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ANTECEDENTES

I. Naturaleza y funcion del Instituto. 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, y 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 Espafia. Como entidad financiera promocional del Estado, tiene por
finalidad sostener y promover actividades economicas que contribuyan al crecimiento y a la
mejora de la distribucion de la riqueza nacional, con atencién prioritaria a las que, por su
trascendencia social, merezcan fomento.

I1. El fallo de mercado de la tenencia. La vivienda asequible estabilizada genera un flujo de renta
regulado, indexado y respaldado por una demanda persistente. Pese a ello, el mercado no ofrece
de forma suficiente financiacion de largo plazo adaptada a la duracién econdmica y juridica del
Activo, a la amortizacion gradual de la deuda, a su conservacion y a la sucesion ordenada de
financiaciones. La Modalidad II atiende ese fallo sin subsidiar el retorno del titular. Toda
financiacion se concede a precio de mercado sobre un Activo estabilizado. El Préstamo
Amortizante constituye la via general de acceso; el Préstamo Bullet es una via especial reservada
a los supuestos de Cambio de Control Elegible y Vida Remanente minima establecidos en este
Documento.

II1. Perfiles y vias de acceso. La Modalidad II comprende unicamente dos Perfiles de Préstamo:
un Préstamo Amortizante, con plazo maximo de veintiocho afios, que puede solicitar una
Sociedad Tenedora sin necesidad de adquisicién o cambio de Control; y un Préstamo Bullet, con
plazo exacto de siete afios, que solo podra solicitarse cuando se haya producido un Cambio de
Control Elegible dentro de los tres afios anteriores a la Solicitud Admisible y la Vida Remanente
del Activo sea, en esa fecha, de al menos cuarenta afios completos. En los titulos temporales, la
Vida de Referencia terminara en su fecha de extincion o reversion; en pleno dominio, se fijara en
setenta y cinco afios desde la Fecha de Puesta en Explotacion. Todos los Préstamos deberan
quedar integramente pagados antes del inicio de la Cola Limpia de cinco afios. Cada Préstamo
constituye una operacion crediticia autonoma. El Perfil aprobado no podra transformarse



mediante prorroga o novacion. Al vencimiento de un Préstamo Bullet, la misma Sociedad
Tenedora podra solicitar un nuevo Préstamo Amortizante sin necesidad de otro cambio de
Control, pero la nueva solicitud no generara derecho alguno y quedara sometida integramente a
disponibilidad de Limite Global, evaluacion, Conformidad de Mercado y Decision de Crédito.

IV. Procedencia habitual y autonomia crediticia. Por la estructura funcional del instrumento,
los Préstamos de la Modalidad II pueden estar, y generalmente estardn, precedidos por un
préstamo de la Modalidad I, por un préstamo de la Modalidad III o por uno o varios Préstamos
anteriores de la propia Modalidad II. También podran sustituir financiacion de terceros o financiar
un Activo que no haya contado previamente con financiacion del Instituto. La existencia,
cumplimiento o cancelacidon de una financiacion anterior del Instituto no atribuira al Solicitante
derecho, preferencia, prioridad, reserva de Limite Global, expectativa legitima, presuncion de
elegibilidad o solvencia, ni continuidad de importe, plazo, precio, garantias o cualesquiera otras
condiciones. La Decision de Crédito serd nueva, autdbnoma y neutral respecto de la mera
procedencia formal del Activo, sin perjuicio de que el Instituto valore por su contenido econémico
y crediticio la informacioén objetiva obtenida durante una relacion anterior.

V. Concesion directa y disefio para la Cofinanciacién. El Instituto podra conceder cada
Préstamo directamente y en solitario. La Modalidad II estd, no obstante, disefiada para facilitar la
Cofinanciacién con entidades de crédito comerciales y otros financiadores de mercado, de modo
que el Instituto pueda complementar y movilizar capacidad privada sin actuar como mero
intermediario ni trasladar a terceros su Decision de Crédito. En una Cofinanciacion, cada
financiador adoptara su propia decision, asumira su riesgo y documentara sus condiciones. La
deuda sénior agregada, el rango, las Coberturas, las garantias, la aplicacion de caja, las decisiones
entre acreedores y la recuperacion deberan respetar este Documento, la Conformidad de Mercado
y el acuerdo entre acreedores que resulte necesario.

VI. Las tres Modalidades. El instrumento se estructura en la Modalidad I o préstamo promotor,
la Modalidad II o Préstamo Inversor y la Modalidad III o préstamo mixto de promociéon y
tenencia. Este Documento regula la Modalidad I1 y coordina tanto la entrada desde las otras dos
Modalidades como la sucesion de Préstamos de la propia Modalidad II.

VII. Recursos, formacion del precio y ausencia de ayuda. Las Operaciones se conceden con
cargo a los recursos propios del Instituto, reforzados mediante la aportacion patrimonial
procedente del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia y canalizada a través del
fondo Espana Crece. La Modalidad II dispone de un Limite Global de 6.000 millones de euros y
admitira solicitudes desde el 1 de septiembre de 2026 hasta el 31 de diciembre de 2035 o, si fuera
anterior, hasta el agotamiento de dicho Limite. La Modalidad II no aplica partidas no
reembolsables ni bonifica el tipo de interés. El Tipo Contractual se determinara individualmente
mediante la suma del Coste de Financiacion del ICO, los Costes Administrativos, la Pérdida
Esperada y el Coste de Capital. Antes de formalizar cada Préstamo, el Instituto comprobara que
el precio y las restantes condiciones son conformes con el mercado y no confieren una ventaja
economica constitutiva de ayuda de Estado.

VIII. Marco prudencial. La concesion y el seguimiento observan las Directrices
EBA/GL/2020/06 y el anejo 9 de la Circular 4/2017. El disefio incorpora un LTV Total maximo
del 75 % sobre la Deuda Agregada Computable, Coberturas minimas de 1,25 durante toda la
senda base, Tasacion independiente, Fondo de Reposicion pignorado y garantia hipotecaria de
primer rango, sin perjuicio del Analisis de Riesgos individual.

IX. Sostenibilidad ambiental y Etiquetado Climatico. El DNSH y el Etiquetado Climatico se
verifican una sola vez por Activo y Actuacion Originaria dentro del conjunto del instrumento. La



Validacion Ambiental favorable se incorporara por referencia en solicitudes posteriores, sin nueva
evaluacion material, y en las Operaciones de Cartera se comprobara Activo por Activo.

X. Operaciones de Cartera. La Modalidad II admite la financiaciéon coordinada de varios
Activos. Cada Activo conserva su Sociedad Tenedora, su Préstamo, su LTV Total, su Fondo de
Reposicion, su garantia, su Validacion Ambiental y su Decision de Crédito; la Cartera afiade
diversificacion, limites de concentracidn, informacion consolidada y Compromisos de Cartera.

XI. Aprobaciéon del Documento. En su virtud, el 6rgano competente del Instituto ha aprobado
el presente Documento de Condiciones Generales, que se regird por los Titulos y Anexos
siguientes.

TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto y naturaleza del Documento

1. Objeto. Este Documento establece las condiciones generales de elegibilidad, admision,
concesion, formalizacion, gestion, seguimiento y extincion de los Préstamos de la Modalidad 11
—Préstamo Inversor— del instrumento de financiacion de la vivienda asequible en régimen de
alquiler del Instituto.

2. Integracion contractual. Sus condiciones se integraran en cada contrato de Préstamo. El
contrato podra desarrollarlas y concretarlas, pero no contradecirlas ni excepcionarlas salvo
habilitacion expresa del propio Documento. En caso de discrepancia, prevalecera este
Documento.

3. Aprobacion individual. La publicacion del Documento no constituye oferta vinculante. Cada
Préstamo requiere una Solicitud Completa, verificacion de la via de acceso y de la elegibilidad
del Perfil solicitado, Analisis de Riesgos favorable, Conformidad de Mercado, disponibilidad en
el Limite Global y Acuerdo de Aprobacion.

4. Autonomia respecto de financiaciones anteriores. La existencia, cumplimiento o
cancelacion de una financiacion anterior de las Modalidades I, II o III no obliga al Instituto a
conceder otro Préstamo, no reserva Limite Global ni condiciones para el futuro y no atribuye
derecho, preferencia, expectativa o presuncion favorable alguna.

5. Perfil inalterable. El Perfil aprobado se mantendra durante toda su vigencia. El Préstamo
Bullet debera pagarse integramente a su vencimiento. Un Préstamo posterior tendrd contrato,
precio, plazo, garantias y Decision de Crédito propios y no constituira prorroga, conversion o
novacion del anterior.

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, instalaciones y servicios, explotado en arrendamiento y vinculado a una misma
Operacion.

b) «Activo Equivalente»: el Activo que no procede de las Modalidades I o IIl y que cumple los
articulos 7, 8, 9 y 14, con independencia de que haya tenido anteriormente financiacion ajena
al instrumento.

