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ANTECEDENTES

I. El Instituto de Crédito Oficial, E.P.E. (en adelante, «el Instituto» o «el ICO») es una entidad
publica empresarial de las previstas en la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del
Sector Publico, adscrita al Ministerio de Economia, Comercio y Empresa, que tiene naturaleza
juridica de entidad de crédito conforme a la disposicion adicional sexta del Real Decreto-ley
12/1995, de 28 de diciembre, y a sus Estatutos, aprobados por el Real Decreto 706/1999, de 30
de abril.

En tal condicion, el Instituto esta sujeto a la normativa de ordenacion, supervision y solvencia de
las entidades de crédito y, en particular, al Reglamento (UE) n.° 575/2013 del Parlamento Europeo
y del Consejo, de 26 de junio de 2013, y a la supervision del Banco de Espana. En su condicion
de entidad financiera promocional del Estado, el Instituto tiene por finalidad el sostenimiento y
la promocion de las actividades econdmicas que contribuyan al crecimiento y a la mejora de la
distribucién de la riqueza nacional, atendiendo con caracter prioritario a aquellas que, por su
trascendencia social, merezcan su fomento.

I1. La produccién de vivienda asequible en régimen de alquiler presenta en Espafia un fallo de
mercado documentado: la rentabilidad de la promocion sobre su coste de produccion (Yield on
Cosf) queda, en la generalidad de las localizaciones tensionadas, por debajo de la rentabilidad que
el mercado exige al activo estabilizado (Cap Rate going-in) incrementada en la prima de
promocion, aun cuando el suelo se ceda de forma gratuita. La consecuencia es la infraprovision
persistente del activo: los concursos de suelo quedan desiertos o adjudicados en condiciones que
no aseguran la viabilidad de la explotacion.

El presente instrumento responde a ese fallo conforme a un principio rector: la ayuda publica se
concentra en la fase de promocién, mediante un componente no reembolsable dimensionado ex
ante contra la brecha de rentabilidad de cada operacion, y toda la financiacion restante se otorga
a precio de mercado.

Junto a esa brecha de rentabilidad existe un fallo especifico de financiacion. La financiacion
bancaria ordinaria no ofrece de forma suficiente y estable un producto que cubra, sin solucion de
continuidad, la construccion, la comercializacion, el incremento gradual de la ocupacion y la
estabilizacion de la renta neta operativa, ni puede aportar con cargo a su propio balance el
componente subvencional necesario para cerrar la brecha.

La ejecucion observada hasta la fecha de la via intermediada de la «Facilidad para promocion de
vivienda social» del Plan de Recuperacion, muy inferior al volumen previsto pese al aval ptblico
gratuito que cubre el 50 % del principal de los préstamos, constituye —en un contexto de demanda
de alquiler asequible ampliamente insatisfecha— un indicador adicional de que la mera
mitigacion del riesgo bancario no genera una oferta de financiacion suficiente ni un producto
adecuado. La respuesta exige una financiacion combinada (blended finance) que integre, en un
unico negocio juridico y financiero, deuda a precio de mercado y ayuda.

Cuando el préstamo y la subvencion se instrumentan separadamente, el financiador descuenta la
incertidumbre sobre el otorgamiento definitivo, la cuantia y el calendario de la ayuda, reduciendo
su valor efectivo en el analisis de viabilidad. Al reunir las condiciones de entidad de crédito y de
entidad publica concedente, el Instituto puede incorporar con certeza el Tramo No Reembolsable
desde el origen al analisis de viabilidad y riesgo y acompaiiar el ciclo completo del activo hasta
su estabilizacion.



II1. El instrumento de financiacion de la vivienda asequible en régimen de alquiler se estructura
en tres modalidades: la Modalidad I o préstamo promotor, que financia la produccion del Activo
desde el inicio de la promocion hasta el reembolso del TR, ya sea al vencimiento, mediante un
Préstamo Amortizante de la Modalidad II con o sin cambio de Control, mediante un Préstamo
Bullet cuando concurran sus requisitos especificos, mediante financiacion de terceros o con
recursos propios; la Modalidad II o facilidad de tenencia, que financia Activos estabilizados
mediante un Préstamo Amortizante de acceso general y un Préstamo Bullet sujeto a un Cambio
de Control Elegible y a la Vida Remanente exigida; y la Modalidad III o préstamo mixto de
promocion y tenencia, destinada al operador que produce el Activo para retenerlo. Este
Documento establece las condiciones generales de la Modalidad 1. Las Modalidades II y III se
rigen por sus respectivos documentos de condiciones generales, sin perjuicio de las reglas de
pasarela contenidas en los articulos 65 y 66.

IV. El articulo 1 del Real Decreto-ley 12/2025, de 28 de octubre, habilita al Instituto, en el marco
del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia, para otorgar préstamos con tramos no
reembolsables y/o una bonificaciéon parcial del tipo de interés, conforme a la Decision de
Ejecucion del Consejo y con los acuerdos de ejecucion aplicables. La presente Linea se establece
al amparo de dicha habilitacion y articula una financiacion Unica cuyo principal se divide en un
Tramo Reembolsable y un Tramo No Reembolsable. Desde cada disposicion, ambos tramos
tienen naturaleza financiera. El contrato prevé la Condonacion de la Cuota final del TNR, sujeta
a las Condiciones suspensivas de la Condonacion. La obligacion del Instituto de condonar y el
correlativo derecho del Prestatario solo naceran cuando se cumplan integramente dichas
Condiciones. La pendencia o la falta definitiva de cumplimiento de las Condiciones suspensivas
no afectan a la existencia del crédito correspondiente al TNR ni a su consideraciéon como parte
del principal vivo y del activo financiero del Instituto. El Tramo Reembolsable y los productos
financieros complementarios se conceden a precio de mercado y no incorporan bonificacion
parcial del tipo de interés.

Los recursos con los que el Instituto atiende las operaciones de la Linea tienen doble origen. El
préstamo promotor y los productos financieros complementarios se conceden con cargo a los
recursos propios del Instituto, reforzados mediante la ampliacion de capital de 10.891 millones
de euros procedente de los préstamos del Plan de Recuperacion integrados en el programa Espafia
Crece. El Tramo No Reembolsable se financia con cargo a las transferencias no reembolsables de
2.800 millones de euros destinadas a compensar el componente concesional de las operaciones,
previstas en el Anexo de la Decision de Ejecucion del Consejo de 13 de enero de 2026.

Estos fondos se mantienen en una cuenta separada y se gestionan por cuenta del programa, sin
integrarse en los recursos propios del Instituto durante el periodo de aplicacion de diez afios desde
su transferencia; los importes que no hubieran sido aplicados al cierre de dicho periodo se
incorporaran entonces a los fondos propios del Instituto. El Tramo No Reembolsable se satisfara
con cargo a esa cuenta, por cuenta del beneficiario, en la cuantia necesaria en cada operacion. Las
solicitudes se atenderan por riguroso orden de admision a tramite hasta el agotamiento de los
limites de la Linea, en los términos de los articulos 5 y 52.

Los limites de la Linea y el mecanismo de reserva por orden de solicitud son comunes a la presente
Modalidad y a la Modalidad III —préstamo mixto de promocion y tenencia—, cuya fase de
promocion se atiende con los mismos recursos y consume el mismo limite, sin envolvente ni
reserva propias.



V. La Condonacién potencial de la Cuota final del Tramo No Reembolsable, prevista
contractualmente y sujeta al cumplimiento de las Condiciones suspensivas de la Condonacion,
constituye el componente del instrumento financiero con naturaleza de ayuda de Estado en el
sentido del articulo 107, apartado 1, del Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea. Hasta
que se produzca la Condonacion, el nominal dispuesto del TNR permanece como parte
diferenciada del principal de la financiacion y del activo financiero del Instituto. Forman
igualmente parte de la Compensacion publica total de la Mision, cuando concurran, la Subvencion
complementaria a que se refiere el articulo 21 y la Ventaja de suelo aportada por la Administracion
cedente, cada una bajo la responsabilidad de su respectiva entidad concedente.

La cobertura de estas medidas es, exclusivamente, el régimen de los servicios de interés
economico general resultante del articulo 106, apartado 2, del Tratado y de la Decision (UE)
2025/2630 de la Comision, en cuya virtud la compensacion por servicio publico queda exenta de
la obligacion de notificacion previa cuando concurren las condiciones que el Titulo VI de este
Documento asegura. El Tramo Reembolsable y los restantes productos del Instituto regulados en
este Documento se conceden en condiciones de mercado y quedan, por tanto, fuera del ambito
del articulo 107, apartado 1, del Tratado. El Tipo contractual del TR se determinara mediante la
suma del coste de financiacion del Instituto, los costes administrativos y de gestion, la pérdida
esperada y el coste del capital asignado, y se sometera a la comprobacion de Conformidad de
Mercado prevista en el articulo 53.

VL. El disefio del instrumento se ajusta al marco prudencial aplicable a las entidades de crédito.
Las condiciones de concesion y seguimiento observan las Directrices de la Autoridad Bancaria
Europea sobre concesion y seguimiento de préstamos (EBA/GL/2020/06), adoptadas como
propias por el Banco de Espatfia, y el anejo 9 de la Circular 4/2017, de 27 de noviembre, del Banco
de Espaiia.

El tratamiento de la exposicion se ordena a las condiciones del articulo 126 bis del Reglamento
(UE) n.° 575/2013, en la redaccion dada por el Reglamento (UE) 2024/1623, y de las Directrices
EBA/GL/2025/03 sobre exposiciones de adquisicion de terrenos, promocion y construccion de
bienes inmuebles residenciales. Sus previsiones especificas para la vivienda publica se aplicaran
unicamente cuando concurran sus presupuestos. En particular, la acreditacion prudencial de la
demanda mediante el exceso de solicitantes sobre la oferta municipal se limitard a proyectos
regulados destinados exclusivamente al arrendamiento y no se extendera a la Parte Vendida de
las promociones mixtas, sin perjuicio del analisis de absorcion, elegibilidad y solvencia de sus
adquirentes.

Las ratios contractuales de Fondos propios computables del articulo 14 toman parcialmente como
referencia las categorias de aportaciones admisibles de las Directrices EBA/GL/2025/03, con las
especialidades de esta Linea respecto del valor computable del suelo y de las ayudas publicas.
Sus denominadores son el Coste de obra y el Coste all-in y no sustituyen el calculo prudencial
separado del capital aportado por el deudor sobre el valor del inmueble terminado ni las restantes
comprobaciones exigibles al Instituto.

VII. Todas las operaciones de la Linea estan sujetas al principio de no causar un perjuicio
significativo al medio ambiente y, a efectos del etiquetado climatico, se adscribiran al campo de
intervencion 025 ter —nueva construccion energéticamente eficiente— o al campo 025 bis —
rehabilitacion energética de edificios existentes—, en los términos del articulo 11.



VIIL En su virtud, el 6rgano competente del Instituto ha aprobado el presente Documento de
Condiciones Generales, que se regira por lo dispuesto en los Titulos y Anexos siguientes.

TiTULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto y naturaleza del Documento

1. Objeto. Este Documento establece las condiciones generales de elegibilidad, admision y
gestion de las operaciones de la Modalidad I —préstamo promotor— del instrumento de
financiacion de la vivienda asequible en régimen de alquiler del Instituto de Crédito Oficial (en
adelante, «la Lineay).

2. Integracion contractual. Las condiciones generales de este Documento se integraran en los
contratos de financiacion que el Instituto suscriba al amparo de la Linea. Los contratos podran
desarrollar y concretar estas condiciones, pero no podran contradecirlas ni excepcionarlas, salvo
prevision expresa en contrario contenida en este Documento. En caso de discrepancia entre el
contrato y el presente Documento, prevalecera este ultimo.

3. Aprobacion individual. La publicacion de este Documento no constituye oferta vinculante de
financiacion. La aprobacion de cada Operacion queda sujeta a la verificacion de la elegibilidad,
al resultado del analisis de riesgos y al margen disponible de los limites de la Linea, en los
términos de los Titulos I 'y VIII.

Articulo 2. Definiciones
1. Definiciones. A los efectos de este Documento:

a) «Activo»: el conjunto de viviendas calificadas de proteccion, con sus anejos, elementos
comunes y servicios, promovido y explotado al amparo de una misma Operacion, sin
perjuicio de la Parte Vendida en el régimen mixto.

b) «Acto de atribucién»: el Unico acto administrativo o titulo juridico vinculante mediante el
cual la Entidad atribuyente identifica al Beneficiario y le encomienda la Mision. En las
Operaciones sobre suelo publico sera el acto o titulo de adjudicacidon del suelo, que
incorporara las obligaciones y pardmetros establecidos en el pliego; en las Operaciones sobre
suelo privado sera el convenio del articulo 9.

¢) «Actuaciéon Originaria»: la actuacion de nueva construccion o de rehabilitacion integral que
produce el Activo y respecto de la cual se emite la Validacion Ambiental. La transmision, el
cambio de Control o una financiacion posterior no constituyen una nueva Actuacion
Originaria.

d) «Acuerdo de aprobacion»: la decision tnica por la que el Instituto aprueba la Operacion y
fija sus condiciones particulares conforme al articulo 55.

e) «Apoyo publico firme»: el reconocido mediante acto de concesion, convenio suscrito u otro
titulo vinculante, aunque su pago est¢ diferido o sujeto a justificacion. No tienen esta
condicidn la solicitud, la propuesta de resolucion, la inclusion en una convocatoria ni la mera
prevision presupuestaria.

f) «Asset deal»: la transmision del Activo terminado por la Sociedad vehiculo promotora a la
Sociedad vehiculo de tenencia del mismo grupo, documentada como primera entrega de
edificacion.



g) «Beneficiario o Prestatario»: la Sociedad vehiculo que ostente en cada momento la posicion
de Prestataria: inicialmente, la Sociedad vehiculo promotora; después del Cierre del Asset
deal, la Sociedad vehiculo de tenencia subrogada conforme a los articulos 6 y 19.
«Solicitante» es quien presenta la solicitud, incluido el promotor o la agrupacion aun no
constituida en Sociedad vehiculo del articulo 6.5.

h) «Brecha de rentabilidad»: la distancia entre el YoC del ejercicio de salida y la suma del Cap
Rate going-in de la Zona de renta y del Development Spread. Existe Brecha de rentabilidad
cuando el primero es inferior a dicha suma.

i) «Cap Rate going-in»: la tasa de capitalizacion exigida por el mercado al Activo estabilizado
al inicio de su explotacion, determinada por Zonas de renta conforme al Anexo III. El valor
going-in asociado se obtiene dividiendo el NOI estabilizado por dicha tasa.

j) «Cap Rate libre»: la tasa de capitalizacion exigida por el mercado al residencial en alquiler
libre de la zona, publicada por el Instituto conforme al Anexo IIl y empleada como referencia
para la zonificacion y para la determinacion del Cap Rate going-in.

k) «Carta de Pago»: ¢l documento final que el Instituto debera otorgar: (i) cuando hayan sido
satisfechos integramente el TR, los productos complementarios, los intereses, los gastos y las
restantes cantidades exigibles y se hayan cumplido todas las Condiciones suspensivas de la
Condonacion; o (ii) cuando, no procediendo total o parcialmente la Condonacion, la Cuota
final haya sido pagada o extinguida por otra causa. En el primer supuesto, la Carta certificara
el cumplimiento de todas las Condiciones suspensivas, documentara y perfeccionara la
Condonacioén y, mediante su otorgamiento, extinguird la Cuota final por el importe
condonado. En el segundo, identificara la causa y el importe de la extincion. En ambos casos
acreditara el saldo financiero final y constituira titulo suficiente para la cancelacion de las
garantias contractuales, sin perjuicio de las obligaciones y responsabilidades que subsistan
por su propia fuente. El consentimiento de cancelacion se limitara a las obligaciones y
garantias de la Modalidad [ y no afectara a las garantias de una financiacion posterior que se
constituyan, noven, amplien, ratifiquen o mantengan en la misma unidad de acto.

1) «Causa impeditiva de la Condonaciéon»: cualquiera de las circunstancias tasadas en el
articulo 44 que haga definitivamente imposible el cumplimiento total o parcial de las
Condiciones suspensivas de la Condonacion.

m) «Certificado de cumplimiento de las Condiciones materiales»: el documento emitido por
el Instituto como resultado positivo, total o parcial, de la Verificacion. Tendra caracter
declarativo y probatorio y no supondra por si solo el cumplimiento integro de las Condiciones
suspensivas, la extincion del TNR, la reduccion del principal vivo ni la Condonacion.

n) «Cierre del Asset deal»: el unico hito en el que se formalizan, de manera simultanea o
mediante un mecanismo de cierre que asegure el mismo resultado, el Asset deal, la
subrogacion de la Sociedad vehiculo de tenencia, la ampliacion del préstamo, la aplicacion
de las ratios y del limite de LTV posteriores al cierre, el desembolso de la parte diferida del
TNR, el cese de la capitalizacion de intereses, la dotacion de la Cuenta de Reserva y la
continuidad o adaptacion de las garantias, conforme al articulo 19.

i) «Compensacion publica total»: la suma, sin duplicidades, de la Ventaja de suelo, la

Subvencion complementaria, el importe del TNR susceptible de Condonacion o ya
condonado y los restantes apoyos publicos reconocidos o aplicados a la misma Mision.



0) «Condiciones materiales para la condonacién del TNR»: las condiciones de ocupacion y,
en su caso, ventas; acceso y adjudicacion; terminacion y calidad; y renta efectivamente
aplicada, enumeradas en el articulo 40, que deberan cumplirse dentro de la Ventana de
Verificacion y se incorporaran expresamente al contrato de financiacion.

p) «Condiciones suspensivas de la Condonacién»: los requisitos objetivos y acumulativos de
cuyo cumplimiento conjunto depende el nacimiento de la obligacion del Instituto de condonar
la Cuota final y del correlativo derecho del Prestatario a exigir la Condonacion: la emision
del Certificado de cumplimiento de las Condiciones materiales; el pago integro y efectivo del
principal y de los intereses del TR; la inexistencia de una Causa impeditiva de la
Condonacioén; y la inexistencia de una resolucion de Recuperacion administrativa que la
impida total o parcialmente.

q) «Condonacién del TNR»: la extincion de pleno derecho, mediante la quita practicada por el
Instituto, de la totalidad o de una parte de la Cuota final del TNR una vez cumplidas todas las
Condiciones suspensivas de la Condonacion. La Condonacién materializa la ayuda asociada
al TNR, sin perjuicio de la Recuperacion administrativa que posteriormente pudiera proceder
por causas propias del régimen de ayudas.

r) «Convenio institucional»: el convenio de colaboracion previsto en el articulo 46, suscrito
antes de la licitacion entre el Instituto, la Entidad cedente y, cuando sean distintas, la
Comunidad Autéonoma y las demas Administraciones, organismos o entidades publicas
competentes en materia de vivienda, atribucion de la Mision o autorizacion de las garantias.

s) «Coste all-in»: el coste completo de produccioén y estructuracion intragrupo del Activo,
comprensivo del Coste de obra, del coste financiero activable, del margen bruto de promocion
de la transmision intragrupo y del impuesto sobre el valor afiadido no recuperable soportado
por la Sociedad vehiculo de tenencia, conforme al Anexo I. Incluye el suelo tinicamente por
su valor computable conforme al articulo 14.3. El margen de promocion se computara por su
importe bruto y no generara un concepto financiable adicional distinto del previsto en el
articulo 12.2.

t) «Coste de obrax: el coste de construccion de la promocion, integrado por:

(i) el presupuesto de ejecucion por contrata de las obras de edificacion, urbanizacion,
acometidas y, en su caso, demolicidn, incluidos los gastos generales y el beneficio
industrial del contratista;

(ii) los honorarios técnicos, estudios previos, control de calidad, organismo de control
técnico y costes de gestion imputables al proyecto;

(iii) las licencias, tasas y tributos vinculados a la ejecucion, incluido el impuesto sobre
construcciones, instalaciones y obras, y los restantes tributos soportados durante la obra;

y
(iv) las primas de los seguros de construccion exigidos por la Ley 38/1999 y por el articulo
27.
Quedan excluidos el suelo y su contraprestacion, el coste financiero, el impuesto sobre el
valor afiadido, el margen de promocién de la transmision intragrupo y los gastos de
comercializacion.

u) «Cuota final del TNR»: la cuota separada de principal que representa en el cuadro de
amortizacion el importe dispuesto del TNR y que podra extinguirse por Condonacion o
resultar exigible en los términos de este Documento.



v) «Deuda imputable a la Parte Arrendadax: la suma del principal vivo del TR, del principal
vivo del TNR y de los saldos dispuestos de los productos financieros complementarios que
permanezcan después de cada venta y deban atenderse con los flujos o el valor de la Parte
Arrendada, conforme al articulo 22.

w) «Development Spread»: la prima econdmica de promocion, fijada en cien puntos basicos,
que opera como umbral de viabilidad y presupuesto de riesgo de la Operacion. No forma
parte del Tipo contractual.

x) «Edificio de consumo de energia casi nulo o EECN»: el edificio que satisface la definicion
y los limites de consumo de energia primaria establecidos por la normativa nacional aplicable
y, en particular, por el Documento Basico DB-HE del Cddigo Técnico de la Edificacion
vigente para el proyecto.

y) «Entidad atribuyente»: la Administracion o entidad publica que dicta el Acto de atribucion.
En las Operaciones sobre suelo publico serd la entidad que adjudique el suelo o el titulo
habilitante; en las Operaciones sobre suelo privado sera la Comunidad Auténoma
competente.

z) «Entidad cedente»: la Administracion o entidad publica titular o gestora del suelo que
promueve su licitacion o adjudicacion para la ejecucion de la Operacion.

aa) «Exposicion maxima total del Instituto»: la suma del Préstamo extendido, de los importes
maximos comprometidos de los productos financieros complementarios de los articulos 30 a
34 y del importe maximo de los avales emitidos o comprometidos para la Operacion. Se
utilizard para analizar conjuntamente la capacidad de reembolso, la concentracion, la
suficiencia de las garantias y las restricciones de distribucion.

ab) «Fecha de Fijacion»: la fecha inmediatamente anterior a la formalizacion en la que se
determinan los cuatro componentes del precio, el Tipo contractual y la conclusion final de
Conformidad de Mercado de la Operacion.

ac) «Ficha de determinacion ex ante del TNR»: el documento ptblico que reproduce los datos,
hipétesis, pardmetros y formulas utilizados para determinar el Nivel fijo de compensacion y
el importe de TNR susceptible de asignacion correspondiente a una promocion sobre suelo
publico, con el contenido minimo del Anexo XII.

ad) «Fondos de Cierre»: la suma de las disposiciones del Préstamo de la Modalidad I1 y de sus
cofinanciadores, la aportacion puente de cierre, las aportaciones permanentes del Grupo de
Control o del adquirente y los restantes recursos irrevocablemente disponibles para cancelar
el Saldo Reembolsable de la Modalidad I y atender las demas aplicaciones aprobadas en el
cierre.

ae) «Fondos propios computables»: las aportaciones efectivamente realizadas, aplicadas,
segregadas o irrevocablemente vinculadas a la Operacion que asuman una posicion
economica residual y subordinada respecto del préstamo y que resulten computables
conforme al articulo 14. Su calculo constituye una regla contractual de la Linea y no se
identifica necesariamente con los fondos propios contables del Beneficiario ni sustituye al
calculo prudencial que corresponda efectuar al Instituto.

af) «Inexistencia de la obligacion de condonar el TNR»: la consecuencia contractual
resultante de la falta definitiva de cumplimiento o de la imposibilidad definitiva de cumplir,
total o parcialmente, las Condiciones suspensivas de la Condonacion, declarada conforme al
articulo 44. Respecto del importe afectado, no nace la obligacion del Instituto de condonar ni



el correlativo derecho del Prestatario. No afecta a la existencia del crédito correspondiente al
TNR, no transforma dicho Tramo en TR y no constituye una nueva financiacion ni una
Recuperacion administrativa.

ag) «LTV»: la relacion, expresada en porcentaje, entre el principal del Préstamo extendido y el
Valor de referencia del Activo. Su limite se fijard en el Acuerdo de aprobacidén conforme al
articulo 14.8.

ah) «Misién»: el servicio de interés economico general de provision de vivienda asequible
atribuido al Beneficiario, con el contenido, la duracién y las obligaciones establecidos en el
Acto de atribucion y en el Titulo VL.

ai) «Médulo»: el precio o la renta maximos aplicables a la vivienda protegida conforme a la
normativa autondmica y al régimen de calificacion de la Operacion.

aj) «Nivel fijo de compensacién»: el importe total de compensacion publica, dineraria o en
especie, fijado ex ante para la Mision. En las Operaciones sobre suelo publico se fijara en el
Acto de atribucion sobre la base de la Ficha de determinacion ex ante del TNR publicada con
el pliego; en las Operaciones sobre suelo privado se fijara en el Acto de atribucion durante la
evaluacion de la solicitud. Comprende, sin duplicidades, la Ventaja de suelo, los restantes
apoyos publicos y el TNR, con las tnicas correcciones admitidas por el articulo 38.4.

ak) «NOI estabilizado o Renta neta operativa estabilizada»: el ingreso anual por rentas en
situacion de Ocupacidn estabilizada, minorado en los gastos de explotacion conforme al
Anexo L.

al) «Ocupacién estabilizada»: la situacién en la que las viviendas arrendadas alcanzan y
mantienen durante tres meses consecutivos el nivel objetivo del Plan de Negocio Aprobado,
que no sera inferior al 95 % de las viviendas ofertadas en alquiler. Se acreditara mediante la
certificacion del Anexo VIIIL.

am) «Operacion»: el proyecto determinado financiado al amparo de la Linea, junto con el
préstamo promotor, sus productos complementarios, garantias, cuentas, obligaciones de
proteccion y, cuando exista TNR, la Mision.

an) «Parte Arrendada»: la fraccién del Activo destinada al arrendamiento asequible. En el
régimen mixto, constituye el perimetro sobre el que se calcula la Brecha de rentabilidad, una
vez imputada la contribucion neta de la Parte Vendida.

ao) «Parte Vendida»: la fraccion de una promocioén mixta destinada a la venta a precio no
superior al Modulo conforme al articulo 22.

ap) «Plan de Negocio Aprobado»: la version del plan de negocio y del modelo financiero
identificada en el Acuerdo de aprobacion, incluidas las modificaciones posteriores
autorizadas por el Instituto.

aq) «Préstamo extendido»: la suma del principal del TR tras la ampliacion formalizada en el
Cierre del Asset deal y del TNR.

ar) «Proteccion permanente»: ¢l régimen de sujecion de las viviendas de la Operacion, sin
descalificacion por el mero transcurso del tiempo, a las condiciones de vivienda protegida
propias de su destino. Respecto de la Parte Arrendada, comprende el mantenimiento del
destino al arrendamiento asequible y de las condiciones de renta, acceso, adjudicacion, uso y
transmision. Respecto de la Parte Vendida, comprende el mantenimiento del régimen de
propiedad protegida, incluidos los requisitos de acceso del adquirente, el destino a residencia



habitual y permanente, el precio maximo legalmente aplicable a la primera y a las ulteriores
transmisiones y las limitaciones de uso, disposicion y descalificacion. En las viviendas
transmitidas en propiedad superficiaria se mantendra durante toda la vigencia del derecho y
hasta su reversion; en las transmitidas en pleno dominio tendra caracter indefinido.

as) «Renta computable»: la menor entre la Renta maxima aplicable y la Renta de referencia.
Se utilizara para calcular la Brecha de rentabilidad y el TNR.

at) «Renta de referenciax»: la que resulta de aplicar nueve euros por metro cuadrado util y mes
a las viviendas y cinco euros con cuarenta céntimos por metro cuadrado 1til y mes a los
trasteros y plazas de garaje. Estos importes corresponden al primer afio del Plan Estatal de
Vivienda 2026-2030 y se actualizaran anualmente desde 2027 conforme al IRAV publicado
por el Instituto Nacional de Estadistica.

au) «Renta maxima aplicable»: el menor de los limites de renta juridicamente vinculantes para
la Operacion: el Modulo, la renta fijada por el pliego o el convenio y, en suelo privado, la
determinada conforme al articulo 8.5.

av) «Share deal»: la transmision a un tercero del control de la sociedad titular del Activo
mediante la cesion de las participaciones representativas de su capital, sin transmision del
Activo ni cambio de la identidad de la Sociedad vehiculo.

aw) «Sociedad vehiculo»: cada sociedad de capital de objeto exclusivo constituida para ejecutar
la Operacion: la Sociedad vehiculo promotora, Prestataria inicial, y la Sociedad vehiculo de
tenencia que, en su caso, se subrogue conforme a los articulos 6 y 19.

ax) «Solicitud Admisible»: la solicitud que contiene la documentacion minima del articulo 49.2
y permite su admision a tramite, la asignacion de prioridad temporal y la practica de la reserva
cautelar del articulo 52.

ay) «Solicitud Completa»: la Solicitud Admisible que contiene toda la informacion y
documentacion exigibles conforme al articulo 50 y permite iniciar la evaluacion integrada, el
Analisis de Riesgos y la Conformidad de Mercado.

az) «Subvencion complementaria»: la ayuda publica que una Administracion distinta del
Instituto otorgue para cubrir la misma Brecha de rentabilidad. Tiene prioridad sobre el TNR,
se coordina con ¢l conforme al articulo 38.10, computa en la Compensacion publica total y
se aplica en los términos del articulo 21.2.

ba) «Tipo contractual»: el tipo fijo aplicable al TR, determinado individualmente en la Fecha
de Fijacion conforme al articulo 16 mediante la suma del coste de financiacion, los costes
administrativos, la pérdida esperada y el coste del capital asignado a la Operacion, y sometido
a la Conformidad de Mercado del articulo 53.

bb) «Tipo de Calculo»: el tipo fijo utilizado en la Ficha de determinacion ex ante del TNR o en
el Plan de Negocio Aprobado para calcular el coste financiero activable y el TNR.

bc) «Tramo No Reembolsable o TNR»: el segundo tramo del principal del préstamo promotor,
representado por la Cuota final del TNR. Desde cada disposicion y hasta su pago,
Condonacion u otra causa de extincion, forma parte del principal vivo de la financiacion y
del activo financiero del Instituto. Mientras permanezcan pendientes las Condiciones
suspensivas de la Condonacion, no devengara interés ordinario ni estara sujeto a amortizacion
periodica.
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bd) «Tramo Reembolsable o TR»: el componente reembolsable del préstamo promotor, que
constituye deuda ordinaria de la Sociedad vehiculo en las condiciones de los articulos 14 y
16a2l.

be) «Validacion Ambiental»: la conclusion documentada, emitida por el Instituto o por un
experto independiente aceptado por este, sobre el cumplimiento del DNSH, el Campo de
Intervencion, el objetivo energético y el Coeficiente Climatico aplicables al Activo y a la
Actuacion Originaria. Identificara el Activo, la Actuacidon Originaria, la linea de base, la
documentacion examinada y la conclusion favorable, y podra incorporarse por referencia en
las solicitudes posteriores de las Modalidades II o III sin reabrir la evaluacion material.

bf) «Valor de referencia»: el menor entre el valor going-in del Activo, calculado como el NOI
estabilizado dividido por el Cap Rate going-in de la Zona de renta, y, cuando exista, el precio
de transmision del control.

bg) «Ventaja de suelo»: la diferencia positiva entre el valor de mercado del derecho, concesion,
titulo o pleno dominio efectivamente otorgado y el valor actualizado del precio, canon y
demds contraprestaciones satisfechos por el Beneficiario. Se valorara atendiendo a la
duracion, el destino, las cargas, las limitaciones, las obligaciones de inversion y explotacion
y la reversion, e incluird, cuando proceda, la ventaja derivada de actos administrativos
especificos de la Operacion que incrementen el valor del suelo, con exclusion de los efectos
del planeamiento general.

bh) «Ventana de Verificacion»: el periodo comprendido entre la fecha en que quede acreditada
la finalizacion de la obra mediante el certificado final de obra o documento equivalente y la
fecha de vencimiento del préstamo promotor, durante el cual deberan cumplirse y acreditarse
las Condiciones materiales.

bi) «Verificacion de las Condiciones materiales»: el procedimiento objetivo y reglado
mediante el cual el Instituto comprueba si, dentro de la Ventana de Verificacion, se han
cumplido las Condiciones materiales para la condonacion del TNR. No constituye una nueva
aprobacion de la Operacion, no extingue el TNR y no determina por si sola su Condonacion
ni su baja como activo financiero.

bj) «Yield on Cost 0 YoC»: el cociente entre la renta neta operativa y el Coste all-in de
produccion del Activo, referido al ejercicio que corresponda y, en la prueba de viabilidad, al
ejercicio de salida conforme al Anexo I.

bk) «Zona de rentax»: cada nivel territorial de mercado definido en el Anexo III para determinar
el Cap Rate libre y el Cap Rate going-in aplicables a la Operacion.

2. Uso de los términos. Los términos definidos en este articulo se enuncian entre comillas y se
identificaran en el resto del Documento mediante la grafia empleada en su definicion, con
mayuscula inicial. Las formas plurales conservaran esa grafia. Cuando una expresion se utilice en
su sentido comun y no en el definido, se escribird en minuscula. Los términos definidos no
llevaran comillas fuera de este articulo; las expresiones en lengua extranjera se escribiran en
cursiva. Los términos definidos se emplearan con el mismo significado en los contratos de
financiacion y en los documentos de garantia. Las magnitudes y formulas se desarrollan en el
Anexo L.
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Articulo 3. Ambito e instrumento

1. Financiacion directa. La Linea instrumenta financiacion directa del Instituto, sin mediacion
de otras entidades de crédito, a favor de Sociedades vehiculo que promuevan viviendas de
proteccion destinadas al arrendamiento asequible en los términos del Titulo I1.

2. Una Operacion por proyecto. Cada Operacion se correspondera con un proyecto determinado
y con una unica Sociedad vehiculo Prestataria en cada momento, sin perjuicio de la subrogacion
de la Sociedad vehiculo de tenencia prevista en los articulos 6 y 19. Un mismo grupo empresarial
podra ser Beneficiario de varias Operaciones, cada una con su propia Sociedad vehiculo, sin
perjuicio de los limites de concentracion que resulten de la politica de riesgos del Instituto.

3. Ciclo financiado. El préstamo promotor cubre la construccion del Activo, su comercializacion
hasta la Ocupacion estabilizada y la tenencia inicial hasta el reembolso o refinanciacion del TR
0, en su defecto, hasta su vencimiento. La transmision del Control constituye una posible via de
salida, pero no es requisito para acceder a un Préstamo Amortizante de la Modalidad II.

4. Actuaciones elegibles. La Linea financia tanto la construccion de nuevas promociones como
la rehabilitacion integral de edificios existentes para su destino al arrendamiento asequible, en los
términos de este Documento. Las referencias a la construccion, a la obra o a la edificacion
comprenden las actuaciones de rehabilitacion, conforme al articulo 2 de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre; el contrato adaptara a la naturaleza de la actuacion las condiciones técnicas del
proyecto, de las licencias, de los seguros y de las certificaciones. En estas actuaciones, las
referencias del articulo 14 al suelo comprenden el inmueble existente —suelo y edificacion—,
cuyo valor computara conforme a su apartado 3, y la documentacidén se completara con la
especifica del articulo 50, apartado 12.

