adopten
para el desarrollo de actividades que contribuyan a difundir el conocimiento del
Parque, mejorar sus instalaciones y optimizar el empleo de los recursos disponibles en
el ambito del Parque al servicio de la satisfaccion de las necesidades de ocio y disfrute
de los ciudadanos, y se compromete a emitir el Informe Medioambiental en el plazo de
un mes y a la aprobacion definitiva en el plazo de dos meses, desde que se presente

para su aprobacion.

SEXTA.- Particularmente, en lo que afecta a ARPEGIO, y aunque los usos y
aprovechamientos resultantes que correspondan a las parcelas de su propiedad
ubicadas en el Sector Parque de Ocio de la Comunidad de Madrid, no sufriran
modificacién alguna, manifiesta dicha sociedad su propdsito de consentir la
modificaciéon de los usos y aprovechamientos que deban atribuirse a las parcelas
propiedad de PTM, asi como de asumir los efectos inherentes a la reordenacion de
todo el Sector Parque de Ocio de la Comunidad de Madrid en el que se encuentran
incluidas, segun los términos que se enuncian en este Convenio.



En particular ARPEGIO consiente en que el incremento de edificabilidad a que se
refiere la estipulacion segunda, apartado cuatro anterior, sea atribuido exclusivamente
a las parcelas propiedad de parque tematico de Madrid s.a. para su uso comercial
hotelero, de ocio y recreativo, asumiendo parque tematico de Madrid, en
correspondencia con todo ello, todos los gastos que traigan causa de la modificacion o
de su ejecucién. lo que se llevara a efecto segun las medidas que sean necesarias a
tal fin, mediante la modificacion del proyecto de compensaciéon o instrumento
equidistributivo correspondiente.

SEPTIMA.- Los usos correspondientes a las parcelas propiedad de ARPEGIO no
sufriran modificacion alguna, sin perjuicio de los efectos inherentes a la reordenacion
de todo el Sector Parque de Ocio de la comunidad de Madrid, en el que se encuentran
incluidas, considerandose aconsejable reservar con uso industrial o de actividades
economicas en ambito del Sector situado frente a las carreteras autonomicas y que es
colindante al Poligono Industrial actualmente existente.

OCTAVA.-Correspondera al Ayuntamiento de San Martin el 10% de la nueva y mayor
edificabilidad generada por razén de la ejecucion de este Convenio.

La entrega de las parcelas edificables en las que se materializara el derecho del
Ayuntamiento a la participacion de las plusvalias que se generan por la nueva
ordenacion, se realizara por la Propiedad de los terrenos al Municipio totalmente
urbanizadas, sin perjuicio de la eventual monetarizacion, parcial o total, que en su
caso pudieran acordar las partes.

NOVENA.- PTM expresa su intencion de mantener la explotacion del Parque Tematico
de forma indefinida, asi como acometer o propiciar el desarrollo de un ambicioso
proyecto Iudico o de ocio, comercial y hotelero en los terrenos de su propiedad sitos en

San Martin de la Vega.

A estos efectos, PTM asume ademas los siguientes compromisos de contenido
economico y patrimonial:

(1) A aplicar cualesquiera ingresos netos obtenidos por la transmisién o venta de
los terrenos de su propiedad ubicados en el SAU Parque de Ocio de la
Comunidad de Madrid (deducidos impuestos, gastos y costes notariales,
registrales, de asistencia legal y cualesquiera otros asociados a dicha
transmision), conforme a los siguientes criterios:

a) Al pago y liquidacion integra de las deudas o pasivos exigibles
de la propia PTM.

b) Y en cuanto al posible remanente o sobrante luego de dicha
liquidacién de la deuda, a su inversién en activos fijos ubicados o
a desarrollar en la Parcela 1 y/o 2.1 del propio Parque.

(i) A aportar al Excmo. Ayuntamiento de San Martin de la Vega, durante los cinco
(5) afios inmediatamente posteriores a la aprobacion definitiva de la
modificacion de NNSS a que se refiere este Convenio, la cantidad de 500.000
Euros en el primer afio, cantidad que sera incrementada en 250.000 euros
cada afio sucesivo hasta alcanzar la cifra de 1.500.000 en el quinto y Gltimo
afio, a modo de colaboracion para el sostenimiento por los mayores recursos
técnicos, humanos y administrativos resultantes de la puesta en practica de las



actuaciones urbanisticas referidas en este convenio, dejando expresa
constancia todas las partes de su comun interés en que dicha aprobacion
definitiva pueda operarse antes del 30 de junio de 2006, y de su compromiso
firme de que en todo caso se lleve a cabo esa aprobacion definitiva de dicha
modificacion de las NNSS no mas tarde del 30 de septiembre de 2006. No
obstante el incumplimiento de los plazos anteriormente expresados, no
supondra para PARQUE TEMATICO DE MADRID, S.A, la liberacion del presente

compromiso.

El incumplimiento por PARQUE TEMATICO DE MADRID, S.A. de cualquiera de las
obligaciones que en matera de reinversion se refiere en el apartado (i) b), anterior,
facultara al Excmo. Ayuntamiento de San Martin de la VVega para exigir de PARQUE
TEMATICO DE MADRID, S.A., a modo de penalidad, el pago al propio Ayuntamiento
de la cantidad no reinvertida o aplicada segun los términos y montantes referidos en
dichos apartados, sin perjuicio y ademas de la facultad que en todo caso asistira al
Ayuntamiento para exigir el cumplimiento de dichas obligaciones de reinversion en sus
exactos términos.

DECIMA.- E| presente convenio tendra la consideracion de convenio urbanistico,
rigiendose por lo dispuesto en los arts. 243 y siguientes de la LSM.

UNDECIMA.- Atendida la naturaleza juridico-administrativa del presente Convenio
Urbanistico, cualquier conflicto que pudiera surgir entre las partes en cuanto a su
interpretacion, desarrollo y posterior cumplimiento quedara sometido a la jurisdiccion
contencioso-administrativa.

Y en prueba de conformidad se firma el presente documento en cuatro ejemplares en
el lugar y fecha arriba indicados.

D. MARIAJO ZABIA LASALA D. MIGUEL ANGEL BELINCHON JIMENEZ
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D. EDUARDO LARRAZ D. JESUS SAINZ MUNOZ