¢) «Activo Integrante»: cada Activo incluido en una Operacion de Cartera y mantenido en una
Sociedad Tenedora propia.



d) «Acto de Atribucion»: el acto administrativo o titulo juridico vinculante que atribuye al
titular del Activo la Mision de vivienda asequible, con sus obligaciones de renta, acceso,
destino, duracion, control y, en su caso, compensacion.

e) «Actuacién Originaria»: la actuacion de nueva construccion o de rehabilitacién que produjo
el Activo y respecto de la cual se emite la Validacion Ambiental. La transmision, el cambio
de titular o la financiacién posterior del Activo no constituyen una nueva Actuacion
Originaria.

f) «Acuerdo de Aprobacién»: la decision por la que el 6rgano competente del Instituto aprueba
un Préstamo y fija sus condiciones particulares conforme al articulo 49.

g) «Adquirente»: la persona o entidad que adquiere el Control de una Sociedad Tenedora o el
Activo. La existencia de un Adquirente solo sera necesaria cuando la via de acceso incluya
una adquisicién o un Cambio de Control Elegible.

h) «Anaélisis de Riesgos»: la evaluacion autébnoma que el Instituto practica sobre la Sociedad
Tenedora, el Activo, el Grupo de Control, los flujos, las garantias, la recuperacion, la
concentracion, la estructura juridica y financiera y, cuando proceda, el Adquirente, el Cambio
de Control Elegible o la adquisicion. Su resultado favorable es condicion necesaria del
Acuerdo de Aprobacion.

i) «Aiio de Explotacién»: cada periodo anual contado desde la Fecha de Puesta en Explotacion
del Activo.

j) «Aportaciéon de Capital Propio»: los recursos econdmicos efectivamente expuestos a riesgo
y permanentemente subordinados al Préstamo. En un Préstamo Bullet serd, como minimo, el
veinticinco por ciento del Precio de Adquisicion correspondiente al Cambio de Control
Elegible. En un Préstamo Amortizante, el capital econdmico mantenido en la Sociedad
Tenedora sera, como minimo, el veinticinco por ciento del Valor de Referencia. No
computaran la deuda subordinada, la financiacion de vendedor, los fondos reembolsables ni
los importes financiados o garantizados, directa o indirectamente, sobre el Activo, las
participaciones o las Cuentas de la Operacion.

k) «Aportacion Puente de Cierre»: los recursos adicionales a la Aportacion de Capital Propio
minima que el Adquirente o el Grupo de Control desembolsa temporalmente, en efectivo y a
riesgo, para cubrir exclusivamente la diferencia entre el Saldo Reembolsable de la Modalidad
Iy la disposicion inicial del nuevo Préstamo cuando dicha diferencia resulte del computo del
TNR pendiente en el LTV Total. No tendra naturaleza de deuda ni podré estar financiada o
garantizada sobre el Activo, las participaciones o las Cuentas de la Operacion.

1) «Calendario de Reposicion»: la programacion de grandes reparaciones y sustituciones del
Activo contenida en el Anexo VII o, cuando el Instituto la acepte, la programacion propia del
libro del edificio.

m) «Cambio de Control Elegible»: el cambio efectivo del Control de la Sociedad Tenedora a
favor de un Grupo Independiente respecto del grupo que la controlaba anteriormente,
consumado en Condiciones de Plena Competencia dentro de los tres afios anteriores a la fecha
de la Solicitud Admisible. Constituye una condicion especifica del Préstamo Bullet y no una
condicion general de acceso al Préstamo Amortizante.

n) «Campo de Intervencion»: el codigo del anexo VI del Reglamento (UE) 2021/241 al que se
adscribe el Activo a efectos del Etiquetado Climatico: 025 ter para nueva construccion
energéticamente eficiente y 025 bis para rehabilitacion energética de edificios existentes.

i) «Cap Rate de Mercado»: la tasa de capitalizacion observada o estimada para valorar un
Activo comparable en explotacion estabilizada. Podra utilizarse en la Tasacion, el Analisis



de Riesgos, la asignacion del Precio de Adquisicion en Carteras y el seguimiento, pero no
determina por si sola el Tipo Contractual.

0) «Carta de Pago»: el documento final que el Instituto debera otorgar una vez satisfechos
integramente el principal, los intereses, los gastos y las restantes cantidades exigibles de un
Préstamo. Acreditara su extincion financiera y constituira titulo suficiente para la cancelacion
de las garantias contractuales, sin perjuicio de las obligaciones de origen que subsistan por su
propia fuente. El consentimiento de cancelacion se limitard a las obligaciones y garantias del
Préstamo al que se refiera y no afectara a las garantias de otra financiacion que se constituyan,
noven, amplien, ratifiquen o mantengan en la misma unidad de acto.

p) «Carterax»: la pluralidad de Activos cuya financiacién se solicita o gestiona de manera
coordinada por un mismo Grupo de Control conforme al Titulo IX, hayan sido adquiridos
conjuntamente, individualmente o con anterioridad.

q) «Cobertura de Intereses»: ¢l cociente, para cada anualidad de la senda base de un Préstamo
Bullet, entre el NOI aplicable, minorado en la Dotacion de Reposicion exigible, y los intereses
y restantes costes financieros sénior exigibles en esa anualidad. No podra ser inferior a 1,25
en ninguna anualidad de la senda base.

r) «Cobertura del Servicio de la Deuda»: el cociente, para cada anualidad de la senda base de
un Préstamo Amortizante, entre el NOI aplicable, minorado en la Dotacién de Reposicion
exigible, y el Servicio de la Deuda Sénior Total de esa anualidad. No podra ser inferior a 1,25
en ninguna anualidad de la senda base.

s) «Coberturas»: conjuntamente, la Cobertura de Intereses y la Cobertura del Servicio de la
Deuda.

t) «Coeficiente Climatico»: el porcentaje de contribucion a los objetivos climaticos asignado al
Campo de Intervencion: como minimo, el 40 % para el campo 025 ter y el 100 % para el
campo 025 bis.

u) «Cofinanciacion»: la estructura en la que el Instituto concede directamente el Préstamo junto
con una o varias entidades de crédito comerciales u otros financiadores de mercado, sin
intermediacion, asumiendo cada financiador su propia decision, riesgo y participacion, y
sujetandose la deuda sénior agregada a los limites, Coberturas, garantias y reglas entre
acreedores de este Documento.

v) «Cola Limpia»: los cinco afios inmediatamente anteriores al término de la Vida de
Referencia, durante los cuales el Activo debera permanecer libre de principal vivo de
Préstamos de la Modalidad II. Todos los Préstamos y las garantias constituidas
exclusivamente para asegurarlos deberan quedar integramente pagados y cancelados, segiin
proceda, antes de su inicio.

w) «Comision por Reembolso Anticipado»: la comision exigible por el reembolso voluntario
total o parcial anterior a la fecha contractual correspondiente, limitada al coste de ruptura
positivo, real, razonable y documentado que soporte el Instituto por deshacer, reasignar o
sustituir la financiacion a tipo fijo y, cuando proceda, las coberturas vinculadas al importe
reembolsado. No incorporara lucro cesante, margen futuro, costes evitados, Pérdida Esperada
no incurrida ni Coste de Capital liberado.

x) «Compromisos de Cartera»: las obligaciones de concentracion, liquidez, soporte,
informacion, tesoreria, Distribuciones, vencimientos, incorporacion y salida de Activos y
demas condiciones de gobierno agregado asumidas por la Sociedad Matriz conforme al Titulo
IX.



y) «Condiciones de Plena Competencia»: las condiciones economicas y juridicas que habrian
pactado partes independientes, informadas y con intereses contrapuestos. La expresion
equivale a condiciones entre partes independientes.

z) «Condiciones Precedentes»: los requisitos documentales, juridicos, financieros, técnicos y
de garantia cuyo cumplimiento o renuncia valida precede al desembolso.

aa) «Conformidad de Mercado»: la conclusion documentada de que el Tipo Contractual, la
estructura y las restantes condiciones econdmicas y juridicas del Préstamo no confieren una
ventaja que un acreedor privado diligente no habria aceptado y, por tanto, no constituyen
ayuda de Estado, conforme al Titulo VII. Comprende una comprobacion preliminar anterior
al Acuerdo de Aprobacion y una confirmacion final en la Fecha de Fijacion.

ab) «Contrato de Gestién»: ¢l contrato por el que la Sociedad Tenedora encomienda a un
Gestor del Activo la comercializacion, administracion, cobro, mantenimiento y cumplimiento
operativo del arrendamiento.

ac) «Control»: la capacidad de dirigir las politicas financieras y operativas de una entidad, por
titularidad de mas de la mitad de los derechos de voto, facultad de nombrar la mayoria del
organo de administracion o cualquier otro medio de control efectivo.

ad) «Coste de Capital»: el coste anualizado de la remuneracion exigida al capital econémico y
regulatorio que el Instituto deba asignar al Préstamo, calculado ex ante conforme a su
metodologia interna y al riesgo de la Operacion.

ae) «Coste de Construccion de Referencia»: el coste historico de construccion o rehabilitacion
del Activo utilizado para determinar la Dotacion de Reposicion. Sera el acreditado en las
Modalidades I o III o, en un Activo Equivalente, el validado por el informe técnico del
articulo 14.

af) «Coste de Financiacion del ICO»: el coste marginal de obtencion, liquidez y, cuando
proceda, cobertura de los recursos necesarios para financiar el Préstamo durante su plazo y
conforme a su perfil de pagos, calculado en la Fecha de Fijacion.

ag) «Costes Administrativos»: los costes directos e indirectos razonablemente imputables a la
originacion, evaluacion, formalizacion, gestion, seguimiento, informacién, control y
recuperacion del Préstamo, anualizados conforme a la metodologia interna del Instituto.