Articulo 4. Marco normativo

1. Normas aplicables. Las Operaciones de la Linea se regiran por el presente Documento, por
los contratos que lo desarrollen y por el ordenamiento juridico aplicable y, en particular:

a) En materia de ordenacion y solvencia: el Reglamento (UE) n.° 575/2013, de 26 de junio de
2013, en la redaccidon dada por el Reglamento (UE) 2024/1623, y en particular su articulo 126
bis; las Directrices EBA/GL/2025/03, sobre exposiciones de adquisicion de terrenos, promocion
y construccion de bienes inmuebles residenciales; las Directrices EBA/GL/2020/06, sobre
concesion y seguimiento de préstamos; y la Circular 4/2017, de 27 de noviembre, del Banco de
Espafia, en particular su anejo 9.

b) En materia de suelo, edificacion y garantias: la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio
de las Administraciones Publicas; el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, en particular sus articulos 53
y 54; la Ley Hipotecaria, texto refundido aprobado por el Decreto de 8 de febrero de 1946, en
particular su articulo 107.6.°; el Real Decreto-ley 5/2005, de 11 de marzo, sobre garantias
financieras; la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion; y la Orden
ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

¢) En materia de vivienda protegida: la legislacion autonémica de vivienda aplicable en el
territorio de cada Operacion, comprensiva del régimen de calificacion, de los Modulos y de las
condiciones de uso, destino y transmision de las viviendas.
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d) En materia de ayudas de Estado: respecto del TNR, exclusivamente el régimen de los servicios
de interés economico general conforme a la Decision (UE) 2025/2630 de la Comision, en los
términos del Titulo VI de este Documento; y, respecto del TR y de los restantes productos
financieros, la Comunicacién de la Comision relativa al concepto de ayuda estatal (2016/C
262/01) y la Comunicacion relativa a la revision del método de fijacion de los tipos de referencia
y de actualizacion (2008/C 14/02), como referencias para comprobar su conformidad de mercado
y la ausencia de ayuda de Estado;

e) En materia de habilitacion y régimen especifico de los préstamos PRTR con componente
concesional: el articulo 1 del Real Decreto-ley 12/2025, de 28 de octubre; la disposicion adicional
sexta de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, General de Subvenciones; la Decision de Ejecucion
del Consejo de 13 de enero de 2026 y sus modificaciones; los acuerdos de ejecucion suscritos
entre el Ministerio de Economia, Comercio y Empresa, el Instituto y, en su caso, otros
departamentos ministeriales que actiien como entidades decisoras; y la Orden ECM/728/2026, de
13 de julio.

f) En cuanto al origen PRTR de la Operacion, al principio DNSH y al etiquetado climético: el
Reglamento (UE) 2021/241 y, en particular, su anexo VI; el articulo 17 del Reglamento (UE)
2020/852; la Guia técnica de la Comision C/2023/111 sobre la aplicacion del principio de no
causar un perjuicio significativo; y las obligaciones de gestion, control, informacién, publicidad
y conservaciéon documental de las Ordenes HFP/1030/2021 y HFP/1031/2021.

g) En materia de publicidad de las ayudas: el articulo 20 de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre,
General de Subvenciones, y su normativa de desarrollo, en cuanto a la Base de Datos Nacional
de Subvenciones.

2. Pliegos y planes. Los pliegos rectores de las licitaciones y adjudicaciones de suelo integran el
régimen juridico de cada Operacion con la naturaleza normativa contractual que les es propia, y
los planes de vivienda en cuyo marco se produzca la adjudicacion se aplicaran conforme a su
naturaleza y rango, reglamentarios cuando asi hayan sido aprobados.

3. Referencias normativas. Las referencias de este Documento a normas concretas se entenderan
hechas a las disposiciones que las modifiquen o sustituyan.

Articulo 5. Limites, origen de los fondos y vigencia de la Linea

1. Recursos del préstamo. El préstamo promotor y los productos financieros complementarios
del Titulo V se conceden con cargo a los recursos del Instituto.

2. Recursos del TNR. El Tramo No Reembolsable se financia con cargo a la partida no
reembolsable de compensacion del componente concesional del programa Espafia Crece, dotada
con 2.800 millones de euros conforme al Anexo de la Decision de Ejecucion del Consejo de 13
de enero de 2026. Estos fondos se mantendran en una cuenta separada y se gestionaran por cuenta
del programa, sin integrarse en los recursos propios del Instituto durante el periodo de aplicacion
de diez afios desde su transferencia. E1 TNR se desembolsara con cargo a dicha cuenta, por cuenta
del Beneficiario, y desde cada disposicion tendra el tratamiento financiero establecido en el
articulo 13. La Condonacion determinara la aplicacion del importe condonado a la partida no
reembolsable. Los importes que no hubieran sido aplicados al cierre del periodo de aplicacion se
incorporaran entonces a los fondos propios del Instituto.

3. Limites y computo. La Linea queda sujeta a dos limites cuantitativos:
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a) Limite Global. Un limite global de financiaciéon promotor de 6.250 millones de euros,
comprensivo del préstamo promotor —del TR, incluida la ampliacién del articulo 19, y del
TNR—; y

b) Limite TNR. Dentro del Limite Global, el Limite TNR asciende a 1.000 millones de euros,
con cargo a la partida del apartado 2. Las reservas del articulo 52 computaran desde la
admision a tramite.

El Limite Global se consumira por la suma del principal del TR dispuesto y no amortizado y del
TNR efectivamente dispuesto. Las amortizaciones y cancelaciones del TR liberaran Limite
Global por su importe. El pago de la Cuota final del TNR después de declarada la Inexistencia de
la obligacion de condonar liberara Limite Global por el principal efectivamente satisfecho.

La Condonacién del TNR no liberard Limite Global ni Limite TNR y su importe no sera
reutilizable. La Inexistencia total o parcial de la obligacion de condonar liberara el Limite TNR
por el principal afectado, pero no liberara Limite Global mientras la Cuota final correspondiente
permanezca viva como principal financiero.

Liberaran o repondran los limites correspondientes los importes reservados y no formalizados,
los formalizados y finalmente no dispuestos, las reducciones del TNR y los principales
recuperados después de la Condonacion conforme al articulo 45. La reduccion del importe
susceptible de Condonacion antes de esta se regird por el parrafo anterior.

4. Productos complementarios. Los productos financieros complementarios del Titulo V no
computan en los limites del apartado anterior ni quedan sujetos a limite agregado de Linea. Su
limite es el de cada Operacion y se dimensionara por referencia a las necesidades acreditadas de
la promocién, conforme a los articulos 30 a 34 y al Anexo IX.

5. Agotamiento. El computo de los limites del apartado 3 se efectuara conforme al régimen de
reservas del articulo 52. El agotamiento del Limite TNR no impedira la admision y tramitacion
de Operaciones sin dicho Tramo, con cargo al Limite Global, conforme al articulo 52.7; el
agotamiento del Limite Global determinara la inadmision de nuevas solicitudes, sin perjuicio de
la lista de espera del articulo 52.6. El agotamiento de cualquiera de los limites no afectara a las
Operaciones con reserva practicada ni a la formalizacion de las ya aprobadas.

6. Plazo de solicitud. El plazo de presentacion de solicitudes se abrira el 1 de septiembre de 2026
y finalizara el 31 de diciembre de 2035 o, si fuera anterior, en la fecha de agotamiento del Limite
Global, que el Instituto declarara y publicara conforme al articulo 52.6.

7. Prorroga. La vigencia de la Linea podra renovarse, por los periodos y con los limites que se
determinen, por acuerdo del 6rgano competente del Instituto. La renovacion y los limites
resultantes se publicaran en la sede electronica del Instituto.

8. Coordinacion con la Modalidad III. Los limites del apartado 3 y el mecanismo de reserva del
articulo 52 son comunes a la presente Modalidad y a la Modalidad III —préstamo mixto de
promocion y tenencia—. Las Operaciones de la Modalidad III no disponen de envolvente ni de
reserva propias: su fase de promocion consume el Limite Global y el Limite TNR en los mismos
términos del presente articulo, y concurre con las de la presente Modalidad en la tinica cola de
reserva por riguroso orden de admision a tramite del articulo 52.

El TR de la Modalidad III que subsista tras su paso al componente amortizante liberara limite
a medida que amortice. Su TNR se computara, reducird, condonara y, en su caso, quedara
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sujeto a la Inexistencia de la obligacion de condonar o a Recuperacion administrativa
conforme a las reglas equivalentes de su Documento de Condiciones Generales y al presente
apartado.

TITULO 1II. ELEGIBILIDAD DEL BENEFICIARIO Y DE LA
OPERACION

Articulo 6. Beneficiarios elegibles

1. Sociedades elegibles. Podran ser Beneficiarias de la Linea las sociedades de capital de objeto
exclusivo, con domicilio social en Espafia —que mantendran durante toda la vida de la
Operacion—, participadas, directa o indirectamente, por un promotor o grupo promotor que reuna
los requisitos del apartado 2, en la doble posicion que la estructura de la Operacion comporta:

a) Sociedad promotora. La Sociedad vehiculo promotora, Prestataria inicial de la financiacion,
cuyo objeto es la promocion del Activo y su transmision conforme al articulo 19;y
b) Sociedad tenedora. La Sociedad vehiculo de tenencia, perteneciente al mismo grupo que la
anterior, cuyo objeto es la explotacion del Activo en arrendamiento y que, al adquirirlo
mediante el Asset deal, se subroga en la posicién de Beneficiaria de la financiacion con la
ampliacion del articulo 19 y las ratios del articulo 14, apartado 8.
2. Capacidad del promeotor. El promotor o grupo promotor debera acreditar experiencia
suficiente en la promocion residencial plurifamiliar, entendiéndose por tal la terminacion, en los
diez afios anteriores a la solicitud, de promociones residenciales plurifamiliares por un numero de
viviendas al menos equivalente al de la Operacion propuesta, asi como capacidad técnica y de
gestion adecuadas a la naturaleza y dimension del proyecto, acreditada mediante el equipo, los
medios y la estructura de gestion aplicados a las promociones de referencia.

Debera acreditar, ademas, capacidad financiera suficiente, que el Instituto evaluara sobre
elementos definidos: los fondos propios y su relacion con el volumen de la Operacion; el
nivel de endeudamiento y la capacidad de generacion de recursos; el historial de
cumplimiento frente a entidades financieras y acreedores publicos, incluida la informacion
de la Central de Informacion de Riesgos del Banco de Espaia; y la ausencia de incidencias
relevantes. Sobre estos elementos, el Instituto asignara al promotor o grupo promotor una
calificacion crediticia interna conforme a su politica de riesgos, que condicionara la
elegibilidad y las condiciones de la Operacion.

La evaluacion de la experiencia, de la capacidad y de la solvencia se practicara conforme a
las Directrices EBA/GL/2020/06.

3. Prohibiciones. No podran ser Beneficiarias las sociedades que se hallen en alguna de las
circunstancias siguientes:

a) Insolvencia. Encontrarse en situacion de concurso o de preconcurso;

b) Obligaciones publicas. No hallarse al corriente de sus obligaciones tributarias y frente a la
Seguridad Social;

¢) Sanciones. Haber sido sancionadas mediante resolucion firme con la pérdida de la posibilidad
de obtener subvenciones o ayudas publicas; o

d) Titular real. No tener identificado su titular real conforme a la normativa de prevencion del
blanqueo de capitales.
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Las circunstancias de las letras c) y d), relativas a la honorabilidad, se verificaran respecto
del Beneficiario, del promotor o grupo promotor que lo controle y de sus administradores y
titulares reales.

Las circunstancias de las letras a) y b), relativas a la situacién econdmica, se verificaran
respecto del Beneficiario, del promotor o grupo promotor que lo controle y de las sociedades
del grupo que presten garantia o soporte a la Operacion, sin extenderse a las demads sociedades
del grupo.

La verificacion se practicara respecto de cada Sociedad vehiculo cuando asuma la posicion
de Beneficiario.

4. Subrogacion de la Tenedora. La subrogacion de la Sociedad vehiculo de tenencia exigira el
consentimiento del Instituto, que verificara que retune los requisitos del presente articulo, que se
cumplen las condiciones del articulo 14.8 y, en su caso, la condicion fiscal presupuesta en el plan
de negocio; no constituira novacion extintiva ni alterara las garantias, que subsistiran conforme
al articulo 19.

La subrogacion comprenderd el préstamo en su integridad, incluido el Tramo No
Reembolsable, que conservara su importe y su naturaleza de compensacion por servicio
publico. La transmision intragrupo del Activo no determinara por si misma la Inexistencia de
la obligacion de condonar ni la reduccion del importe susceptible de Condonacion, ni dara
lugar a Recuperacion administrativa, sin perjuicio de los controles de los articulos 38 y 42.
La Sociedad vehiculo de tenencia asumira las obligaciones vinculadas a la Mision del Titulo
VI y el régimen de Condiciones suspensivas, Verificacion, Certificado de cumplimiento,
Condonacion, Inexistencia de la obligacion de condonar y Recuperacion del TNR.

Las referencias de este Documento al Beneficiario se entenderan hechas a la Sociedad
vehiculo que en cada momento ostente la posicion de Prestataria.

5. Solicitudes de agrupaciones. Cuando la solicitud se presente por una agrupacion de empresas
aun no constituida en Sociedad vehiculo, la admision quedard condicionada al compromiso
irrevocable de constitucion de la Sociedad vehiculo promotora con caracter previo a la
formalizacion. La Sociedad vehiculo de tenencia podra constituirse con posterioridad, debiendo
hallarse constituida y verificada con caracter previo al Cierre del Asset deal.

Articulo 7. Modalidades de suelo elegibles

1. Modalidades admitidas. Seran elegibles las Operaciones que se asienten sobre alguna de las
siguientes modalidades de provision de suelo:

a) Cesion demanial. Concesion de uso privativo del dominio publico otorgada al amparo de la
Ley 33/2003, de 3 de noviembre, y de la legislacion autonomica o local de desarrollo, con destino
a la construccion y explotacion de vivienda protegida en alquiler.

b) Derecho de superficie. Derecho real constituido al amparo de los articulos 53 y 54 del texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana sobre suelo de naturaleza patrimonial, sea
esta originaria o resultante de desafectacion administrativa consumada conforme al articulo 81 de
la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local. Conforme a la doctrina
fijada por la sentencia del Tribunal Supremo 1383/2025, de 30 de octubre, no sera elegible el
derecho de superficie constituido sobre bienes de dominio publico no desafectados; la condicion
patrimonial del suelo se verificara documentalmente en el expediente juridico de cada Operacion.
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¢) Pleno dominio. Titularidad dominical del suelo por la Sociedad vehiculo, con sujecion de la
Operacion al régimen de calificacion protegida conforme al articulo 8.

2. Exclusiones. No seran elegibles otras modalidades de provision de suelo distintas de las
enumeradas en el apartado anterior y, en particular, la concesion de obra publica de la disposicion
adicional quincuagésima séptima de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre.

3. Efectos de la modalidad. La modalidad de provision de suelo de cada Operacion determina el
régimen de su garantia hipotecaria (Titulo IV), el régimen del Cierre del Asset deal y de las
transmisiones de control (articulos 19 y 65) y la forma de la atribucion del servicio de interés
economico general (Titulo VI).

Articulo 8. Régimen de proteccion y calificacion

1. Calificacién y destino. Las viviendas de la Operacion deberan contar con calificacion de
proteccion otorgada conforme a la legislacion autondémica aplicable, con renta o precio maximos
no superiores al Modulo vigente en cada momento y con sujecion a los requisitos de acceso,
adjudicacion, uso, destino, transmision y descalificacion que dicha legislacion establezca. La
promocion destinard al arrendamiento al menos el 50 % de las viviendas; las promociones mixtas,
que destinan la fraccion restante a la venta protegida conforme al articulo 22, seran elegibles
dentro de dicho limite y inicamente en las modalidades civiles del articulo 7.

2. Duracion de la proteccion. La duracion de la sujecion del Activo al régimen de proteccion se
ajustara a las reglas siguientes:

a) Operaciones con TNR. Cuando la Operacion comporte Tramo No Reembolsable, la
totalidad de sus viviendas quedara sujeta a Proteccion permanente. En la Parte Arrendada,
el régimen exigira el mantenimiento del arrendamiento asequible y de las condiciones de
renta, acceso, adjudicacion, uso y transmision; en la Parte Vendida, cuando exista, exigira el
mantenimiento del régimen de propiedad protegida, incluidos los requisitos de acceso del
adquirente, el destino a residencia habitual y permanente, el precio maximo de la primera y
de las ulteriores transmisiones y las limitaciones de uso, disposicion y descalificacion. En
las modalidades sobre suelo publico, el requisito se entendera cumplido por la naturaleza
demanial del vuelo y su reversion o por las obligaciones incorporadas al Acto de atribucion
y al titulo del derecho de superficie, oponibles durante toda su vigencia. En las Operaciones
sobre suelo privado, se cumplirda mediante la calificacion permanente donde la legislacion
autonomica la establezca o, en su defecto, mediante el convenio del articulo 9, cuya vigencia
se extendera a la vida util del Activo;

b) Promociones mixtas. En las promociones mixtas del articulo 22, la totalidad de las viviendas
quedard sujeta a Proteccion permanente, comporte o no la Operacion Tramo No
Reembolsable. La Parte Arrendada conservara permanentemente el destino al arrendamiento
asequible y la Parte Vendida conservara el régimen de propiedad protegida en los términos
de la definicion del articulo 2; y

¢) Restantes Operaciones sin TNR. En las restantes Operaciones sin Tramo No Reembolsable,

la sujecion tendra una duracion no inferior a veinte afios, con independencia de la vida de la
financiacion.

3. Publicidad registral. La calificacion y las limitaciones de disposicion inherentes al régimen

de proteccion deberan constar en el Registro de la Propiedad conforme a la legislacion aplicable.
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Cuando la calificacion autondmica dure menos que la proteccion exigida por el apartado 2,
el Beneficiario asegurara el mantenimiento de la Proteccion permanente durante la diferencia
temporal. En la Parte Arrendada mantendra el destino al arrendamiento asequible; en la Parte
Vendida, el régimen de propiedad protegida, incluidos los requisitos de acceso, el destino
residencial, los precios maximos de las transmisiones posteriores y las limitaciones de uso,
disposicion y descalificacion. En las Operaciones sobre suelo publico, estas obligaciones se
incorporaran al Acto de atribucion y al titulo de suelo; en las Operaciones sobre suelo privado,
al convenio del articulo 9. Cada escritura de primera venta reproducird las limitaciones
aplicables y el Beneficiario promovera su constancia registral y su vinculacion a los sucesivos
titulares. Cuando proceda, inscribira ademas, a su costa, los contratos de arrendamiento para
hacerlos oponibles frente a terceros y al adquirente en caso de transmision o ejecucion, en los
términos que fije el contrato.

4. Atribucién SIEG. Sera requisito de elegibilidad del Tramo No Reembolsable la existencia de
un Acto de atribucion vigente, en los términos del Titulo VI.

5. Suelo privado. En las promociones sobre suelo privado —pleno dominio del articulo 7,
apartado 1, letra c)—, las viviendas quedan sujetas al régimen de proteccion conforme a los
apartados anteriores; la renta y el precio maximos se determinaran, dentro de dicho régimen,
conforme a las reglas siguientes:

a) Renta maxima. La Renta maxima aplicable sera la menor entre la del Modulo resultante de
la calificacion y la renta méxima autorizada por la Comunidad Auténoma en los pliegos
publicos de provision de suelo para arrendamiento asequible correspondientes a la zona de
la promocion, vigentes o adjudicados en los tres afios anteriores a la solicitud;

b) Precio de venta. En el régimen mixto, el precio maximo de la primera y de las ulteriores
transmisiones sera el Modulo autondmico legalmente aplicable a la zona de la promocion y
vigente en la fecha de cada transmision;

¢) Zona equiparable. A falta de referencias propias de la zona, unas y otro se tomaran de zona
equiparable, con equiparacion motivada por contraste con la zonificacion del Anexo III,
propuesta por la Comunidad Auténoma en el convenio del articulo 9 o, en las Operaciones
sin convenio, apreciada por el Instituto en la aprobacion de la Operacion; y

d) Fecha de referencia. Las referencias se entenderan vigentes a la fecha de la solicitud y se
actualizaran conforme al régimen de la calificacion.

Articulo 9. Convenio tripartito de proteccion en suelo privado

1. Proteccion. En las Operaciones sobre suelo privado radicadas en territorios cuya legislacion
no contemple una calificacion permanente suficiente para cumplir el articulo 8, la elegibilidad
quedara condicionada a la suscripcion de un convenio entre el Instituto, la Comunidad Auténoma
competente y el Beneficiario, que garantice el mantenimiento del régimen de proteccion durante
el plazo exigido. En las promociones mixtas, el convenio sujetard a la totalidad de las viviendas
a Proteccion permanente, con destino al arrendamiento asequible para la Parte Arrendada y
régimen permanente de propiedad protegida para la Parte Vendida.

2. TNR y Acto de atribucion. El convenio serd condicion de la asignacion del Tramo No
Reembolsable en toda Operacion sobre suelo privado. En tal caso constituira el tnico Acto de
atribucion, identificara al Beneficiario y al Activo, fijara el Nivel fijo de compensacion y recogera
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el importe de TNR susceptible de asignacion determinado conforme al articulo 37.2.b). Su
suscripcion sera requisito previo a la aprobacion de la Operacion con TNR.

3. Contenido minimo. El convenio recogera, ademas del contenido exigido por el articulo 36: la
sujecion de la totalidad de las viviendas al régimen de proteccion exigible; respecto de la Parte
Arrendada, el destino al arrendamiento asequible y la Renta maxima aplicable conforme al
articulo 8.5; respecto de la Parte Vendida, los requisitos de acceso del adquirente, el destino a
residencia habitual y permanente, el precio maximo de la primera y de las ulteriores
transmisiones, las limitaciones de uso, disposicion y descalificacion y los mecanismos de
continuidad registral; el régimen de verificacion periddica por la Comunidad Auténoma y de
informacion al Instituto; la obligacion del Beneficiario de comunicar simultaneamente a ambos
cualquier compensaciéon publica complementaria; las consecuencias del incumplimiento,
incluidas la Inexistencia de la obligacion de condonar y la Recuperacion administrativa; y los
mecanismos de coordinacion con el Instituto.

4. Desembolso. La suscripcion y vigencia del convenio constituiran condicion precedente del
primer desembolso conforme al articulo 57.

Articulo 10. Proyecto elegible y estudio de viabilidad

1. Identificacion del proyecto. La solicitud debera referirse a un proyecto determinado, definido
mediante: el proyecto técnico —basico o de ejecucion— visado; el titulo habilitante urbanistico
obtenido o en tramitacion, con acreditacion de su estado; y el calendario previsto de ejecucion,
comercializacion y estabilizacion.

2. Presupuesto cerrado. El presupuesto del proyecto sera cerrado y comprendera una partida de
contingencia no inferior al 5 % del Coste de obra y, en las actuaciones de rehabilitacion, no
inferior al 10 %, en atencion al riesgo de vicios ocultos del edificio existente. El presupuesto se
acompaiiara del contrato de obra o, en su defecto, de una oferta vinculante del contratista en los
términos del articulo 26.

3. Plan de negocio. El plan de negocio de la explotacion en arrendamiento constituye el nicleo
del estudio de viabilidad y comprendera, como minimo:

a) Ingresos. El cuadro de rentas por tipologia, con la Renta maxima aplicable y, en su caso, la
renta comprometida inferior; el régimen de actualizacion de las rentas; la Ocupacion
estabilizada objetivo; los ingresos accesorios; y el calendario de comercializacion hasta la
estabilizacion, con las hipotesis mensuales de absorcion. En las Operaciones con TNR, la
renta comprometida no podra superar la Renta de referencia y debera constar en el Plan de
Negocio Aprobado y en el Acto de atribucion durante toda la Mision. En las Operaciones
sin TNR podra utilizarse una renta superior, siempre que no exceda de la Renta maxima
aplicable;

b) Demanda. La acreditacion de la demanda de arrendamiento asequible del ambito mediante
los registros publicos de demandantes y la relacion entre demanda y oferta del municipio,
asi como la renta de mercado comparable de la localizacion y la posicion del Modulo
respecto de ella, como contraste de la absorcion prevista. En los proyectos regulados
destinados exclusivamente al arrendamiento, esta informacion podra utilizarse, cuando
concurran los requisitos de las Directrices EBA/GL/2025/03, a los exclusivos efectos
prudenciales del articulo 126 bis del Reglamento (UE) n.® 575/2013, sin sustituir el analisis
economico y comercial de la absorcion;
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¢) Gastos de explotacion. Los gastos de explotacion, desglosados por partidas —comunidad,
tributos, gestion, seguro de impagados, conservacion con su provision de reposicion,
rotacion y suministros no repercutidos—, con distincion de los repercutibles al arrendatario
y expresion de su proporcion sobre el ingreso bruto efectivo, y con conservacion y reposicion
coherentes con el plan de mantenimiento del articulo 50, apartado 6, letra 1);

d) NOI. La Renta neta operativa estabilizada y la del ejercicio de salida, reproducibles en el
modelo financiero del articulo 50, apartado 7,

e) Métricas de financiacion. La cobertura de intereses desde el Cierre del Asset deal y su
evolucion durante la tenencia inicial; la relacion entre los Fondos propios computables y el
Coste de obra antes de la subrogacion y entre dichos Fondos y el Coste all-in después de
esta; la relacion entre el Préstamo extendido y el valor going-in del Activo; y la capacidad
prevista de cancelar el TR al vencimiento conforme a la estrategia de reembolso;

f) Valoracion y estrategia de reembolso. El Cap Rate going-in de la zona conforme al Anexo
111, el valor going-in resultante, la relacion prevista entre el saldo de la financiacion al
vencimiento y dicho valor, y una estrategia documentada de reembolso que podra
comprender un Préstamo Amortizante de la Modalidad II sin cambio de Control, un
Préstamo Amortizante o Bullet después de un cambio de Control cuando proceda,
financiacion privada, recursos propios o una combinacion de estas fuentes; y

g) Sensibilidades. La renta, administrativamente determinada por el Moddulo e indexada
conforme al régimen aplicable, no exigird escenarios de caida de precios de alquiler; los
escenarios versaran sobre la Ocupacion estabilizada, el retraso de la comercializacion, la
morosidad, los gastos de explotacion, los costes y plazos de construccion y el Cap Rate de
salida, con expresion de su efecto sobre la cobertura y sobre el valor.

4. Regla de viabilidad. Sobre las magnitudes del apartado anterior, la viabilidad de la Operacion
se verificara mediante la regla de viabilidad del Anexo I: el Yield on Cost del ejercicio de salida,
calculado sobre el Coste a//-in minorado en el Tramo No Reembolsable y en los restantes apoyos
publicos dinerarios aplicados a la misma Brecha de rentabilidad, debera alcanzar la suma del Cap
Rate going-in de la zona y del Development Spread. La superacion de la regla es condicion de
elegibilidad de la Operacion y constituye la base del dimensionamiento del Tramo conforme al
articulo 15.

5. Promociones mixtas. En las promociones mixtas del articulo 22, el estudio de viabilidad se
ajustara ademas a las reglas siguientes:

a) Segmentacion. El plan de negocio se presentara segmentado por fracciones, con imputacion
de costes e ingresos a la Parte Arrendada y a la Parte Vendida conforme a la metodologia
del Anexo I; la regla de viabilidad del apartado 4 y las formulas del Anexo I se aplicaran
exclusivamente sobre la Parte Arrendada;

b) Precio de venta. Los precios de venta se hallan determinados de antemano por el régimen
de proteccion: el Modulo aplicable opera como precio maximo de toda venta y, en los
ambitos en los que la demanda registrada de vivienda protegida excede de la oferta, como
precio efectivo de realizacion; esta determinacion administrativa del precio reduce
significativamente el riesgo de precio de la fraccion destinada a la venta y concentra su riesgo
principal en el calendario de absorcion y en la elegibilidad de los adquirentes, y asi se
reflejara en el analisis conforme a las letras siguientes;

¢) Plan de ventas. El plan de ventas expresara el nimero y la tipologia de las viviendas
destinadas a la venta, el Modulo aplicable y su fecha de referencia, el calendario y el ritmo
de absorcion previstos y los costes de comercializacion, asi como el nivel de preventas
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comprometido y su acreditaciéon mediante contratos con cantidades anticipadas garantizadas
conforme al articulo 22, apartado 5;

d) Sensibilidades. El analisis de sensibilidad del apartado 3 incorporara sensibilidades sobre el
ingreso neto efectivo dentro del limite del Modulo y se centrara especialmente en el retraso
y en la paralizacion parcial de las ventas, con indicacion de su efecto sobre el servicio de la
financiacion y de las medidas de cobertura previstas, en particular la linea de circulante del
articulo 32 y el soporte del articulo 26, apartado 3;

e) Preventas y demanda. La demanda registrada del municipio podrd ponderarse como
indicador de absorcion y para modular el nivel de preventas exigible. No sustituira, total ni
parcialmente, a las preventas ni dispensara del analisis del calendario de ventas, de la
elegibilidad y solvencia de los adquirentes y de su acceso a financiacion hipotecaria. La
prevision prudencial de las Directrices EBA/GL/2025/03 para proyectos regulados
destinados exclusivamente al arrendamiento no se extendera a la Parte Vendida de las
promociones mixtas;

f) Valores de venta y cancelacién. El estudio fijara los valores minimos de venta y los importes
de cancelacion por vivienda, coherentes con la amortizacion obligatoria del articulo 22,
apartado 3, y con la distribucion de la responsabilidad hipotecaria del articulo 24, apartado
5,y la valoracién de la fraccion destinada a la venta tomara el Modulo como precio méximo
de realizacion; y

g) Control del Moédulo. El Instituto comprobara el cumplimiento de la restriccion de precio en
cada venta: ninglin contrato ni escritura podra superar el Modulo vigente, sin perjuicio del
visado autondémico de los contratos cuando proceda; la informacién del articulo 60 incluira
el contraste de los precios escriturados con el Modulo; y su superacion constituira
incumplimiento grave a los efectos del articulo 64, apartado 1, letra e). El seguimiento del
plan de ventas durante la vida de la Operacion se regira por el articulo 60 y por el anejo 9 de
la Circular 4/2017 del Banco de Espaiia.

Articulo 11. Sostenibilidad ambiental, principio DNSH y etiquetado climatico

1. Condicion de elegibilidad. El cumplimiento del principio de no causar un perjuicio
significativo al medio ambiente constituye requisito esencial de elegibilidad de toda Operacion
de la Linea. Se aplica a la financiacion en su conjunto, incluidos el Tramo Reembolsable, el Tramo
No Reembolsable y los productos financieros complementarios vinculados al proyecto, y debera
mantenerse durante la ejecucion de la actuacion financiada. Solo seran elegibles las Operaciones
que, segun la naturaleza de la actuacion, cumplan integramente las condiciones del campo de
intervencion 025 ter o del campo de intervencion 025 bis establecidas en los apartados 5 y 6; en
otro caso, la financiacidén no podra ser aprobada ni formalizada.

2. Evaluaciéon DNSH. La evaluacion se realizara conforme al articulo 17 del Reglamento (UE)
2020/852 y a la Guia técnica de la Comision C/2023/111, atendiendo al ciclo de vida de la
actuacion, a sus efectos directos y a sus efectos indirectos primarios razonablemente previsibles.
El proyecto no causard un perjuicio significativo a ninguno de los seis objetivos
medioambientales: mitigacion del cambio climatico; adaptacion al cambio climatico; uso
sostenible y proteccion de los recursos hidricos y marinos; economia circular; prevencion y
control de la contaminacion; y proteccion y restauracion de la biodiversidad y los ecosistemas.

3. Exclusiones y cumplimiento legal. No seran elegibles las actividades ni los activos excluidos
por el anexo I de la Orden ECM/728/2026. El Beneficiario acreditara el cumplimiento de la
legislacion ambiental nacional y de la Unidn, de las evaluaciones de impacto, autorizaciones y

21



permisos exigibles y de las medidas de prevencion, mitigacion, seguimiento y reparacion que
resulten del analisis ambiental.

4. Condiciones ambientales minimas. Todo proyecto cumplird, como minimo, las condiciones
siguientes:

a) Residuos. Preparacion para la reutilizacion, el reciclado o la recuperacion de otros materiales
de al menos el 70 % en peso de los residuos de construccion y demolicion no peligrosos
generados, excluido el material natural de la categoria 17 05 04 de la Lista Europea de
Residuos;

b) Prevencion y demolicion. Prevencion de residuos, demolicion selectiva cuando proceda,
clasificacion preferente en origen y retirada segura de materiales peligrosos;

¢) Amianto. Identificacion y retirada del amianto por empresa autorizada conforme al Real
Decreto 396/2006, de 31 de marzo;

d) Disefio circular. Disefo favorable a la eficiencia en el uso de recursos, la adaptabilidad, la
flexibilidad y el desmontaje, con referencia a la norma ISO 20887 o estandar equivalente;

e) Riesgo climatico. Evaluacion de los riesgos climaticos fisicos relevantes y adopcion de
medidas de adaptacion proporcionadas; y

f) Equipos fésiles. Ausencia de adquisicion, instalacion o sustitucion financiada de calderas,
equipos de produccion térmica o sistemas de climatizacién alimentados por combustibles
fosiles. En rehabilitacion, una instalacion preexistente que no sea objeto de financiacion solo
podra mantenerse si el informe ambiental motiva su compatibilidad con el DNSH y con el
objetivo energético.

5. Nueva construccion: campo 025 ter. Las actuaciones de nueva construccion se adscribiran al
campo de intervencion 025 ter. El edificio tendra una demanda de energia primaria al menos un
20 % inferior al requisito nacional aplicable a los EECN. A efectos de su acreditacion mediante
la metodologia espafiola y salvo criterio técnico vinculante distinto, el consumo de energia
primaria no renovable del proyecto, Cep,nren, no excedera del 80 % del limite establecido por el
apartado HE 0 del Documento Basico DB-HE del Codigo Técnico de la Edificacion aplicable por
razon de la fecha de solicitud de la licencia. El coeficiente climatico sera del 40 %.

6. Rehabilitacién: campo 025 bis. Las actuaciones de rehabilitacion integral de edificios
existentes se adscribiran al campo de intervencion 025 bis y produciran una reduccion de al menos
el 30 % del consumo de energia primaria no renovable respecto del estado anterior a la
intervencion, acreditada con una metodologia homogénea antes y después de la actuacion. El
coeficiente climatico sera del 100 %.

7. Acreditacién. El cumplimiento energético se acreditara ex ante mediante el certificado o
calculo energético del proyecto, la linea de base, la memoria técnica y, en rehabilitacion, el
certificado del estado inicial; y ex post mediante el certificado de eficiencia energética del edificio
terminado, suscrito por técnico competente y registrado ante la Administracion autondémica, junto
con la comparacion efectuada con el mismo programa reconocido cuando exista medicion antes
y después. El Instituto validara la documentacion directamente o mediante asistencia técnica
independiente. El Acuerdo de aprobacion identificara el campo de intervencion aplicable y el
objetivo energético exigible.

8. Validacion Ambiental. Concluida favorablemente la comprobacion, el Instituto emitira o
incorporara al expediente una Validacion Ambiental que identifique el Activo, la actuacion
financiada, el Campo de Intervencion, la linea de base, el objetivo energético, el Coeficiente
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Climético, la documentaciéon examinada y la conclusién sobre el DNSH. La Validacion
Ambiental podra incorporarse por referencia en una solicitud posterior de las Modalidades II o
IIT respecto del mismo Activo y de la misma actuacion, sin repetir ni reabrir la evaluacion
material, sin perjuicio de comprobar su identidad, trazabilidad y la ausencia de modificaciones
relevantes.

TITULO IIL. PERIMETRO, ESTRUCTURA Y CICLO FINANCIERO DEL
PRESTAMO PROMOTOR

Articulo 12. Gastos financiables y conceptos no financiables

1. Costes de obra. Seran financiables con cargo al préstamo promotor los conceptos que integran
el Coste de obra conforme al articulo 2 y el coste financiero activable devengado hasta el Cierre
del Asset deal.

2. Conceptos del Cierre del Asset deal. Con ocasion de la ampliacion formalizada en el Cierre
del Asset deal seran ademas financiables el margen bruto de promocion de la transmision
intragrupo, en los términos del canon del Anexo I, y el impuesto sobre el valor afiadido no
recuperable soportado por la Sociedad vehiculo de tenencia en la primera entrega. Los intereses
capitalizados conforme al articulo 17 ya estaran incorporados al principal y al Coste all-in: su
consideracion en el precio o en la base econdmica del cierre no dard lugar a una segunda
disposicion ni a un doble computo.

3. Fuentes y usos. El cuadro de fuentes y usos identificara separadamente el Coste de obra, el
coste financiero activable, el margen bruto, el impuesto sobre el valor afiadido no recuperable, el
principal ya incorporado por capitalizacion y la parte adicional efectivamente desembolsable. Una
misma partida no podrd financiarse dos veces ni registrarse simultaneamente como uso ya
satisfecho y como nueva disposicion.

4. Exclusiones. No seran financiables en ningun caso:
a) la adquisicion del suelo, cualquiera que sea la modalidad de provision y la forma de la
adquisicion;
b) el canon o contraprestacion que, en su caso, grave la cesion del suelo publico;

¢) los recargos y sanciones tributarias y cualesquiera tributos no expresamente incluidos en el
Coste de obra o en el apartado 2;
d) los gastos devengados con anterioridad a la fecha de la solicitud, salvo los costes técnicos y
de licencias necesarios para la definicion del proyecto; y
e) cualesquiera partidas ajenas al proyecto, no justificadas documentalmente, artificiosas o
destinadas a retiradas de capital o Distribuciones.
5. IVA recuperable. El impuesto sobre el valor afnadido soportado recuperable no es gasto
financiable del préstamo, sin perjuicio de su financiacion transitoria mediante la linea prevista en
el articulo 31.
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Articulo 13. Estructura financiera y naturaleza de los tramos

1. Financiacién tinica. El préstamo promotor se instrumentard en un tnico contrato y tendra un
unico principal, dividido en TR y TNR a efectos de precio, vencimiento, garantias, gestion de
riesgos y régimen de ayudas.

2. TR. EI TR constituye la parte del principal sujeta a interés ordinario y a reembolso en las
condiciones de los articulos 14y 16 a 21.

3. TNR. El TNR constituye desde cada disposicion el segundo tramo del principal, forma parte
del activo financiero del Instituto y se refleja separadamente mediante la Cuota final del TNR.

4. Nacimiento condicionado de la obligacion de condonar. El contrato prevera la Condonacion
de la Cuota final. La obligacion del Instituto de condonar y el correlativo derecho del Prestatario
solo naceran cuando se cumplan conjuntamente las Condiciones suspensivas del articulo 43. La
condicion suspensiva afecta exclusivamente al nacimiento de dicha obligacion y derecho; no
afecta al nacimiento ni a la existencia del crédito correspondiente al TNR.

5. Pendencia. Mientras permanezcan pendientes las Condiciones suspensivas, la Cuota final no
estard vencida, no devengara interés ordinario ni estard sujeta a amortizacion periodica. La
Inexistencia de la obligacion de condonar producira los efectos financieros previstos en los
articulos 16.9 y 44, sin alterar la identificacion del TNR como segundo tramo.

6. Registro y comunicacion. El Instituto identificara separadamente el TR y el TNR en su
contabilidad, en sus registros de gestion y riesgo y en sus comunicaciones regulatorias, incluida
la Central de Informacion de Riesgos. La emision del Certificado no determinara la baja del TNR;
esta solo se producira por su Condonacioén, pago u otra causa de extincion.

7. Préstamo extendido. El Préstamo extendido sera la suma del principal del TR resultante del
Cierre del Asset deal y del TNR.

Articulo 14. Importe del préstamo, Fondos propios computables y limites sobre coste y
valor

1. Fondos propios durante la promocion. Hasta el Cierre del Asset deal, los Fondos propios
computables deberan representar en todo momento al menos el veinticinco por ciento del Coste
de obra aprobado. Las disposiciones destinadas a financiar el Coste de obra, integradas por TR y
TNR, no podran exceder del cien por cien de dicho Coste. Ambas reglas se comprobarédn en la
aprobacion, antes del primer desembolso y con ocasion de cada disposicion.

2. Suelo no financiable. El préstamo no financiara la adquisicion del suelo, el canon ni ninguna
otra contraprestacion por su provision. Esta exclusion alcanza a toda forma de adquisicion, directa
o indirecta, y opera tanto sobre el destino de los fondos como sobre la determinacion de los
conceptos financiables.

3. Valor computable del suelo. El suelo y, en su caso, sus mejoras computaran como Fondos
propios computables inicamente por el valor que el Beneficiario haya invertido efectivamente en
ellos:

a) Adquisicion onerosa. Si el Beneficiario o su grupo adquirieron el suelo a titulo oneroso y en
condiciones de mercado, computard su valor de tasacion conforme a la Orden
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ECO/805/2003, sin exceder del coste de adquisicion cuando la compra se hubiera producido
dentro de los tres afios anteriores a la solicitud o entre partes vinculadas; y

b) Aportacion publica. Si el suelo, el derecho de superficie, la concesion o el titulo equivalente
se reciben gratuitamente o por precio o canon inferior al de mercado, computaran, como
maximo, el precio, los canones y las restantes contraprestaciones econdmicas efectivamente
satisfechos por el Beneficiario hasta la fecha de céalculo. Las contraprestaciones futuras no
computaran hasta su pago efectivo.

La diferencia positiva entre el valor de mercado del derecho o titulo otorgado y dichas
contraprestaciones constituird la Ventaja de suelo. Su valoracidn atendera a la duracion, al
destino protegido, a las cargas y limitaciones, a las obligaciones de inversion, conservacion
y explotacion, a la transmisibilidad y a la reversion.

La Ventaja de suelo incluira, cuando proceda, la derivada de actos administrativos especificos
de la Operacion que incrementen el valor del suelo. No incluiré los efectos del planeamiento
general aplicable con caracter general.

La Ventaja de suelo se determinara ex ante conforme al articulo 38. En suelo publico se fijara
en el Acto de atribucion sobre la base de la Ficha de determinacion ex ante del TNR; en suelo
privado, en el convenio del articulo 9. Constituird compensacion publica en especie, no
computara como Fondos propios ni como gasto financiable y se reconciliara con el Nivel fijo
y el TNR residual.

4. Composicion. Podran integrar los Fondos propios computables, por su importe efectivamente
aportado, aplicado, segregado o comprometido irrevocablemente a la Operacion:

a) el efectivo invertido en la Operacion o depositado en sus cuentas y segregado de los restantes
activos del Beneficiario;

b) los costes de desarrollo o construccion directamente satisfechos con recursos distintos del
préstamo;

¢) los activos liquidos, libres de cargas y facilmente realizables, vinculados y comprometidos
irrevocablemente para atender los costes;

d) el suelo y sus mejoras, exclusivamente por el valor computable del apartado 3; y

e) las ayudas y subvenciones distintas del TNR que puedan computar conforme al
apartado 5.

Todas las aportaciones permaneceran econémicamente subordinadas al préstamo y afectas a
la Operacion. No computaran importes financiados mediante deuda frente a socios o
empresas del grupo, salvo subordinacién contractual equivalente a capital de riesgo y
autorizacion expresa del Acuerdo de aprobacion.

5. Ayudas piblicas. El TNR no computara en ningiin caso como Fondos propios, por formar
parte del principal hasta su pago, Condonacion u otra causa de extincion. Tampoco computaran
la Ventaja de suelo ni la Subvencion complementaria y los restantes apoyos publicos por la parte
necesaria para cubrir la Brecha de rentabilidad e integrada en el Nivel fijo de compensacion.

La parte de una ayuda publica distinta del TNR que exceda de la necesaria para cerrar la
Brecha podra computar cuando haya sido efectivamente pagada, aplicada a costes incurridos
o irrevocablemente segregada; su régimen permita dicha aplicacion; permanezca disponible
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y subordinada; y no exista doble financiacion ni doble computo. La mera solicitud, propuesta,
inclusion en convocatoria o prevision presupuestaria no sera computable.

6. Fuentes y usos y prohibiciéon de doble computo. El Acuerdo de aprobacion y el Plan de
financiacion identificaran qué parte de los Fondos propios esta formada por suelo, costes ya
satisfechos, efectivo segregado, activos liquidos y aportaciones pendientes. Cada coste tendra una
fuente definitiva de financiacién. Una misma partida no podra computar simultaneamente como
coste satisfecho con Fondos propios y como uso financiado por el préstamo; las disposiciones se
conciliaran con los pagos y aportaciones efectivamente realizados.

7. Mantenimiento, minoraciones y déficit. L.os Fondos propios computables se minoraran por
las cantidades retiradas, reembolsadas o distribuidas y por los sobrecostes o déficits de
terminacion no cubiertos por nueva aportacion, la linea de sobrecostes u otra fuente autorizada.
Si la ratio descendiera por debajo del veinticinco por ciento en cualquier momento, quedaran
suspendidas las Distribuciones y las disposiciones pendientes hasta su restitucion. La falta de
restitucion dentro del plazo fijado producira los efectos del articulo 64.1.1).

8. Limites desde el Cierre del Asset deal. Desde la efectividad del Cierre:

a) el Préstamo extendido no podra exceder del setenta y cinco por ciento del Coste all-in;

b) los Fondos propios computables no podran ser inferiores al veinticinco por ciento del Coste
all-in;

¢) el LTV no podra exceder del porcentaje maximo que determine el Acuerdo de aprobacion,
atendiendo al Analisis de Riesgos y a la estrategia de reembolso; y

d) la composicion y el valor de los Fondos propios se determinaran conforme a los apartados 3
a’.

El cumplimiento se verificara en el Cierre, con ocasion de cada venta o liberacion de garantia
y siempre que se actualice la tasacion o se modifique materialmente la estructura financiera.

9. Tratamiento prudencial. Las ratios anteriores son condiciones contractuales de aportacion,
apalancamiento y valor. No sustituyen el calculo separado del capital aportado por el deudor sobre
el valor del inmueble terminado ni las restantes comprobaciones exigibles conforme al articulo
126 bis del Reglamento (UE) n.° 575/2013 y a las Directrices EBA/GL/2025/03.

Articulo 15. Régimen financiero del Tramo No Reembolsable

1. Naturaleza. El TNR forma parte del principal del préstamo y se representa mediante una Cuota
final separada. La ayuda asociada se materializa mediante la Condonacion de esa Cuota. La
obligacion del Instituto de condonar y el correlativo derecho del Prestatario solo naceran si se
cumplen todas las Condiciones suspensivas del articulo 43. Mientras permanezcan pendientes, el
TNR no devengara interés ordinario ni comisiéon y no estara sujeto a amortizacion periodica.

2. Limite maximo. El TNR no excedera del 30 % del Préstamo extendido. Si el importe necesario
para cerrar la Brecha de rentabilidad excediera de ese limite, la Operacion no sera elegible, salvo
que el exceso quede cubierto por Subvenciones complementarias u otras compensaciones
computables conforme al articulo 38, adjudicadas en firme al Beneficiario antes de la aprobacion
de la financiacion, o que se reconduzca al régimen mixto del articulo 22. A estos efectos, solo se
computaran los Apoyos publicos firmes.
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3. Disposicion y destino. El TNR se destinarda exclusivamente al pago de los conceptos
financiables conforme a los articulos 12, 14 y 18, computado el suelo inicamente por su valor
computable conforme al articulo 14.3.

Durante la construccion se desembolsara en primer lugar la parte del TNR correspondiente a
esa fase, aplicada a las certificaciones en los términos del articulo 18, y solo tras su
agotamiento se dispondra el TR. En ninglin caso el desembolso del TNR se anticipard al
avance certificado de la obra.

Con ocasion del Cierre del Asset deal se desembolsard la parte diferida del TNR total
aprobado correspondiente a los conceptos del articulo 12.2, dentro del limite del apartado 2.

Articulo 16. Tipo de interés, devengo y comisiones

1. Tipo contractual. El TR devengara un tipo de interés fijo, determinado individualmente para
cada Operacion en la Fecha de Fijacion. No se formara mediante la adicion de un margen a un
indice externo ni quedara sujeto a un minimo o maximo predeterminado. Resultara
exclusivamente de la suma de los cuatro componentes del apartado 2 y permanecera invariable
durante toda la vida del TR.

2. Componentes. El Tipo contractual incorporara:

a) Coste de financiacion. El coste soportado por el Instituto para obtener y mantener los
recursos aplicados a la Operacion durante la vida prevista del TR, atendiendo al calendario
de disposiciones, la duracion y, cuando proceda, los costes de liquidez y cobertura;

b) Costes administratives. Los costes imputables a la originacion, estructuracion, evaluacion,
aprobacion, formalizacion, desembolso, administracion, seguimiento y recuperacion;

c¢) Pérdida esperada. La estimacion de la pérdida crediticia durante la vida del TR, atendiendo
a la solvencia, los riesgos de construccion, comercializacion y salida, la estructura, las
garantias y las recuperaciones previsibles; y

d) Coste de capital. El coste del capital regulatorio y econémico asignado para cubrir pérdidas
inesperadas y los restantes riesgos asumidos, incluida la remuneracion exigida al capital, que
nunca sera inferior al rendimiento de las Obligaciones del Estado a diez afios.

Cada componente se expresard como tasa anual equivalente sobre el saldo esperado del TR.
Su suma determinara el Tipo contractual.

3. Metodologia. Los componentes se calcularan conforme a metodologias aprobadas y vigentes
en la Fecha de Fijacion, basadas en informacion objetiva, aplicadas de forma coherente, adaptadas
al perfil temporal, sin doble computo y plenamente trazables. El expediente identificara la cuantia
o tasa de cada componente y la version metodologica empleada. Las revisiones tendran efectos
exclusivamente prospectivos.

4. Tipo de Calculo. Para determinar ex ante el coste financiero activable, la Brecha de
rentabilidad y el TNR se utilizard el Tipo de Calculo, estimacion provisional del futuro Tipo
contractual mediante los mismos cuatro componentes. En suelo publico se fijara antes del pliego
con hipdtesis prudentes y estandarizadas; en suelo privado, durante la evaluacion. No constituye
oferta, no confiere derecho a contratar, no opera como minimo o maximo y su diferencia con el
Tipo contractual no dara lugar al recalculo ni al incremento del TNR.
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Antes de formalizar, el Instituto comprobard que la Operacion conserva viabilidad y
capacidad de reembolso al Tipo contractual. Cuando no las conserve, el Solicitante debera
reducir el TR, aportar Fondos propios adicionales o adaptar la estructura, sin incremento del
TNR.

5. Devengo y pago. Los intereses del TR se capitalizaran hasta el Cierre del Asset deal y, desde
este, se liquidaran y pagaran por mensualidades vencidas conforme al articulo 17.

6. Comisiones. El préstamo promotor no devengard comisiones de apertura, estudio,
disponibilidad o no disposicion. Tampoco devengaran comision ni compensacion las
amortizaciones obligatorias, las practicadas con la Subvencion complementaria, las efectuadas
con el producto de las ventas y las cancelaciones por causa no imputable al Prestatario.

La cancelacion anticipada voluntaria devengara exclusivamente la compensacion por coste
de ruptura prevista en el articulo 63 y en el Anexo IV. Las modificaciones solicitadas solo
podran dar lugar a la repercusion del coste efectivo, externo y documentado directamente
ocasionado, cuando asi se prevea en el contrato.

7. Interés de demora. Las cantidades vencidas y no satisfechas devengaran un interés de demora
igual al Tipo contractual incrementado en dos puntos porcentuales, sin capitalizacion.

8. indices de los productos complementarios. A los efectos de los productos financieros
complementarios, el Euribor a tres o doce meses y las Letras del Tesoro a un afio se definiran y
sustituiran conforme al régimen del contrato y del Anexo IX.

9. Consecuencia financiera de la Inexistencia. Mientras permanezcan pendientes las
Condiciones suspensivas, el TNR no devengara interés ordinario. La declaracion de Inexistencia
determinara, respecto del principal afectado, la exigibilidad de una cantidad equivalente a la
aplicacion del Tipo contractual desde las respectivas fechas de disposicion hasta su pago,
conforme al articulo 44. Dicha cantidad no se acumulara, sobre el mismo principal y periodo, con
los intereses publicos de Recuperacion del articulo 45.

Articulo 17. Plazo, capitalizacion de intereses y vencimiento

1. Plazo y vencimiento del TR. El préstamo promotor tendra un plazo méximo de siete afios —
ochenta y cuatro meses— desde la formalizacion. El principal vivo del TR vencera integramente
al término de dicho plazo, sin perjuicio de las amortizaciones anticipadas obligatorias de los
articulos 21 y 22.

2. Intereses durante la obra. Desde la formalizacidn y hasta el Cierre del Asset deal, los intereses
del TR se capitalizaran y se incorporaran al principal dentro de los limites del articulo 14. Desde
el Cierre se liquidaran y pagaran por mensualidades vencidas con cargo a la caja del proyecto
conforme al articulo 20.

3. Cuota final del TNR. La Cuota final se regira exclusivamente por los articulos 40 a 45.
Cuando, al vencimiento del TR, permanezca pendiente la emision del Certificado por demora no
imputable al Prestatario, la Cuota final continuara no vencida y sin devengo de interés ordinario
durante el plazo estrictamente necesario para resolver la Verificacion.

4. Fases de la Operacion. El calendario distinguira la fase de construccion, la comercializacion
hasta la Ocupacion estabilizada y la tenencia inicial hasta el reembolso o refinanciacion del TR
0, en su defecto, hasta su vencimiento, exista o no transmision del Control.
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Articulo 18. Disposicion de los fondos

1. Regla general. El préstamo se dispondrd contra certificaciones de obra aprobadas por la
direccion facultativa y validadas por el monitor técnico independiente del articulo 59. El Plan de
financiacion identificara los Fondos propios ya aportados, las ayudas y costes satisfechos
computables, las aportaciones pendientes y el principal destinado a financiar el Coste de obra.

Las aportaciones dinerarias pendientes y el préstamo se aplicaran conforme al calendario
aprobado, manteniendo en todo momento la ratio del veinticinco por ciento. Dentro de la
parte financiada con el préstamo se dispondra primero el TNR y, agotado este, el TR.

2. Conciliacion de fuentes y usos. Cada solicitud de disposicion conciliara el coste certificado
con la fuente definitiva de financiacion. Una partida satisfecha y computada como Fondo propio
no podra financiarse de nuevo con el préstamo. Los reembolsos de costes elegibles solo seran
admisibles cuando estuvieran expresamente previstos, no alteren la aportacion minima y no
produzcan doble financiacion.

3. Condiciones de cada disposicion. Seran condiciones de cada disposicion la vigencia de las
Condiciones Precedentes del articulo 57; la inexistencia de causa de vencimiento; la vigencia de
seguros y licencias; la acreditacion del avance; y la certificacion actualizada de la composicion,
permanencia y ratio de Fondos propios, con consideracion de minoraciones y sobrecostes.

4. Plazo de disposicion. El plazo no excedera de treinta meses desde la firma, prorrogable por
causa justificada sin exceder de la mitad del plazo inicial.

5. Calendario. El calendario estimado y el contenido de las certificaciones se ajustaran al Anexo
VL

6. Construccion industrializada. En las promociones industrializadas podran certificarse
acopios y elementos fabricados fuera de la obra cuando estén individualizados, vinculados al
proyecto, transmitidos o sujetos a reserva de dominio, segregados, asegurados e inspeccionados
por el monitor. El valor certificado aun no incorporado no excedera del porcentaje contractual ni,
en ningun caso, del cuarenta por ciento del presupuesto de ejecucion por contrata; se practicara
una retenciéon minima del cinco por ciento hasta el montaje; los anticipos quedaran avalados a
primer requerimiento; y cada disposicion respetara la ratio de Fondos propios y el orden TNR-
TR.

Articulo 19. Cierre del Asset deal, subrogacién y ampliacion

1. Hito unico. El Cierre del Asset deal constituira un unico hito contractual. En la misma unidad
de acto, o mediante un mecanismo de cierre que asegure el mismo resultado, se formalizaran la
transmision intragrupo del Activo terminado, la subrogacion de la Sociedad vehiculo de tenencia,
la ampliacion del préstamo, la aplicacion de los limites posteriores al cierre, el desembolso de la
parte diferida del TNR, el cese de la capitalizacion de intereses, la dotacion de la Cuenta de
Reserva y la continuidad o adaptacion de las garantias.

2. Condiciones del Cierre. Seran condiciones del Cierre, ademdas de las que establezca el
Acuerdo de aprobacion:

a) la finalizacion de la obra y la acreditacion de la licencia de primera ocupaciéon o titulo
equivalente, sin perjuicio de que la calificacion definitiva pueda quedar sujeta al plazo
administrativo aplicable;
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b) la constitucion y verificacion de la Sociedad vehiculo de tenencia conforme al articulo 6;
¢) la tasacion actualizada, el Valor de referencia y el cuadro definitivo de fuentes y usos;

d) el cumplimiento de las ratios sobre Coste all-in, del limite de LTV y de la aportacion de
Fondos propios del articulo 14.8;

e) la dotacion y pignoracion de la Cuenta de Reserva del articulo 28;

f) la vigencia de los seguros de explotacidn, de las cuentas y de las autorizaciones exigibles por
el titulo de suelo;

g) la inexistencia de causa de vencimiento anticipado; y

h) la continuidad de la Mision, de la Proteccion permanente, del Acto de atribucion y de la
Validacién Ambiental.

3. Subrogacion. La Sociedad vehiculo de tenencia se subrogara en la totalidad del préstamo,
incluido el TNR, sin novacion extintiva. Asumiré las obligaciones de la Mision, las Condiciones
suspensivas, la Verificacion, el Certificado, la eventual Inexistencia y la Recuperacion. La
transmision intragrupo no reducira ni recalculara por si sola el TNR y no alterara las garantias
salvo adaptacion expresa.

4. Ampliaciéon. La ampliacion solo podra destinarse a los conceptos del articulo 12.2. Su importe
quedard limitado por el maximo comprometido en el Acuerdo de aprobacion, el Coste all-in
acreditado, la ratio del veinticinco por ciento, el limite del setenta y cinco por ciento sobre Coste
all-in, el LTV, la capacidad de reembolso y el Analisis de Riesgos. No financiara retiradas de
capital, Distribuciones, sobreprecios artificiosos, costes ajenos ni la adquisicion del suelo.

La inclusion de los intereses capitalizados en la base econoémica del Cierre no dara lugar a
una segunda disposicion. El cuadro de fuentes y usos identificara el principal ya incorporado
y el importe adicional efectivamente desembolsable.

5. Fondos propios y Distribuciones. El Cierre no conferira por si solo derecho a reembolsar,
retirar o distribuir aportaciones. Toda liberacion debera estar prevista en el cierre, ser autorizada
por el Instituto y dejar integramente cumplidas las ratios, el LTV, las necesidades de terminacion,
la Cuenta de Reserva y los restantes limites.

6. Parte diferida del TNR. En el Cierre se desembolsara la parte diferida del TNR total aprobado,
dentro de su importe maximo y del limite del articulo 15.2. El fraccionamiento temporal de las
disposiciones no alterara el importe del TNR determinado ex ante.

7. Intereses. La capitalizacion de intereses cesara definitivamente en la fecha del Cierre. Desde
esa fecha, los intereses corrientes se pagaran por mensualidades vencidas.

8. Garantias y cuentas. Las hipotecas, prendas, cesiones y cuentas subsistiran sin solucion de
continuidad. El Cierre y la subrogacion no liberaran la Cuenta de Reserva; esta se recalibrara
sobre el principal y los intereses resultantes de la ampliacion.

Articulo 20. Cuentas del proyecto y aplicacion de la caja

1. Cuentas controladas. La Sociedad vehiculo mantendra abiertas en el Instituto, o en la entidad
que este acepte, las cuentas del proyecto: la cuenta de disposiciones, la cuenta de explotacion y la
cuenta de reserva del servicio de la deuda. Todas ellas quedaran pignoradas a favor del Instituto
conforme al articulo 25. La garantia sobre sus saldos se constituird como garantia financiera
pignoraticia al amparo del Real Decreto-ley 5/2005, de 11 de marzo, con ejecucion mediante

30



compensacion o apropiacion del saldo y con el régimen de resistencia al concurso que dicha
norma establece; cuando las cuentas se hallen abiertas en el Instituto, este podra aplicar
directamente su saldo por compensacion en los términos del contrato.

2. Orden de pagos. Desde la puesta en explotacion, los ingresos del Activo se abonaran en la
cuenta de explotacion y se aplicaran por el siguiente orden de prelacion:

a) gastos de explotacion del Activo y tributos del proyecto;
b) intereses corrientes de la financiacion;
¢) reposicion de la cuenta de reserva del servicio de la deuda hasta su nivel exigible;

d) cancelacion de los saldos dispuestos de los productos financieros complementarios del Titulo
V, conforme al articulo 21.1;

e) amortizaciones obligatorias que resulten del articulo 38.10 y del régimen mixto del
articulo 22; y

f) solo tras la integra atencion de los conceptos anteriores y en ausencia de causa de vencimiento
anticipado, distribuciones al socio.

3. Imputacion de cobros extraordinarios. Salvo que una norma imperativa o el articulo 38.10
establezcan otra cosa, los importes obtenidos mediante ejecuciones, indemnizaciones, pagos
extraordinarios o realizacion de garantias se imputaran, después de gastos y costes exigibles, a
los intereses y al principal del TR y, una vez satisfecho este, a la remuneracion financiera y al
principal reembolsable de la Cuota final del TNR.

4. Pactos internos. La distribucion del excedente entre los socios del Beneficiario y, en general,
el régimen econdmico del capital se regiran por sus pactos internos, que no forman parte de este
Documento ni podran oponerse al Instituto.

Articulo 21. Aplicacion de la caja excedentaria y amortizaciones obligatorias

1. Caja excedentaria. Desde la puesta en explotacion del Activo, la totalidad de la caja del
proyecto se ingresara en las cuentas controladas del articulo 20 y se aplicara conforme al orden
de prelacion en él establecido. El excedente resultante tras la atencion de los conceptos preferentes
se aplicara, en primer término y obligatoriamente, a la cancelacion de los saldos dispuestos de los
productos financieros complementarios del Titulo V —la linea del impuesto sobre el valor
afnadido, la linea de circulante de comercializacion y la linea contingente de sobrecostes—; solo
tras su integra cancelacion podra el excedente destinarse a distribuciones conforme al articulo 20,
apartado 2.

El préstamo promotor no capturara los flujos anuales de caja de la explotacion, que quedaran
a disposicion de los socios en los términos de dicho precepto, sin perjuicio de las
amortizaciones obligatorias previstas en el apartado siguiente y en el articulo 22.

2. Subvencion complementaria. La Subvencion complementaria que, en su caso, se reconozca
a la Operacion se aplicara conforme a la coordinacion del articulo 38, apartado 10. Su naturaleza
de compensacion por servicio publico y su computo se rigen por el Titulo VI.

3. Sin penalizacion. Las cancelaciones y amortizaciones derivadas del presente articulo se
practicaran sin penalidad ni comision; las amortizaciones de principal reduciran
proporcionalmente los limites de disposicion no utilizados.
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Articulo 22. Régimen mixto de alquiler y venta

1. Ambito. Seran admisibles Operaciones en las que una fraccién de las viviendas se destine a
venta protegida y la restante al arrendamiento asequible, inicamente sobre derecho de superficie
constituido sobre suelo patrimonial o pleno dominio. La Parte Arrendada representara al menos
el cincuenta por ciento de las viviendas. La totalidad quedara sujeta a Proteccion permanente:
arrendaticia para la Parte Arrendada y de propiedad protegida para la Parte Vendida.

2. Derecho de superficie. El adquirente recibira la propiedad superficiaria de la vivienda y de su
cuota en los elementos comunes por el plazo remanente, con reversion a la Administracion. El
precio no excedera del Mddulo y guardara proporcion con dicho plazo; la informacion y la
escritura expresaran duracion, reversion y canon; la financiacion del adquirente no excedera de la
vigencia del derecho; y la valoracion reflejara su naturaleza temporal.

3. Producto de las ventas. El producto neto de cada venta se aplicara, por este orden, a liberar la
responsabilidad hipotecaria de la finca por importe no inferior al valor de cancelacion, a cancelar
los productos complementarios asociados y a amortizar el TR. Solo se aplicara al TNR cuando la
parte correspondiente haya dejado de ser susceptible de Condonaciéon o se efectie un pago
voluntario. No podra venderse por debajo del valor minimo sin consentimiento previo.

4. Perimetro econémico del TNR. El TNR se dimensionara sobre la Brecha de rentabilidad de
la Parte Arrendada, una vez imputada la contribucion neta de la Parte Vendida. No se reconocera
un TNR auténomo por esta ltima. El techo del treinta por ciento del articulo 15.2 se computara
sobre el Préstamo extendido de toda la promocion y no sobre la fraccion arrendada aisladamente.

5. Cambio de perimetro después de cada venta. Hasta cada venta, las ratios sobre coste se
comprobaran respecto de la Operacion completa. Simultdneamente a la venta y una vez aplicado
su producto, se comprobara que la Deuda imputable a la Parte Arrendada no excede del setenta y
cinco por ciento del Coste all-in atribuible a dicha Parte y que los Fondos propios vinculados al
perimetro retenido representan al menos el veinticinco por ciento de ese coste. Concluidas las
ventas, las pruebas de coste, valor, LTV y capacidad de reembolso se practicaran sobre la Parte
Arrendada retenida, sin alterar el limite del TNR referido al Préstamo extendido de la Operacion
completa.

6. Valor de cancelacién. El valor minimo de cancelacion de cada vivienda sera el necesario para
liberar la responsabilidad de su finca y preservar, después de la venta, los limites de deuda
agregada, Fondos propios, LTV y capacidad de reembolso de la Parte Arrendada, sin atribuir a la
vivienda vendida un componente autonomo de TNR.

7. Anticipos. Las cantidades anticipadas por compradores se ingresaran en cuenta especial y
quedaran garantizadas mediante aval o seguro de cauciéon conforme a la Ley 38/1999. No
computaran como Fondos propios.

8. Divisién horizontal y proteccion. La venta de viviendas sueltas exigira division horizontal,
distribucién de responsabilidad hipotecaria e inscripcion de la Proteccion permanente. Cada
escritura se otorgara a adquirente elegible, por precio no superior al Modulo, con destino
residencial cuando proceda y con reproduccion de las limitaciones de uso, arrendamiento,
transmision, descalificacion, derechos de adquisicion preferente y, en el derecho de superficie,
duracioén y reversion.
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9. Responsabilidad del Beneficiario. La responsabilidad del Beneficiario respecto de la Parte
Vendida se limitara a los actos de su esfera de control: seleccion del adquirente, precio,
informacion, escritura, autorizaciones, visados e inscripcion. El incumplimiento posterior de un
adquirente no afectard por si solo a la Condonacion, salvo connivencia, simulacion, venta
irregular o actuacion imputable al Beneficiario.

10. Seguimiento. El calendario de ventas, las preventas, los precios y las cancelaciones parciales
se integraran en el Plan de Negocio Aprobado y se comunicaran conforme al articulo 60.

Articulo 23. Tasacion, Valor de referencia y seguimiento del Activo dado en garantia

1. Tasacion inicial. El Activo sera objeto de tasacion conforme a la Orden ECO/805/2003 por
sociedad homologada e independiente, comprensiva del valor actual del inmueble o derecho y del
valor en hipoétesis de edificio terminado, con aplicacion del método residual cuando proceda.

2. Actualizaciones. La tasacion inicial serd condicion de la formalizacion. Durante la
construccion se actualizara con la periodicidad contractual y, en todo caso, para el Cierre del Asset
deal. Se practicard una nueva valoracion cuando exista un cambio material del mercado, del
Activo, del titulo de suelo, del Plan de Negocio o de la estrategia de reembolso.

3. Valor de referencia. El Valor de referencia sera el menor entre el valor going-in del Activo,
calculado sobre el NOI estabilizado y el Cap Rate going-in, y, cuando exista, el precio de
transmision del control. La tasacion y el andlisis reconciliardn ambas magnitudes y excluiran
incrementos apoyados tnicamente en expectativas de descalificacion, cambio de uso o ampliacion
no concedida del titulo.

4. Utilizacién. La tasacion y el Valor de referencia serviran para verificar el limite de LTV del
articulo 14.8, analizar la estrategia de reembolso, valorar el Activo dado en garantia y las
recuperaciones, fijar valores de cancelacion y efectuar el seguimiento prudencial. Las revisiones
al alza no elevaran por si solas el principal ni el TNR.

5. Coste y vigilancia. Los costes de tasacion y actualizacion seran de cuenta del Beneficiario. El
Instituto vigilard periodicamente el valor conforme al Reglamento (UE) n.° 575/2013, a las
Directrices EBA/GL/2020/06 y al anejo 9 de la Circular 4/2017.

TITULO IV. GARANTIAS Y PROTECCION DEL RIESGO

Articulo 24. Garantia hipotecaria por modalidad de suelo

1. Regla general. Toda Operacidn contara con garantia hipotecaria de primer rango a favor del
Instituto, constituida en la forma que corresponda a su modalidad de provision de suelo, libre de
cargas anteriores no aceptadas expresamente.

2. Cesion demanial. En la cesion demanial, la garantia se constituird como hipoteca sobre el
derecho concesional al amparo del articulo 107.6.° de la Ley Hipotecaria.

El Convenio institucional identificara el 6rgano competente y el procedimiento aplicable a la
autorizacion. El pliego y el Acto de atribucion incorporaran, cuando resulte juridicamente
posible, la autorizacion para constituir e inscribir la hipoteca; cuando sea necesaria una
autorizacion individual posterior, estableceran el compromiso vinculante de emitirla antes de
la formalizacion, en los términos acordados en el Convenio institucional.
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La autorizacion efectiva constituira condicion precedente del primer desembolso. La garantia
se extendera a las construcciones e instalaciones que el concesionario tenga derecho a
explotar y se subrogara sobre la indemnizacion que proceda en caso de rescate o extincion
anticipada, cuyo crédito quedara ademas pignorado conforme al articulo 25.

3. Derecho de superficie. En el derecho de superficie, la garantia se constituird como hipoteca
civil ordinaria sobre el derecho real y sobre la edificacion de la que el superficiario es propietario
temporal, con inscripcion propia. La cobertura no podrad exceder de la vigencia del derecho de
superficie. Sera presupuesto de la constitucion la verificacion documental de la condicion
patrimonial del suelo conforme al articulo 7.1.b).

Cuando el derecho de superficie haya sido constituido por una entidad publica, el pliego y el
Acto de atribucion autorizaran expresamente su hipoteca, su ejecucion y la transmision al
adjudicatario de la garantia, con mantenimiento de la Misidn, de la Proteccion y de las
restantes obligaciones vinculadas al Activo.

4. Pleno dominio. En el pleno dominio, la garantia se constituird como hipoteca civil ordinaria
sobre el inmueble, con su suelo y vuelo.

5. Reglas comunes en suelo publico. El Convenio institucional, el pliego y el Acto de atribucion
regularan, dentro de lo permitido por la legislacion aplicable:

a) la subsistencia de las garantias sobre las indemnizaciones por rescate, extincion o
modificacion del titulo;

b) las facultades de subsanacion del Instituto antes de la resolucion del titulo por incumplimiento
del Beneficiario;

¢) la transmision o subrogacion del titulo a favor de un adquirente que retina los requisitos
aplicables; y
d) la continuidad de la Mision y de la Proteccion después de una ejecucion o transmision.