ah) «Cuenta de Explotacion»: la cuenta en la que se abonaran las rentas y los restantes ingresos
del Activo y desde la que se atendera el orden de aplicacion de caja del articulo 26.

ai) «Cuenta del Fondo»: la cuenta restringida y pignorada en la que se mantendra el Fondo de
Reposicion.

aj) «Cuentas de la Operacion»: la Cuenta de Explotacion y la Cuenta del Fondo, sin perjuicio
de las cuentas auxiliares autorizadas por el Instituto.

ak) «Decision de Crédito»: la decision interna y autonoma por la que el Instituto acepta o
rechaza asumir el riesgo de un Préstamo conforme a su politica de riesgos. Su resultado
favorable es presupuesto del Acuerdo de Aprobacion.

al) «Deuda Agregada Computable»: la suma del principal vivo o incondicionalmente
disponible del Préstamo, del TNR pendiente de la Modalidad I y de la Deuda Sénior Adicional
Computable. Se utilizara para calcular el LTV Total. La Disposicion de Reequilibrio, aunque
consuma Limite Global desde su aprobacion, no se incluird en esta magnitud mientras
permanezca condicionada a la previa extincion del TNR; cuando pase a ser disponible, el
TNR debera haber quedado extinguido y aquella se computara en su sustitucion.



am) «Deuda Permitida»: el Préstamo vigente; la Deuda Sénior Adicional Computable
expresamente autorizada, incluida la aportada en Cofinanciacion; el TNR pendiente de la
Modalidad I; la financiacién subordinada de socios expresamente aceptada; las obligaciones
comerciales ordinarias no vencidas; y los instrumentos de cobertura autorizados. Queda
excluida toda deuda no autorizada o incompatible con el LTV Total, las Coberturas, las
garantias o el orden de aplicacion de caja.

an) «Deuda Sénior Adicional Computable»: toda deuda sénior distinta del Préstamo del
Instituto, garantizada por el Activo o por las Cuentas de la Operacion, que haya sido
expresamente autorizada, incluida la aportada en Cofinanciacidon, y sometida, cuando
proceda, a un acuerdo entre acreedores. El TNR pendiente de la Modalidad I se integra
separadamente en la Deuda Agregada Computable y no en el Servicio de la Deuda Sénior
Total mientras no devengue intereses ni tenga pagos programados.

ao) «Disposicion de Reequilibrio»: ¢l importe adicional, comprometido desde el Acuerdo de
Aprobacion y sujeto a condiciones objetivas, de un Préstamo Bullet o Amortizante concedido
para la entrada desde la Modalidad I, destinado exclusivamente a reembolsar total o
parcialmente una Aportacion Puente de Cierre después de que la Carta de Pago de la
Modalidad I acredite la Condonacion y extincion del TNR. Formara parte del principal
nominal maximo aprobado y consumira Limite Global desde la aprobacién, aunque no se
computara en el LTV Total hasta que pase a ser disponible. Su disposicion exigira el
cumplimiento del LTV Total, las Coberturas, la Aportacion de Capital Propio minima, la
ausencia de incumplimiento y las restantes condiciones fijadas en el Acuerdo, sin nueva
Decision de Crédito.

ap) «Distribucién»: todo dividendo, devolucion de aportaciones, reduccion de capital con
restitucion, pago de deuda de socios o transferencia de valor equivalente a favor de los socios
de la Sociedad Tenedora.

aq) «DNSH»: el principio de no causar un perjuicio significativo al medio ambiente, evaluado
respecto de los seis objetivos del articulo 17 del Reglamento (UE) 2020/852 y conforme a la
Guia técnica de la Comision aplicable al Mecanismo de Recuperacion y Resiliencia.

ar) «Documento»: el presente Documento de Condiciones Generales de la Modalidad II.

as) «Dotacion de Reposicion»: la aportacion periddica exigible al Fondo de Reposicion
conforme al articulo 28 y al Anexo VII.

at) «Etiquetado Climatico»: la adscripcion documentada del Activo a un Campo de
Intervencion y a su Coeficiente Climatico conforme al Reglamento (UE) 2021/241 y al
articulo 9. La adscripcion validada se mantiene en las solicitudes posteriores del instrumento
y no se recalcula por el cambio de Modalidad, de titular o de financiacion.

au) «Fecha de Fijacion»: la fecha inmediatamente anterior a la formalizacion en la que se
determinan los cuatro componentes del precio y el Tipo Contractual del nuevo Préstamo.

av) «Fecha de Puesta en Explotacion»: la fecha de inicio efectivo del arrendamiento del
Activo, acreditada mediante la licencia de primera ocupacion o titulo equivalente y los
primeros contratos de arrendamiento.

aw) «Fecha de Vencimiento Bullet»: la fecha situada ochenta y cuatro meses después de la
formalizacion de un Préstamo Bullet.

ax) «Financiacién Precedente»: la deuda que grava el Activo antes del desembolso de un nuevo
Préstamo, incluida la correspondiente a las Modalidades I o 111, la concedida por terceros o
uno o varios Préstamos anteriores de la propia Modalidad II.



ay) «Fondo de Reposicion»: la reserva exigida y pignorada durante la vigencia del Préstamo
para prefinanciar grandes reparaciones y reposiciones del Activo y proteger la calidad del
Activo dado en garantia. Su afectacion contractual termina con la cancelacion total del
Préstamo, sin perjuicio de las obligaciones que resulten del titulo de suelo, de otra Modalidad
o de una nueva financiacion expresamente formalizada.

az) «Fondos de Cierre»: la suma de la disposicion inicial del Préstamo, las disposiciones de los
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 Financiacién Precedente y atender las demds aplicaciones
aprobadas en el cierre.

ba) «Garantia Hipotecaria»: la hipoteca de primer rango constituida sobre el pleno dominio,
el derecho de superficie o el derecho concesional, segin la modalidad de suelo y conforme al
articulo 32.

bb) «Gestor del Activo»: la Sociedad Tenedora o el tercero profesional que, mediante el
Contrato de Gestion, administra el Activo y ejecuta el régimen de adjudicacion, cobro,
mantenimiento e informacion.

be) «Grupo Adquirente»: el Adquirente, las entidades que lo controlan, las controladas por €l
y su Titular Real, considerados conjuntamente cuando exista una adquisiciéon o un Cambio
de Control Elegible.

bd) «Grupo de Control»: la Sociedad Tenedora, las entidades que la controlan, las controladas
por estas y su Titular Real, considerados conjuntamente a efectos de solvencia, experiencia,
concentracion, honorabilidad, soporte y prevencion del blanqueo de capitales. Cuando exista
un Adquirente, el Grupo Adquirente pasara a ser Grupo de Control desde el cierre.

be) «Grupo Independientex»: el grupo que adquiere el Control sin relacion de grupo conforme
al articulo 42 del Codigo de Comercio ni vinculacion directa o indirecta con el anterior Grupo
de Control, apreciadas hasta el Titular Real y atendiendo también a acuerdos de voto,
financiacion, gestion, opciones, retorno econdmico y cualquier mecanismo que permita
conservar el Control efectivo.

bf) «Grupo Transmitente»: el Transmitente, las entidades que lo controlan, las controladas por
¢l y su Titular Real.

bg) «Horizonte Técnico de Reposicion»: el periodo utilizado para proyectar las necesidades de
conservacion y reposicion del Activo, atendiendo al informe técnico, al libro del edificio y a
la vida 1til de sus elementos. Se determinara por criterios técnicos y podra coincidir total o
parcialmente con la Vida de Referencia, pero no sustituira su calculo ni la aplicacion de la
Cola Limpia.

bh) «Informe de Transmision»: el documento del Anexo VIII que, cuando exista una
adquisicion o un Cambio de Control Elegible, acredita su estructura, fecha, Precio de
Adquisicion, independencia, Condiciones de Plena Competencia, fuentes y usos, situacion
del Activo y ausencia de retorno pactado.

bi) «Limite Global»: el importe maximo de principal vivo o comprometido de la Modalidad II,
fijado en 6.000 millones de euros, cuyo computo, reserva, liberacion y publicacion se regiran
por los articulos 5 y 43.

bj) «<LTV Actualizado»: la relacion entre la Deuda Agregada Computable vigente y el valor
prudencial actualizado del Activo determinado en el seguimiento.

bk) «LTV de Origen»: la relacion entre la Deuda Agregada Computable inicial y el Valor de
Referencia determinado para el Perfil de Préstamo. En el Préstamo Amortizante, el Valor de



Referencia sera la Tasacion prudencial vigente; en el Préstamo Bullet, el menor entre la
Tasacion y el Precio de Adquisicion del Cambio de Control Elegible.

bl) «L TV Total»: la relacion, expresada en porcentaje, entre la Deuda Agregada Computable y
el Valor de Referencia o, durante el seguimiento, el valor prudencial actualizado del Activo.

bm) «Misién»: el servicio de interés econdmico general de provision de vivienda asequible
atribuido al titular del Activo mediante el Acto de Atribucidn, cuando exista.

bn) «Modalidad II o Préstamo Inversor»: el marco de condiciones generales bajo el cual el
Instituto puede conceder Préstamos independientes para financiar la tenencia de Activos
estabilizados. Comprende un Préstamo Amortizante como via general y un Préstamo Bullet
como via especial. No constituye una linea comprometida, una financiacién unica ni un
compromiso de refinanciacion.