6. Extension y distribucion. En todas las modalidades, la hipoteca se extendera a las nuevas
construcciones conforme a la legislacion hipotecaria, se otorgara la declaracion de obra nueva y,
en su caso, la division horizontal, y se practicara la distribucion de la responsabilidad hipotecaria
entre fincas cuando la Operacion comprenda ventas conforme al articulo 22 o cuando el Instituto
lo exija para ordenar la garantia.

En el régimen mixto, la declaracion de obra nueva, la division horizontal en fincas registrales
independientes y la distribucién de la responsabilidad hipotecaria vivienda por vivienda se
otorgaran a la terminacion de la construccion, sobre la propuesta del articulo 50.9, de modo
que cada venta pueda formalizarse con cancelacion de la responsabilidad hipotecaria
imputada a su finca y entrega libre de cargas al adquirente conforme al articulo 22.3.

7. Responsabilidad por trames. La hipoteca garantizara desde su constitucion:
a) TR. Su principal, los intereses ordinarios y de demora y las costas y gastos, dentro de las
cuantias maximas fijadas en la escritura; y

b) TNR. El principal dispuesto del TNR, identificado separadamente como Cuota final, la
consecuencia financiera exigible tras la Inexistencia de la obligacion de condonar y los
intereses de demora posteriores a su vencimiento, dentro de las cuantias maximas fijadas.

Mientras permanezcan pendientes las Condiciones suspensivas, la Cuota final no estara
vencida, no devengara interés ordinario y podra extinguirse por Condonacion, pero el
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principal existird y permanecera garantizado. La escritura reflejard separadamente la
responsabilidad correspondiente a cada tramo a efectos de rango, ejecucion y liberacion.

8. Pago del TR y liberacion de garantias. El pago integro del TR no determinard por si solo la
liberacion de las garantias que cubran la Cuota final mientras permanezcan pendientes el
Certificado de cumplimiento u otra Condicion suspensiva. Las garantias se liberaran cuando la
Cuota final sea Condonada, pagada o extinguida por otra causa, y su cancelacion se formalizara
sobre la base de la Carta de Pago del articulo 63.

Articulo 25. Prendas y cesiones de derechos

1. Garantias adicionales. En garantia de todas las obligaciones derivadas de la financiacion, se
constituiran a favor del Instituto:

a) prenda sobre la totalidad de las participaciones representativas del capital de la Sociedad
vehiculo;

b) prenda o cesion en garantia de los derechos de crédito presentes y futuros derivados de los
contratos de arrendamiento del Activo;

¢) prenda de los derechos de devolucion o compensacion tributaria, en particular del impuesto
sobre el valor afiadido soportado en la obra, con notificacion a la Administracion tributaria,
sin que quepa su cesion atendida la indisponibilidad de la obligacion tributaria;

d) prenda o cesion en garantia de las indemnizaciones derivadas de los contratos de seguro del
articulo 27 y de cualquier expropiacion, rescate o privacion del titulo habilitante;

e) prenda o cesion en garantia de los derechos de la sociedad bajo el contrato de obra y, en su
caso, bajo el contrato de fabricacion, asi como bajo los avales y garantias prestados por el
contratista o por el fabricante;

f) garantia financiera pignoraticia sobre los saldos de las cuentas del proyecto y sobre los
instrumentos financieros en que se materialice la reserva del articulo 28, al amparo del Real
Decreto-ley 5/2005, de 11 de marzo, ejecutable por compensacion o apropiacion; y

g) prenda o cesion en garantia de los derechos de crédito derivados de las Subvenciones
complementarias y demas ayudas publicas de la Operacion, desde su reconocimiento, a los
efectos de la coordinacion del articulo 38, apartado 10.

2. Perfeccion. Las prendas y cesiones se notificaran a los deudores cedidos cuando asi proceda
para su plena eficacia, y se mantendran vigentes hasta la integra cancelacion de la financiacion.

Articulo 26. Soporte del promotor y del contratista

1. Contrato de obra. La obra se ejecutara al amparo de un contrato de obra a precio cerrado y
plazo determinado, suscrito con contratista de solvencia técnica y econdémica acreditada, que
incorporara penalidades por demora y régimen de subsanacion de defectos, y cuyos derechos
quedaran cedidos en garantia conforme al articulo 25.

2. Garantia del contratista. El contratista prestara garantia de cumplimiento mediante
retenciones en certificacion o aval a primer requerimiento por importe no inferior al 5 % del precio
del contrato de obra, asi como, en su caso, garantia de los anticipos percibidos. En las
promociones que empleen sistemas de construccion industrializada, el fabricante acreditara su
solvencia técnica y econdmica en los mismos términos que el contratista y prestara las garantias
de cumplimiento y de anticipo del articulo 18, apartado 5; el contrato de fabricacion incorporara
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penalidades por demora, régimen de subsanacion de defectos y derecho de resolucion con
recuperacion de los elementos individualizados en caso de insolvencia del fabricante.

3. Soporte del promotor. El promotor o la sociedad cabecera de su grupo asumiréd frente al
Instituto, mediante compromiso a primer requerimiento: la obligacion de terminacion del Activo
conforme al proyecto y al calendario; y la cobertura de los sobrecostes no atendidos por la
contingencia presupuestaria ni por la linea del articulo 33. El recurso frente al promotor quedara
limitado al contenido del presente apartado y del apartado 4.

4. Fondos propios computables. El promotor garantizard la aportacion, el mantenimiento y,
cuando proceda, la reposicion de los Fondos propios computables exigidos antes y después de la
subrogacion, conforme a la composicion y al calendario aprobados y a las ratios del articulo 14.

Articulo 27. Seguros de la Operacion

1. Fase de obra. Durante la ejecucion de la obra, la Sociedad vehiculo mantendra vigentes un
seguro de todo riesgo de construccion, por valor no inferior al coste de reposicion de lo ejecutado,
y un seguro de responsabilidad civil adecuado a la naturaleza del proyecto. En las promociones
que empleen sistemas de construccion industrializada, la cobertura se extendera al valor de los
elementos certificados en fabrica o en deposito y a su transporte hasta la obra.

2. Cobertura ALOP/DSU. Cuando el analisis de riesgos lo exija y, en todo caso, en las
Operaciones con Tramo No Reembolsable, la Sociedad vehiculo mantendra, asociada al todo
riesgo de construccion, cobertura de pérdida anticipada de beneficios o retraso en la puesta en
marcha (ALOP/DSU), que indemnice los costes financieros adicionales y la pérdida inicial de
rentas derivados del retraso en la terminacion causado por un siniestro cubierto por aquella poliza.
Su indemnizacion se aplicard, por este orden, al restablecimiento del calendario del proyecto y a
la cancelacion de los saldos dispuestos de la linea contingente de sobrecostes del articulo 33.

3. Seguro decenal. A la recepcion de la obra se acreditara la contratacion del seguro decenal de
dafios previsto en el articulo 19 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, cuando resulte legalmente
exigible conforme a la naturaleza de la actuacion.

4. Fase de explotacion. Durante la explotacion, la sociedad mantendra un seguro de dafios por
valor de reposicion del Activo, con cobertura de pérdida de rentas por un periodo no inferior a
doce meses.

5. Posicion del ICO. En todas las pdlizas, el Instituto figurara como Beneficiario o asegurado
adicional en su condicion de acreedor hipotecario, con clausula de no anulacién ni modificacion
sin su consentimiento y con obligacion de acreditacion anual de vigencia y pago de prima.

Articulo 28. Cuenta de Reserva del Servicio de la Deuda

1. Dotacién. Con caracter previo al Cierre del Asset deal, la Sociedad vehiculo dotara una Cuenta
de Reserva por importe equivalente a seis mensualidades de intereses del principal previsto tras
la ampliacion. Se mantendra durante toda la vida del TR en el nivel que fije el contrato y se
recalibrara en el Cierre y ante toda modificacion relevante del principal o del Tipo contractual.

2. Régimen. La Cuenta de Reserva pertenecera a la Sociedad vehiculo, permanecera pignorada e
indisponible y podra invertirse exclusivamente en instrumentos liquidos de deuda publica o
mercado monetario de elevada calidad. El saldo y los instrumentos quedaran afectos como
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garantia financiera pignoraticia conforme al Real Decreto-ley 5/2005. Su reposicion se atendera
con prioridad conforme al articulo 20.

3. Aplicacion y alerta temprana. El Instituto podré aplicar la reserva a liquidaciones vencidas.
Una liquidacion satisfecha integramente con cargo a ella no se considerara impagada a efectos de
los umbrales de los articulos 44 y 64, sin perjuicio de que su utilizacion active informacion
reforzada, prohibicion de Distribuciones y un plan de regularizacion.

El Beneficiario repondra la reserva con caracter prioritario y, en todo caso, dentro de los
noventa dias siguientes al requerimiento, salvo plazo distinto aprobado en un plan viable. La
parte de una liquidacion que permanezca impagada después de aplicar la reserva computara
a efectos de dichos umbrales. La falta de reposicion podra constituir Causa impeditiva y,
cuando comprometa materialmente el servicio, causa de vencimiento anticipado.

4. Continuidad en el Cierre. El Cierre del Asset deal y 1a subrogacion intragrupo no liberaran la
Cuenta de Reserva. Esta continuara pignorada a favor del Instituto y se recalibrard sobre el
principal y los intereses resultantes de la ampliacion.

5. Liberacion. La reserva solo se liberara cuando queden integramente extinguidos el TR, la
Cuota final del TNR y los productos financieros complementarios garantizados, o cuando sea
sustituida en unidad de acto por una reserva equivalente bajo una nueva financiacion
expresamente aprobada y las restantes garantias hayan quedado debidamente coordinadas.

Articulo 29. Indemnizaciones, reversion y ejecucion

1. Subrogacion real. Las indemnizaciones por siniestro, expropiacion, rescate, resolucion,
extincion anticipada, ocupacion o pérdida del titulo quedaran afectas, por subrogacion real y
conforme a su causa, a la restauracion del Activo, a la terminacioén de la obra o al pago de la
financiacion.

2. Extincion no imputable. El rescate o la extincion anticipada del titulo por causa no imputable
al Beneficiario no constituira por si solo incumplimiento sancionador. La financiaciéon se
cancelara con las indemnizaciones y garantias disponibles, sin compensacion por cancelacion,
manteniéndose las obligaciones de colaboracion y liquidacion.

3. Reversion. El Beneficiario conservara el Activo en las condiciones técnicas y juridicas exigidas
para su reversion y no adoptara decisiones que reduzcan indebidamente el valor del derecho o
impidan su entrega conforme al titulo.

4. Ejecucion y continuidad de la proteccion. La ejecucion de garantias respetara las
autorizaciones administrativas, la calificacion, la Proteccion permanente, los derechos de los
arrendatarios y la continuidad de la Mision en la medida exigida por la legislacion, el Acto de
atribucion y el titulo de suelo.

5. Facultades de subsanacién y transmision. En suelo publico, el Convenio institucional, el
pliego y el Acto de atribucion reconoceran, cuando sea juridicamente posible, facultades de
subsanacion del Instituto antes de resolver el titulo y la transmision o subrogacion a favor de un
adquirente elegible que asuma la Mision y la Proteccion.
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TiTULO V. PRODUCTOS FINANCIEROS COMPLEMENTARIOS

Articulo 30. Catalogo, accesoriedad y régimen comin

1. Productos. El Instituto podra conceder, con carcter accesorio al préstamo promotor y respecto
de la misma Operacion:

a) la linea de financiacion del impuesto sobre el valor afiadido de construccion;
b) la linea de circulante de comercializacion;

¢) la linea contingente de sobrecostes; y

d) los avales técnicos y garantias del articulo 34.

2. Accesoriedad. Los productos solo podran otorgarse a Beneficiarios del préstamo promotor y
se tramitaran en el mismo expediente o en uno vinculado. Su vencimiento no excedera del
vencimiento del TR.

3. Aprobacion y garantias. Compartiran el paquete de garantias del Titulo IV, con el rango y
prelacion del contrato, y quedaran vinculados al préstamo mediante vencimiento cruzado.

4. Precio y limite. Se concederan en condiciones de mercado, con los precios del Anexo [X y la
comprobacion individual del articulo 53. Sus limites se dimensionaran por las necesidades
acreditadas y no computaran en los limites de Linea conforme al articulo 5.4. Se incluirdn, no
obstante, en la Exposicion maxima total y en el analisis conjunto de capacidad de reembolso,
concentracion y recuperacion.

Articulo 31. Linea de financiacion del impuesto sobre el valor afiadido de construccion

1. Finalidad. La linea tiene por objeto la financiacién transitoria del impuesto sobre el valor
afnadido soportado y recuperable en la ejecucion de la obra, hasta su devolucion o compensacion.

2. Importe y disposicion. El limite de la linea no excedera del impuesto soportado previsto en el
presupuesto. Las disposiciones se efectuaran contra las liquidaciones o facturas que acrediten el
impuesto soportado.

3. Reembolso. La linea se amortizard obligatoria ¢ inmediatamente con cada devolucién o
compensacion obtenida, cuyos derechos de crédito quedaran cedidos en garantia conforme al
articulo 25. Su vencimiento final no excederd de seis meses desde la ultima devolucion
razonablemente esperada conforme al calendario fiscal de la Operacion.

Articulo 32. Linea de circulante de comercializacion

1. Finalidad. La linea tiene por objeto la cobertura del déficit de tesoreria de la fase de
comercializacion, desde el Cierre del Asset deal hasta la Ocupacion estabilizada prevista en el
plan de negocio.

2. Importe y disposicion. Su limite se fijara conforme al déficit acumulado maximo del Plan de
Negocio Aprobado y sus disposiciones se justificaran por referencia a dicho plan.

3. Reembolso. La linea se reembolsara con las primeros flujos de caja positivos del proyecto, en
el lugar que le asigna el orden de prelacion del articulo 20, apartado 2.
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Articulo 33. Linea contingente de sobrecostes

1. Finalidad. La linea financiara exclusivamente sobrecostes elegibles de ejecucion del proyecto
y solo podra disponerse una vez agotada la partida de contingencia del presupuesto.

2. Activacion. Cada disposicion exigira informe del monitor técnico sobre la causa, el importe,
la razonabilidad, la elegibilidad y la suficiencia de fondos para terminar. La linea no liberara al
promotor ni al contratista de sus obligaciones de soporte y no cubrira desviaciones que deban
asumir conforme al contrato de obra o al articulo 26.

3. Importe y limite. El limite serd el menor entre el sobrecoste validado, el importe maximo
aprobado y el porcentaje del Coste de obra que fije el Acuerdo de aprobacion, sin exceder en
ningun caso del diez por ciento de dicho Coste salvo autorizaciéon excepcional y motivada del
organo competente. La suma del préstamo, los productos y los avales debera permanecer dentro
de la Exposicion maxima total aprobada.

4. Precio. La linea devengara el precio previsto en el Anexo IX, superior al del TR por su
naturaleza contingente, y quedara sujeta a Conformidad de Mercado individual.

5. Reembolso. Se reembolsara con ocasion del Cierre del Asset deal o, antes, mediante los
barridos de caja de los articulos 20 y 21. Su disposicion no podra trasladarse al precio del Asset
deal mediante un sobreprecio artificioso.

6. Ausencia de ayuda. La linea constituye deuda de la Sociedad vehiculo. Ni el TNR ni la
Subvencion complementaria podran aplicarse a sobrecostes.

Articulo 34. Avales técnicos y garantias emitidas

1. Objeto. El Instituto podra emitir, por cuenta de la Sociedad vehiculo, los avales y garantias
requeridos por la Administracion concedente o por terceros en relacion con la Operacion y, en
particular: la garantia definitiva exigida por el pliego de la concesion o del derecho de superficie;
las garantias de licencias, urbanizacién y reposicion de servicios; y las garantias frente a
compaiiias suministradoras.

2. Contragarantia y cancelacion. Los avales devengaran la comision fijada en el Anexo [X y
quedaran contragarantizados con el paquete del Titulo IV. Su ejecucion determinard el nacimiento
de un crédito liquido y exigible del Instituto frente a la Sociedad vehiculo, con vencimiento
cruzado respecto del préstamo.

TITULO VI. TRAMO NO REEMBOLSABLE Y SERVICIO DE INTERES
ECONOMICO GENERAL

Articulo 35. Naturaleza dual de la Operacion y compensacion por servicio publico

1. Ayuda de Estado. La Condonacion potencial de la Cuota final del TNR constituye el
componente de la financiacion con naturaleza de ayuda de Estado en el sentido del articulo 107.1
del Tratado de Funcionamiento de la Union Europea. A efectos del Nivel fijo se computara el
nominal del TNR susceptible de Condonacidén y, una vez practicada esta, el principal condonado
no recuperado. Forman asimismo parte de la Compensacion publica total la Subvencion
complementaria y la Ventaja de suelo, cada una bajo la responsabilidad de su entidad concedente.
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2. Finalidad. Las medidas anteriores se otorgan como compensacion por la prestacion del servicio
de interés econdmico general de provision de vivienda asequible en alquiler, al amparo del
articulo 106.2 del Tratado y de la Decision (UE) 2025/2630. El Nivel fijo se determinard ex ante
conforme a los articulos 36 a 38 y al Anexo I, y el TNR cubrira exclusivamente la parte residual
no atendida por la Ventaja de suelo y los restantes apoyos publicos.

3. Financiacion de mercado. El TR y los productos financieros complementarios se concederan
a precio de mercado conforme a los articulos 16 y 53 y no constituyen ayuda de Estado.

4. Régimen exclusivo. Este Documento no aplica el régimen de minimis ni reglamentos de
exencion por categorias y prohibe la doble cobertura: ningun importe podrd ampararse
simultaneamente en la Decision (UE) 2025/2630 y en otro régimen de compatibilidad.

5. Caracter residual. EI TNR cerrard en tltimo lugar el Nivel fijo, una vez computadas la Ventaja
de suelo y las restantes compensaciones publicas. La sobrecompensacion reducira o extinguira
primero el importe susceptible de Condonacion y, si esta ya se hubiera producido, se imputara
prioritariamente al TNR conforme a los articulos 38 y 45. Esta regla no impedira que la entidad
concedente de otra ayuda exija directamente su reintegro por causas propias de su régimen.

Articulo 36. Acto tnico de atribucion del servicio de interés econémico general

1. Necesidad y unidad. El desembolso del Tramo No Reembolsable exigira que la Entidad
atribuyente haya encomendado al Beneficiario la Misién mediante un tnico Acto de atribucion
vigente. El posterior otorgamiento del TNR o de otras compensaciones complementarias
contempladas en dicho Acto no requerira una nueva atribucion.

2. Suelo publico. En las Operaciones sobre suelo publico, el pliego definird previamente la
Mision, el mecanismo de compensacion y las restantes obligaciones del futuro adjudicatario. El
acto o titulo de adjudicacion, al identificar al Beneficiario e incorporar el pliego, constituira el
unico Acto de atribucion. El pliego, por si solo y antes de la adjudicacion, no atribuira la Mision
a una empresa determinada.

3. Suelo privado. En las Operaciones sobre suelo privado, el convenio del articulo 9 constituira
el unico Acto de atribucion.

4. Contenido minimo. El Acto de atribucioén contendra, como minimo:

a) Prestador, Activo y territorio. La identificacion del Beneficiario, del Activo y del ambito
territorial de la Mision;

b) Mision y duracion. La naturaleza y alcance de las obligaciones de servicio publico, las
condiciones de renta, acceso, destino y proteccion y la duracion del encargo. En las
Operaciones con TNR, el Acto de atribucion fijara una renta no superior a la Renta de
referencia durante toda la Misidén. En las promociones mixtas identificara asimismo las
obligaciones de Proteccion permanente de la Parte Vendida como condicion de la Operacion,
sin reconocerle un TNR auténomo ni ampliar el perimetro economico compensado. Cuando
la duraciéon exceda de diez afos, se hara constar que la prestacion exige una inversion
inmobiliaria significativa cuyo periodo de amortizacion supera dicho plazo;

¢) Suelo. En las Operaciones sobre suelo publico, el titulo otorgado, su duracion,
contraprestacion, cargas, limitaciones, obligaciones de inversion y explotacion y reversion,
asi como el método, la fecha de valoracion y la Ventaja de suelo;
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d) Nivel fijo de compensacién. El Nivel fijo de compensacion, sus componentes conocidos y
el importe de TNR susceptible de asignacion. El Acto contemplara expresamente que la
compensacion pueda completarse posteriormente mediante ayudas de otras entidades
publicas y mediante el TNR del Instituto, siempre dentro del Nivel fijo y con sujecion a las
decisiones de las respectivas entidades concedentes;

e) Calculo y control. El mecanismo y los parametros de calculo, control y revision de la
compensacion, con remision, en suelo publico, a la Ficha de determinacion ex ante del TNR
y, en los restantes casos, al Anexo [;

f) Comunicacién. La obligacion del Beneficiario de comunicar simultdineamente a la Entidad
atribuyente y al Instituto la solicitud, propuesta, otorgamiento, modificacion, pago o pérdida
de cualquier compensacion publica complementaria vinculada a la Mision;

g) Sobrecompensacion. Las reglas para evitar y corregir la sobrecompensacion, incluido el
caracter residual del TNR, la reduccion prioritaria del importe susceptible de Condonacion
antes de esta y la competencia del Instituto para recuperar después el principal condonado y
sus intereses;

h) Cooperacion. Las obligaciones de informacion entre el Beneficiario, la Entidad atribuyente,
el Instituto y las restantes entidades concedentes; e

i) Base juridica. La referencia expresa al articulo 106.2 del Tratado y a la Decision (UE)
2025/2630.

5. Compensaciones posteriores. El posterior otorgamiento de una compensacioén contemplada
por el Acto de atribucion no lo modificara ni requerira un acto adicional, siempre que:

a) la Compensacion publica total no exceda del Nivel fijo;

b) el TNR asignado coincida con el importe publicado, salvo las reducciones que procedan por
la aparicion de compensaciones publicas adicionales o por las restantes causas previstas en
este Documento;

¢) no se alteren la Mision, la duracion, la renta, el acceso ni las restantes condiciones de
adjudicacion; y
d) el Beneficiario efectiie la comunicacion exigida por el apartado 4.f).

La comunicacion y la resolucion de otorgamiento se incorporaran al expediente de la Mision.

6. Distribucion de funciones. La Entidad atribuyente controlara el cumplimiento material de la
Misién y comunicara al Instituto cualquier incumplimiento que pueda afectar al importe
susceptible de Condonacion o a la cobertura SIEG. El Instituto controlara la Compensacion
publica total, cuantificara la eventual sobrecompensacion y reducird el importe susceptible de
Condonacion antes de esta o ejercerd después las potestades de Recuperacion correspondientes.
Las restantes entidades concedentes conservaran las competencias sobre sus respectivas medidas.

7. Vigencia. La vigencia del Acto de atribucion constituira condicion precedente del primer
desembolso y requisito de mantenimiento del importe susceptible de Condonacién durante toda
la duracion de la Mision.

Articulo 37. Determinacion ex ante y asignacion del TNR

1. Finalidad. E1 TNR tiene por objeto exclusivo cerrar la Brecha de rentabilidad, de modo que el
Yield on Cost del ejercicio de salida, calculado sobre el Coste all-in minorado en el propio TNR
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y en los restantes apoyos publicos dinerarios aplicados a la misma brecha, alcance la suma del
Cap Rate going-in de la Zona de renta y del Development Spread de cien puntos basicos, que
constituye el beneficio razonable del promotor a los efectos de este Titulo.

2. Determinacion ex ante. El importe del TNR se determinara ex ante, con arreglo a las formulas
del Anexo Iy conforme a las reglas siguientes:

a) Promociones sobre suelo publico. Antes de la publicacién del pliego, el Instituto y la
Entidad cedente, en el marco del Convenio institucional del articulo 46, determinaran el
Nivel fijo de compensacion y el importe de TNR susceptible de asignacion correspondiente
a la promocion.

El calculo se documentara en la Ficha de determinacion ex ante del TNR, que se incorporara
integramente al pliego y permitira reproducir el resultado a partir de los datos, hipotesis,
parametros y féormulas publicados.

El Acto de atribucion fijara el Nivel fijo de compensacion y contemplara el TNR como
componente eventual y condicionado de la compensacion por el importe publicado.

El Acuerdo de aprobacion asignard el importe publicado, salvo que deba reducirse por los
Apoyos publicos firmes reconocidos después de la publicacion del pliego y antes de la
aprobacion. Esta reduccion no comportara una nueva determinacion de la Brecha ni una
modificacion del Acto de atribucion.

Las reducciones de renta y las restantes mejoras ofrecidas por el adjudicatario no modificaran
el Nivel fijo, no incrementaran el TNR ni generaran compensacion adicional.

b) Promociones sobre suelo privado. El Instituto determinara el Nivel fijo y el importe de
TNR susceptible de asignacion durante la evaluacion de la solicitud, sobre la base del
proyecto y del Plan de Negocio validados. El importe se incorporara al convenio del articulo
9 y se asignara en el Acuerdo de aprobacion.

¢) Reglas comunes. En ambos casos, el TNR sera la parte residual del Nivel fijo que no quede
cubierta por la Ventaja de suelo, la Subvencion complementaria y los restantes Apoyos
publicos vinculados a la misma Mision. Para determinarlo se computaran los Apoyos
publicos firmes existentes en la fecha de calculo.

El calculo se basara en una correcta asignacion de costes e ingresos, en previsiones razonables

y en las eficiencias razonablemente esperables.

El importe comprendera tanto la parte aplicable durante la construcciéon como la parte cuyo
desembolso quede diferido hasta el Cierre del Asset deal. El fraccionamiento de las
disposiciones no alterara su importe.

El TNR no podra incrementarse posteriormente por sobrecostes, desviaciones de ingresos,
variaciones del Cap Rate ni cambios del valor de mercado, sin perjuicio de las reducciones
del importe susceptible de Condonacion, de la Inexistencia o de las Recuperaciones que
procedan.

Para calcular la Brecha se utilizara la Renta computable. La determinacion del importe no
comportara por si sola su asignacion, que quedara sujeta al apartado 3.

3. Requisitos para la asignacion. La asignacion del TNR en el Acuerdo de aprobacion queda
sujeta, ademas de a la elegibilidad del Titulo I, a los requisitos siguientes:

a) Promociones sobre suelo publico. EI TNR solo podra asignarse cuando:
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(i) la licitacion se haya configurado al amparo de un Convenio institucional vigente
conforme al articulo 46;

(ii) el pliego haya incorporado la Ficha de determinacion ex ante y publicado el Nivel fijo,
la Ventaja de suelo, los restantes apoyos conocidos y el TNR susceptible de asignacion;

(iii) la adjudicacion sea posterior a la entrada en vigor de este Documento y el acto o titulo
de adjudicacion constituya el Gnico Acto de atribucion conforme al articulo 36;

(iv) el pliego haya incorporado un sistema de puja que permita trasladar al alquiler el efecto
de la compensacion sin alterar el TNR publicado; y

(v) el pliego y el titulo incorporen las previsiones y autorizaciones en materia de garantias
exigidas por los articulos 24 y 46.

b) Promociones sobre suelo privado. El TNR solo podra asignarse cuando:

(i) la inscripcion registral del régimen de Proteccion permanente sea posterior a la entrada
en vigor de este Documento;

(ii) se haya suscrito el convenio del articulo 9; y
(iii) el convenio recoja el importe determinado conforme al apartado 2.b).

Las Operaciones que no reinan estos requisitos podran acceder al préstamo promotor sin
TNR cuando cumplan por si mismas la regla de viabilidad del articulo 10.4 y las restantes
condiciones de elegibilidad.

Articulo 38. Nivel fijo, control de la compensacion y apoyos sobrevenidos

1. Fijacion ex ante. El Nivel fijo de compensacion se determinara y fijara ex ante: en suelo
publico, en el Acto de atribucion sobre la base de la Ficha publicada; y, en suelo privado, en el
Acto de atribucion formalizado durante la evaluacion. El Acuerdo de aprobacién confirmara el
Nivel fijo e identificara su composicion efectiva, incluido el TNR asignado, sin constituir un
nuevo Acto de atribucion.

La compensacion se limitara al importe estrictamente necesario para cubrir el coste neto de
la Misidn, incluido un beneficio razonable, sobre una correcta asignacion de costes e ingresos,
previsiones razonables y eficiencias esperables.

2. Composicion y caracter residual. El Nivel fijo comprender4, sin duplicidades, la Ventaja de
suelo, las demas subvenciones, bonificaciones y ventajas publicas aplicables y el importe del TNR
susceptible de Condonacion. El TNR sera la parte residual después de deducir la Ventaja de suelo
y las restantes compensaciones firmes. Una misma ventaja no podra computarse simultineamente
como minoracion del TNR y como Fondo propio.

Cuando la suma de la Ventaja de suelo y de los restantes apoyos aplicables iguale o exceda
el Nivel fijo, el TNR sera cero. La parte de una ayuda publica distinta del TNR que exceda
de la necesaria para cerrar la Brecha solo podra computar como Fondo propio en los términos
del articulo 14.5.

3. Caracter fijo. Una vez fijado, el Nivel fijo no se recalculard por diferencias ordinarias
posteriores entre previsiones y costes, ingresos, ocupacion, NOI, Cap Rate, valor de mercado,
rentabilidad o precio de transmision, siempre que se ejecute integramente la Mision y las
operaciones vinculadas se realicen en condiciones de mercado.
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4. Correcciones permitidas. El Nivel fijo tinicamente podra corregirse cuando se reduzcan las
viviendas, superficies, prestaciones, calidad, duracion o alcance de la Mision; el calculo se base
en datos falsos, incompletos o materialmente inexactos; exista error material, aritmético o
metodoldgico; o la compensacion se aplique a actividades ajenas o pierda cobertura. La
correccion aplicara la misma metodologia ex ante a los datos correctos y al alcance elegible.

5. Control material y financiero. La Entidad atribuyente verificara el cumplimiento material
durante toda la Mision. El Instituto controlara financieramente la Compensacion publica total con
intervalos no superiores a cinco afios y al final del encargo, verificando el caracter razonable ex
ante del beneficio, la correcta aplicacion de la metodologia, la inexistencia de exceso sobre el
Nivel fijo corregido y la ausencia de doble financiacion o utilizacion fuera de la Mision.

El control no reconstruira retrospectivamente una compensacion hipotética a partir de costes,
ingresos, rentabilidades, precios o valores posteriores.

6. Seguimiento ordinario. El seguimiento de la renta, acceso, ocupacion, proteccion, calidad,
mantenimiento, DNSH y demas obligaciones no comportara por si solo el recalculo del Nivel fijo,
sin perjuicio de las correcciones del apartado 4 y de las consecuencias por pérdida de cobertura.

7. Sobrecompensacion cuantitativa. Existirda cuando la Compensacion publica total
efectivamente aplicada, después de las correcciones permitidas, exceda del Nivel fijo. Antes de
la Condonacioén se cancelard primero la parte no dispuesta del TNR y se reducira o extinguira el
importe susceptible de Condonacion. Después, el exceso se imputara prioritariamente al principal
condonado, junto con los intereses publicos correspondientes.

8. Exceso superior al TNR. Cuando la sobrecompensacion exceda del principal integro del TNR,
el Instituto comunicara el remanente a la Entidad atribuyente y a las demas entidades concedentes
para que actien conforme a sus regimenes.

9. Invalidez propia de una ayuda. El orden anterior no se aplicara cuando una compensacion
concreta deba recuperarse por nulidad, incompatibilidad, falsedad, incumplimiento de su
finalidad o pérdida de sus requisitos especificos. Actuara directamente su entidad concedente y la
cantidad recuperada se tendra en cuenta en el control agregado.

10. Apoyos publicos sobrevenidos. El Beneficiario comunicara simultaneamente al Instituto y a
la Entidad atribuyente, desde su solicitud, todo Apoyo publico adicional vinculado a la Mision,
asi como su propuesta, otorgamiento, modificacion, pago o pérdida y cualquier modificacion del
titulo de suelo que pueda aumentar la Ventaja de suelo.

a) Antes de la Condonacion. Los Apoyos publicos firmes reconocidos después de la
aprobacion reduciran prioritariamente el importe del TNR susceptible de Condonacion. Se
cancelara la parte no dispuesta y se reducira el importe susceptible de Condonacion sobre el
principal ya dispuesto; esa parte de la Cuota final permanecera reembolsable.

b) Después de la Condonacion. Los Apoyos reconocidos se computaran en el control y, cuando
generen sobrecompensacion, daran lugar a Recuperacion prioritaria del TNR conforme al
articulo 45.

¢) Ayuda dineraria. Cuando el apoyo adicional sea dinerario, el Beneficiario facilitara su
pignoracion. Percibido su importe, el Instituto lo aplicara, sin comision, primero al pago de
la parte de la Cuota final que haya dejado de ser susceptible de Condonacién y después a la
amortizacion anticipada del TR, en la medida necesaria para que el saldo reembolsable
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conjunto no exceda del 60 % del Coste all-in; reintegrara el exceso. A estos efectos, el Coste
all-in no se minorara por el apoyo.

Antes de toda decision desfavorable se dara audiencia al Beneficiario. Los Certificados,
reducciones, declaraciones de Inexistencia, Condonaciones y Recuperaciones se
comunicaran a la Entidad atribuyente y se incorporaran al expediente de la Mision.

Articulo 39. Separacion contable, transparencia y registro

1. Contabilidad separada. El Beneficiario llevara contabilidad separada de la actividad objeto
de la Mision, con imputacion razonada de ingresos, costes y capital. La contabilidad separada
servird para la trazabilidad de la compensacion, la correcta asignacion de costes e ingresos, la
prevencion de subvenciones cruzadas y los controles del articulo 38, sin que implique la
liquidacién retrospectiva del TNR conforme a los costes, ingresos o beneficios efectivamente
obtenidos.

2. Informacion y conservacion. El Instituto mantendra a disposicion de la Comision Europea y
de las autoridades nacionales competentes la informacion exigida por la Decision (UE)
2025/2630, practicara los registros y publicaciones que procedan conforme a la normativa de
ayudas y conservara la documentacion durante un minimo de diez afios desde el término del
encargo.

3. Base de Datos Nacional de Subvenciones. El Instituto comunicard a la Base de Datos
Nacional de Subvenciones, en su condicion de Sistema Nacional de Publicidad de Subvenciones
y Ayudas Publicas, la informacion relativa al régimen contractual de Condonacioén del TNR y,
cuando se produzcan, al Certificado de cumplimiento, a la declaracion de Inexistencia de la
obligacion de condonar, a la Condonacion o a su Recuperacion, conforme al articulo 20 de la Ley
38/2003, de 17 de noviembre, General de Subvenciones, y a su normativa de desarrollo. Cada
Administracién comunicara las ayudas que otorgue a la misma Mision. Estas comunicaciones se
entienden sin perjuicio de las publicaciones exigidas por la normativa de la Unidén en materia de
transparencia de las ayudas.

4. Informacion del Beneficiario. El Beneficiario facilitard cuanta informacion resulte necesaria
para el cumplimiento de las obligaciones de los apartados anteriores y para los informes
periddicos que deban rendirse en relacion con el régimen de la Decision.

5. Registro de compensaciones y coordinacion. El Beneficiario mantendra actualizada una
relacion tUnica de todas las compensaciones publicas solicitadas, concedidas, pagadas,
modificadas o reintegradas en relacion con la Mision y la remitird simultdneamente al Instituto y
a la Entidad atribuyente.

La Entidad atribuyente comunicara al Instituto los resultados de sus controles materiales y
cualquier incidencia que pueda afectar al importe susceptible de Condonacion o a la cobertura
SIEG. El Instituto comunicara a la Entidad atribuyente los Certificados de cumplimiento, las
reducciones, las declaraciones de Inexistencia de la obligacion de condonar, las
Condonaciones y las Recuperaciones del TNR y los resultados de sus controles financieros.

6. Registro financiero y regulatorio. Sin perjuicio del registro de la ayuda, el Instituto mantendra
identificados separadamente el TR y el TNR dentro de la Operacion en su contabilidad, en sus
sistemas de riesgo y en las comunicaciones regulatorias que correspondan. La Verificacion y el
Certificado de cumplimiento de las Condiciones materiales no produciran la baja del TNR; la
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Condonacion, el pago o cualquier otra causa de extincion se registraran sin duplicidades y con
trazabilidad respecto del contrato unico.

Articulo 40. Condiciones materiales y Ventana de Verificacion

1. Ventana. La Ventana de Verificacion comenzara cuando quede acreditada la finalizacion de
la obra mediante certificado final o documento equivalente y terminara en la fecha de vencimiento
del TR.

2. Iniciacion. El Prestatario podra solicitar la Verificacion desde la apertura de la Ventana y
debera hacerlo antes del ultimo semestre de vida del TR. Si no lo hubiera hecho, el Instituto la
iniciara de oficio durante dicho semestre. El procedimiento se completara antes del vencimiento,
salvo demora no imputable al Prestatario.

3. Condiciones materiales. La Verificacion comprobara conjuntamente:

a) Ocupacion y ventas. Que la Parte Arrendada haya alcanzado la Ocupacion estabilizada y,
en promociones mixtas, se hayan formalizado ventas de al menos el noventa y cinco por
ciento de las viviendas ofertadas, a adquirentes elegibles, por precio no superior al Médulo
y con continuidad registral de la Proteccion permanente;

b) Acceso y adjudicacion. Que las viviendas se hayan adjudicado, arrendado y, en su caso,
vendido conforme al régimen de proteccion, al pliego o convenio, al Plan de Negocio y al
plan de adjudicacion;

¢) Terminacion y calidad. Que la obra haya finalizado, se hayan obtenido la licencia de primera
ocupacion y la calificacion definitiva o equivalente y se hayan cumplido los estandares
legales y compromisos de calidad; y

d) Renta. Que la renta efectivamente cobrada no supere la Renta de referencia.

4. Naturaleza reglada. La Verificacion sera objetiva. El Instituto emitira el Certificado cuando
la documentacion acredite las Condiciones materiales y no podra denegarlo por oportunidad,
nuevo analisis crediticio, disponibilidad presupuestaria o circunstancias ajenas a ellas.

5. Deficiencias subsanables. Si una Condicién aun no se hubiera cumplido, el Instituto
comunicara las deficiencias. Mientras su cumplimiento siga siendo posible dentro de la Ventana,
la comunicacion no determinara la Inexistencia y el Prestatario podra completar documentacion
o acreditar posteriormente el cumplimiento.

6. Regla temporal. Las Condiciones materiales deberan haberse cumplido dentro de la Ventana.
Una demora no imputable al Prestatario podra determinar que la comprobacion o el Certificado
se produzcan después del vencimiento, pero no permitird considerar cumplidos hechos materiales
producidos fuera de la Ventana. Podran utilizarse medios de prueba alternativos cuando la
documentacién administrativa se retrase por causa ajena, siempre que acrediten hechos ocurridos
dentro de la Ventana.

Articulo 41. Certificado de cumplimiento de las Condiciones materiales

1. Resultado. El Instituto emitira un Certificado total cuando todas las Condiciones materiales
estén acreditadas. Podra emitirlo parcialmente cuando, después de la correccion del Nivel fijo y
del alcance elegible, una parte divisible de la Operacion continie siendo susceptible de
Condonacion.
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2. Contenido. El Certificado identificard la apertura y cierre de la Ventana, la fecha de solicitud
o iniciacion de oficio, la documentacién examinada, el resultado de cada Condicién, las
incidencias y el importe del TNR que continue siendo susceptible de Condonacion.

3. Naturaleza. Tendra caracter declarativo y probatorio. No constituira nueva aprobacion, no
extinguira el TNR, no reducira el principal vivo, no determinara su baja contable y no producira
por si solo la Condonacion.

4. Demora no imputable. La falta de emision antes del vencimiento no perjudicara al Prestatario
cuando haya solicitado en plazo, aportado expediente completo o atendido los requerimientos y
la demora no le sea atribuible. La Cuota final permanecera no vencida y sin interés ordinario hasta
que el Instituto resuelva; el Certificado solo podra referirse a hechos cumplidos dentro de la
Ventana.

5. Orden de aplicacion en reducciones divisibles. Cuando se reduzca el alcance de la Mision,
se corregira primero el Nivel fijo conforme al articulo 38.4; después se emitira el Certificado por
la parte material cumplida; y, finalmente, se declarara la Inexistencia inicamente por el importe
que no pueda ser objeto de Condonacion por falta definitiva de otra Condicion suspensiva.

Articulo 42. Controles periddicos de la Mision y de la compensacion

1. Periodicidad. El Instituto efectuara controles financieros y de continuidad con intervalos no
superiores a cinco afios durante la Mision y un control final al término del encargo, sin perjuicio
de los controles especificos que exijan el Acto de atribucion, la Entidad atribuyente o la normativa
aplicable.

2. Alcance. Los controles verificaran la vigencia de la Mision y de la Proteccion permanente, la
renta y el régimen de acceso, la continuidad del Acto de atribucion, los apoyos publicos
sobrevenidos, la ausencia de doble financiacion, la correcta separacion contable y el
mantenimiento de las obligaciones continuadas. No reabriran las Condiciones materiales ya
certificadas ni recalcularan el Nivel fijo por desviaciones ordinarias.

3. Parte Vendida. En promociones mixtas se comprobara la vigencia general y registral del
régimen permanente de propiedad protegida y que el Beneficiario no haya promovido ni
consentido su levantamiento. No se revisara de forma general la conducta personal posterior de
cada adquirente, salvo incidencias conocidas, connivencia o actuacion imputable al Beneficiario.

4. Documentacion y resultado. El Beneficiario y la Entidad atribuyente aportaran la informacion
requerida. El control concluird con informe favorable, favorable con observaciones o
desfavorable. Las deficiencias subsanables daran lugar a un plan y plazo de regularizacion; las
pérdidas de cobertura o sobrecompensaciones se tramitaran conforme a los articulos 44 y 45.

5. Después de la Condonacion. Una vez producida la Condonacion no podra declararse
Inexistencia respecto del principal ya extinguido. La pérdida posterior de cobertura o la
sobrecompensacion se someteran exclusivamente a Recuperacion administrativa.

Articulo 43. Condiciones suspensivas y Condonacion de la Cuota final del TNR

1. Existencia y tratamiento del principal. Desde cada disposicion, el TNR formara parte del
principal y se reflejara separadamente mediante la Cuota final. Mientras permanezcan pendientes
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las Condiciones suspensivas, la Cuota no estara vencida, no devengard interés ordinario y no se
amortizara periodicamente.

2. Condiciones suspensivas. El nacimiento de la obligacion del Instituto de condonar y del
correlativo derecho del Prestatario dependera de la concurrencia conjunta de:

(i) la emision del Certificado de cumplimiento de las Condiciones materiales;
(ii) el pago integro y efectivo del principal y de los intereses del TR;
(iii) la inexistencia de una Causa impeditiva conforme al articulo 44; y
(iv) la inexistencia de una resolucion de Recuperacion administrativa que impida total o
parcialmente la Condonacion.
3. Efecto del Certificado. El Certificado acreditara unicamente las Condiciones materiales y no
supondra el cumplimiento integro de las Condiciones suspensivas ni producira la Condonacion.

4. Condonacion y Carta de Pago. Cumplidas todas las Condiciones suspensivas, naceran de
pleno derecho la obligacion del Instituto de condonar y el correlativo derecho del Prestatario. La
Condonacion se perfeccionara mediante la Carta de Pago del articulo 63, que certificara el
cumplimiento de aquellas, declarard extinguida la Cuota final por el importe correspondiente y
determinara la baja del principal condonado. Sus efectos econémicos y contables se entenderan
producidos desde la fecha en que se cumplio la ultima Condicion suspensiva, aunque la Carta de
Pago se emita con posterioridad.

5. Origen de los fondos. La condicion de pago se cumplird cuando el Instituto reciba
integramente el TR, cualquiera que sea el origen de los fondos, incluidos recursos propios,
financiacion privada o nueva financiacion autonoma del Instituto. La solicitud o aprobacion de
esta ultima no equivaldré al pago ni conferira derecho a obtenerla.

6. Pago anterior al Certificado. El pago integro del TR antes del Certificado cumplira la
condicion de pago, pero no producira por si solo la Condonacion. La Cuota final permanecera
pendiente hasta el Certificado o la declaracion de Inexistencia.

7. Procedimientos pendientes. La iniciacion de un procedimiento de Inexistencia o
Recuperacion que pueda afectar a la Cuota suspendera la Condonacion hasta su resolucion. Si la
resolucion no la impide y las restantes condiciones estan cumplidas, la Condonacion se producira
en la fecha de la resolucion.

8. Obligaciones continuadas. El Certificado no eximird del mantenimiento, hasta la
Condonacion, de las obligaciones continuadas. Su incumplimiento sobrevenido podra constituir
Causa impeditiva o, cuando afecte a la cobertura SIEG, causa de Recuperacion.

Articulo 44. Inexistencia de la obligacion de condonar el TNR

1. Principio general. La mera pendencia o falta provisional de cumplimiento de una Condicion
suspensiva no permitira declarar la Inexistencia de la obligacion de condonar. La Inexistencia se
declarara cuando, respecto de toda o parte de la Cuota final, expire el plazo aplicable sin que la
condicion se haya cumplido por una causa atribuible al Prestatario o incluida en su esfera
contractual de riesgo, o concurra un acontecimiento que haga definitivamente imposible su
cumplimiento.

La declaracion de Inexistencia constata que, respecto del importe afectado, no ha nacido la
obligacion del Instituto de condonar ni el correlativo derecho del Prestatario. No afecta a la
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existencia del crédito correspondiente al TNR, no transforma dicho Tramo en TR, no constituye
una nueva financiacion y no tiene naturaleza de Recuperacion administrativa.

2. Causas. Podra declararse la Inexistencia total o parcial en los siguientes supuestos:

a) Condiciones materiales. Que, al finalizar la Ventana de Verificacion, una o varias
Condiciones materiales no se hayan cumplido o no hayan podido acreditarse por causa
atribuible al Prestatario;

b) Pago integro y efectivo. Que el TR no haya sido integramente satisfecho en principal e
intereses dentro del plazo aplicable;

¢) Morosidad cualificada y falta de reposicion de la reserva. El impago de tres liquidaciones
mensuales consecutivas, correspondientes a distintos vencimientos de intereses u otras
cantidades periddicas, una vez aplicada la reserva del articulo 28 y transcurrido el plazo de
regularizacion; o la falta de reposicion integra de dicha reserva dentro del plazo previsto en
el articulo 28.3, salvo que el Instituto hubiera aprobado un plazo distinto dentro de un plan
de regularizacion viable. Las liquidaciones satisfechas integramente con cargo a la reserva
no computaran como impagadas;

Los umbrales de este apartado operan exclusivamente sobre las Condiciones suspensivas de
la Condonacioén y son independientes de los umbrales de vencimiento anticipado del articulo
64. La Inexistencia podra declararse sin que proceda simultaneamente la aceleracion del TR.

d) Modificacion por dificultades financieras con pérdida. La quita, la condonacion de
principal o intereses, la dacién en pago, la capitalizacion o conversion de deuda en
participaciones, el pago mediante entrega de activos o cualquier otro mecanismo que impida
el pago efectivo del cien por cien del TR;

e) Vencimiento anticipado. La declaracion valida de vencimiento anticipado por un
incumplimiento material y autonomo imputable al Prestatario, salvo respecto de la parte cuya
pérdida de cobertura determine la aplicacion preferente del articulo 45;

f) Datos determinantes. La falsedad, ocultacion o inexactitud esencial determinante de la
asignacion o del dimensionamiento del TNR, cuando los hechos no determinen la aplicacion
preferente del articulo 45; y

g) Reduccion divisible. La reduccion del TNR por resultar la promocion ejecutada inferior a la
aprobada en ntimero de viviendas, superficie, prestaciones o alcance, exclusivamente por el
importe correspondiente.

3. Alcance total o parcial. La declaracion tendra alcance total en los supuestos de falta total de
pago, morosidad cualificada no regularizada, falta de reposicion de la reserva no regularizada,
modificacion con pérdida o vencimiento anticipado. Tendra alcance parcial cuando la causa afecte
a una parte divisible de la Operacion o cuando la falsedad, inexactitud o reduccién solo hubiera
determinado un TNR inferior.

4. Procedimiento. Antes de declarar la Inexistencia de la obligacion de condonar, el Instituto
comunicara al Prestatario los hechos apreciados, la Condicidon suspensiva afectada, la causa
impeditiva, el importe provisional de la Cuota final afectada y sus consecuencias financieras, y le
concedera diez dias héabiles para formular alegaciones, aportar documentacion y, cuando proceda,
regularizar la situacion.
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5. Regularizacion. No se declarara la Inexistencia por morosidad o por falta de reposicion de la
reserva si, antes de la decision, se pagan integramente los importes vencidos y los intereses de
demora, se repone la cuenta de reserva y se acredita capacidad suficiente para atender los
vencimientos siguientes. La regularizacion no impedira la declaracion cuando el mismo supuesto
se hubiera producido durante los doce meses anteriores.

6. Decision. La decision tendra caracter motivado y declarativo. Identificard la Condicion
suspensiva incumplida o la Causa impeditiva, la fecha de efectos, el alcance total o parcial de la
Inexistencia y el importe de la Cuota final respecto del cual no ha nacido la obligacion de
condonar.

7. Efectos sobre el principal. Declarada la Inexistencia de la obligacion de condonar, el TNR
continuara formando parte del principal de la financiacién y la parte afectada de la Cuota final
quedard plenamente reembolsable. No se producira transformacién, nueva disposicion ni
novacion. Si no se hubiera declarado el vencimiento anticipado, la Cuota final vencera en la fecha
pactada; si el TR ya hubiera sido pagado, el vencimiento hubiera llegado o se hubiera declarado
validamente el vencimiento anticipado, sera inmediatamente exigible.

8. Consecuencia financiera. La Inexistencia de la obligacion de condonar determinara la
exigibilidad de una cantidad equivalente a la aplicacion del Tipo contractual al principal afectado
desde sus respectivas fechas de disposicion hasta su pago. Desde el vencimiento de la Cuota final,
el importe vencido devengard el interés de demora del articulo 16.7. Estas cantidades no se
acumularan, sobre el mismo principal y periodo, con los intereses publicos de Recuperacion del
articulo 45.

9. Irreversibilidad. La acreditacion o regularizacion posterior no restablecera la posibilidad de
Condonacion respecto del importe afectado por una decision definitiva, salvo anulacion, revision
o rectificacion de esta conforme al ordenamiento juridico.

10. Deterioro de solvencia y situaciones concursales. El deterioro de la calificacion crediticia,
la entrada en vigilancia especial, la utilizacion puntual de la reserva, la comunicacion de apertura
de negociaciones, la solicitud o declaracion de concurso y la apertura de la liquidacion no
determinaran por si solos la Inexistencia de la obligacion de condonar. Ello se entiende sin
perjuicio de los impagos, modificaciones por dificultades financieras u otros incumplimientos
objetivos concurrentes y de los efectos imperativos de la legislacion concursal.

11. Naturaleza y jurisdiccion. La declaracion de Inexistencia de la obligacion de condonar y la
exigibilidad de la Cuota final tienen naturaleza juridico-privada. Su reclamacion y la ejecucion
de las garantias se regiran por el contrato y por el Derecho privado; declarado el concurso,
quedaran sometidas a la legislacion concursal y al juez competente.

Articulo 45. Recuperacion administrativa de la compensacion por servicio de interés
economico general

1. Supuestos. Procedera la Recuperacion administrativa, total o parcial, de la compensacion
asociada al TNR en los siguientes supuestos:

a) Sobrecompensacion. La sobrecompensacion constatada conforme al articulo 38, por el
importe del exceso que no pueda trasladarse al periodo siguiente con arreglo a la Decision
(UE) 2025/2630;
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b) Pérdida de cobertura. El incumplimiento de la Mision atribuida o del régimen de proteccion
que determine la pérdida total o parcial de la cobertura del importe susceptible de
Condonacion o del TNR ya condonado bajo el régimen de los servicios de interés econdmico
general; y

¢) Decision de recuperacion. La adopcion por la Comision Europea o por otra autoridad
competente de una decision de la que resulte la obligacion de recuperar total o parcialmente
la ayuda.

2. Efectos antes de la Condonacion. Cuando la causa se constate antes de la Condonacion, la
resolucion administrativa reducird o extinguira el importe susceptible de Condonacion por la
cuantia afectada. El principal correspondiente permanecera como Cuota final reembolsable
conforme al contrato y no se constituira un segundo crédito publico por el mismo principal. Los
intereses publicos que, en su caso, resulten legalmente exigibles se liquidaran separadamente.

3. Procedimiento pendiente. La iniciaciéon de un procedimiento de Recuperacion que pueda
afectar a la Cuota final suspendera la Condonacion hasta su resolucion definitiva.

4. Efectos después de la Condonacion. Cuando la causa se constate después de la Condonacion,
la Recuperacion comprenderd como principal el exceso de compensacion o la parte del TNR
condonado que haya perdido su cobertura y, adicionalmente, los intereses publicos de
recuperacion o demora que resulten legalmente exigibles. Principal e intereses tendran naturaleza
de ingresos de derecho publico.

El tipo aplicable, el periodo de devengo, la capitalizacion y las fechas inicial y final del célculo
seran los que resulten de la normativa de la Union Europea y de la normativa nacional aplicables.
No resultaran aplicables a esos intereses el Tipo contractual ni la consecuencia financiera del
articulo 44.

5. Competencia y procedimiento. El Instituto, en su condicion de entidad publica concedente de
la ayuda asociada a la Condonacion del TNR, serd competente para iniciar y resolver de oficio el
procedimiento. Se tramitard con audiencia del Beneficiario por plazo no inferior a quince dias y
concluird mediante resolucion motivada que identificara separadamente la reduccion del importe
susceptible de Condonacion, el principal recuperable después de esta y los intereses exigibles.

6. Recuperacion efectiva. La Recuperacion posterior a la Condonacion debera hacerse efectiva
y no podra sustituirse por un nuevo préstamo, una prérroga ni otra modificacion contractual que
impida o difiera indebidamente la devolucion. Antes de la Condonacion, la resolucion se ejecutara
mediante la reduccion del importe susceptible de Condonacion y la exigibilidad contractual de la
Cuota final, sin duplicar el principal.

7. Recaudacion, revisién y concurso. Los créditos publicos regulados en este articulo gozaran
de las prerrogativas propias de los ingresos de derecho publico y podran recaudarse por la via de
apremio en los términos de la normativa aplicable. Los actos del Instituto seran revisables ante el
orden jurisdiccional contencioso-administrativo. Estas potestades se ejerceran con sujecion a la
legislacion concursal, a la competencia del juez del concurso y a las reglas legales de clasificacion,
suspension de ejecuciones y pago.

8. Coordinacion y no duplicidad. Respecto del mismo principal no podran coexistir la exigencia
contractual de la Cuota final y un segundo crédito publico de Recuperacion. Tampoco se
acumularan, sobre el mismo principal y periodo, la consecuencia financiera del articulo 44 y los
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intereses publicos. Lo anterior no impedira declarar el vencimiento anticipado del TR, exigir los
restantes importes contractuales ni ejecutar las garantias.

9. Orden de recuperacion por sobrecompensacion. Cuando la sobrecompensacion se constate
antes de la Condonacidn, se reducira o extinguira prioritariamente el importe susceptible de
Condonacion por el importe del exceso. Si se constata después, el Instituto recuperara
prioritariamente el exceso hasta el limite del principal del TNR condonado no recuperado, junto
con los intereses publicos correspondientes. Si el exceso supera dicho principal, comunicara el
remanente a la Entidad atribuyente y a las restantes entidades concedentes, que actuaran conforme
a sus regimenes juridicos.

10. Invalidez propia de una ayuda. El orden del apartado anterior no sera aplicable cuando una
ayuda concreta deba recuperarse por nulidad, incompatibilidad, falsedad, incumplimiento de su
finalidad o pérdida de sus requisitos especificos. En tal caso, actuard directamente su entidad
concedente, y la cantidad recuperada se tendra en cuenta en el control agregado de la Mision.

TITULO VII. COORDINACION INSTITUCIONAL Y APOYO EN LA
FASE DE LICITACION DEL SUELO

Articulo 46. Convenio institucional para las Operaciones sobre suelo publico

1. Exigencia. Para que una licitacion de suelo publico pueda incorporar un Tramo No
Reembolsable, el Instituto debera haber suscrito previamente un Convenio institucional con la
Entidad cedente y, cuando sean distintas, con la Comunidad Auténoma y con las demads
Administraciones, organismos o entidades publicas competentes en materia de vivienda,
atribucién de la Mision o autorizacion de las garantias.

El Convenio podra referirse a una licitacion concreta, a un programa de suelo o a una
pluralidad de parcelas sometidas a condiciones homogéneas.

2. Naturaleza. El Convenio establecera compromisos juridicos de cooperacion dentro de las
competencias de cada firmante. No transferird la titularidad de dichas competencias, no
constituird el Acto de atribucion, no aprobard ninguna Operacion, no concedera el TNR y no
reservara fondos a favor de futuros licitadores.

3. Régimen SIEG. El Convenio establecera:

a) el modelo del tnico Acto de atribucion que debera incorporarse a la adjudicacion;

b) el mecanismo para determinar el Nivel fijo de compensacion y sus componentes;

¢) la consideracion del TNR como compensacion residual;

d) las obligaciones del Beneficiario de comunicacion al Instituto y a la Entidad atribuyente;
e) el reparto de las funciones de control material y financiero; y

f) la estrategia de recuperacion prevista en los articulos 38 y 45, incluida la imputacion
prioritaria de la sobrecompensacion cuantitativa al TNR hasta el limite de su principal, mas
los intereses publicos que correspondan.

4. Contenido del pliego. El Convenio determinara las clausulas que deberan incorporarse al
pliego para que la Operacion pueda acceder al TNR. El pliego debera:
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a) Mision, renta y proteccién. Definir la Mision, su duracion y las condiciones de renta, acceso,
destino y proteccion y, cuando se prevea TNR, fijar una renta no superior a la Renta de
referencia. En las promociones mixtas, el pliego sometera a la totalidad de las viviendas a
Proteccion permanente, con el régimen diferenciado de la Parte Arrendada y de la Parte
Vendida, y aclarara que esta ultima no genera un componente autébnomo de TNR;

b) identificar y valorar la Ventaja de suelo;
¢) publicar la Ficha de determinacion ex ante del TNR;
d) publicar el Nivel fijo de compensacion y el importe de TNR susceptible de asignacion;

e) indicar que el TNR queda condicionado a la aprobacion posterior de la Operacion por el
Instituto y no confiere al adjudicatario derecho a obtener financiacion;

f) regular la puja de renta y establecer que las mejoras ofertadas no aumentaran el TNR;

g) imponer la comunicacion de cualquier compensacion publica posterior;

h) incorporar el modelo de Acto de atribucion; e

i) regular las transmisiones, subrogaciones y garantias necesarias para la financiacion.

5. Ficha de determinacion ex ante. La Ficha publicada con el pliego contendra, como minimo:

a) numero, tipologia, superficie y destino de las viviendas;

b) Parte Arrendada y, en su caso, Parte Vendida;

¢) calendario de construccion, comercializacion y estabilizacion;

d) Coste de obra, Coste all-in, contingencias y fecha-base de precios;

e) Renta maxima, Renta computable, ocupacion, calendario de absorcion, gastos de explotacion
y NOI;

f) Zona de renta, Cap Rate libre y Cap Rate going-in, fuentes, fecha de observacion, primas,
compresiones y ajustes;

g) Tipo de Calculo;

h) Development Spread,

i) valoracion y calculo de la Ventaja de suelo;

j) Apoyos publicos firmes ya computados;

k) Nivel fijo de compensacion e importe de TNR susceptible de asignacion;

1) comprobacioén de los limites legales y financieros aplicables; y

m) formulas, reglas de redondeo, version del modelo y supuestos de reduccién.

6. Garantias. El Convenio identificara el régimen juridico y el érgano competente para autorizar

la hipoteca del derecho concesional o del derecho de superficie y para permitir su inscripcion.

Cuando sea juridicamente posible, incorporara la autorizacién necesaria o el compromiso de
integrarla en el pliego y en el Acto de atribuciéon. Cuando se requiera una autorizacion
individual, establecera el procedimiento y el compromiso de emitirla antes de la
formalizacion.

El Convenio regulara asimismo las previsiones que deban incluirse sobre:
a) extension de la garantia a las construcciones e indemnizaciones;

b) pignoracion de derechos econémicos;
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¢) facultades de subsanacion del Instituto;

d) transmision o subrogacion del titulo;

e) ejecucion de la garantia; y

f) continuidad de la Misién y de la Proteccion.

7. Cooperacion e informacion. El Convenio regulara el intercambio de los estudios de
viabilidad, borradores de pliego, valoraciones, adjudicaciones, modificaciones del titulo, ayudas
publicas, resultados de seguimiento e incidencias de la Mision. Incluirda un mecanismo de
seguimiento, vigilancia y control de su ejecucion conforme a la legislacion de régimen juridico
del sector publico.

8. Efectos. La inexistencia del Convenio o el incumplimiento por el pliego de sus determinaciones
impedird la asignacion del TNR. La Operacion podra solicitar financiacion exclusivamente
reembolsable cuando cumpla por si misma la regla de viabilidad y los restantes requisitos de este
Documento.

La extincion del Convenio no afectaré a los Actos de atribucion, adjudicaciones, garantias u
obligaciones validamente formalizados durante su vigencia.

Articulo 47. Carta de confort y preanalisis de la financiacion

1. Solicitud. A peticion del aspirante y para concurrir a una licitacion de suelo, el Instituto podra
emitir una carta de confort que acredite ante el 6rgano de contrataciéon que ha realizado un
preanalisis de la Operacion proyectada y que estd en disposicion de financiarla conforme al
presente Documento. La carta se ajustara al modelo del Anexo XI.

2. Preanalisis. El preanalisis comprendera la identidad del aspirante, su elegibilidad aparente
conforme al Titulo II, la comprobacion de que el pliego se ajusta al Convenio institucional y
reproduce correctamente la Ficha de determinacion ex ante del TNR, la correspondencia de la
Operacion proyectada con los parametros publicados y la compatibilidad preliminar con el
principio DNSH y con el requisito energético aplicable. Se practicara sobre la informacion basica
que aporte el aspirante, con alcance abreviado respecto del analisis de las solicitudes de la fase de
tramitacion.

3. Efectos. La carta no constituye compromiso de financiaciéon ni obligacion de otorgar el
préstamo o el Tramo, no confiere al aspirante ni a terceros derecho alguno a obtener la
financiacion y no podra invocarse como garantia frente al Instituto. Manifiesta unicamente la
disposicion del Instituto a financiar la Operacion, sujeta a las condiciones del apartado siguiente.

4. Condiciones definitivas. La financiacion quedara condicionada a la aprobacion definitiva del
Instituto, previa la instruccion completa del expediente y el analisis detallado de la situacion
patrimonial del aspirante y de la capacidad de reembolso de la Operacion, a la disponibilidad de
limite y a la ausencia de cambio sustancial en unas u otra. Adjudicado el suelo, el Instituto podra
no otorgar la financiacion, sin responsabilidad alguna, si de ese analisis resultara que el aspirante
no reune las condiciones de elegibilidad del Titulo II o que la Operacion carece de capacidad de
reembolso.

5. Destinatario y plazo. La carta se dirige al aspirante y podra aportarse ante el 6rgano de
contratacion a los solos efectos de acreditar la disposicion de financiacion; el 6rgano de
contratacion no adquiere por ella derecho alguno frente al Instituto. La carta indicara su plazo de
validez, ligado al calendario de la licitacion, y quedara sin efecto una vez transcurrido.
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6. No consumo de limites. Por su caracter no vinculante y revocable, la carta no constituye
compromiso a los efectos de este Documento ni genera exposicion computable, y no consume los
limites de Linea del articulo 5 en tanto no se formalice la Operacion.

Articulo 48. Garantia provisional y avales de la fase de licitacion

1. Garantia provisional. A peticion del aspirante, el Instituto podré emitir la garantia provisional
que el pliego exija para concurrir a la licitacion, cuando aquel prevea su constitucion, asi como
las demas garantias que el pliego imponga a los licitadores con anterioridad a la adjudicacion.

2. Condiciones. Como excepcion al articulo 30.2, estas garantias podran otorgarse al aspirante
aunque no sea todavia Beneficiario del préstamo promotor. Su emision se sujeta al preanalisis del
articulo 47, no presupone la concesion de la financiacion y exige que el aspirante constituya a
favor del Instituto contragarantia suficiente, al no ser aiin disponible el paquete de garantias del
Titulo IV. Devengaran la comision fijada en el Anexo [X.

3. Cancelacion. Adjudicado el suelo y formalizada la Operacion, la garantia provisional se
cancelara o se integrard en el régimen del articulo 34. Si el aspirante no resultara adjudicatario o
la Operacion no llegara a formalizarse, la garantia se cancelard conforme al pliego, sin perjuicio
del reembolso al Instituto de lo que hubiera satisfecho por su ejecucion.

4. Garantia definitiva. La garantia definitiva exigida por el pliego tras la adjudicacion y las
demas garantias de la Operacion se rigen por el articulo 34.

TITULO VIII. TRAMITACION, CONFORMIDAD DE MERCADO,
APROBACION Y FORMALIZACION

Articulo 49. Presentacion, Solicitud Admisible y admision a tramite

1. Presentacion electrénica. Las solicitudes se presentaran por medios electronicos, mediante el
modelo del Anexo II, firmadas por persona con poder bastante. La presentacion comportara la
aceptacion de este Documento y las autorizaciones de consulta necesarias para la evaluacion.

2. Documentacién minima. Para ser Solicitud Admisible deberd acompafiarse, como minimo,
de:

a) el impreso de solicitud y las autorizaciones de consulta;

b) las declaraciones responsables del Anexo V, incluida la identificacion del Titular Real;

¢) el titulo de provision del suelo y, en su caso, el pliego y la adjudicacion;

d) el proyecto basico o anteproyecto, el cuadro de superficies y el presupuesto estimado por
capitulos;

e) el plan de negocio sintético y el modelo financiero, con las magnitudes del Anexo [ y el TNR
estimado;

f) las cuentas anuales de los dos ultimos ejercicios del promotor o grupo y la relacion de
promociones terminadas;

g) el estado de tramitacion de la calificacion y del Acto de atribucion; y

h) la declaracion DNSH y energética del Anexo V, con Campo de Intervencion, linea de base y
objetivo preliminares.
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3. Admisién, prioridad y reserva cautelar. Verificada la documentacién minima, el Instituto
admitira la Solicitud Admisible, abrira el expediente y asignara la prioridad por la fecha y hora
en que se complete dicha documentacion. La admision permitira la reserva cautelar del articulo
52, pero no iniciara todavia el Analisis de Riesgos completo ni conferira derecho a financiacion.

4. Subsanacién. Cuando la documentacion minima sea incompleta, el Instituto requerira su
subsanacion por diez dias héabiles. Si se atiende en plazo, la prioridad se referira a la fecha y hora
de la subsanacion; si no, se tendra al Solicitante por desistido.

5. Completitud. El Solicitante completara la documentacion del articulo 50 en el plazo de tres
meses desde la admision, prorrogable una vez por causa justificada. Transcurrido el plazo sin que
exista Solicitud Completa, se declarara el desistimiento y se liberara la reserva, sin perjuicio de
una nueva solicitud.

6. Representacion. El Solicitante podra designar representante con poder suficiente durante la
tramitacion.

Articulo 50. Documentacion de las Operaciones

1. Solicitud Completa. La Solicitud Admisible adquirird la condicion de Solicitud Completa
cuando incorpore toda la documentacion juridica, societaria, técnica, econémica, ambiental, de
proteccion, de garantias y de fuentes y usos exigida en este articulo. Solo desde ese momento
podran iniciarse la evaluacion integral, el Analisis de Riesgos y la Conformidad de Mercado.

2. Reglas de presentacion. La solicitud ira acompanada de la documentacion relacionada en el
presente articulo, referida a la Sociedad vehiculo, al promotor y a su grupo y al proyecto. Los
documentos se aportardn por medios electronicos, mediante copia auténtica o verificable; los
otorgados en el extranjero, debidamente apostillados o legalizados y acompanados de traduccion
jurada al castellano; y los certificados y las notas registrales, con antigiiedad no superior a tres
meses y a un mes, respectivamente, a la fecha de su presentacion. La documentacion minima del
articulo 49, apartado 2, forma parte de la relacionada en el presente articulo; la restante se aportara
dentro del plazo establecido en el articulo 49, apartado 5.

3. Documentacion societaria y de identificacion:

a) escritura de constitucion y estatutos vigentes de la Sociedad vehiculo o, en el supuesto del
articulo 6, apartado 5, compromiso irrevocable de constitucion con el proyecto de estatutos;

b) poderes vigentes de los firmantes y representantes;
¢) numero de identificacion fiscal;

d) estructura accionarial completa y organigrama del grupo, en el sentido del articulo 42 del
Codigo de Comercio, hasta la persona fisica titular real, con la documentacion acreditativa
exigida por la Ley 10/2010, de 28 de abril;

e) acuerdos de los 6rganos sociales competentes autorizando la Operacion y el otorgamiento de
las garantias;

f) certificados de hallarse al corriente de las obligaciones tributarias y frente a la Seguridad
Social; y

g) las declaraciones responsables del Anexo V.
4. Documentacion economico-financiera del promotor y de su grupo:
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a) cuentas anuales auditadas, individuales y consolidadas, de los tres tltimos ejercicios cerrados
y, de no hallarse depositadas las del tltimo, las cuentas formuladas o provisionales de dicho
ejercicio;

b) estados financieros intermedios del ejercicio en curso;

¢) detalle del endeudamiento financiero del grupo, con entidades, importes, vencimientos,
garantias y compromisos financieros, y de las posiciones declaradas en la Central de
Informacién de Riesgos;

d) relacion de avales y cauciones prestados y de compromisos de inversion asumidos;

e) acreditacion de la experiencia exigida por el articulo 6, apartado 2, mediante relacion de las
promociones terminadas, con su localizacion, numero de viviendas, fechas de inicio y
terminacion y destino; y

f) en su caso, calificacion crediticia externa emitida por agencia registrada ante la Autoridad
Europea de Valores y Mercados.

5. Documentacion del suelo y juridico-urbanistica:

a) titulo de provision del suelo, segin la modalidad: el pliego y el contrato o resolucion de
otorgamiento de la concesion demanial; la escritura de constitucion del derecho de
superficie; o el titulo de propiedad;

b) nota simple informativa del Registro de la Propiedad, comprensiva de la titularidad, las cargas
y las afecciones;

¢) en el derecho de superficie, acreditacion de la condicion patrimonial del suelo mediante
certificacion de su naturaleza patrimonial o del acuerdo de desafectacion adoptado conforme
al articulo 81 de la Ley 7/1985, de 2 de abril;

d) certificacion o cédula urbanistica del ambito, con el planeamiento aplicable y, en su caso, los
convenios urbanisticos y las cargas de urbanizacion pendientes;

e) estudio geotécnico y levantamiento topografico de la parcela;

f) licencia de obras o, en su defecto, justificante de su solicitud con informe del estado de
tramitacion, y liquidacion del impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras cuando
proceda;

g) las autorizaciones sectoriales exigibles al proyecto;

h) cualquier otra resolucion administrativa cuyo contenido pueda incidir en el proyecto, en
particular las relativas al cambio de uso del suelo, a la modificacion de la edificabilidad o a
la extension de la afectacion al fin protegido; e;

i) cuando el suelo o el derecho se otorguen gratuitamente o por debajo de mercado, informe de
valoracion del derecho concreto concedido, con identificacion de su duracion,
contraprestacion, cargas, limitaciones, obligaciones y reversion, fecha de referencia, método,
autor y calculo de la Ventaja de suelo conforme a los articulos 14 y 38.

j) en las Operaciones sobre suelo publico, copia o referencia electronica del Convenio
institucional vigente y la Ficha de determinacion ex ante del TNR publicada con el pliego.