bo) «Médulo»: el precio o la renta maximos aplicables a la vivienda protegida conforme a la
normativa autonomica y al régimen de calificacion del Activo.

bp) «NOI de Entrada»: el NOI prudencial utilizado para dimensionar el Préstamo cuando el
Activo no disponga todavia de doce meses completos de explotacion. Sera el menor entre el
NOI anualizado del periodo efectivo disponible, que no podra ser inferior a tres meses
completos; el NOI estabilizado normalizado conforme a contratos, ocupacion, rentas, gastos
y morosidad observados; el NOI del Plan de Negocio validado; y el NOI prudencialmente
ajustado por el Instituto.

bq) «NOI de Referencia»: el NOI prudencial utilizado desde que existan doce meses completos
de explotacion. Sera el menor entre el NOI del ultimo ejercicio cerrado, el NOI de los doce
meses anteriores y el NOI prudencialmente ajustado por el Instituto.

br) «NOI o Renta Neta Operativa»: el ingreso anual por rentas y servicios del Activo,
minorado en los gastos ordinarios de explotacion conforme al Anexo I. La Dotacion de
Reposicion no se computa como gasto de explotacion, pero se deduce para las Coberturas.

bs) «Nueva Financiacién»: todo Préstamo posterior a otra financiacion sobre el mismo Activo,
incluida la concedida después de uno o varios Préstamos anteriores de la Modalidad II.
Requiere una nueva Solicitud Completa, un nuevo Analisis de Riesgos, Conformidad de
Mercado, una nueva Decision de Crédito y un contrato propio. Solo un nuevo Préstamo Bullet
exige un nuevo Cambio de Control Elegible.

bt) «Ocupacion Estabilizada»: la situacion en la que al menos el 95 % de las viviendas
ofertadas permanece arrendado durante tres meses consecutivos, sin perjuicio del historial
adicional exigido a los Activos Equivalentes.

bu) «Operacion»: la relacion juridica y financiera referida a un Activo, integrada por el
Préstamo vigente, sus garantias, Cuentas de la Operacion, obligaciones y seguimiento. No
incorpora compromiso de aprobar un Préstamo posterior.

bv) «Operacion con Retorno Pactado»: el cambio de Control o adquisicion aparente
acompafiado de recompra, opciones cruzadas, financiacion del precio por el grupo
transmitente con mecanismos de retorno, fideicomiso temporal o cualquier estructura
econdmicamente equivalente que impida un desplazamiento real del Control. No podra
constituir Cambio de Control Elegible.

bw) «Operacion de Cartera»: la financiacion coordinada de una Cartera mediante una
Sociedad Matriz y una Sociedad Tenedora por Activo, conforme al Titulo IX. Podra
comprender Activos ya controlados por el grupo, adquisiciones nuevas o una combinacion
de ambos.



bx) «Pérdida Esperada»: el coste crediticio esperado del Préstamo, calculado ex ante a partir
de la probabilidad de incumplimiento, la exposicion, la pérdida en caso de incumplimiento,
el plazo, las garantias y las recuperaciones previsibles, conforme a la metodologia interna del
Instituto.

by) «Perfil de Préstamo»: la configuracion Bullet o Amortizante aprobada para un Préstamo.
El Perfil se fija en el origen y no puede modificarse durante su vigencia.

bz) «Plan de Negocio»: la proyeccion de ingresos, gastos, ocupacion, Fondo de Reposicion,
Servicio de la Deuda Sénior Total y valor del Activo utilizada en el Analisis de Riesgos y
aprobada con la Operacion.

ca) «Plazo Remanente del Titulo»: el periodo comprendido entre la fecha relevante y la
extincion o reversion de un derecho de superficie, concesion u otro titulo temporal. En los
titulos temporales se utilizard para determinar la Vida de Referencia y comprobar las
autorizaciones, la ejecutabilidad, la reversion y las exigencias especificas de cancelacion.

cb) «Precio de Adquisicién»: el valor econémico total pagado por el Control o por el Activo
cuando exista una adquisicion: precio de las participaciones o del inmueble, mas la deuda
financiera asumida, refinanciada o cancelada y la contraprestacion aplazada o contingente a
valor razonable, menos la caja libre y los activos ajenos a la explotacion. En una Cartera se
asignara a cada Activo cuando resulte aplicable.

cc) «Préstamo»: cada financiacién individual aprobada y formalizada al amparo de la
Modalidad II. Tiene importe, Tipo Contractual, plazo, garantias y vencimiento propios.

cd) «Préstamo Amortizante»: el Préstamo de acceso general, con amortizacion positiva de
principal desde la primera cuota, sin capitalizacion ordinaria de intereses ni amortizacion
negativa, LTV Total maximo del setenta y cinco por ciento, Cobertura del Servicio de la
Deuda minima de 1,25 durante toda la senda base, plazo maximo de veintiocho afios y
vencimiento no posterior al inicio de la Cola Limpia. No requiere adquisicion, transmision o
cambio de Control.

ce) «Préstamo Bullet»: el Préstamo especial con pago periddico de intereses, amortizacion
unica de principal en la Fecha de Vencimiento Bullet, plazo exacto de siete afios, LTV Total
maximo del setenta y cinco por ciento y Cobertura de Intereses minima de 1,25 durante toda
la senda base. Solo sera elegible después de un Cambio de Control Elegible y cuando la Vida
Remanente del Activo sea de al menos cuarenta afios completos en la fecha de la Solicitud
Admisible, cualquiera que sea la modalidad de suelo.

cf) «Proteccién Permanente»: el régimen de sujecion indefinida del Activo al arrendamiento
asequible y a sus condiciones de renta, acceso, uso y destino, sin descalificacion por el mero
transcurso del tiempo.

cg) «Refinanciacion Externax: la financiacion concedida por una entidad distinta del Instituto
para cancelar total o parcialmente un Préstamo. No constituye una Nueva Financiacion ni
genera derecho de regreso a la Modalidad I1.

ch) «Saldo Reembolsable de la Financiacién Precedente»: las cantidades que, conforme al
contrato y al documento de condiciones de la financiacidon de origen, deban quedar pagadas
o extinguidas antes o simultdneamente al desembolso del nuevo Préstamo.

ci) «Saldo Teoricox»: el saldo que el Fondo de Reposicion deberd mantener durante la vigencia
del Préstamo conforme a las Dotaciones de Reposicion, sus rendimientos y las obras
ejecutadas y certificadas.



cj) «Servicio de la Deuda Sénior Total»: la suma de intereses, amortizacion de principal,
comisiones y restantes costes financieros exigibles durante el periodo de calculo por el
Préstamo y por la Deuda Sénior Adicional Computable.

ck) «Sociedad Matriz»: la sociedad que controla las Sociedades Tenedoras de una Cartera,
presta las garantias de nivel de Cartera y asume los Compromisos de Cartera. No sera
prestataria de los Préstamos individuales.

cl) «Sociedad Tenedora»: la sociedad de capital constituida en Espafia, de objeto exclusivo,
titular del Activo o del derecho que permite explotarlo y prestataria del Préstamo.

cm) «Solicitante»: la Sociedad Tenedora que solicita el Préstamo. Cuando exista una
adquisicion, el Adquirente podra presentar o cofirmar la solicitud; en una Operacion de
Cartera podra hacerlo también la Sociedad Matriz, sin sustituir a las Sociedades Tenedoras
como prestatarias.

cn) «Solicitud Admisible»: la solicitud que contiene la informacion basica suficiente para
identificar al Solicitante, el Activo, el Perfil solicitado, el importe, la via de acceso y la
financiacion existente y, tratindose de un Préstamo Bullet, el Cambio de Control Elegible, su
fecha, las partes, el Precio de Adquisicion, la Fecha de Puesta en Explotacion, la Vida de
Referencia y la Vida Remanente y, en los titulos temporales, la fecha de extincion o reversion
y las prorrogas eficaces.

co) «Solicitud Completa»: la solicitud que, ademds de ser Admisible, contiene toda la
informacioén y documentacion exigibles para el Perfil y la via de acceso y permite iniciar la
evaluacion integrada, el Analisis de Riesgos y la Conformidad de Mercado.

cp) «Tasacion»: la valoracion individual completa del Activo realizada por sociedad de tasacion
homologada e independiente conforme al articulo 16 y a la Orden EC0O/805/2003.

cq) «Tipo Contractual»: el tipo fijo aplicable a un Préstamo, determinado individualmente en
la formalizacion y resultante exclusivamente de la suma del Coste de Financiacion del 1CO,
los Costes Administrativos, la Pérdida Esperada y el Coste de Capital imputables a la
Operacion. No se determinard mediante la adicion de un margen a un indice o referencia
financiera externa, no quedard sujeto a un tipo minimo o maximo predeterminado y
permanecera invariable durante toda la vida del Préstamo.

cr) «Titular Real»: la persona fisica identificada conforme a la Ley 10/2010, de 28 de abril, o,
cuando proceda, la persona determinada por asimilaciéon conforme a dicha normativa.

cs) «TNR pendiente de la Modalidad I»: la Cuota final del TNR de la Modalidad I que,
conforme a su propio Documento, pueda continuar viva después del pago del TR y del acceso
a la Modalidad II, exista o no Transmisién de Control. Permanece en la misma Sociedad
Tenedora, no se transmite al Adquirente y se computa en el LTV Total hasta su Condonacion,
pago u otra causa de extincion, sin perjuicio de la Aportacion Puente de Cierre y de la
Disposicion de Reequilibrio del articulo 12.

ct) «Tramo No Reembolsable o TNR»: el componente de principal susceptible de Condonacion
regulado en las Modalidades I o I1I. En la Modalidad II solo podra subsistir un TNR pendiente
de la Modalidad I en los términos del articulo 12; el TNR correspondiente a la Modalidad 111
debera quedar integramente extinguido conforme al articulo 13.

cu) «Tramo Reembolsable 0 TR»: el componente reembolsable de los préstamos de las
Modalidades I o III cuyo pago o cancelacion forma parte del Saldo Reembolsable de la
Financiacion Precedente.

cv) «Transmision de Control»: la operacion o conjunto de operaciones por la que una persona
o grupo obtiene el Control de la Sociedad Tenedora.
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cw) «Transmitente»: la persona o entidad que transmite el Control o el Activo cuando existe
una adquisicion.

cx) «Validacion Ambiental»: la conclusion documentada, emitida en cualquiera de las
Modalidades I, IT o III 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 a un Activo y a su Actuacion Originaria. La Validacion Ambiental
favorable se incorpora por referencia en las solicitudes posteriores del instrumento y no se
repite, reabre, recalcula ni sustituye.

cy) «Valor de Referencia»: la magnitud utilizada para dimensionar el Préstamo. En el Préstamo
Amortizante serd la Tasacion prudencial vigente del Activo. En el Préstamo Bullet sera el
menor entre dicha Tasacion y el Precio de Adquisicion correspondiente al Cambio de Control
Elegible, ajustado por distribuciones, aportaciones, deuda, caja y activos excluidos
posteriores al cierre.

cz) «Vida de Referencia»: el periodo comprendido entre la Fecha de Puesta en Explotacion y
la fecha de término utilizada para determinar los limites temporales de la financiacion. En las
cesiones demaniales, los derechos de superficie y los demas titulos temporales, esa fecha sera
la de extincion o reversion juridicamente vigente del titulo. En pleno dominio sera el
septuagésimo quinto aniversario de la Fecha de Puesta en Explotacion.

da) «Vida Remanente»: ¢l periodo comprendido entre la fecha relevante y el término de la Vida
de Referencia. En los titulos temporales coincidira con el tiempo restante hasta la extincion o
reversion juridicamente vigente; en pleno dominio se calculara hasta el septuagésimo quinto
aniversario de la Fecha de Puesta en Explotacion.

2. Términos procedentes de otras Modalidades. Cuando se refieran a una Financiacion
Precedente, las expresiones Condonacién, Cuota final, Control Final, Inexistencia de la
obligacion de condonar, Recuperacion administrativa, TR, TNR y Verificacion tendran el
significado y los efectos establecidos en el Documento de la Modalidad de origen. A efectos de
este Documento, la Parte Arrendada sera el perimetro de viviendas retenidas para arrendamiento
asequible que permanezca en la Sociedad Tenedora después de las ventas de una promocion
mixta.

3. Uso de los términos definidos. Los términos definidos se identificaran en el resto del
Documento mediante la grafia empleada en su definicion, con mayuscula inicial. Sus formas
plurales conservaran esa grafia. Cuando una expresion se utilice en su sentido comiin y no en el
definido, se escribira en minuscula. Los términos definidos no llevaran comillas fuera de este
articulo; las expresiones en lengua extranjera se escribiran en cursiva.

4. Contratos, garantias y Anexos. Los términos definidos se emplearan con el mismo significado
en los contratos de Préstamo, en los documentos de garantia, en los acuerdos entre acreedores y
en los formularios. Las magnitudes y férmulas se desarrollan en el Anexo 1.

Articulo 3. Ambito y principios de la Modalidad II

1. Financiacion directa y Cofinanciacion. La Modalidad II instrumenta financiacion directa del
Instituto a favor de Sociedades Tenedoras de Activos elegibles. El Instituto podra conceder el
Préstamo en solitario o en Cofinanciacion con entidades de crédito comerciales u otros
financiadores de mercado, sin que exista intermediacion ni delegacion de su Decision de Crédito.

2. Un Activo y una Sociedad Tenedora. Cada Operacion se correspondera con un Activo
determinado y con una tnica Sociedad Tenedora prestataria. Un mismo Grupo de Control podra



mantener varias Operaciones, cada una con su propia Sociedad Tenedora, sin perjuicio de los
limites de concentracion y del régimen de Cartera.

3. Tenencia estabilizada. La Modalidad II financia la tenencia de Activos en explotacion
estabilizada. No financia construccion, rehabilitacion, grandes reposiciones, mejora, circulante
ordinario ni pérdidas de explotacion, sin perjuicio de que el destino del desembolso pueda incluir
la cancelacion de financiacion utilizada anteriormente para producir, adquirir o mantener el
Activo.

4. Dos Perfiles. El Préstamo Amortizante constituye la via general y no exige una adquisicion o
cambio de Control. El Préstamo Bullet constituye una via especial y solo sera elegible cuando
concurran las condiciones del articulo 10.

5. Préstamos independientes y sucesivos. Cada Préstamo se formalizard en contrato propio.
Puede estar precedido por financiacion de las Modalidades I o III, por uno o varios Préstamos
anteriores de la Modalidad II, por financiacion de terceros o por recursos propios. La cancelacion
de la Financiacion Precedente y la concesion de un Préstamo posterior no constituyen prorroga,
renovacion o novacion.

6. Riesgo decisivo y ausencia de derecho. La via de acceso habilita la solicitud, pero no presume
elegibilidad, solvencia o aprobacion. El Instituto solo concedera el Préstamo si la Operacion
supera integramente el Andlisis de Riesgos, la Conformidad de Mercado y las restantes
verificaciones, y existe Limite Global disponible.

7. Inalterabilidad y nueva solicitud. El Perfil no podrd modificarse durante la vigencia del
Préstamo. La Sociedad Tenedora podra solicitar un nuevo Préstamo Amortizante al vencimiento
de un Bullet sin necesidad de otro cambio de Control, pero la nueva solicitud no generara derecho
alguno. Un nuevo Préstamo Bullet solo sera posible cuando concurran las condiciones del articulo
10.

8. Operaciones de Cartera. La financiacion coordinada de varios Activos se regira por el Titulo
IX. La evaluacion agregada no sustituird la elegibilidad, el LTV Total, las Coberturas, las
garantias ni la Decision de Crédito de cada Activo Integrante.

Articulo 4. Marco normativo

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

a) Ordenacion y solvencia. El Reglamento (UE) n.° 575/2013, de 26 de junio de 2013, en la
redaccion dada por el Reglamento (UE) 2024/1623; las Directrices EBA/GL/2020/06 sobre
concesion y seguimiento de préstamos; y la Circular 4/2017, de 27 de noviembre, del Banco
de Espaifia, en particular su anejo 9.

b) 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; la Ley Hipotecaria; la
Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion; el Real Decreto-ley
5/2005, de 11 de marzo; y la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo.

¢) Sociedades y mercado de valores. El Codigo de Comercio, en particular su articulo 42; el
texto refundido de la Ley del Mercado de Valores y de los Servicios de Inversion; y la Ley
11/2009, de 26 de octubre, cuando la Sociedad Tenedora se acoja al régimen de las
sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario.



d) Vivienda protegida. La legislacion autonémica aplicable al régimen de calificacion, los
Modulos y las condiciones de acceso, uso, destino, transmision y descalificacion de las
viviendas.

e) Ayudas de Estado. La Comunicacion 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 el Titulo VIL.

f) DNSH y Etiquetado Climatico. El Reglamento (UE) 2021/241 y, en particular, su anexo VI;
el articulo 17 del Reglamento (UE) 2020/852; la Guia técnica de la Comisién C/2023/111
sobre la aplicacion del principio DNSH; las Ordenes HFP/1030/2021 y HFP/1031/2021; la
Orden ECM/728/2026, de 13 de julio; y las restantes normas de gestién, control,
informacion, publicidad y conservacion documental del programa Espafia Crece que resulten
aplicables.

g) Prevencion y cumplimiento. La Ley 10/2010, de 28 de abril, de prevencion del blanqueo de
capitales; la normativa de sanciones financieras, proteccion de datos, arrendamientos
urbanos, consumidores y demas disposiciones aplicables a la explotacion.

2. Titulos y pliegos. Los pliegos, convenios, actos de adjudicacion, titulos de suelo y actos de
calificacion integran el régimen de cada Activo con su naturaleza propia. La financiacion no altera
ni sustituye las competencias de las Administraciones de vivienda o de suelo.

3. Referencias dinamicas. Las referencias a normas concretas se entenderan hechas a las
disposiciones que las modifiquen o sustituyan, salvo que el contexto exija mantener el régimen
vigente en la fecha de formalizacion.

Articulo 5. Recursos, Limite Global y vigencia

1. Recursos. Los Préstamos se conceden con cargo a los recursos del Instituto. La Modalidad II
no utiliza partidas no reembolsables ni incorpora una bonificacion del Tipo Contractual.

2. Limite Global. La Modalidad II queda sujeta a un Limite Global de 6.000 millones de euros.
El Limite Global se computara por el principal vivo o0 maximo comprometido de los Préstamos
aprobados, formalizados o dispuestos, incluida desde el Acuerdo de Aprobaciéon cualquier
Disposicion de Reequilibrio comprometida, aunque su disponibilidad permanezca condicionada,
conforme al articulo 43.