6. Documentacion técnica del proyecto:
a) proyecto basico y, cuando exista, proyecto de ejecucion, visados, con memoria de calidades
y cuadro de superficies por viviendas, anejos y elementos comunes;

b) presupuesto de ejecucion material desglosado por capitulos, con los gastos generales y el
beneficio industrial y la partida de contingencia del articulo 10, apartado 2;

¢) planificacion de la obra, con su calendario de certificaciones previsto;
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d) contrato de obra a precio cerrado y plazo determinado o, en su defecto, oferta vinculante del
contratista, con acreditacion de su solvencia técnica y econdmica y de las garantias del
articulo 26;

e) contratos o propuestas de la direccion facultativa y de la direccion de ejecucion de la obra;

f) contrato con el organismo de control técnico a los efectos del seguro decenal;

g) certificado o calculo de eficiencia energética de proyecto, justificacion del Codigo Técnico
de la Edificacion, linea de base EECN y prueba del margen adicional exigido por el articulo
11;

h) en las promociones que empleen sistemas de construccidén industrializada: el contrato de
fabricacion, con su calendario de hitos y su régimen de anticipos; la acreditacion de la
solvencia técnica y econdomica del fabricante y de sus garantias conforme al articulo 26; el
plan de calidad industrial; y el documento de idoneidad técnica del sistema constructivo o
evaluacion técnica equivalente;

i) el plan de mantenimiento de la promocion durante toda su vida util, coherente con el libro del
edificio y con el Codigo Técnico de la Edificacion, comprensivo del programa de
conservacion preventiva y correctiva, de la reposicion de los elementos e instalaciones al
término de su vida util, de su presupuesto anualizado y de la provision de reposicion del plan
de negocio conforme al articulo 10, apartado 3, letra ¢); y

j) la declaracion responsable DNSH y de eficiencia energética del Modelo 4 del Anexo V;y

k) la memoria de sostenibilidad, con andlisis de los seis objetivos, actividades excluidas, riesgos
climaticos, residuos, amianto, circularidad, sistemas térmicos y permisos ambientales.

7. Documentacioén econdmica de la Operacion:

a) plan de negocio de la explotacion en arrendamiento, con el contenido del articulo 10, apartado
3

b) modelo financiero de la Operacidn, en formato electronico editable, que reproduzca las
magnitudes y formulas del Anexo I: el Coste all-in, el Tipo de Calculo y sus componentes,
la Renta neta operativa estabilizada y la del ejercicio de salida, el Yield on Cost, la Brecha
de rentabilidad, la Ventaja de suelo, los restantes apoyos publicos, el Nivel fijo de
compensacion y el Tramo No Reembolsable residual propuesto;

¢) analisis de sensibilidad conforme al articulo 10, apartado 3;
d) cuadro de fuentes y usos y presupuesto mensual de tesoreria de la fase de obra;

e) cuadro detallado de los Fondos propios computables, con identificacion, importe y evidencia
de cada componente; valoracion y situacion de cargas del suelo; ayudas pagadas, aplicadas
o segregadas; calendario de las aportaciones dinerarias pendientes; y calculo de las ratios del
veinticinco por ciento del Coste de obra y del veinticinco por ciento del Coste all-in;

f) relacion de los productos complementarios solicitados, con la justificacion de su importe:
prevision del impuesto sobre el valor afiadido soportado, déficit de tesoreria de la
comercializacion y avales requeridos.

8. Documentacion del régimen de proteccion y de la Mision de servicio publico:
a) calificacion provisional de las viviendas o documento autondémico equivalente, o justificante
de su solicitud, con el Modulo y la Renta maxima aplicable;

b) el pliego o las bases de la adjudicacion del suelo, con las condiciones de renta, acceso y
destino;

¢) el Acto de atribucion o, de hallarse en tramitacion, su borrador y estado; en las Operaciones
sobre suelo privado, se aportara el convenio del articulo 9;
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d) la relacién de apoyos publicos del Modelo 2 del Anexo V;
e) Régimen mixto. El plan de ventas del articulo 10, apartado 5; el esquema de garantia de las
cantidades anticipadas; los modelos de informacion precontractual y de escritura; el régimen
de elegibilidad de los adquirentes, residencia habitual, precios méximos de la primera y
ulteriores transmisiones y derechos de adquisicion preferente; y el mecanismo de inscripcion
y continuidad de la Proteccion permanente;
f) Plan de adjudicacion. El plan describira la seleccion de los arrendatarios y, en el régimen
mixto, de los adquirentes. Se ajustara a la normativa autonémica y contendra:
1.° la publicidad de la convocatoria y de sus resultados;
2.° la transparencia, la libre concurrencia y la igualdad y no discriminacién en el acceso;
3.° la adjudicacion entre demandantes inscritos en los registros publicos de vivienda
protegida;

4.° un procedimiento objetivo, mediante baremacion con criterios predeterminados o sorteo
ante fedatario;

5.° los cupos de reserva legalmente establecidos, en particular para personas con
discapacidad y otros colectivos prioritarios;

6.° la verificacion de los requisitos de acceso y, cuando proceda, el visado o control
administrativo de los contratos;

7.° la gestion de la lista de espera y de las vacantes y rotaciones conforme a las mismas
reglas;

8.° el tratamiento de los datos de los Solicitantes conforme a la normativa de proteccion de
datos; y

9.° el régimen de reclamaciones.

g) el reglamento de gestion social del arrendamiento, comprensivo de: el protocolo de
prevencion y gestion de los impagos —seguimiento y alerta temprana, planes de pago,
evaluacion de las situaciones de vulnerabilidad con coordinacion con los servicios sociales
competentes y aplicacion de los procedimientos que la legislacion de vivienda impone, y
reclamacion, en su caso judicial, como ultima ratio, sin perjuicio del seguro de impagados
del plan de negocio—; las normas de convivencia y uso de la promocion; los canales y plazos
de atencion al arrendatario y el procedimiento de mediacion de conflictos; las medidas de
acompafiamiento de los colectivos vulnerables; y el protocolo de recomercializacion de las
vacantes, en coherencia con el plan de adjudicacion de la letra f).

9. Garantias y seguros. Documentacion de garantias y seguros:

a) la tasacion del articulo 23 o, en su defecto, el encargo aceptado por sociedad de tasacion
homologada;

b) la informacion precisa para constituir las garantias del Titulo IV y, en las Operaciones sobre
suelo publico, las autorizaciones incorporadas al pliego o al Acto de atribucion o el estado
del procedimiento individual previsto en el Convenio institucional;

¢) las polizas o los compromisos vinculantes de aseguramiento del articulo 27; y

d) en el régimen mixto, la propuesta de distribucion de la responsabilidad hipotecaria entre las
viviendas, para su otorgamiento a la terminacion de la construccion junto con la division
horizontal, conforme al articulo 24, apartado 5.

10. Informacion adicional. El Instituto podra requerir, en cualquier momento de la tramitacion,
cuantos otros datos, documentos e informes complementarios resulten necesarios para resolver el
expediente y, en particular, informes independientes sobre la capacidad de reembolso, el
presupuesto o el Plan de Negocio. Los requerimientos se practicaran por medios electronicos y se
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atenderan en el plazo de diez dias habiles. Su desatencion impedird considerar completa la
solicitud y, si persistiera al vencimiento del plazo del articulo 49.5, determinara el desistimiento
y la liberacion de la reserva.

11. Formalizacion y desembolso. La documentacion exigible para la formalizacion y para el
desembolso es la establecida en los articulos 56 y 57, sin perjuicio de la actualizacion de la
aportada con la solicitud cuando hubiera perdido vigencia.

12. Rehabilitacion. En las actuaciones de rehabilitacion, la documentacion comprendera ademas:

a) el informe de evaluacion del edificio o el instrumento autondmico equivalente, comprensivo
del estado de conservacion, de la accesibilidad y de la eficiencia energética;

b) el estudio del estado actual del edificio: levantamiento planimétrico, diagnostico estructural
y de patologias, ¢ inventario de amianto y demas materiales peligrosos, con su plan de
retirada conforme al Real Decreto 396/2006, de 31 de marzo;

¢) el certificado de eficiencia energética del edificio en su estado actual y el de proyecto, que
acrediten la reduccion exigida por el articulo 11;

d) el estudio de gestion de los residuos de construccion y demolicion conforme al Real Decreto
105/2008, de 1 de febrero, coherente con la valorizacion minima del articulo 11;

e) la relacion de los contratos de arrendamiento y de los ocupantes del edificio, con el plan de
realojo y de retorno, cuando proceda, conforme a la legislacion aplicable;

f) cuando el edificio esté catalogado o sujeto a proteccidon patrimonial, las autorizaciones del
organo competente y sus condicionantes; y

g) la tasacion del inmueble en su estado actual y en la hipotesis de edificio rehabilitado,
conforme al articulo 23.

13. Nueva construccion. En las actuaciones de nueva construccion, la documentacion
comprendera ademas la justificacion especifica de que la demanda de energia primaria es al
menos un 20 % inferior al requisito EECN aplicable y, en la metodologia nacional, el cuadro
comparativo entre el Cep,nren del proyecto y el 80 % del limite del DB-HE 0; el calculo
identificara la version normativa y la fecha de referencia que quedaran fijadas en la aprobacion.

Articulo 51. Evaluacion integrada de la Solicitud Completa

1. Evaluaciones coordinadas. La Solicitud Completa se sometera, por este orden, a la
verificacion de elegibilidad, la evaluacion ambiental, la evaluacioén técnica y financiera del
proyecto, la determinacion y control del TNR, la Conformidad de Mercado, el Analisis de Riesgos
y la Decision de Crédito.

2. Evaluaciéon ambiental. El Instituto verificard el DNSH, el Campo de Intervencion y el objetivo
energético conforme al articulo 11 y emitirda la Validacion Ambiental. Podra realizar la
comprobacion directamente o mediante asistencia técnica independiente.

3. Evaluacion financiera integrada. El analisis verificara presupuesto, fuentes y usos, Coste de
obra, Coste all-in, margen bruto, Fondos propios, ratios sobre coste, LTV, valor, flujos,
sensibilidad, estrategia de reembolso, garantias, productos complementarios y Exposicion
maxima total.

4. Cambios materiales. Toda modificacion del Solicitante, proyecto, presupuesto, estructura de
suelo, fuentes y usos, garantias, importe, Cierre del Asset deal o estrategia de reembolso reiniciara
las evaluaciones afectadas y podra exigir una nueva Solicitud Completa.
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5. Plazo. El Instituto procurara resolver en tres meses desde la Solicitud Completa. El plazo se
suspendera mientras falte informacion o se tramiten autorizaciones de terceros y su transcurso no
generara derecho a financiacion.

Articulo 52. Prioridad, reserva y asignacion de los fondos

1. Orden de prioridad y Reserva. Los limites del articulo 5, apartado 3, se aplicaran por riguroso
orden de prioridad de las solicitudes de la presente Modalidad y de la Modalidad III, que
concurren en una unica cola, determinado conforme al articulo 49, apartado 3. A tal efecto, la
admision a tramite de cada solicitud comportara la reserva cautelar:

a) con cargo al limite global de financiacion promotor, del importe estimado del préstamo
solicitado, comprensivo del Tramo Reembolsable —incluida su ampliacion prevista— y del
Tramo No Reembolsable; y

b) con cargo al limite del Tramo No Reembolsable, del Tramo estimado conforme al articulo
49, apartado 2, letra e). El Instituto podra ajustar el importe de las reservas cuando las
estimaciones se separen manifiestamente de las que resulten de las reglas de este Documento
y de las formulas del Anexo I.

2. Efecto de la Reserva. La reserva no confiere derecho a la financiacion: la aprobacion queda
sujeta, respecto de cada solicitud, a la verificacion de la elegibilidad y al resultado favorable del
analisis de riesgos conforme a la politica de riesgos del Instituto.

3. Tramitacion independiente. La instruccion, la evaluacion y la aprobacion de las Operaciones
seguiran su propio curso en funcion del estado de cada expediente. El orden en que las
Operaciones se aprueben no alterara las reservas practicadas, y los requerimientos de subsanacion,
aclaracion o informacion adicional no haran perder la prioridad.

4. Confirmacion. El Acuerdo de aprobacion confirmara las reservas por los importes definitivos.
Si fueran inferiores, el exceso se liberara. Si fueran superiores, la diferencia conservara la
prioridad inicial unicamente cuando derive de un error imputable al Instituto, de una actualizacion
reglada de parametros o de una correccion objetiva no controlable por el Solicitante; en los demas
casos, el exceso recibira la prioridad de la fecha en que se solicite y documente. Las reservas
confirmadas caducaran si la Operacion no se formaliza en tres meses, salvo prorroga motivada.

5. Liberacion y reposicion. La denegacion, el desistimiento, la renuncia, la caducidad, las
reducciones de la financiacion o del TNR, el pago de la Cuota final después de declarada la
Inexistencia de la obligacion de condonar y los principales recuperados conforme al articulo 45
liberaran o repondran, segiin corresponda, los importes de cada limite financiero. Los importes
liberados se reasignaran conforme al orden de prioridad de las solicitudes en lista de espera. Los
intereses y demas cantidades accesorias no repondran limite y recibiran el destino que determine
la normativa aplicable.

La amortizacion del principal del Tramo Reembolsable liberara Limite Global por su importe,
con arreglo al articulo 5.3, incluida la que se produzca durante la fase de tenencia de las
Operaciones de la Modalidad III. La Verificacion, el Certificado de cumplimiento y la
Condonacion del TNR no liberaran limite. La Inexistencia total o parcial de la obligacion de
condonar liberara el Limite TNR por el principal afectado, pero no el Limite Global mientras
la Cuota final correspondiente permanezca viva como principal de la financiacion. El pago
de dicha Cuota final liberara el Limite Global por su importe.
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6. Agotamiento y lista de espera. Cada limite se entenderd agotado cuando la suma de los
importes aplicados y reservados con cargo a ¢l alcance su cuantia. El Instituto declarara el
agotamiento de cada limite y lo publicard en su sede electronica. Las solicitudes admitidas que
no hubieran alcanzado reserva quedaran en lista de espera, por su orden de prioridad y respecto
del limite de que se trate, a resultas de las liberaciones del apartado anterior, salvo desistimiento
del Solicitante.

7. Operacion sin TNR. El Solicitante podra optar, desde la solicitud o en cualquier momento
anterior a la aprobacion, por la tramitacion de su Operacidn sin Tramo No Reembolsable, en cuyo
caso la financiacion se regira por el presente Documento en todo lo que no dependa de dicho
Tramo y consumird nicamente el limite global de financiacion.

8. Modalidad III. Las solicitudes de la Modalidad III se admiten, priorizan y reservan conforme
al presente articulo, en la tnica cola comun con la presente Modalidad y contra los limites
comunes del articulo 5. Su reserva comprende el Tramo Reembolsable y el Tramo No
Reembolsable de la fase de promocion; el computo de los limites se ajusta al riesgo vivo conforme
al articulo 5, apartado 3, y a lo previsto en el documento de condiciones generales de la Modalidad
III.

Articulo 53. Conformidad de Mercado

1. Principio. Antes del Acuerdo de aprobacion y nuevamente en la Fecha de Fijacion, el Instituto
documentara que el Tipo contractual, los productos complementarios y las restantes condiciones
economicas y juridicas de la Operacion son las que habria aceptado un financiador privado
comparable y no confieren una ventaja constitutiva de ayuda de Estado.

2. Comprobaciones acumulativas. La Conformidad de Mercado exigira:

a) una comprobacion estructural del producto, de la distribucion de riesgos, de las aportaciones,
de las garantias, del vencimiento y de la estrategia de reembolso;

b) una comprobacion del precio total, incluidos Tipo contractual, comisiones, productos
complementarios, coberturas, aplazamientos y condiciones no monetarias; y

¢) una comprobacion de conducta crediticia, acreditando que la decision concreta es coherente
con el riesgo, la recuperabilidad, la concentracion y las politicas aplicadas a operaciones
comparables.

3. Elementos de contraste. Podran considerarse operaciones privadas comparables,
financiaciones recientes del Prestatario o de empresas comparables, calificacion, situacion
financiera, plazo, disposiciones, vencimiento, LTV, Fondos propios, garantias, subordinacion,
reservas, rendimientos, diferenciales y los valores sustitutivos de la Comunicacion sobre tipos de
referencia cuando resulten utiles.

4. Formacion del precio. La comprobacion no constituye un componente adicional del Tipo
contractual ni establece un suelo o techo automatico. La tarifa fija y publica de un producto
complementario no dispensara de comprobar que cubre el riesgo y los costes de la Operacion;
cuando no los cubra, el producto no se concedera en esos términos.

5. Evidencia. El expediente conservara la version de la metodologia, los datos de entrada, el valor
de cada componente del Tipo contractual, los comparables, el memorando de mercado y la
conclusion. La documentacion serd ex ante y no podra elaborarse unicamente después del
desembolso.
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6. Resultado desfavorable. Si no pudiera acreditarse la Conformidad de Mercado, el Instituto
revisara los componentes del precio, el importe, las garantias o las restantes condiciones. Si aun
asi no pudiera excluirse la ventaja, la Operacién o el producto complementario no se aprobaran
en dichos términos.

Articulo 54. Analisis de Riesgos y Decision de Crédito

1. Independencia. El Analisis de Riesgos se realizara por funciones independientes de la
originacion, conforme a la gobernanza y delegaciones del Instituto.

2. Contenido minimo. Comprenderé el promotor y su grupo; las Sociedades vehiculo; el proyecto
y el mercado; el titulo de suelo; el presupuesto y las fuentes y usos; los Fondos propios; el Coste
all-in y el margen bruto; el Cierre del Asset deal; los flujos y sensibilidades; la Tasacion, el Valor
de referencia y el LTV; la estrategia de reembolso; las garantias; los productos complementarios;
la Exposicion maxima total; la concentracion; la recuperacion; y los cuatro componentes del Tipo
contractual.

3. Calificacion. El Instituto asignara una calificacion interna al promotor, a la Sociedad vehiculo
promotora y, antes del Cierre, a la Sociedad vehiculo de tenencia. Se revisara ante deterioro
material, modificacion de la estructura o transmision de control.

4. Decision. La Decision de Crédito podra aprobar, denegar o imponer importe, LTV, aportacion,
garantia, reserva, soporte o condicion mas conservadores que los maximos generales. Su resultado
favorable es presupuesto del Acuerdo de aprobacion, pero no lo sustituye.

5. Actualizacion. Si transcurren mas de tres meses hasta la formalizacion o se produce un cambio
material, se actualizaran el Andlisis de Riesgos y la Conformidad de Mercado y podra revisarse
o dejarse sin efecto la decision.

Articulo 55. Acuerdo de aprobacion

1. Organo competente. La aprobacion de las Operaciones correspondera al 6rgano del Instituto
competente conforme a sus normas internas de atribucion de facultades.

2. Contenido. El Acuerdo de aprobacion sera Ginico para toda la Operacion y expresara:

a) Misién y compensacion. El Acto de atribucion y la version de la Ficha de determinacion ex
ante del TNR o del modelo aplicable; el Nivel fijo de compensacion fijado en aquel; la
Ventaja de suelo; los demas Apoyos publicos computados; el TNR efectivo asignado, con
su distribucion entre la parte aplicable durante la construccion y la parte diferida al Cierre
del Asset deal; la Ventana de Verificacion; y las Condiciones suspensivas de la
Condonacion;

b) Financiacién. El Coste de obra; los Fondos propios computables minimos antes de la
subrogacion y su composicion aprobada; el Coste all-in, el margen bruto, los Fondos propios
computables minimos después de la subrogacion, el Valor de referencia y el limite maximo
de LTV; el calendario de aportaciones y, en su caso, de restitucion de déficits; el importe del
préstamo y los limites de cada producto financiero complementario; la Exposiciéon maxima
total del Instituto; el Tipo de Calculo; la version de la metodologia de precio aplicable; la
formula de determinacion del Tipo contractual conforme al articulo 16 y la conclusion de
Conformidad de Mercado del articulo 53; el paquete de garantias; y las condiciones
precedentes; y

63



¢) Condiciones ambientales. El campo o campos de intervencion, el coeficiente climatico, la
linea de base y el objetivo energético; y la identificacion de la Validacion Ambiental.

El Acuerdo de aprobacion no constituird un nuevo Acto de atribucion ni modificara el
existente. La identificacion y asignacion de estos elementos no origina una relacion juridica
distinta de la financiacion.

3. Notificacion. El Acuerdo de aprobacion se notificard al Solicitante, con indicacion de su plazo

de vigencia a los efectos del articulo 52, apartado 4.

4. Denegacion. Cuando una solicitud no sea aprobada, la comunicacion al Solicitante identificara
de forma sucinta la categoria determinante de la decision: incumplimiento de los requisitos de
elegibilidad; insuficiencia de capacidad de reembolso; resultado desfavorable del andlisis de
riesgos; insuficiencia de garantias;, incompatibilidad de ayudas o apoyos publicos;
incumplimiento de los requisitos ambientales o energéticos; o agotamiento del limite aplicable.
La comunicacion no incluird el memorando de crédito, la calificacion interna, los modelos de
riesgo, sus ponderaciones ni las deliberaciones internas del Instituto.

Articulo 56. Formalizacion

1. Contrato. La financiacion se formalizara en escritura publica, con constitucion simultdnea de
la garantia hipotecaria y de las restantes garantias del Titulo IV, e inscripcion en los registros
correspondientes.

2. Gastos. Los gastos e impuestos de la formalizacion, de la constitucion de garantias y de sus
modificaciones y cancelaciones seran de cuenta del Beneficiario en los términos que resulten de
la legislacion aplicable.

3. Vigencia de la elegibilidad. No podra formalizarse Operacion alguna sin la previa verificacion
de la vigencia de las condiciones de elegibilidad a la fecha de la firma.

Articulo 57. Condiciones Precedentes

1. Primer desembolso. Seran condiciones precedentes del primer desembolso, cuya acreditacion
corresponde al Beneficiario:
a) Licencia. La licencia de obras en vigor;

b) Suelo e hipoteca. El titulo de suelo inscrito y la garantia hipotecaria de primer rango del
articulo 24 constituida e inscrita, sin perjuicio de la excepcion del apartado 4; y, en el derecho
de superficie, la verificacion de la condicion patrimonial del suelo;

¢) Atribucion SIEG. El Acto de atribucion vigente y, en las Operaciones sobre suelo privado,
el convenio del articulo 9;

d) Comunicacién del TNR. En las Operaciones con TNR, la acreditacion de que el Beneficiario
ha comunicado a la Entidad atribuyente el Acuerdo de aprobacion y el importe otorgado;

e) Contrato de obra. El contrato de obra y las garantias del contratista del articulo 26;
f) Seguros. Los seguros del articulo 27 exigibles en la fase de obra;
g) Cuentas del proyecto. La apertura y pignoracion de las cuentas del proyecto;

h) Tasacion. La tasacion inicial del articulo 23;
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i) Fondos propios computables. La acreditacion de las aportaciones iniciales, de su
composicion y segregacion y del cumplimiento de la ratio del veinticinco por ciento del
Coste de obra;

j) Declaraciones. Las declaraciones responsables del Anexo V actualizadas; y

k) Validacion ambiental. La validacion favorable del cumplimiento del principio DNSH y del
requisito energético aplicable.

2. Disposiciones posteriores. Las condiciones de cada disposicion ulterior seran las del articulo
18.2.

3. Condiciones adicionales. El contrato podra establecer condiciones precedentes adicionales
cuando la naturaleza de la Operacion lo justifique.

4. Cancelacion de cargas previas. Cuando la financiacion se destine, total o parcialmente, a
cancelar una carga hipotecaria previa sobre el inmueble, la inscripcion en primer rango de la
garantia del Instituto no sera exigible con caracter previo a la primera disposicion. Esta posibilidad
solo alcanzara a la parte de la deuda garantizada cuya aplicacion a conceptos financiables
conforme al articulo 12 se acredite mediante trazabilidad documental suficiente. En ninglin caso
los fondos del Instituto podran financiar o refinanciar, directa o indirectamente, el precio de
adquisicion del suelo, el canon u otra contraprestacion no financiable. Cuando la deuda previa
haya financiado conjuntamente conceptos elegibles y no elegibles, el Beneficiario cancelara con
recursos propios la parte no elegible. La disposicion se practicara en unidad de acto con la
cancelacion de la carga previa: los fondos del Instituto se aplicaran directamente a la parte elegible
de dicha cancelacion y la hipoteca del Instituto se constituira e inscribira acto seguido en el rango
que quede liberado, con las retenciones y garantias que aseguren el destino de los fondos y la
efectiva obtencion del primer rango.

TiTULO IX. OBLIGACIONES, SEGUIMIENTO, MODIFICACIONES E
INCUMPLIMIENTO

Articulo 58. Obligaciones del Beneficiario

1. Obligaciones generales. Durante toda la vida de la Operacion, el Beneficiario quedara
obligado a:

a) Destino de los fondos. Aplicar los fondos exclusivamente a los destinos financiables del
articulo 12;

b) Proteccion y adjudicacion. Mantener el Activo afecto al arrendamiento asequible, con renta
no superior a la Renta méaxima aplicable y, cuando exista TNR, a la Renta de referencia, y
con cumplimiento integro del régimen de proteccion y de la Mision atribuida conforme al
Titulo VI; y adjudicar y gestionar las viviendas conforme al plan de adjudicacion y al
reglamento de gestion social del articulo 50.8;

c¢) Explotacion y mantenimiento. Explotar y conservar el Activo con la diligencia de un gestor
profesional, manteniendo el libro del edificio y ejecutando el plan de mantenimiento del
articulo 50.6.1);
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d) Cargas. No constituir cargas ni gravamenes sobre el Activo ni sobre los derechos pignorados,
distintos de los previstos en este Documento, salvo autorizacion expresa del Instituto, que
podra condicionarla a la subordinacion de rango de la nueva carga a la garantia del Instituto;

¢) Endeudamiento. No contraer endeudamiento adicional distinto del regulado en los Titulos
Iy V, salvo deuda subordinada de socios en los términos que el contrato admita;

f) Cambios societarios y transmisiones. No modificar su objeto social, ni transmitir el Activo
o ¢l control de la sociedad, sino en los términos de los articulos 19 y 65;

g) Operaciones vinculadas. Realizar las operaciones con partes vinculadas en condiciones de
mercado, incluido el margen de la transmision intragrupo conforme al canon del Anexo I;

h) Seguros. Mantener los seguros del articulo 27;

i) DNSH y energia. Mantener el cumplimiento del DNSH, el campo de intervencion y el
objetivo energético, y comunicar cualquier desviacion;

j) Informacion y control. Facilitar la informacion y colaborar en las verificaciones de los
articulos 59 a 61;

k) Compensaciones publicas. Comunicar simultineamente al Instituto y a la Entidad
atribuyente, en los términos del articulo 38.10, cualquier compensacion publica
complementaria vinculada a la Mision;

1) Solvencia y reestructuracion. Comunicar de inmediato cualquier dificultad financiera,
impago, utilizaciéon de la cuenta de reserva, negociacion con acreedores, solicitud de
modificacion por dificultades financieras o situacion preconcursal o concursal, y cumplir los
planes de regularizacion y las medidas de preservacion aprobados por el Instituto; y

m) Publicidad del programa. Cumplir las obligaciones de informacion, comunicacion y
publicidad del programa Espafia Crece y del Plan de Recuperacion —incluida la mencién
del origen de los fondos y, cuando proceda, el emblema de la Uniéon Europea en la carteleria
de obra y en la informacion de la promociéon—, suministrar la informacion requerida por los
sistemas de gestion y control del programa, conservar la documentacion justificativa durante
los plazos exigidos y someterse a las actuaciones de control de las autoridades nacionales y
de la Union.

2. Cumplimiento continuado. El contrato podra modular estas obligaciones en atencion a la
modalidad de suelo y a la estructura de la Operacion, sin rebajar su contenido esencial.

Articulo 59. Seguimiento de la obra

1. Monitor técnico. El Instituto designara, a costa del Beneficiario, un monitor técnico
independiente, que validara el presupuesto y el calendario iniciales, informara cada certificacion
con caracter previo a la disposicion y practicard visitas de obra periodicas.

2. Alcance del seguimiento. El seguimiento comprendera, como minimo: el avance fisico y
economico frente al plan; el Coste de obra actualizado; el coste pendiente hasta la terminacion y
la suficiencia de los fondos disponibles para cubrirlo; los Fondos propios computables ya
aportados, las aportaciones pendientes y la ratio resultante; el consumo de la contingencia; los
sobrecostes no cubiertos; las desviaciones y sus causas; y la relacion entre deuda dispuesta y coste
ejecutado, conforme a las Directrices EBA/GL/2020/06; el mantenimiento del disefio energético
aprobado; la gestion y valorizacion de residuos; la retirada de amianto y otros materiales
peligrosos; y la ausencia de instalaciones fosiles financiadas.

66



3. Desviaciones. El Beneficiario comunicara sin demora cualquier circunstancia que pueda
afectar de forma relevante al coste, al plazo o a la calidad de la obra, al cumplimiento del DNSH,
al objetivo energético o al campo de intervencion.

4. Control ambiental. EI monitor aplicard en cada disposicion la lista de control ambiental del
Anexo VI y aportara la evidencia técnica para que el Instituto emita o confirme, a la terminacion,
la Validacion Ambiental del DNSH, del objetivo energético y del Coeficiente Climatico. Las
desviaciones materiales deberan subsanarse antes de nuevas disposiciones cuando comprometan
la elegibilidad ambiental de la Operacion.

Articulo 60. Seguimiento de la explotacion y de la estrategia de reembolso

1. Informacion periddica. Desde el Cierre del Asset deal, el Beneficiario remitird al Instituto,
con periodicidad trimestral, informacion sobre la ocupacion, las rentas contratadas, la morosidad
y la renta neta operativa, con comparacion frente al plan de negocio; y, con periodicidad anual,
sus cuentas auditadas, el presupuesto del ejercicio y la certificacion del cumplimiento del régimen
de proteccion expedida u obtenida conforme al convenio del articulo 9 o al régimen aplicable. En
las promociones mixtas, la certificacion anual confirmara ademas la vigencia general y registral
del régimen de propiedad protegida de la Parte Vendida y que el Beneficiario no ha promovido
ni consentido su levantamiento; no exigira revisar la conducta personal posterior de cada
adquirente, salvo incidencias conocidas, connivencia o actuacion imputable al Beneficiario.

En las promociones mixtas, la informacion trimestral comprendera ademas el ritmo de ventas,
las preventas vigentes, los precios escriturados y las cancelaciones parciales practicadas, en
comparacion con el plan de ventas aprobado. La informacion anual incorporara el certificado
energético vigente, el estado de las medidas de adaptacion y mantenimiento ambiental.

2. Comunicacion inmediata. El Beneficiario comunicara de inmediato:

a) los incumplimientos del régimen de proteccion;

b) los procedimientos administrativos o judiciales relevantes;

¢) los siniestros y cualquier circunstancia sobrevenida que afecte a la garantia o a la Mision
atribuida;

d) simultaneamente al Instituto y a la Entidad atribuyente, la solicitud, propuesta, otorgamiento,
modificacion, pago o pérdida de cualquier apoyo publico vinculado a la misma Mision que
no hubiera sido computado en la aprobacion;

e) cualquier modificacion del titulo de suelo que afecte a su duracion, precio o canon, superficie,
derechos atribuidos, cargas, obligaciones o reversion;

f) cualquier modificacion o incidencia capaz de comprometer el DNSH, el objetivo energético
o el etiquetado climatico;

g) cualquier impago, la utilizacion de la cuenta de reserva, la prevision de insuficiencia de caja
o el deterioro material de su situacion patrimonial o de la capacidad de reembolso; y

h) la comunicacion de apertura de negociaciones con acreedores, la solicitud o declaracion de
concurso, la apertura de la liquidacion, la propuesta u homologacion de un plan de
reestructuracion y cualquier solicitud de modificacion de la financiacion por dificultades
financieras.
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Articulo 61. Control externo, auditoria y conservacion documental

1. Acceso. El Beneficiario se sometera a las actuaciones de comprobacion y control del Instituto
y de sus auditores y, respecto de la Operacion completa financiada por Espana Crece, a las de los
organos nacionales y de la Union Europea competentes mientras tales competencias subsistan. El
control alcanzara la elegibilidad, el DNSH, el etiquetado climatico, el origen y destino de los
fondos, el componente concesional y la ausencia de doble financiacion.

2. Conservacion y cooperacion. El Beneficiario conservard la documentacion justificativa
durante el mayor de los siguientes plazos: diez afios desde la finalizacion de la Mision; el plazo
exigido por el programa Espafia Crece o por el Plan de Recuperacion; y el periodo durante el cual
pueda practicarse una Recuperacion, auditoria o control por una autoridad nacional o de la Union.
Facilitara el acceso a la documentacion y al Activo a los 6rganos competentes.

Articulo 62. Modificacion de las condiciones y dificultades financieras

1. Autorizacion previa. Las condiciones particulares podran modificarse por causa justificada
cuando la modificacion no contradiga este Documento. Las que afecten a obra, disposiciones o
presupuesto exigiran informe del monitor; las que afecten a envolvente, instalaciones, fuentes de
energia, materiales, residuos, objetivo energético o Campo de Intervencion exigiran informe
ambiental actualizado y autorizacion del Instituto.

2. Limite y reducciéon del TNR. EI TNR no podra incrementarse tras la firma. No constituye
incremento la disposicion, en el Cierre del Asset deal, de la parte diferida del importe total ya
aprobado. Podra reducirse cuando la promocion ejecutada sea inferior en viviendas, superficie,
prestaciones o alcance. Se cancelara la parte no dispuesta y se reducira el importe susceptible de
Condonacion sobre el principal ya dispuesto, sin perjuicio del articulo 45 cuando se pierda
cobertura SIEG.

La reduccion no procedera por las desviaciones ordinarias de costes, ingresos, rentabilidad o
valor de mercado contempladas en el articulo 38.3.

3. Modificaciones técnicas. Las modificaciones derivadas de circunstancias de obra, licencias,
calendario o estructura operativa que no respondan a dificultades financieras no afectaran a la
Condonacion si no comportan quita o reduccion de principal o intereses y la Operacion conserva
viabilidad, capacidad de reembolso y cumplimiento de la Mision.

4. Modificaciones por dificultades financieras sin pérdida. El Instituto podra mantener
pendiente la condicion de pago y abierta la posibilidad de Condonacion cuando continte previsto
el pago del cien por cien del principal y de los intereses exigibles, el nuevo calendario sea
sostenible, la Mision siga cumpliéndose y las garantias conserven suficiencia. La Condonacion
quedara pendiente hasta el pago integro del calendario modificado.

5. Modificaciones con pérdida. La quita, condonacion del TR, dacion en pago, capitalizacion o
conversion de deuda en participaciones y cualquier mecanismo que impida el pago efectivo del
cien por cien no equivaldran a pago integro, constituiran Causa impeditiva y podran determinar
la Inexistencia, sin perjuicio de la legislacion concursal.