3. Liberacién. Las amortizaciones, cancelaciones, reducciones del principal aprobado y reservas
no formalizadas liberaran Limite Global por su importe. En una Nueva Financiacion, la
Financiacion Precedente dejara de computar cuando quede efectivamente cancelado su Saldo
Reembolsable en el cierre.

4. Importe bruto y consumo neto. Cuando un nuevo Préstamo sustituya a otro Préstamo de la
Modalidad II, el expediente acreditara que existe capacidad suficiente para desembolsar el
importe bruto hasta que la cancelacion sea efectiva. El consumo definitivo del Limite Global se
determinara por el incremento neto una vez consumado y conciliado el cierre.

5. Ausencia de reserva futura. La aprobacion o formalizacion de un Préstamo no reserva Limite
Global, precio, plazo o condiciones para otro posterior. No se reservara capacidad para sustituirlo
al vencimiento, aunque el Activo haya sido financiado anteriormente por el Instituto.

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. El cierre del plazo no afectara a las Solicitudes Completas que dispongan de reserva
vigente ni a la formalizacion y desembolso de los Préstamos ya aprobados.
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7. Lista de espera. Agotado el Limite Global, las Solicitudes Completas podran incorporarse a
una lista de espera por su orden de prioridad. La lista no genera derecho al Préstamo y caducara
a los seis meses, salvo renovacion expresa de la solicitud y actualizacion suficiente del Perfil, la
Tasacion, la financiacion existente, el Analisis de Riesgos y la restante documentacion.

8. Prorroga. El 6rgano competente del Instituto podra prorrogar el plazo de solicitud o renovar
la Modalidad por los periodos y con el Limite Global que determine. La prorroga o renovacion
no alterara los Préstamos formalizados ni generara derecho respecto de solicitudes sin reserva.

9. Publicacion. El Instituto publicard en su sede electronica la apertura, el cierre, el importe y el
saldo disponible del Limite Global, las suspensiones temporales, las listas de espera y las
modificaciones generales de la Modalidad II.

TITULO II. ELEGIBILIDAD Y VIAS DE ACCESO

Articulo 6. Solicitantes y Sociedades Tenedoras elegibles

1. Sociedad Tenedora. Podra ser prestataria una sociedad de capital constituida en Espafia, con
domicilio social en Espafa durante toda la Operacion, de objeto exclusivo y titular del Activo o
del derecho que permita su explotacion.

2. Sociedad de nueva creacion. La Sociedad Tenedora podra ser de nueva creacion. La
evaluacion comprendera el historial del Activo, el balance de apertura y la estructura de la
Sociedad Tenedora, la solvencia del Grupo de Control, la experiencia del Gestor del Activo y los
apoyos juridicamente exigibles.

3. Capacidad del Grupo de Control. El Grupo de Control debera acreditar experiencia y medios
suficientes para financiar, explotar y conservar vivienda en arrendamiento; fondos propios
adecuados; capacidad de atender aportaciones, déficits y reposiciones; y un historial satisfactorio
de cumplimiento frente a financiadores y acreedores publicos. Cuando exista una adquisicion, se
evaluara ademas al Grupo Adquirente antes del cierre.

4. Gestion profesional. La Sociedad Tenedora gestionara el Activo con medios propios de
experiencia acreditada o mediante un Contrato de Gestion en Condiciones de Plena Competencia
con un Gestor del Activo idoneo. La externalizacion no exime a la Sociedad Tenedora de sus
obligaciones.

5. Calificacion minima. La calidad crediticia de la Sociedad Tenedora y del Grupo de Control
debera ser compatible con la categoria satisfactoria (BB) o superior de la Comunicacion 2008/C
14/02. Se utilizara una calificacion externa registrada o certificada por ESMA o, a falta de ella, la
calificacion interna del Instituto aplicada de forma consistente y equiparada a las categorias de
dicha Comunicacion.

6. Vehiculos de nueva creacion. La falta de historial propio no impedira asignar una calificacion
interna valida basada en el balance de apertura, los estados financieros pro forma, la estructura de
capital, los flujos del Activo, las garantias y los apoyos juridicamente exigibles del Grupo de
Control.

7. Prohibiciones. No seran elegibles la Sociedad Tenedora, el Grupo de Control, sus
administradores ni sus Titulares Reales cuando concurra insolvencia actual o inminente,
incumplimiento tributario o con la Seguridad Social, sancién que impida contratar o recibir
financiacion publica, falta de identificacion del Titular Real, fraude, sanciones financieras o una



incidencia de honorabilidad incompatible con la Operacion. Cuando exista un Adquirente, la
comprobacion se extendera a este y a su grupo.

8. Régimen fiscal. La elegibilidad es independiente de que la Sociedad Tenedora tribute en
régimen general o se acoja a los regimenes de SOCIMI o de entidades dedicadas al arrendamiento
de vivienda. El tratamiento fiscal debera ser valido, coherente con el Plan de Negocio y no podra
sostener por si solo la capacidad de reembolso.

Articulo 7. Activos elegibles y modalidades de suelo

1. Condiciones del Activo. Sera elegible el Activo que cumpla simultaneamente las condiciones
siguientes:

a) Proteccidn. Calificacion de vivienda protegida vigente, renta no superior al Modulo y destino
integro de las viviendas remanentes al arrendamiento asequible.

b) Explotacién. Ocupacion Estabilizada, NOI positivo y recurrente y sistemas de gestion y
cobro conciliables con la contabilidad.

¢) Conservacion. Estado técnico adecuado, libro del edificio actualizado y Fondo de Reposicion
constituido o regularizado conforme al Titulo I'V.

d) Garantia. Titulo de suelo valido, explotable durante el plazo del Préstamo y susceptible de
Garantia Hipotecaria eficaz y ejecutable.

e) Vida de Referencia y plazo. Vida Remanente suficiente para el Perfil solicitado y para
respetar la Cola Limpia; en los titulos temporales, compatibilidad adicional con las
exigencias expresas de cancelacion, liberacion de garantias y reversion.

f) Sostenibilidad. Validacion Ambiental favorable incorporada por referencia o emitida
conforme al articulo 9 y al Anexo XII.

2. Modalidades de suelo. Tanto el Préstamo Amortizante como el Préstamo Bullet podran
financiar Activos sobre cesion demanial, derecho de superficie constituido sobre sueclo
patrimonial o pleno dominio de suelo y vuelo, siempre que se cumplan las condiciones generales
y las especificas del Perfil solicitado.

3. Derecho de superficie. La condicion patrimonial del suelo debera quedar acreditada
documentalmente. No sera elegible un derecho de superficie constituido sobre dominio publico
no desafectado cuando resulte incompatible con la legislacion o jurisprudencia aplicable.

4. Exclusiones. No seran elegibles Activos en construccion, en rehabilitacion no terminada, con
ocupacion no estabilizada, con renta libre predominante, con situacion urbanistica o registral no
regularizable antes del desembolso, cuyo titulo impida la Garantia Hipotecaria o la explotacién
durante el plazo del Préstamo, o que no cumplan las condiciones ambientales.

5. Unidad del Activo. El Activo podra comprender varias promociones fisicamente proximas
cuando compartan titulo, explotacion y garantia y puedan valorarse y ejecutarse como una unidad.
En otro caso se articularan Operaciones separadas o una Operacion de Cartera.

Articulo 8. Proteccion y obligaciones de origen

1. Continuidad. La entrada en la Modalidad II no modifica, reduce ni sustituye la calificacion, la
Misidn, el Acto de Atribucion, los compromisos de renta, acceso, destino, duracion, transmision
o reversion que pesen sobre el Activo.

2. Duracion. Cuando la Modalidad I o III hubiera impuesto Proteccion Permanente, esta
subsistira sin alteracion. En los restantes Activos, la proteccion permanecera vigente durante todo



el Préstamo y los cinco afios posteriores a su vencimiento, salvo que el titulo, la calificacion o el
Acto de Atribucion exijan un plazo superior. Este periodo adicional es una condicion auténoma
de proteccion y no determina el plazo financiero ni una obligacion de mantener el Activo libre de
deuda antes del vencimiento.

3. Publicidad registral. La calificacion y las limitaciones de disposicion deberan constar en el
Registro de la Propiedad cuando la legislacion aplicable lo permita o exija. La inscripcion sera
previa al desembolso y oponible a adquirentes y acreedores.

4. Renta, acceso y adjudicacién. La Sociedad Tenedora respetara el Modulo, la actualizacion
permitida, los requisitos de acceso, la adjudicacion, las reservas de cupo y las obligaciones de
informacion a la Administracion competente. Ninguna condicion del Préstamo autoriza a elevar
la renta, alterar los beneficiarios o reducir la proteccion.

5. Inventario de obligaciones de origen. El Acuerdo de Aprobacion identificara de forma
cerrada las obligaciones de origen que continuaran durante el Préstamo: Mision, proteccion, renta,
acceso, adjudicacion, titulo de suelo, Validacion Ambiental, TNR pendiente de la Modalidad I
cuando exista, controles y Recuperacion. No se aplicaran remisiones genéricas a obligaciones
«heredadas».

6. Incumplimiento. La descalificacion, la pérdida del destino asequible, la superacion del
Modulo o el incumplimiento grave del régimen de acceso constituirdn incumplimiento esencial
conforme a los articulos 58 y 59.

Articulo 9. Sostenibilidad ambiental y Etiquetado Climatico

1. Regla de comprobacion unica. El cumplimiento del DNSH y del Etiquetado Climatico forma
parte de la elegibilidad del Activo y se comprobara una sola vez dentro del instrumento respecto
del mismo Activo y de la misma Actuacion Originaria.

2. Validacion Ambiental previa. Cuando el Activo disponga de una Validacion Ambiental
favorable emitida en cualquiera de las Modalidades I, II o III, no se practicard una nueva
evaluacion material. El expediente identificard la Modalidad, la Operacion y el expediente de
origen e incorporara por referencia el Activo, la Actuacion Originaria, el Campo de Intervencion,
el objetivo energético y el Coeficiente Climatico ya validados.

3. Primera Validacion Ambiental. Cuando no exista una Validacion Ambiental favorable
previa, el Activo debera obtenerla conforme a los apartados siguientes y al Anexo XII. Esta regla
se aplicara a los Activos Equivalentes, a las adquisiciones externas y a cada Activo Integrante de
una Operacion de Cartera.

4. Condiciones ambientales comunes. La Actuacion Originaria no podrd corresponder a
actividades o activos excluidos por la normativa del programa; respetara los seis objetivos
ambientales del articulo 17 del Reglamento (UE) 2020/852; acreditara, cuando proceda, la
valorizacion de al menos el 70 % en peso de los residuos de construccion y demolicion no
peligrosos, la demolicion selectiva, la retirada segura de amianto y otros materiales peligrosos, el
disefio circular y la evaluacion de riesgos climaticos fisicos; y no habré financiado la instalacion
o sustitucion de equipos térmicos alimentados por combustibles fosiles.

5. Nueva construccion. El Activo procedente de nueva construccion se adscribira al Campo de
Intervencion 025 ter. La demanda de energia primaria serd al menos un 20 % inferior al requisito
nacional aplicable a los edificios de consumo de energia casi nulo; salvo criterio técnico
vinculante distinto, el consumo de energia primaria no renovable no excedera del 80 % del limite



del apartado HE 0 del Documento Basico DB-HE aplicable a la Actuacion Originaria. El
Coeficiente Climatico sera, como minimo, del 40 %.

6. Rehabilitacion. El Activo procedente de rehabilitacion integral se adscribira al Campo de
Intervencion 025 bis y acreditara una reduccion de al menos el 30 % del consumo de energia
primaria no renovable respecto del estado anterior a la Actuacidon Originaria, calculada con
metodologia homogénea antes y después. El Coeficiente Climatico serd del 100 %.

7. Operaciones de Cartera. El régimen ambiental se determinara Activo por Activo:
incorporacion por referencia cuando exista una Validacidon Ambiental favorable previa en
cualquiera de las Modalidades y primera Validacion Ambiental cuando no exista. No se admitiran
muestreo, promedio ni compensacion entre Activos Integrantes. Todos los Activos financiados
deberan cumplir el DNSH y el Etiquetado Climdtico. El Activo que no los cumpla quedara
excluido; si su exclusion no fuera juridica o econdmicamente separable, la Operacion de Cartera
no sera elegible.

8. Acreditacion, conservacion y no doble computo. La Solicitud Completa aportara la
referencia y trazabilidad de la Validacion previa o el expediente completo del Anexo XII. El
Instituto podra validar directamente o mediante asistencia técnica independiente. La Sociedad
Tenedora conservard la evidencia durante el plazo del articulo 60 y comunicara cualquier
modificacion material. La incorporaciéon por referencia no constituye un nuevo Etiquetado
Climaético ni autoriza el doble computo de una inversion.

9. Incumplimiento. La falsedad o pérdida material de las condiciones ambientales determinantes
de la elegibilidad constituird incumplimiento esencial conforme a los articulos 58 y 59.

Articulo 10. Vias de acceso y elegibilidad especifica del Préstamo Bullet

1. Préstamo Amortizante. La Sociedad Tenedora de un Activo elegible y estabilizado podra
solicitar un Préstamo Amortizante sin necesidad de que se haya producido una adquisicion del
Activo, una transmision de sus participaciones o un cambio de Control.

2. Préstamo Bullet. Solo podra solicitarse un Préstamo Bullet cuando concurran
acumulativamente las condiciones siguientes:

a) Cambio de Control. Que dentro de los tres afios anteriores a la fecha de la Solicitud
Admisible se haya consumado un Cambio de Control Elegible de la Sociedad Tenedora a
favor de un Grupo Independiente.

b) Vida Remanente. Que, en la fecha de la Solicitud Admisible, la Vida Remanente del Activo
sea de al menos cuarenta anos completos. A estos efectos, en las cesiones demaniales, los
derechos de superficie y los demas titulos temporales la Vida Remanente se calculara hasta
la fecha de extincion o reversion juridicamente vigente; en pleno dominio, hasta el
septuagésimo quinto aniversario de la Fecha de Puesta en Explotacion. Solo se computaran
las prorrogas del titulo ya otorgadas y plenamente eficaces, no las meramente posibles,
solicitadas o discrecionales.

3. Fecha del cambio. El plazo de tres afnos se contara desde la fecha en que el Grupo
Independiente adquiri6 efectivamente el Control hasta la fecha y hora en que la solicitud retina
las condiciones para ser considerada Solicitud Admisible. Los tiempos de subsanacion,
evaluacion o aprobacion posteriores no perjudicaran el cumplimiento del plazo.

4. Independencia. La independencia se comprobara hasta los Titulares Reales y comprendera
relaciones de control, acuerdos de voto, financiacion, gestion, opciones, derechos de retorno
econdémico y cualquier vinculo que permita al anterior Grupo de Control conservar directa o
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indirectamente el Control efectivo. La permanencia del Grupo Transmitente o de una entidad de
su grupo como Gestor del Activo no impedira por si sola el Cambio de Control Elegible. No
obstante, el cambio no tendra esa consideracion cuando el Contrato de Gestidén, sus
modificaciones o su ejecucion permitan al Grupo Transmitente conservar facultades de decision
o veto incompatibles con el Control efectivo del nuevo Grupo de Control, controlar materialmente
las cuentas o la informacidn, condicionar el régimen de proteccion o adjudicacion, establecer
derechos de retorno o generar una dependencia equivalente a la conservacion del Control.

5. Condiciones de Plena Competencia. El Cambio de Control Elegible deber4 haberse celebrado
con negociacion real, informacion suficiente, precio verificable y asignacion efectiva de riesgos
y beneficios. La Sociedad Tenedora y el Adquirente aportaran el Informe de Transmision y la
documentacién del Anexo VIIL

6. Supuestos excluidos. No constituirin Cambio de Control Elegible las transmisiones
intragrupo; la reorganizacion interna bajo un mismo Titular Real; la sustitucion del gestor o
asesor; la transmision fiduciaria o temporal, la mera emision de participaciones sin
desplazamiento real del Control; la adquisicion de una participacion minoritaria; ni una Operacion
con Retorno Pactado.

7. Cambio ya consumado. El Cambio de Control Elegible constituye un antecedente de acceso
al Préstamo Bullet y no tiene que coincidir con el desembolso. El Préstamo podra refinanciar
deuda utilizada para dicho cambio o deuda aprobada de la Sociedad Tenedora, dentro de los
destinos del articulo 15.

8. Habilitacién sin derecho. El cumplimiento de esta via solo habilita la solicitud del Préstamo
Bullet. No limita el Analisis de Riesgos, no presume la aprobacion, no reserva Limite Global y
no obliga al Instituto a conceder crédito.

Articulo 11. Procedencia y sucesion de financiaciones

1. Procedencia de la Modalidad I. Un Activo procedente de la Modalidad I podra acceder a un
Préstamo Amortizante sin cambio de Control o a un Préstamo Bullet cuando cumpla sus
condiciones especificas, conforme al articulo 12.

2. Procedencia de la Modalidad III. Un Activo procedente de la Modalidad III podré acceder a
un Préstamo Amortizante sin cambio de Control o a un Préstamo Bullet cuando cumpla sus
condiciones especificas, una vez extinguida integramente la financiacién mixta conforme al
articulo 13.

3. Préstamo anterior de la Modalidad II. La misma Sociedad Tenedora podra solicitar un nuevo
Préstamo Amortizante durante la vigencia o al vencimiento de uno o varios Préstamos anteriores
de la Modalidad II, sin necesidad de adquisicién o cambio de Control. Un nuevo Préstamo Bullet
requerira un nuevo Cambio de Control Elegible.

4. Financiacion de terceros o recursos propios. Podra solicitarse un Préstamo Amortizante para
cancelar o refinanciar deuda de terceros, sustituir recursos propios aplicados a la tenencia en los
limites autorizados o financiar una adquisicion, sin que ninguna de estas circunstancias sea
condicion general de acceso.

5. Activo Equivalente. Un Activo producido fuera de las Modalidades I y III podra acceder
conforme al articulo 14. La existencia de una adquisicion solo serd relevante para el Valor de
Referencia o la elegibilidad del Bullet cuando proceda.



6. Operacion de Cartera. Varios Activos podran solicitarse de forma coordinada conforme al
Titulo IX, con independencia de que hayan sido adquiridos en bloque, individualmente o con
anterioridad. Cada Activo deberd cumplir la via y las condiciones del Perfil solicitado.