6. Conformidad de Mercado y riesgo. Toda modificacion que altere materialmente el precio, el
plazo, las garantias, el LTV, el perfil de pagos o la distribucion de riesgos exigira actualizar la
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Conformidad de Mercado y el Andlisis de Riesgos. La modificacion no podra utilizarse para
conceder una ventaja no prevista en el régimen de ayuda.

7. Rectificacion. Los errores materiales, de hecho o aritméticos podran rectificarse en cualquier
momento, de oficio o a instancia del Beneficiario.

Articulo 63. Amortizacion anticipada, renuncia, Carta de Pago y extincion de la
Operacion

1. Amortizacién anticipada del TR. El Beneficiario podra amortizar anticipadamente el TR,
total o parcialmente, con treinta dias de preaviso. La amortizaciéon voluntaria devengara
unicamente el coste efectivo de ruptura o ajuste de coberturas calculado conforme al Anexo IV;
no podré ser negativo ni incluir margen futuro o penalizacion encubierta.

2. Supuestos exentos. No devengaran compensacion las amortizaciones obligatorias derivadas
de la Subvencién complementaria, del producto de las ventas, de cobros extraordinarios o de
causas no imputables al Beneficiario, incluidos rescate, extincion del titulo, siniestro o
expropiacion.

3. Renuncia. El Solicitante podré renunciar a la financiacion aprobada antes de formalizar y el
Beneficiario a los importes no dispuestos, sin coste. Los limites se liberaran conforme al articulo
52.

4. Pago voluntario del TNR. El Beneficiario podra pagar total o parcialmente la Cuota final
antes de que nazca la obligacion de condonar. El pago extinguira el principal satisfecho y reducira
proporcionalmente el importe susceptible de Condonacion, sin generar compensacion adicional
ni derecho a reutilizar el TNR.

5. Pago del TR y TNR pendiente. El pago integro del TR cumplira la Condicion suspensiva de
pago, cualquiera que sea la fuente. No supondra por si solo la Condonacion ni la extincion total
de la Operacion cuando el Certificado u otra Condicion permanezcan pendientes. La Cuota final
y sus garantias continuaran conforme a los articulos 40 a 45.

6. Extincion integra. La Operacion solo se considerara integramente extinguida cuando hayan
quedado pagados, condonados o extinguidos por otra causa el TR, el TNR y los productos
complementarios, y se hayan atendido las responsabilidades pendientes. En ese momento se
liberaran las garantias, sin perjuicio de las obligaciones de la Mision, informacion, conservacion
documental y control con plazo propio.

7. Obligacion de otorgar Carta de Pago. Cuando hayan sido satisfechos integramente el TR,
los productos complementarios, los intereses, los gastos y las restantes cantidades exigibles y se
hayan cumplido todas las Condiciones suspensivas, nacera la obligacion del Instituto de otorgar
la Carta de Pago. El Instituto la emitira dentro de los quince dias habiles siguientes a la fecha de
cumplimiento de la ultima Condicion suspensiva. Cuando la Condonaciéon no proceda total o
parcialmente, la Carta correspondiente se otorgara dentro de los quince dias habiles siguientes al
pago o a la extincidon por otra causa de la parte no condonada y a la conciliacion final de la
Operacion. El Beneficiario podra exigirla desde el vencimiento del plazo aplicable.

8. Carta de Pago en caso de Condonacion. Cuando toda o parte de la Cuota final deba
extinguirse por Condonacion, la Carta de Pago identificara el Certificado de cumplimiento de las
Condiciones materiales, acreditara el cumplimiento de cada Condicion suspensiva y fijara la fecha
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de cumplimiento de la ultima. Mediante su otorgamiento, documentard y perfeccionara la
Condonacion, extinguira la Cuota final por el importe correspondiente y dejara constancia de su
baja financiera, distinguiendo los importes condonados, pagados o extinguidos por otra causa. No
sera necesaria una certificacion adicional de Condonacion.

9. Efectos y cancelacion de garantias. Desde su otorgamiento, la Carta de Pago determinara y
acreditara el saldo financiero cero de la Operacion, prestara el consentimiento necesario para
cancelar la hipoteca, las prendas, las cesiones y las restantes garantias contractuales
correspondientes a la Modalidad I y obligara al Instituto a realizar dentro del mismo plazo las
actuaciones notariales, registrales y operativas que dependan de él. El consentimiento de
cancelacion no extinguira, cancelara, reducira ni perjudicara las garantias que, en la misma unidad
de acto o con ocasion del acceso a la Modalidad II, hayan sido constituidas, novadas, ampliadas,
ratificadas o nuevamente afectadas para asegurar el nuevo Préstamo. La Carta no extinguira la
Misidn, la Proteccion permanente, las obligaciones de informacidn o conservacion documental ni
la eventual Recuperacion administrativa por causas propias del régimen de ayudas.

10. Liberacion parcial. La amortizacion parcial no liberara garantias salvo en la proporcion y
términos aceptados por el Instituto y nunca cuando comprometa el LTV, las ratios sobre coste, la
recuperacion o la cobertura de la Cuota final.

Articulo 64. Vencimiento anticipado y ejecucion

1. Causas de vencimiento. El Instituto podrda declarar el vencimiento anticipado de la
financiacion, previa intimacién con plazo de subsanacion de treinta dias naturales cuando la
naturaleza del incumplimiento la admita, en los siguientes supuestos:

a) Morosidad grave. El impago de seis liquidaciones mensuales consecutivas, correspondientes
a distintos vencimientos de intereses u otras cantidades periddicas, una vez aplicada la
reserva del articulo 28 y transcurrido el plazo de subsanacion. Las liquidaciones satisfechas
integramente con cargo a la reserva no computaran como impagadas;

El umbral de seis liquidaciones de este articulo responde al deterioro crediticio necesario para
acelerar el TR y es independiente del umbral de tres liquidaciones del articulo 44, que opera
exclusivamente sobre el nacimiento de la obligacion de condonar. La concurrencia de uno no
presupone automaticamente la del otro.

b) Principal a vencimiento. El impago total o parcial del TR en su vencimiento final o de una
amortizacion obligatoria de principal conforme a los articulos 21 o0 22, una vez transcurrido
el plazo de subsanacion que resulte aplicable;

¢) Falsedad. La falsedad o inexactitud esencial de las declaraciones o de la documentacion
aportada;

d) Destino de los fondos. El incumplimiento del destino de los fondos o de la regla del suelo
del articulo 14.2;

e) Titulo de suelo. La pérdida, caducidad o resolucion del titulo de suelo por causa imputable
al Beneficiario;

f) Proteccion y Mision. La descalificacion del Activo o el incumplimiento grave del régimen
de proteccion o de la Misidn atribuida;

g) Terminacion de la obra. La falta de terminacion de la obra en el plazo contractual, agotadas
sus prorrogas;
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h) Embargos y ejecuciones. El embargo, ejecucion o medida cautelar que comprometa
materialmente el Activo, su explotacion o las garantias y que no sea alzado, sustituido o
suficientemente cubierto dentro del plazo de subsanacion;

i) Garantias, Fondos propios computables, reserva, seguros e informacion. EI
incumplimiento de las obligaciones de garantia, aseguramiento o informacién de caracter
esencial; la falta de restitucion de las ratios del articulo 14 dentro del plazo fijado por el
Instituto; o la falta de reposicion de la cuenta de reserva cuando, por su persistencia o cuantia,
comprometa materialmente el servicio de la deuda;

j) Productos complementarios. El vencimiento anticipado de cualquier producto
complementario del Titulo V;

k) DNSH y eficiencia energética. El incumplimiento material y no subsanado del DNSH o de
los requisitos de eficiencia energética y etiquetado climatico determinantes de la
elegibilidad, o la falsedad esencial de la documentacion aportada para acreditarlos; y

1) Domicilio y foro. El traslado al extranjero del domicilio social del Beneficiario sin el
consentimiento del Instituto, o cualquier otra circunstancia que prive al Instituto del foro o
de la ley aplicable presupuestos en la Operacion.

2. Neutralidad de las situaciones preconcursales y concursales. La comunicacion de apertura
de negociaciones con los acreedores, la solicitud o declaracion de concurso y la apertura de la
fase de liquidacion no produciran por si solas el vencimiento anticipado de la financiacion ni la
Inexistencia de la obligacion de condonar. Lo anterior se entiende sin perjuicio de los efectos
imperativos de la legislacion concursal y de los incumplimientos objetivos que concurran.

3. Motivacion. Los supuestos del apartado 1 son tasados. La declaracion de vencimiento exigira
la concurrencia objetiva del supuesto y se motivara por referencia a él.

4. Extincion del titulo no imputable. El rescate o la extincion anticipada del titulo concesional
por causa no imputable al Beneficiario no constituirdn supuesto de vencimiento anticipado
sancionador: la financiacion se cancelara mediante la aplicacion de la indemnizacion conforme al
articulo 24.2, sin penalidad alguna.

5. Efectos sobre el TNR. Cuando el vencimiento anticipado sea imputable al Beneficiario, podra
declararse la Inexistencia de la obligacion de condonar conforme al articulo 44 y la Cuota final
sera inmediatamente exigible junto con el TR y los restantes importes contractuales. Cuando los
mismos hechos determinen la pérdida total o parcial de la cobertura SIEG, se aplicara el articulo
45 respecto del TNR afectado, sin duplicidad de principal ni de intereses.

6. Comunicacion concursal del TNR. Hasta su Condonacion, el nominal dispuesto del TNR se
comunicara en cualquier procedimiento concursal como parte separada de la financiacion y sujeto
a la eventual extincion derivada de la Condonacion, con la cuantia, clasificacion y garantias que
correspondan conforme a la legislacion concursal. La Verificacion y el Certificado de
cumplimiento de las Condiciones materiales no determinaran su exclusion de la masa pasiva
mientras no se haya producido la Condonacion.
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TITULO X. PASARELAS ENTRE MODALIDADES Y DISPOSICIONES
FINALES

Articulo 65. Acceso a la Modalidad II, continuidad del TNR y cambio de Control

1. Vias de acceso. La Sociedad vehiculo titular del Activo podra solicitar un Préstamo
Amortizante de la Modalidad II sin necesidad de transmitir el Control o el Activo. Cuando se
produzca un share deal, el nuevo Grupo de Control podra solicitar un Préstamo Amortizante o, si
concurren las condiciones especificas del articulo 10 de la Modalidad II, un Préstamo Bullet. La
existencia de cualquiera de estas vias no obliga al Instituto a conceder financiacion ni reserva
limite, precio, plazo o condiciones.

2. Consentimiento previo al cambio de Control. Toda transmisioén a un tercero del Control de
la Sociedad vehiculo titular del Activo requerira consentimiento previo del Instituto. La solicitud
acreditara la independencia y el Titular Real del adquirente, su solvencia e idoneidad, la
continuidad de la Misioén y de la Proteccion, las autorizaciones administrativas, los Fondos de
Cierre, la situacion del TR y del TNR, la cancelacion de los productos complementarios y la
ausencia de incumplimientos. El consentimiento al cambio de Control no constituira aprobacion
de un Préstamo de la Modalidad II.

3. Continuidad de la Sociedad vehiculo en el *share deal*. En el share deal solo se transmite
el Control societario. La Sociedad vehiculo conserva su personalidad juridica, la titularidad del
Activo, su condicion de Beneficiaria y Prestataria, la deuda correspondiente al TR y a la Cuota
final del TNR y la posicion contractual de la que, una vez cumplidas las Condiciones suspensivas,
nacerd el derecho a la Condonacion. La transmision no producira la cesion, subrogacion, novacion
subjetiva ni modificacion del TNR.

4. Posicion del adquirente. El adquirente de las participaciones no asumira personalmente la
posicion deudora o beneficiaria correspondiente al TNR ni adquirird un derecho propio a la
Condonacion. Podra asumir frente al Instituto compromisos de soporte, informacion, control y
mantenimiento de la Mision dirigidos a asegurar el cumplimiento por la Sociedad vehiculo, sin
que tales compromisos alteren la identidad del deudor o del Beneficiario.

5. Transmision directa del Activo. La venta directa del Activo a otra Sociedad Tenedora podra
fundamentar una solicitud de Préstamo Amortizante de la Modalidad II. Mientras el TNR
permanezca vivo, no podra transmitirse, cederse o subrogarse al adquirente y deberd quedar
condonado, pagado o extinguido por otra causa antes o simultdneamente al cierre. La adquisicion
directa del Activo no constituira por si sola un Cambio de Control Elegible a efectos del Préstamo
Bullet.

6. Fondos de Cierre y cancelaciéon del Saldo Reembolsable. Cuando se apruebe una
financiacion de la Modalidad II, los Fondos de Cierre se aplicaran en unidad de acto a cancelar
integramente el Saldo Reembolsable de la Modalidad I, incluidos el principal y los intereses del
TR, los productos complementarios y las restantes cantidades exigibles. La mera solicitud o
aprobacion de la Modalidad II no equivaldra al pago. EI TNR podrad continuar pendiente
unicamente en la misma Sociedad vehiculo y en los términos de este articulo.

7. Acuerdo de continuidad y coordinacion del TNR. Cuando el TNR subsista después de
cancelar el TR, exista o no cambio de Control, el cierre exigira un acuerdo especifico entre el
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Instituto, la Sociedad vehiculo y los nuevos financiadores y, cuando proceda, el adquirente. El
acuerdo regulara:

a) Deudor y Beneficiario. La continuidad de la Sociedad vehiculo como unica deudora de la
Cuota final y titular de la posicion contractual de la que podrd nacer el derecho a la
Condonacion.

b) Compromisos del Grupo de Control. Los compromisos de soporte, informacion, control y
mantenimiento de la Misiéon que asuma el Grupo de Control o, en su caso, el adquirente, sin
subrogacion ni asuncion personal del TNR.

¢) Garantias y rango. Las garantias que permanezcan afectas a la Cuota final, su rango y su
coordinacion con el Préstamo y con la Cofinanciacion de la Modalidad II.

d) Cuentas y flujos. Las cuentas, flujos y derechos pignorados que contintien garantizando el
TNR.

e¢) Informacion y procedimientos. Las obligaciones de informacion y la responsabilidad de la
Sociedad vehiculo respecto de la Verificacion, el Certificado, los controles de la Mision, la
Inexistencia de la obligacion de condonar y la Recuperacion.

f) Ejecucion y coordinacion. Los efectos de una ejecucion de la Modalidad II sobre la Mision,
la Proteccion y el TNR, asi como las reglas de comunicacion, acceso a informacion y
coordinacion entre acreedores.

Si no pudiera establecerse una estructura suficiente y ejecutable que preserve la posicion de la
Sociedad vehiculo y las garantias del TNR, la Cuota final debera quedar condonada, pagada o
extinguida antes o simultdneamente al desembolso de la Modalidad I1.

8. Promocion mixta y conciliacion del perimetro. La Modalidad II financiara exclusivamente
la Parte Arrendada retenida. Las viviendas destinadas a venta que permanezcan sin transmitir
deberan venderse, segregarse juridica y econdmicamente en una entidad distinta o quedar
excluidas del Activo financiado, de las garantias, del Valor de Referencia, del NOI y de las
cuentas. El expediente conciliara las viviendas, superficies y anejos; el coste atribuible a la Parte
Arrendada; el Coste de Construccion de Referencia; el Fondo que deba constituirse bajo la
Modalidad II; la Tasacion; el NOI; la deuda; las garantias; y la inclusion del perimetro retenido
en la Actuacion Originaria y en la Validacion Ambiental. Sus costes, deuda y riesgos no podran
recaer sobre la Parte Arrendada.

9. Precio y compensacién. Cuando exista un share deal, el precio de las participaciones podra
reflejar econémicamente la situacion del TNR, pero no alterara su importe, la identidad de la
Sociedad vehiculo como Beneficiaria y Prestataria, las Condiciones suspensivas, el Nivel fijo de
compensacion ni el régimen de Condonacion. El precio podra utilizarse para valorar el Activo
dado en garantia y dimensionar la financiaciéon de tenencia, pero no determinara por si solo el
recalculo del Nivel fijo ni la existencia de sobrecompensacion.

10. Carta de Pago y Disposicion de Reequilibrio. Cuando el TNR subsista después del
desembolso de la Modalidad II y se extinga posteriormente por Condonacion, el Instituto otorgara
la Carta de Pago conforme al articulo 63 y la comunicaré al expediente de la Modalidad II. Si el
Acuerdo de Aprobacion de esta hubiera comprometido una Disposicion de Reequilibrio, la Carta
constituird la acreditacion necesaria de la Condonacién y de la extincion integra del TNR;
cumplidas ademads las restantes condiciones objetivas de disponibilidad, la disposicion podra
realizarse sin nueva Decision de Crédito. La Carta, por si sola, no dispensara de esas condiciones.
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11. Ausencia de derecho. El acceso a la Modalidad II exigird una Solicitud Completa, la
verificacion del Perfil solicitado, Analisis de Riesgos, Conformidad de Mercado, Decision de
Crédito favorable, disponibilidad de Limite Global y contrato autdbnomo. Ni el cumplimiento de
la Modalidad I, ni un cambio de Control, ni la Condonaciéon del TNR generaran derecho o
expectativa a la financiacion.

Articulo 66. Opcion inicial por la Modalidad 111

1. Opcion. El operador que integre promocion y tenencia podra optar, en la solicitud y en la
formalizacion inicial, por la Modalidad III —préstamo mixto—, cuyo Documento regulard la
continuidad de la financiacion sin transmision a un tercero y el régimen propio del TNR.

2. Ausencia de conversion automatica. Una Operacion formalizada bajo la Modalidad I no se
convertird en Modalidad III por la mera decision posterior de retener el Activo. Todo cambio de
Modalidad exigira la extincion o reestructuracion expresamente admitida por ambos Documentos,
una nueva aprobacion y la coordinacion de limites, precio, garantias y TNR.

Articulo 67. Cesion por el Instituto

1. Cesion. El Instituto podra ceder, sindicar o movilizar total o parcialmente su posicion en el TR,
los productos y sus garantias, sin merma de las condiciones del Beneficiario.

2. TNR. El Instituto conservara en todo caso la administracion de la Verificacion, la
Condonacion, la Inexistencia y la Recuperacion del TNR, salvo habilitacion legal expresa que
permita atribuir dichas funciones a otra entidad publica competente.

3. Informacion. El Beneficiario autoriza las comunicaciones necesarias para la cesion, sujetas a
confidencialidad, proteccion de datos y secreto profesional.

Articulo 68. Proteccion de datos

1. Responsables. Los datos personales facilitados en el marco de la Linea seran tratados por el
Instituto, en su condicion de responsable, con la finalidad de tramitar, evaluar, formalizar y seguir
las Operaciones, y de cumplir las obligaciones legales aplicables, conforme al Reglamento (UE)
2016/679 y la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre.

2. Finalidades. Los datos podran comunicarse al Banco de Espafia —incluida la Central de
Informacion de Riesgos conforme a la Ley 44/2002, de 22 de noviembre—, a las
Administraciones firmantes de los convenios de los articulos 9 y 46, a la Entidad atribuyente, a
los 6rganos de control del articulo 61 y a las demas autoridades competentes, en cumplimiento de
obligaciones legales.

3. Informacion. Los interesados podran ejercer sus derechos en los términos de la normativa
citada, conforme a la informacion detallada que se facilite en el proceso de solicitud.

Articulo 69. Prevencion del blanqueo de capitales y politica antifraude

1. Identificacion y diligencia. Las Operaciones quedaran sujetas a las medidas de diligencia
debida previstas en la Ley 10/2010, de 28 de abril, incluida la identificacion del titular real del
Beneficiario y de su grupo, cuya acreditacion serd requisito de admision y de mantenimiento de
la financiacion.
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2. Fraude y conflicto de intereses. El Beneficiario declarard la ausencia de conflicto de interés
y se sometera a la politica antifraude del Instituto y a las medidas antifraude, anticorrupcion, de
prevencion de la doble financiacion y de proteccion de los intereses financieros de la Union
aplicables a la Operacion. El cumplimiento del principio DNSH y de las reglas de etiquetado
climatico del articulo 11 sera obligatorio en todo caso.

3. Consecuencias. La constatacion de fraude o corrupcioén en la obtencion o aplicacion de la
financiacion determinara el vencimiento anticipado y, cuando proceda, constituirda Causa
impeditiva y podra determinar la Inexistencia de la obligaciéon de condonar conforme a los
articulos 44 y 64, sin perjuicio de la Recuperacion administrativa del articulo 45 cuando los
hechos determinen la pérdida de la cobertura conforme al régimen de los servicios de interés
economico general o la existencia de una ayuda incompatible, y de las responsabilidades
administrativas, civiles y penales que correspondan.

Articulo 70. Publicidad de la financiacion y del origen de los fondos

1. Obligaciones del Beneficiario. El Beneficiario hara constar el apoyo del Instituto y del fondo
Espafia Crece en la carteleria de la obra y en la informacion publica de la promocion, conforme a
las instrucciones de imagen que el Instituto comunique y a las obligaciones de publicidad del
régimen del fondo.

2. Informacién agregada. El Instituto publicard en su sede electronica, con periodicidad al
menos trimestral, informacion agregada sobre la ejecucion de la Linea. La publicacion incluira la
situacion de los limites, con desglose de los importes disponibles, reservados y formalizados; el
nimero de Operaciones; el nimero de viviendas; y el importe del Tramo No Reembolsable
aplicado. La informacion se presentara sin revelar datos amparados por el secreto bancario o
comercial.

3. Operaciones individuales. Sin perjuicio de lo anterior y de las obligaciones de publicidad en
materia de ayudas publicas, el Instituto podra publicar la relacion de Operaciones financiadas,
con identificacion del Beneficiario, del municipio, del nimero de viviendas y de los importes, asi
como del campo de intervencion y del coeficiente climatico aplicables, preservando la
confidencialidad de la restante informacién de la Operacion.

Articulo 71. Ley aplicable y jurisdiccion
1. Ley aplicable. Los contratos de financiacion de la Linea se rigen por el Derecho espafiol.

2. Jurisdiccién civil. Las controversias derivadas de los contratos de financiacion y de sus
garantias, incluidas la Verificacion de las Condiciones materiales, la emision o denegacion del
Certificado, la Condonacion, la Inexistencia de la obligacion de condonar y la exigibilidad de la
Cuota final conforme al articulo 44, por su naturaleza juridico-privada, se someteran a los
Juzgados y Tribunales del orden civil de la ciudad de Madrid, sin perjuicio de los fueros
imperativos, de la ejecucion hipotecaria ante el juez competente por razon del inmueble y de la
competencia del juez del concurso cuando proceda.

3. Jurisdiccion contencioso-administrativa. Correspondera al orden jurisdiccional contencioso-
administrativo el conocimiento del Acto de atribucion del Titulo VI y de las resoluciones de
Recuperacion administrativa dictadas por el Instituto conforme al articulo 45.
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Articulo 72. Eficacia, entrada en vigor y modificaciones

1. Entrada en vigor. Este Documento producird efectos desde el dia siguiente al de su
publicacién en la sede electronica del Instituto, una vez aprobado por su 6rgano competente.

2. Vigencia y modificaciones. El Documento permanecera en vigor hasta el cierre de la Linea,
sin perjuicio de su modificacion por el mismo 6rgano que lo aprobd. Las modificaciones no
afectaran a las Operaciones ya formalizadas ni a las solicitudes admitidas a tramite con
anterioridad, salvo que resulten mas favorables y el Solicitante las acepte.
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ANEXO 1. DEFINICIONES ECONOMICAS Y FORMULAS DE
CALCULO

1. Magnitudes. A efectos de las formulas de este Anexo:

a) C — Coste all-in neto. Es el definido en el articulo 2, con el suelo por su valor computable
conforme al articulo 14.3. Incluye el Coste de obra, el coste financiero activable, el margen
bruto de promocion de la transmision intragrupo y el IVA no recuperable de la Sociedad
vehiculo de tenencia. La inversion efectiva del Beneficiario computa como coste; el suelo
recibido como ayuda, solo por la contraprestacion satisfecha.

b) Ny N_s — NOL N es el NOI estabilizado. N_s es ese NOI actualizado hasta el ejercicio
previsto del Share deal —mes 84— conforme al régimen de actualizacion de rentas.

¢) Rentas. Para calcular la Brecha de rentabilidad, la viabilidad y el TNR se utilizaré la Renta
computable. Para el Valor de referencia y el reembolso se utilizaran las rentas del Plan de
Negocio Aprobado.

d) Rentabilidades. YoC s = N s / C. El Cap Rate going-in de la Zona de renta es c. El
Development Spread es d =0,01.

e) Suelo. V_s es el valor de mercado del derecho o titulo otorgado; P_s, el valor actualizado de
las contraprestaciones satisfechas; A s =max [0; V_s — P_s], la Ventaja de suelo; y C b =
C + A_s, el coste economico bruto de referencia.

f) Otros apoyos. A o es el importe o valor econémico de los Apoyos publicos firmes aplicados
a la misma Brecha de rentabilidad, distintos de la Ventaja de suelo y del TNR.

g) Parte Vendida. I v son los ingresos netos de la Parte Vendida, una vez deducidos los costes
de comercializacion y los demds conceptos imputables conforme al Plan de Negocio
Aprobado.

2. Imputaciéon en promociones mixtas. En las promociones mixtas, el Plan de Negocio
Aprobado identificara separadamente los costes y los ingresos de la Parte Arrendada y de la Parte
Vendida. El Coste all-in total sera la suma de los costes atribuibles a ambas fracciones, sin
duplicidades, y se aplicaran las reglas siguientes:

a) Imputacion directa. Los costes e ingresos identificables con una vivienda, anejo, local, fase
o fraccion concreta se imputaran directamente a la Parte Arrendada o a la Parte Vendida;

b) Obra, urbanizacién y elementos comunes. Los costes comunes de obra, urbanizacion,
acometidas y elementos comunes se repartirdn segun la superficie construida de cada
fraccion o, cuando refleje mejor su consumo real, conforme a otro inductor técnico objetivo
identificado y justificado en el Plan de Negocio Aprobado;

¢) Honorarios y gastos generales. Los honorarios técnicos, los costes de gestion, los seguros y
los gastos generales comunes se distribuiran en proporcion a los costes directos imputados a
cada fraccion, salvo que exista trazabilidad directa mas representativa;

d) Coste financiero. El coste financiero se imputara conforme al calendario de costes elegibles
y de disposiciones atribuibles a cada fraccion, atendiendo al importe y al tiempo efectivo de
financiacion. Cuando una disposicion financie usos comunes, se distribuira en proporcion a
las necesidades medias de financiacion de cada fraccion;

e) Tributos. Los tributos se imputaran conforme a la base imponible, al hecho imponible o al
sujeto que los soporte en relacion con cada fraccion;
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f) Ingresos y comercializacion. Los ingresos de venta y sus costes de comercializacion se
imputaran a la Parte Vendida. Las rentas, los ingresos accesorios y los gastos de explotacion
se imputaran a la Parte Arrendada; y

g) Coherencia y excepciones. Los criterios se aplicaran de forma uniforme en el calculo del
TNR, en el anélisis de apalancamiento, en la contabilidad separada y durante el seguimiento
de la Operacion. Toda excepcidn requerira motivacion expresa, validacion del Instituto y
aplicacion consistente; una misma partida no podra imputarse total o parcialmente a ambas
fracciones.

3. Brecha y viabilidad. Existe Brecha de rentabilidad cuando YoC s <c +d.
En el régimen general, la Operacion sera viable cuando:
N s/(C—A o—TNR)>c+d
La Ventaja de suelo no se deduce de nuevo porque su efecto ya esta recogido en C mediante
la contraprestacion efectivamente satisfecha.

En el régimen mixto, la Brecha se calcula sobre la Parte Arrendada después de imputar la
contribucion neta de la Parte Vendida. Expresada de forma agregada, la Operacion sera viable
cuando:

N s/(C—-1v—-A o—TNR)>c+d
4. Nivel fijo de compensacion y TNR. En el régimen general:
F=max [0; C b—N s/(c+d)]
TNR=méx [0;F—A s—A 0]
En el régimen mixto:
F=max[0;C b—1 v—N s/(c+d)]
TNR=méx [0;F—A s—A 0]
El uso de C b hace visible la compensacion en especie aportada mediante el suelo; la
deduccion de A_s evita contabilizarla dos veces. El TNR se calcula con la Renta computable.

El TNR no excedera del 30 % del Préstamo extendido de la Operacion. En el régimen mixto,
este limite se comprobara sobre el préstamo de toda la promocidn; ademas, la deuda que
subsista tras las ventas no excedera del 75 % del coste atribuible a la Parte Arrendada,
conforme al articulo 22.4. Desde el Cierre del Asset deal, el Préstamo extendido no excedera
del 75 % del Coste all-in y los Fondos propios computables no seran inferiores al 25 % de
dicho Coste.

El coste financiero activable integrado en C y el Préstamo extendido se calcularan con el Tipo
de Calculo, como si todo el préstamo fuera reembolsable, sin perjuicio del orden real de
disposicion del articulo 15.3.

El TNR aprobado comprende la parte aplicable durante la construccion y la parte diferida
hasta el Cierre del Asset deal.

5. Valor de referencia y LTV. El valor going-in se obtiene mediante la formula:
V g=N/c

El Valor de referencia V_r serd el menor entre V_g y, cuando exista, el precio de transmision
del control. El LTV sera Préstamo extendido / V_r y no excedera del porcentaje maximo
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fijado en el Acuerdo de aprobacion conforme al articulo 14.8. El valor se calculara con las
rentas del Plan de Negocio Aprobado y se utilizard para el seguimiento del Activo dado en
garantia, las certificaciones del Anexo VIII, la estrategia de reembolso y la financiacion de la
tenencia. No se utilizara para recalcular el Nivel fijo de compensacion.

6. Control de sobrecompensacion. F es el Nivel fijo aprobado. A_p es el importe total de los
Apoyos publicos reconocidos en firme o efectivamente aplicados a la misma Mision, computados
de forma homogénea y sin duplicidades: la Ventaja de suelo por el valor fijado en la aprobacion,
los restantes Apoyos publicos y el nominal del TNR que continte siendo susceptible de
Condonaciéon o que haya sido condonado y no recuperado. Se excluira la parte cuyo importe
susceptible de Condonacién haya sido definitivamente reducido o respecto de la cual se haya
declarado la Inexistencia de la obligacion de condonar.

E=méx [0; A p—F*]

E es el exceso de compensacion. Antes de la Condonacion se corregira mediante la reduccion
o0 extincion prioritaria del importe susceptible de Condonacion; después de ella, mediante la
Recuperacion del principal condonado y de los intereses publicos que correspondan. Si el
calculo inicial contenia datos falsos o errores, F* se obtendra aplicando la misma metodologia
ex ante a los datos correctos y al alcance elegible.

El coste y el beneficio efectivos, el precio de transmision del Activo o de las participaciones,
el valor de tasacion, las variaciones del Cap Rate y la revalorizacion ordinaria del suelo o del
Activo no intervienen en la féormula, sin perjuicio de su utilizacion para valorar el Activo
dado en garantia, analizar el riesgo, controlar operaciones vinculadas o financiar la tenencia.
El resultado se aplicara a los efectos de los articulos 38.7 y 45.

7. Canon de calculo. Las magnitudes se expresaran a precios corrientes conforme a las
convenciones temporales publicadas en la Ficha de determinacion ex ante del TNR o identificadas
en el Plan de Negocio Aprobado. El coste financiero se calculara con el Tipo de Calculo. El
margen bruto de la transmision intragrupo sera del 5 % sobre coste, salvo justificacion de mercado
distinta, y se integrara en el Coste all-in.

8. Computo de los limites. El Limite Global se consumira por la suma del TR dispuesto y no
amortizado —incluida la ampliacion— y del TNR dispuesto. El Limite TNR se consumira por el
TNR dispuesto.

Las amortizaciones y cancelaciones del TR liberaran Limite Global. La Condonacion del
TNR no liberara Limite Global ni Limite TNR y no permitira reutilizar su importe. La
Inexistencia total o parcial de la obligacion de condonar liberara Limite TNR por el principal
afectado, pero no Limite Global mientras la Cuota final permanezca viva.

Liberaran o repondran limite los importes reservados y no formalizados; los formalizados y
no dispuestos; las reducciones; el pago de la Cuota final, respecto del Limite Global; y los
principales recuperados después de la Condonacion conforme al articulo 45. Los limites y la
reserva son comunes con la Modalidad III conforme a los articulos 5.8 y 52.
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ANEXO I1. MODELO DE SOLICITUD Y EXPEDIENTE DE LA Operacion

La solicitud se presentara por medios electronicos en la sede del Instituto conforme al formulario
siguiente, cuyo modelo oficial, presidido por el logotipo institucional, se publicara en dicha sede.

SOLICITUD DE FINANCIACION — LINEA DE VIVIENDA ASEQUIBLE EN
ALQUILER. MODALIDAD I: PRESTAMO PROMOTOR

Instituto)

N.° de expediente (a cumplimentar por el

Fecha y hora de presentacion

A. Solicitante.

Dato

Contenido

Sociedad vehiculo

o Constituida — o Compromiso de constitucion (fecha prevista:

)

Denominacién social y NIF

Domicilio social

Correo electronico a efectos de
notificaciones y teléfono

Promotor o grupo promotor
(denominacion y NIF)

Titular real (Ley 10/2010, de 28
de abril)

B. Representante (en su caso).

Dato

Contenido

Nombre y NIF

Titulo del apoderamiento y fecha

C. Proyecto.

Dato

Contenido

Municipio y provincia

Modalidad de suelo (articulo 7)

o Cesion demanial — o Derecho de superficie — o Pleno
dominio

Régimen (articulo 8)

o Alquiler integro — o Mixto (fraccion de venta: %)

Numero de viviendas (alquiler /
venta)

Zona de renta (Anexo III)

oA—oB—oC

Estado de la calificacion de las
viviendas

Estado de la atribucion del
servicio de interés economico
general (articulo 36)
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Dato Contenido

Campo de intervencion | o 025 ter — Nueva construccion o 025 bis —
climatico Rehabilitacion

Linea de base y objetivo | EECN / Cep,nren: Ahorro previsto:
energético %

Clasificacion ambiental | o Compatible con DNSH 0 Pendiente de validacion
preliminar

D. Importes solicitados (euros).

Concepto Importe

Préstamo promotor (Tramo
Reembolsable y Tramo No
Reembolsable)

Del cual, Tramo No
Reembolsable estimado (Anexo I)

Tramitacion sin Tramo No O
Reembolsable (articulo 52,
apartado 7)

Linea de IVA de construccion
(articulo 31)

Linea de circulante de
comercializacion (articulo 32)

Linea contingente de sobrecostes
(articulo 33)

Avales técnicos y garantias
(articulo 34)

Exposicion maxima total del
Instituto solicitada

E. Documentacion minima de admision (articulo 49, apartado 2). Marque la documentacion que
acompafia; la restante del articulo 50 se completara en el plazo del articulo 49, apartado 5.

Aportado | Documento

] Impreso de solicitud con las autorizaciones de consulta (letra a)

o Declaraciones responsables del Anexo V, con la identificacion declarativa del titular real
(letra b)

o Titulo de provision del suelo segun la modalidad: adjudicacion y pliego de la concesion,

escritura del derecho de superficie o nota simple del dominio (letra ¢)

o Proyecto basico o anteproyecto, con cuadro de superficies y presupuesto estimado por
capitulos (letra d)

] Plan de negocio sintético y modelo financiero, con las magnitudes del Anexo I y el
Tramo No Reembolsable estimado (letra )

o Cuentas anuales de los dos ejercicios cerrados del promotor o de su grupo y relacion de
promociones terminadas (letra f)
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Aportado | Documento

o Indicacion del estado de la calificacion y de la atribucion del servicio de interés
economico general (letra g)

] Modelo 4 del Anexo V y ficha preliminar DNSH y de eficiencia energética (letra
h)

F. Autorizaciones y consentimientos. La presentacion de la solicitud comporta la aceptacion de
este Documento (articulo 49, apartado 1). Marque, ademas, las autorizaciones siguientes:

Otorgada | Autorizacion

o Consulta de la Central de Informacion de Riesgos del Banco de Espaiia (CIRBE)

o Consulta y suministro de datos de la Agencia Estatal de Administracion Tributaria y de
la Tesoreria General de la Seguridad Social, incluida la acreditacion de hallarse al
corriente

o Consulta del Registro de Titularidades Reales y verificaciones de prevencion del

blanqueo de capitales y de la financiacion del terrorismo (Ley 10/2010)

i Consulta de ficheros de solvencia patrimonial y de crédito

o Consulta de la Base de Datos Nacional de Subvenciones y de los organismos
gestores de ayudas, a los efectos de los articulos 15 y 38

i Consulta de los Registros de la Propiedad y Mercantil y del Catastro

o Comunicacion de datos de la Operacién a las Administraciones intervinientes —

Comunidad Auténoma, Ministerio competente y entidad cedente del suelo— para la
coordinacion de ayudas y del convenio del articulo 9

o Practica de notificaciones por medios electronicos en la direccion designada

i Utilizacion por el Instituto de la informacién derivada de la presente solicitud y de la
documentacion que la acompaiie, previa disociacion o seudonimizacion cuando resulte
posible, para el desarrollo, entrenamiento, validacion y mejora de modelos internos de
inteligencia artificial y de analitica de datos aplicados a la evaluacion de Operaciones, la
gestion del riesgo y la prevencion del fraude. Esta autorizacion es voluntaria, no
condiciona la tramitacion ni la concesion de la financiacion y podra revocarse en
cualquier momento ante el delegado de proteccion de datos, sin efecto sobre los
tratamientos ya realizados

G. Declaraciones responsables (Anexo V).

Adjunto Modelo

o Modelo 1. Titularidad real y situacion del Solicitante

o Modelo 2. Apoyos publicos a la misma Mision

o Modelo 3. Ausencia de conflicto de interés y antifraude
] Modelo 4. DNSH y eficiencia energética

H. Proteccion de datos.

Informacion basica sobre proteccion de datos —Reglamento (UE) 2016/679 y Ley Organica
3/2018—

Responsable del tratamiento Instituto de Crédito Oficial, E.P.E. — Pasco del Prado, 4,
28014 Madrid
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Informacién basica sobre proteccion de datos —Reglamento (UE) 2016/679 y Ley Organica

3/2018—

Delegado de proteccion de datos

Canal habilitado en la sede electronica del Instituto

Finalidades y base juridica

a) Evaluacion, concesion, gestion y seguimiento de la
financiacion —medidas precontractuales y ejecucion del
contrato, articulo 6.1.b) del RGPD—; b) cumplimiento de
obligaciones legales: supervision, prevencion del blanqueo de
capitales y de la financiacion del terrorismo y transparencia del
régimen de servicios de interés econdmico general —articulo
6.1.c)—; ¢) coordinacion de ayudas entre las Administraciones
intervinientes —articulo 6.1.c) y e)—; y d) previa autorizacion
expresa de la letra F, desarrollo, entrenamiento, validacion y
mejora de modelos internos de inteligencia artificial —articulo
6.1.a)—

Destinatarios

Banco de Espafia; autoridades nacionales y de la Unién Europea
de control y fiscalizacion; Administraciones intervinientes en la
Operacion; y prestadores de servicios del Instituto, en calidad de
encargados del tratamiento

Transferencias internacionales

No previstas; de resultar necesarias, se ampararan en las
garantias del capitulo V del RGPD

Plazo de conservacion

Durante la vida de la Operacion y los plazos de prescripcion de
las acciones que de ella deriven; después, bloqueo de los datos
conforme al articulo 34 de la Ley Organica 3/2018

Derechos

Acceso, rectificacion, supresion, oposicion, limitacion del
tratamiento y portabilidad, ante el delegado de proteccion de
datos; reclamacion ante la Agencia Espafiola de Proteccion de
Datos

Informacion adicional

Segunda capa informativa disponible en la politica de
privacidad de la sede electronica del Instituto

I. Fecha y firma. El firmante, con poder bastante, declara la veracidad e integridad de los datos

y de los documentos presentados y suscribe la presente solicitud.

Fecha y firma de la solicitud

Lugar y fecha

Nombre y cargo del firmante

Firma electronica

Advertencias al Solicitante

Prioridad y reserva de fondos

La prioridad se determina por la fecha y hora en que la
solicitud retine la documentacion minima para ser Solicitud
Admisible y comporta la reserva cautelar de fondos,
conforme a los articulos 49.3 y 52.1
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Advertencias al Solicitante

Documentacion restante

La documentacioén del articulo 50 debera completarse en
el plazo de tres meses del articulo 49.5; transcurrido dicho
plazo sin Solicitud Completa, se declarara el desistimiento
y se liberara la reserva

Expediente y requerimientos

El expediente de la Operacion se integrara con dicha
documentacidn, y el Instituto podra requerir la adicional
que la evaluacion exija, conforme al articulo 50.10
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ANEXO III. ZONIFICACION, CAP RATES, PRECIO Y RENTA
COMPUTABLE

1. Zonificacion y Cap Rates. Las Operaciones se adscribiran a Zonas de renta definidas por el
nivel de mercado de su localizacion. El Instituto publicara, para cada municipio o ambito, la Zona
de renta, el Cap Rate libre y el Cap Rate going-in aplicables, junto con las fuentes, la fecha de
observacion, la metodologia, la version y el historial de cambios.

2. Determinacion del precio. El Tipo de Célculo y el Tipo contractual se determinaran conforme
al articulo 16 mediante la suma del coste de financiacion del Instituto, los costes administrativos,
la pérdida esperada y el coste del capital asignado. La Ficha de determinacion ex ante del TNR o
el Plan de Negocio Aprobado identificaran el Tipo de Calculo y la version de la metodologia
aplicada.

3. Renta computable. La Renta computable para calcular el TNR sera la definida en el articulo
2. Las reducciones adicionales ofertadas por el Beneficiario no aumentaran el TNR y se reflejaran
en el Plan de Negocio Aprobado para analizar la capacidad de reembolso y la valoracion.

4. Calificacion autonémica. La calificacion de las viviendas, sus plazos y condiciones se regiran
por la legislacion autonémica aplicable, cuya acreditacion incumbe al Solicitante.
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ANEXO IV. CUADRO DE CONDICIONES ECONOMICAS DEL
PRESTAMO PROMOTOR

Concepto Condicion

Prestatario Sociedad vehiculo promotora, con subrogacion de la Sociedad vehiculo

de tenencia en el Cierre del Asset deal (articulos 6 y 19).

Estructura Préstamo unico cuyo principal se divide en TR y TNR. El TNR se
representa por una Cuota final separada y forma parte del activo
financiero del Instituto desde su disposicion (articulo 13).

Importe en Antes de la subrogacion, Fondos propios computables > 25 % del Coste

construcciéon

de obra. Las disposiciones destinadas a financiar el Coste de obra no
excederan del 100 % de este, sin [IVA, y se sujetardn al articulo 14.

Ampliacién en el

En el Cierre del Asset deal se formalizan la subrogacion y la ampliacion.

maxima total del
Instituto

Asset deal Desde ese momento: Préstamo extendido < 75 % del Coste all-in;
Fondos propios computables > 25 % del Coste all-in; LTV dentro del
limite aprobado; destinos tasados del articulo 12.2; y desembolso de la
parte diferida del TNR (articulos 14.8, 15.3 y 19).

Exposicion Suma del Préstamo extendido, de los importes maximos comprometidos

de los productos financieros complementarios y del importe maximo de
los avales emitidos o comprometidos. La capacidad de reembolso, la
concentracion, la suficiencia de las garantias y las restricciones de
Distribucion se analizaran sobre esta exposicion conjunta (articulos 2, 54

y 55).

Fondos propios
computables

Efectivo invertido o segregado; costes ya satisfechos; activos liquidos
libres de cargas e irrevocablemente vinculados; suelo por el valor
computable del articulo 14.3; y ayudas admisibles conforme al articulo
14.5. E1 TNR, la Ventaja de suelo y los apoyos necesarios para cerrar la
Brecha no computan. Ratio minima: 25 % del Coste de obra antes de la
subrogacion y 25 % del Coste all-in después de ella.

Tramo No
Reembolsable

Segundo tramo del principal, sin interés ordinario ni amortizacion
periddica mientras permanezcan pendientes las Condiciones suspensivas.
La ayuda se materializa mediante la Condonacion de la Cuota final; si
falta definitivamente una Condicion suspensiva, no nace la obligacion de
condonar y la Cuota final permanece reembolsable, sin transformacion ni
novacion (articulos 13, 15 y 44).

Condiciones
materiales,

Certificado

Verificacion y

Ocupacion estabilizada; ventas minimas del 95 % por nimero en el

régimen mixto; acceso y adjudicacion conformes; terminacion,
calificacion y calidad; y renta no superior a la Renta de referencia. La
Verificacion se practica dentro de la Ventana y culmina, cuando procede,
con el Certificado, que no condona ni da de baja el TNR (articulos 40 y

41, y Anexo VIII).
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Concepto

Condiciéon

Condiciones
suspensivas y
origen del pago

La Condonacion exige Certificado de cumplimiento, pago integro y
efectivo del TR, inexistencia de Causa impeditiva y ausencia de
Recuperacion administrativa. La fuente de los fondos empleados para
pagar el TR y la existencia o no de cambio de control son irrelevantes; una
nueva financiacion del ICO cuenta cuando se formaliza, desembolsa y
aplica efectivamente al pago (articulo 43).

Tipo del TR

Tipo fijo determinado individualmente en la Fecha de Fijacion mediante
la suma del coste de financiacion del Instituto, los costes administrativos,
la pérdida esperada y el coste del capital asignado. Se somete a
Conformidad de Mercado, permanece invariable durante siete afios, se
capitaliza hasta el Cierre del Asset deal y se paga mensualmente desde
este (articulos 16, 17 y 53).

Componentes del
precio

Coste de financiacion imputable; costes administrativos; pérdida
esperada; y coste del capital asignado. Cada componente se expresa como
una tasa anual equivalente sobre el saldo esperado del TR y la suma de los
cuatro determina el Tipo contractual (articulo 16).

Tipo de Calculo
y Tipo
contractual

El Tipo de Calculo se estima ex ante mediante los mismos cuatro
componentes para calcular el coste financiero, la Brecha de rentabilidad y
el TNR. El Tipo contractual se determina individualmente en la
formalizacion con la informacion entonces disponible y se somete a la
comprobacion de conformidad con el mercado. La diferencia entre ambos
no recalcula el TNR y exige revalidar la viabilidad y la capacidad de
reembolso (articulo 16).

Plazo y perfil

Siete afios con perfil bullet para el TR. Sus intereses se capitalizan
hasta el Cierre del Asset deal y su principal vence integramente al
término, sin perjuicio de las amortizaciones anticipadas obligatorias de
los articulos 21 y 22. La Cuota final del TNR sigue su régimen especial
(articulos 17 y 40 a 45).

Disposicion

Contra certificaciones validadas por monitor independiente, conforme al
Plan de financiacion aprobado y manteniendo la ratio de Fondos propios
computables; dentro del préstamo, primero el TNR y después el TR
(articulos 14, 15.3 y 18).

Aplicacion de la
caja excedentaria

Cancelacion obligatoria de los productos complementarios dispuestos
antes de cualquier Distribucion; el préstamo no captura los flujos anuales
de la explotacion; y amortizaciones obligatorias por apoyos
sobrevenidos y ventas del régimen mixto (articulos 21, 22 y 38.10).
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Concepto Condicion

Asignacion de El Beneficiario asume los riesgos de sobrecostes no cubiertos; retraso y
riesgos terminacion; comercializacion y falta de Ocupacion estabilizada;
cumplimiento del DNSH y de los requisitos energéticos; falta de
cumplimiento de las Condiciones suspensivas; Inexistencia de la
obligacion de condonar, reembolso de la Cuota final y consecuencia
financiera retroactiva; aportacion y mantenimiento de los Fondos
propios computables y soporte de terminacidn; y cancelacioén o
refinanciacion integra del TR a su vencimiento. El TNR no cubre
desviaciones ordinarias de coste, ingreso, valor o rentabilidad.

Garantias Hipoteca de primer rango segun modalidad de suelo, constituida desde el
origen sobre el principal del TR y del TNR como Cuota final; prendas y
cesiones; soporte del promotor; seguros. El pago del TR no libera la
garantia de la Cuota final mientras permanezca pendiente otra Condicion
suspensiva (Titulo IV y Anexo X).

Comisiones Apertura: 0 %. Estudio: 0 %. Disponibilidad o no disposicion: 0 %.
Amortizaciones  obligatorias, aplicacion de la  Subvencion
complementaria, ventas del régimen mixto y cancelaciones por causa no
imputable: 0 %. La cancelacion voluntaria devenga exclusivamente el
coste de ruptura del articulo 63 y de este Anexo. Las modificaciones
solicitadas por el Beneficiario podran repercutir Unicamente su coste
efectivo, externo y documentado cuando lo prevea el contrato (articulo

16).
Interés de demora | Tipo contractual mas dos puntos porcentuales, sin capitalizacion (articulo
16.7).
DNSH y | Requisito esencial de toda Operacion; campo 025 ter para nueva
etiquetado construccion con mejora minima del 20 % sobre EECN y coeficiente
climatico climatico del 40 %; campo 025 bis para rehabilitacion con reduccion

minima del 30 % y coeficiente climatico del 100 %, conforme al articulo
11.

Ejemplo de aplicacion de los Fondos propios computables. Si el Coste de obra aprobado
asciende a 100, los Fondos propios computables deberan ser al menos 25 antes de la subrogacion.
Si 15 corresponden al valor computable del suelo ya aportado, los 10 restantes deberan cubrirse
mediante otras aportaciones computables conforme al articulo 14. Las aportaciones dinerarias
pendientes y el préstamo se aplicaran segun el calendario aprobado; dentro del préstamo se
dispondra primero el TNR y, una vez agotado, el TR.

Compensacion por cancelacion anticipada (coste de ruptura). La compensacion del articulo
63 sera igual al coste efectivamente soportado por el Instituto para deshacer o ajustar los
instrumentos de cobertura del riesgo de tipo de interés asociados al principal cancelado, medido
por su valor de mercado negativo en la fecha de la cancelacion.

En defecto de cobertura especificamente asignada, la compensacion sera el valor actual,
calculado al tipo fijo de mercado, de la diferencia positiva entre el Tipo contractual y el tipo
fijo de mercado aplicable en la fecha de cancelacion a una financiacion de plazo residual y
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perfil de riesgo equivalentes, aplicada al principal cancelado durante su vida residual. La
compensacion tendrd suelo de cero, no incluird recargo ni margen penal y no se devengara en
los supuestos exentos del articulo 63.
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ANEXO V. MODELOS DE DECLARACION RESPONSABLE

Los modelos siguientes se cumplimentardn y firmaran electronicamente junto con la solicitud,
cada uno conforme al formato de la pagina que sigue.
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Modelo 1. Titularidad real y situacion del Solicitante

Declarante

D./D.? [e], con documento de identidad [e], en nombre y representacion de [®], con
NIF [e] —la sociedad Solicitante—, en su calidad de [®] y con poder bastante, ante
el Instituto de Crédito Oficial, E.P.E.

Declara responsablemente

Primero

Que la titularidad real de la sociedad Solicitante, en el sentido del articulo 4 de la
Ley 10/2010, de 28 de abril, corresponde a las personas relacionadas en el cuadro de
titularidad real que sigue, con la cadena de control que en ¢l se describe

Segundo

Que la sociedad Solicitante se halla validamente constituida —o que su constitucion
se formalizara con caracter previo a la formalizacion de la financiacion, conforme al
compromiso que acompaiia a la solicitud—, que sus cargos se hallan vigentes y que
el poder del firmante es bastante y no ha sido revocado ni limitado

Tercero

Que ni la sociedad Solicitante ni el promotor o grupo promotor del articulo 6 se
hallan incursos en ninguna de las circunstancias de exclusion del articulo 6, apartado
3, del presente Documento

Cuarto

Que unos y otros se hallan al corriente en el cumplimiento de sus obligaciones
tributarias y con la Seguridad Social, asi como de las obligaciones de reintegro de
subvenciones y ayudas publicas

Quinto

Que no estan sujetos a sanciones administrativas firmes que inhabiliten para el
acceso a financiacion o ayudas publicas, ni a medidas restrictivas o sanciones
internacionales adoptadas por la Union Europea

Sexto

Que los datos y documentos que acompaiian a la solicitud son veraces e integros, y
que se compromete a comunicar al Instituto cualquier alteracion de las
circunstancias declaradas

Titular real

Participacion o
Documento control (%) Cadena de control

Fecha y firma del declarante

Lugar y fecha

Firma electronica
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Modelo 2. Apoyos publicos a la misma Mision

Declarante

D./D.? [e], en la representacion de la sociedad Solicitante que consta en la solicitud,
ante el Instituto de Crédito Oficial, E.P.E.

Declara responsablemente

Primero

Que los apoyos publicos solicitados u obtenidos para la Operacion —cualquiera que
sea su forma: subvenciones, bonificaciones, cesiones o transmisiones de suelo por
precio inferior al de mercado, avales, financiaciéon en condiciones privilegiadas u
otros— son, exclusivamente, los relacionados en el cuadro de apoyos publicos que
sigue

Segundo

Que las condiciones de provision del suelo son las expresadas en la solicitud
y que, cuando el suelo, el derecho de superficie, la concesion o el titulo
equivalente se otorguen gratuitamente o por precio o canon inferior al de
mercado, se han consignado de forma separada el titulo realmente otorgado,
su duracion, cargas, limitaciones, obligaciones y reversion, el precio o canon
efectivamente satisfecho, el valor de mercado del derecho y la Ventaja de
suelo resultante.

Tercero

Que la sociedad Solicitante no ha solicitado ni percibido apoyo publico alguno para
la Operacion distinto de los relacionados

Cuarto

Que se compromete a comunicar simultdneamente al Instituto y a la Entidad
atribuyente, desde el momento de su solicitud, la propuesta, el otorgamiento,
la modificacion, el pago o la pérdida de cualquier compensaciéon publica
complementaria vinculada a la Misidn, asi como cualquier modificacion del
titulo de suelo que pueda aumentar la Ventaja de suelo.

Quinto

Que conoce que los apoyos declarados, incluida la Ventaja de suelo, integran
el Nivel fijo de compensacion; que el importe del TNR susceptible de
Condonacion cubre exclusivamente la parte residual no atendida por aquellos;
que cualquier apoyo ulterior debera comunicarse simultineamente al Instituto
y a la Entidad atribuyente; y que la sobrecompensacion reducira
prioritariamente dicho importe o, después de la Condonacion, dara lugar a la
Recuperacion del principal condonado y de los intereses publicos que
correspondan.

Datos de la aportacion publica de suelo (cuando proceda)

Administracion

cedente

Titulo efectivamente o Cesion demanial o Derecho de superficie o Pleno dominio O

otorgado

Otro:

Duracion, cargas,
limitaciones y

reversion

Precio, canon y demas | Importe nominal: Valor actualizado: euros

contraprestaciones
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Datos de la aportacion publica de suelo (cuando proceda)

Valor de mercado del euros
derecho otorgado

Ventaja de suelo euros

Valoracion Fecha: Método: Autor o entidad:

Actos especificos que o No o Si. Descripcién y valor:
incrementen el valor

Administracion u Importe o valor
organismo otorgante Forma del apoyo (euros) Estado

Fecha

Fecha y firma del declarante

Lugar y fecha

Firma electronica
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Modelo 3. Ausencia de conflicto de interés y antifraude

Declarante

D./D.? [e], en la representacion de la sociedad Solicitante que consta en la solicitud,
ante el Instituto de Crédito Oficial, E.P.E.

Declara responsablemente

Primero

Que ni la sociedad Solicitante ni sus administradores, directivos o titulares reales
mantienen conflicto de interés alguno —por vinculo familiar, afectivo, econdémico,
de afinidad o de cualquier otra indole— con las personas que intervengan en el
procedimiento de adjudicacion del suelo, en la tramitacion o en la decision de la
financiacion, en el sentido del articulo 72 del Reglamento (UE, Euratom) 2018/1046

Segundo

Que se compromete a comunicar de inmediato al Instituto cualquier situacion de
conflicto de interés, actual o potencial, que llegue a producirse o a conocerse durante
la tramitacion o la vida de la Operacion

Tercero

Que ni la sociedad ni sus administradores o titulares reales han sido condenados o
sancionados, mediante resolucion firme, por delitos o infracciones vinculados al
fraude, la corrupcion, el blanqueo de capitales o la financiacion del terrorismo

Cuarto

Que se somete a las politicas antifraude del articulo 69 del presente Documento y a
las actuaciones de control y verificacion de los drganos nacionales competentes y, en
su caso, de las instituciones de la Unioén Europea, y que se compromete a prevenir y
a comunicar el fraude, la corrupcion y la doble financiacion

Quinto

Que los datos consignados son veraces, y que conoce que su falsedad o inexactitud
esencial constituye causa de vencimiento anticipado conforme al articulo 64

Fecha y firma del declarante

Lugar y fecha

Firma electronica

Modelo 4. DNSH y eficiencia energética

Declarante

Dato ambiental

D./D.* [ ], en la representacion de la sociedad
Solicitante que consta en la solicitud, ante el
Instituto de Crédito Oficial, E.P.E.

Declaracion / valor

Campo de intervencion o 025 ter — Nueva construccion 0 025 bis

Linea de base

Objetivo

— Rehabilitacion

[EECN y limite DB-HE 0 / certificado
energético inicial]

[Cep,nren <= 80 % del limite / reduccion >=
30 %]
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Modelo 4. DNSH y eficiencia energética

Declara responsablemente

Primero

Segundo

Tercero

Cuarto

Quinto

Sexto

Fecha y firma del declarante

Lugar y fecha

Firma electronica
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Que el proyecto ha sido analizado respecto de
los seis objetivos medioambientales y cumple
el principio DNSH conforme al articulo 11y
a la Guia C/2023/111.

Que la Operacion no comprende actividades
ni activos excluidos por el anexo I de la Orden
ECM/728/2026 y cumple la normativa
ambiental, las evaluaciones, permisos y
autorizaciones aplicables.

Que el proyecto alcanza el umbral energético
del campo indicado y que los datos de linea de
base, calculo y certificacion aportados son
completos, coherentes y verificables.

Que la Operacion no incurre en doble
financiacion incompatible y que se conservara
la documentacion justificativa exigida por la
normativa aplicable.

Que se comunicard de inmediato cualquier
modificacion capaz de afectar al DNSH, al
objetivo  energético o al campo de
intervencion, y que no se ejecutara sin la
validacion previa exigida.

Que la sociedad se somete a las verificaciones
ex ante 'y ex post del Instituto, de su asistencia
técnica y de las autoridades nacionales y de la
Unidn, y conservara la documentacion
durante el plazo exigible.



ANEXO VI. CALENDARIO DE DISPOSICIONES Y CERTIFICACIONES

1. El contrato incorporaréa el calendario estimado de disposiciones, coherente con el plan de obra
por fases y con el perfil de devengo del coste.

2. Cada solicitud de disposicidén se acompafiara de: la certificacion de obra aprobada por la
direccion facultativa; el informe de validacion del monitor técnico, comprensivo del avance, del
coste pendiente y de la suficiencia de fondos; la certificacion actualizada del importe,
composicidon y permanencia de los Fondos propios computables y del cumplimiento de la ratio
del articulo 14; la declaracion de vigencia de las condiciones del articulo 18.2; y la lista de control
ambiental del articulo 59.

3. Las disposiciones se abonaran en la cuenta de disposiciones y se aplicaran al pago de los
conceptos certificados. El Instituto podra pagar directamente al contratista o al fabricante cuando
el contrato asi lo prevea.

4. En las promociones que empleen sistemas de construccion industrializada, el calendario
incorporara los hitos de fabricacion —firma del contrato de fabricacion, acopio de materia prima,
inicio de produccion, aceptacion en fabrica, transporte y montaje—, con su valoracion, su régimen
de anticipos avalados y las inspecciones de fabrica del monitor técnico, a los efectos del articulo
18, apartado 5.
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ANEXO VII. REGIMEN DE CUENTAS DEL PROYECTO Y ORDEN DE
APLICACION DE LA CAJA

1. Cuentas: de disposiciones —recepcion y aplicacion de los fondos del préstamo—, de
explotacion —ingresos del Activo y pagos del proyecto— y de reserva del servicio de la deuda
—articulo 28—. Todas quedaran pignoradas a favor del Instituto.

2. Orden de aplicacion de la cuenta de explotaciéon —articulo 20.2—: gastos de explotacion y
tributos; intereses; reposicion de la reserva; cancelacion de los productos complementarios
dispuestos; amortizaciones obligatorias del articulo 38.10 y del régimen mixto del articulo 22; y
Distribuciones, solo cumplido lo anterior y en ausencia de causa de vencimiento anticipado.

3. Los cobros extraordinarios, indemnizaciones y cantidades obtenidas mediante la ejecucion de
garantias se imputaran conforme al articulo 20.3: primero al TR y, una vez satisfecho este, a la
remuneracion financiera y al principal reembolsable de la Cuota final del TNR, salvo regla
imperativa distinta.

4. El régimen economico interno del capital del Beneficiario es ajeno al presente Documento y
no sera oponible al Instituto.
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ANEXO VIII. CERTIFICADO DE CUMPLIMIENTO DE LAS
CONDICIONES MATERIALES

1. Terminacién. Certificado final de obra visado y, en su caso, acta de recepcion; licencia de
primera ocupacion o titulo equivalente.

2. Calificacion. Calificacion definitiva de las viviendas, o documento autonémico equivalente,
conforme a la legislacion aplicable, y constancia registral de las limitaciones del régimen.

3. Ocupacion y ventas. Certificacion de la Ocupacion estabilizada de la Parte Arrendada y, en
las promociones mixtas, relacién de escrituras que acredite la venta de, al menos, el 95 % del
numero de viviendas ofertadas para venta a adquirentes elegibles, por precio no superior al
Modulo y con incorporacion e inscripcion de las limitaciones de Proteccion permanente de la
Parte Vendida.

4. Acceso y adjudicacion. Certificacion de que las viviendas han sido adjudicadas, arrendadas y,
en su caso, vendidas conforme al régimen de proteccion, al pliego o convenio, al Plan de Negocio
Aprobado y al plan de adjudicacion, con verificacion especifica del acceso, destino residencial,
precio, visado, escritura e inscripcion en la Parte Vendida.

5. Renta y calidad. Relacion de contratos vigentes y rentas efectivamente cobradas, con
acreditacion de que no superan la Renta de referencia; ¢ informe final del monitor sobre el
cumplimiento de las calidades legales y comprometidas.

6. Certificado de cumplimiento. Sobre la documentacion de los apartados anteriores, el Instituto
emitird el Certificado de cumplimiento de las Condiciones materiales, total o parcial segiin
proceda. El Certificado identificara la fecha de apertura de la Ventana de Verificacion, la fecha
de solicitud o de iniciacién de oficio, la documentacidon examinada, el resultado de cada
Condicion material y el importe del TNR que continue siendo susceptible de Condonacién. No
producira por si solo la Condonacion, que se regira por el articulo 43.
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ANEXO IX. CUADRO DE CONDICIONES DE LOS PRODUCTOS
FINANCIEROS COMPLEMENTARIOS
Producto Uso financiado Precio Reembolso
Linea de IVA de IVA soportado Euribor a 3 meses | Devoluciones o
construccion recuperable de la obra compensaciones tributarias

+ 150 pb (revision
trimestral)

Linea de circulante
de comercializacion

Déficit de tesoreria
hasta la Ocupacion
estabilizada

Euribor a 12 meses
+ 300 pb (revision
anual)

Primeros flujos de caja
positivos (articulo 20.2)

Linea contingente de
sobrecostes

Sobrecostes tras agotar
la contingencia

Euribor a 12 meses
+ 400 pb (revision
anual)

Cierre del Asset deal o
excedentes de caja
(articulos 19y 21)

Avales técnicos y
garantias

Garantia definitiva,
licencias,
urbanizacion,
suministros

Comision de 75 pb
anuales sobre

riesgo vivo

Liberacion o ejecucion
(articulo 34)

Los productos financieros complementarios devengaran un tipo variable referenciado al Euribor
al plazo indicado para cada producto —tres meses en la linea de IVA, con revision trimestral, y

doce meses en las lineas de circulante y de sobrecostes, con revision anual— conforme al articulo
16.8. Los margenes y comisiones de este Anexo son fijos, publicos y uniformes y no seran objeto
de negociacion individual. Sus revisiones se publicaran y solo produciran efectos prospectivos.
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ANEXO X. CUADRO DE GARANTIAS POR MODALIDAD DE SUELO

Pleno
Garantia Cesion demanial Derecho de superficie dominio
Hipoteca Sobre el derecho | Civil ordinaria sobre el | Civil
concesional (art. 107.6.° | derecho y la edificacion; | ordinaria
LH); autorizacion | autorizacion de la entidad | Sobre sueloy
incorporada al pliego y al | publica conforme al pliego, A
Acto de atribucion o emitida | al Acto de atribucion y al
conforme al Convenio | Convenio institucional;
institucional (articulos 24 y | cobertura < vigencia del
46) derecho
Cobertura por | Principal del TR y del TNR | Idem fdem
tramos desde el origen; TNR como
Cuota final no vencida y sin
interés ordinario mientras
permanezcan pendientes las
Condiciones  suspensivas;
consecuencia financiera tras
la declaracion de
Inexistencia de la obligacion
de condonar
Verificacion Convenio institucional; | Convenio institucional; | Titularidad y
previa del suelo pliego; Acto de atribucion; | pliego; Acto de atribucion; | cargas
titulo concesional condicion patrimonial (STS
1383/2025; art. 81 LBRL)
Subrogacion real | Indemnizacion por rescate, Indemnizacion por extincion | —
pignorada anticipada, en su caso
Prendas y cesiones Participaciones; rentas; Idem Idem
IVA; seguros; contrato de
obra; cuentas; ayudas
publicas (articulo 38.10)
Soporte del Terminacidn y sobrecostes; Idem [dem
promotor aportacion, mantenimiento y
reposicion de Fondos
propios computables
Seguros TRC y RC en obra; fdem fdem
ALOP/DSU asociado al TRC;
decenal; dafios y pérdida de
rentas
Particularidades Cesion del derecho al Ejecucion civil ordinaria Ejecucion
de ejecucion adjudicatario con autorizaciéon | sobre el derecho civil
administrativa ordinaria
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ANEXO XI. MODELO DE CARTA DE CONFORT DE FINANCIACION

(Lugar y fecha.)

En relacion con la licitacion [identificacion del procedimiento y del 6rgano de contratacion] para
la [cesion demanial / constitucion de derecho de superficie] del suelo [identificacion], y a instancia
de [aspirante], con NIF [¢] (el promotor), el Instituto de Crédito Oficial hace constar:

Primero. Que el promotor ha sometido al Instituto la informacion basica de la Operacion de
promocion de vivienda asequible en régimen de alquiler que proyecta desarrollar sobre el suelo
objeto de la licitacion, y que el Instituto ha practicado sobre ella un preanalisis conforme a su
Documento de Condiciones Generales del préstamo promotor de vivienda asequible.

Segundo. Que el pliego se ajusta al Convenio institucional y reproduce la Ficha de determinacion
ex ante del TNR; y que, sobre la base del preanalisis y de la informacion disponible, el proyecto
presenta compatibilidad preliminar con el DNSH y con el campo de intervencion [025 ter / 025
bis], con una linea de base [®] y un objetivo energético [®], y el Instituto esta en disposicion de
financiar la construccion o rehabilitacion con arreglo a las condiciones de dicho Documento,
incluida, en su caso, la parte no reembolsable publicada en el pliego, siempre que la Operacion
proyectada se corresponda con los parametros publicados.

Tercero. Que la presente carta tiene por tnica finalidad acreditar esa disposicion de financiacion
a los efectos de la licitacion; no constituye compromiso de financiacion ni obligacion de otorgar
el préstamo, no confiere al promotor ni a terceros derecho alguno a obtenerla, ni puede invocarse
como garantia frente al Instituto.

Cuarto. Que la financiacion quedara sujeta a la aprobacion definitiva del Instituto, previa la
instruccion completa del expediente y el andlisis detallado de la situacion patrimonial del
promotor y de la capacidad de reembolso de la Operacion, asi como a la disponibilidad de limite.
El Instituto podra no otorgar la financiacion, sin responsabilidad, si de ese analisis resultara que
el promotor no retine las condiciones de elegibilidad o que la Operacion carece de capacidad de
reembolso, o si sobreviniera un cambio sustancial en unas u otra, o si no se validaran
definitivamente el DNSH, el campo de intervencion, el objetivo energético.

Quinto. Que la presente carta es valida hasta [fecha] y queda sin efecto una vez transcurrido dicho
plazo.

(Firma — Instituto de Crédito Oficial.)

ANEXO XII. CONTENIDO MINIMO DEL CONVENIO INSTITUCIONAL
Y DE LA FICHA DE DETERMINACION EX ANTE DEL TNR

A. Convenio institucional. El Convenio institucional recogera, como minimo:
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a) las partes firmantes, el titulo competencial y el érgano que las representa;
b) el objeto, el programa, la licitacion o las parcelas comprendidas;
¢) el modelo del tinico Acto de atribucion y las clausulas obligatorias del pliego;

d) el procedimiento para elaborar, validar, publicar y actualizar la Ficha de determinacion ex
ante del TNR;

e) la identificacion de las funciones de control material de la Entidad atribuyente y de control
financiero del Instituto;

f) las obligaciones de comunicacion del Beneficiario y de intercambio de informacion entre las
partes;

g) el caracter residual del TNR y el orden de recuperacion de la sobrecompensacion;

h) el régimen de las garantias, las autorizaciones, las facultades de subsanacion y las
transmisiones;

i) los compromisos econdmicos y administrativos asumidos por cada parte;

j) el mecanismo de seguimiento, vigilancia y control del Convenio; y

k) su régimen de modificacion, vigencia y extincion.
B. Ficha de determinacion ex ante del TNR. La Ficha serd un documento auténomo, identificara
la version del modelo y la fecha de referencia y contendrd, como minimo:

a) identificacion de la licitacion, de la parcela y del titulo de suelo;

b) ntimero, tipologia, superficie y destino de las viviendas, con separacion de la Parte Arrendada
y de la Parte Vendida;

¢) calendario de construccion, comercializacion, estabilizacion y salida;

d) Coste de obra, Coste all-in, contingencias, fecha-base de precios y partidas incluidas y
excluidas;

e) Renta maxima, Renta computable, ocupacion estabilizada, calendario de absorcion, gastos de
explotacion y NOI;

f) Zona de renta, Cap Rate libre y Cap Rate going-in, fuentes, fecha de observacion, primas,
compresiones y ajustes;

) Tipo de Calculo;

h) Development Spread,

i) titulo, método, fecha y resultado de la valoracion de la Ventaja de suelo;

j) Apoyos publicos firmes computados;

k) Nivel fijo de compensacion e importe de TNR susceptible de asignacion;

1) comprobacion del limite del 30 % del Préstamo extendido y, en las promociones mixtas, de
los limites aplicables a la Parte Arrendada;

m) féormulas completas, reglas de redondeo, supuestos de reduccion y tratamiento de las mejoras
de renta; y

n) declaracion de que el TNR queda condicionado a la aprobacion posterior de la Operacion por
el Instituto, de que el Tipo contractual se fijard en la formalizaciéon y de que ninguna
diferencia respecto del Tipo de Calculo conferira derecho a incrementar el TNR.
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