7. Autonomia crediticia. La procedencia de cualquiera de las vias anteriores no atribuye derecho,
prioridad, continuidad o expectativa. Cada Préstamo exige Solicitud Completa, evaluacion,
Analisis de Riesgos, Conformidad de Mercado, Decision de Crédito favorable, Limite Global
disponible y contrato propio.

Articulo 12. Acceso desde la Modalidad I

1. Perfil solicitante. La Sociedad Tenedora del Activo procedente de la Modalidad I podra
solicitar un Préstamo Amortizante sin necesidad de Transmision de Control. Podra solicitar un
Préstamo Bullet inicamente cuando se haya producido un Cambio de Control Elegible dentro de
los tres afios anteriores y la Vida Remanente cumpla el requisito de cuarenta afios completos del
articulo 10.

2. Continuidad societaria en el *share deal*. Cuando exista una Transmision de Control, la
Sociedad Tenedora seguira siendo la misma persona juridica, conservara el Activo y mantendra
la posicion contractual correspondiente al TNR de la Modalidad 1. El Adquirente no asumira
personalmente el TNR por la mera adquisicion de las participaciones.

3. Transmision directa del Activo. La adquisicion directa del Activo podra fundamentar una
solicitud de Préstamo Amortizante. Mientras el TNR de la Modalidad I permanezca vivo, no
podra transmitirse ni subrogarse al adquirente: deberd quedar condonado, pagado o extinguido
por otra causa antes o simultaneamente al cierre. La adquisicion directa del Activo no constituira
por si sola un Cambio de Control Elegible a efectos del Préstamo Bullet.

4. Fondos de Cierre y Saldo Reembolsable. 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 aprobacién del Préstamo no equivaldra al pago.

5. TNR pendiente. E1 TNR de la Modalidad I podra continuar vivo en la misma Sociedad
Tenedora cuando lo permita su Documento, exista o no cambio de Control. Mientras permanezca
vivo se incluira en la Deuda Agregada Computable y en el LTV Total, no formara parte ordinaria
del Servicio de la Deuda Sénior Total mientras no tenga pagos programados y se someterd a un
escenario contingente de exigibilidad.

6. Aportacion Puente de Cierre. Cuando el computo del TNR pendiente impida que la
disposicion inicial del nuevo Préstamo y las restantes fuentes sénior cubran integramente el Saldo
Reembolsable, el Adquirente o el Grupo de Control podra desembolsar una Aportacion Puente de
Cierre. Esta aportacion sera adicional a la Aportacion de Capital Propio minima permanente y
quedard identificada separadamente en los Fondos de Cierre y en las fuentes y usos.

7. Disposicion de Reequilibrio. El Acuerdo de Aprobacion podra comprometer desde el origen
una Disposicion de Reequilibrio destinada exclusivamente a reembolsar total o parcialmente la
Aportacion Puente de Cierre. El importe comprometido consumira Limite Global desde la
aprobacion. Sera disponible cuando la Carta de Pago de la Modalidad I acredite la Condonacion
y extincion del TNR y se cumplan el LTV Total, las Coberturas, la Aportacion de Capital Propio
minima, la ausencia de incumplimiento y las restantes condiciones objetivas establecidas;
cumplidas todas ellas, no requerird una nueva Decision de Crédito. La Carta de Pago, por si sola,
no dispensara de las demas condiciones.
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8. Coordinacion de garantias. Cuando el TNR continue vivo, el cierre identificara las garantias
de la Modalidad I que subsisten, su rango frente a las de la Modalidad 11, las cuentas afectas, las
obligaciones de informacion, la Verificacion pendiente y las reglas de ejecucion e interrelacion
entre acreedores. Se formalizara el acuerdo de continuidad y coordinacion que resulte necesario.

9. 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 o excluirse juridica y econdémicamente del Activo, de las garantias,
del Valor de Referencia, del NOI y de las Cuentas de la Operacion. El expediente conciliard
expresamente las viviendas, superficies y anejos; el Coste de Construccion de Referencia; el
Fondo y su Saldo Teorico; la Tasacion; el NOI; la deuda; las garantias; y la inclusion de la Parte
Arrendada en la Actuacion Originaria y en la Validacion Ambiental. Los costes, deuda y riesgos
de la Parte Vendida no podran recaer sobre el perimetro retenido.

10. Fondo y Validacién Ambiental. El Fondo de Reposicion se constituira o regularizara por
primera vez bajo esta Modalidad, sin presumir la existencia de un Fondo anterior. La Validacion
Ambiental favorable de la Modalidad I se incorporara por referencia.

11. Ausencia de derecho. La existencia y cumplimiento de la Modalidad I, 1a Condonacién del
TNR, la disponibilidad de una Aportacion Puente o la aprobacion condicionada de una
Disposicion de Reequilibrio no atribuyen derecho al nuevo Préstamo. La Disposicion de
Reequilibrio solo sera exigible cuando haya sido expresamente comprometida en el Acuerdo de
Aprobacion y se cumplan todas sus condiciones de disponibilidad.

Articulo 13. Acceso desde 1a Modalidad I1I

1. Perfil solicitante. La Sociedad Tenedora del Activo procedente de la Modalidad III podra
solicitar un Préstamo Amortizante sin necesidad de cambio de Control. Solo podra solicitar un
Préstamo Bullet cuando concurra un Cambio de Control Elegible y se cumpla el requisito
temporal del articulo 10.

2. Financiacion nueva y auténoma. El Préstamo de la Modalidad I sera una operacion crediticia
nueva. La aprobacion de la Modalidad III, su comportamiento o la existencia de una senda
amortizante anterior no atribuyen derecho, prioridad, continuidad de precio o expectativa de
concesion.

3. Extincién integra. Antes o simultaneamente al desembolso deberdn quedar integramente
extinguidos el TR, el TNR, los productos complementarios y las restantes cantidades exigibles de
la Modalidad III. E1 TNR debera quedar condonado o pagado integramente y no podra
transmitirse, cederse, novarse, ser asumido por un adquirente, incorporarse al nuevo Préstamo ni
subsistir como deuda, garantia, derecho de cobro o procedimiento pendiente para determinar su
Condonacion o exigibilidad.

4. Preparacion del cierre. Antes del desembolso se aportaran un informe favorable de pre-cierre
que confirme el cumplimiento de todas las Condiciones suspensivas salvo, cuando proceda, el
pago del TR; la liquidacion definitiva; la relacion de Fondos de Cierre; las instrucciones
irrevocables de aplicacion; el protocolo de cierre y de otorgamiento inmediato de la Carta de
Pago; y la documentacion de las nuevas garantias y de la afectacion del Fondo.

5. Unidad de acto y Control Final. En la misma unidad de acto se aplicaran los Fondos de Cierre,
se pagara el TR, se practicara el Control Final definitivo, se condonara o pagara integramente el
TNR, se extinguira la financiacion mixta y se otorgara la Carta de Pago. El informe de pre-cierre
no sustituira al Control Final definitivo ni producira por si solo la Condonacion.
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6. Carta de Pago y prohibicion de liberacién. No se liberara ningin importe a la Sociedad
Tenedora, al Adquirente o a sus socios mientras no se haya extinguido integramente el TNR y
otorgado la Carta de Pago de la Modalidad III. La Carta identificard el TR pagado y el TNR
condonado, pagado o extinguido por otra causa.

7. Recuperacion posterior. La extincion del TNR no impedird una eventual Recuperacion
administrativa posterior por causas propias del régimen de ayudas. Dicha Recuperacion no hara
renacer el TNR ni constituira principal, obligacion o garantia de la Modalidad II.

8. Fondo, garantias y obligaciones de origen. El saldo del Fondo necesario bajo la Modalidad
II permanecera indisponible y se afectara y pignorara nuevamente en la misma unidad de acto. La
Mision, la Proteccion Permanente, la Validacion Ambiental y las obligaciones de origen con plazo
propio continuardn por su fuente juridica, separadamente de la financiacion extinguida. La
documentacion identificara por separado las garantias que se cancelan y las que se constituyen,
novan o mantienen para el nuevo Préstamo.

9. Transmision directa del Activo. Cuando el acceso se produzca mediante adquisicion directa
del Activo, la entidad adquirente debera reunir los requisitos de Sociedad Tenedora y asumir las
obligaciones de origen que deban continuar. Esta adquisicion podra fundamentar un Préstamo
Amortizante, pero no constituira por si sola un Cambio de Control Elegible a efectos del Préstamo
Bullet.

Articulo 14. Entrada de Activos Equivalentes

1. Regla general. El Activo Equivalente podra acceder a un Préstamo Amortizante cuando
cumpla los articulos 6 a 9 y acredite explotacion estabilizada, estados de explotacion fiables y un
historial de rentas, ocupacion, morosidad y gastos conciliado con los contratos.

2. Préstamo Bullet. Solo podra solicitarse un Préstamo Bullet respecto de un Activo Equivalente
cuando, ademas de los requisitos generales, se haya producido un Cambio de Control Elegible
dentro de los tres afios anteriores y la Vida Remanente del Activo sea de al menos cuarenta afios
completos, cualquiera que sea la modalidad de suelo.

3. Historial. Como regla general, el Activo Equivalente aportara doce meses de explotacion.
Cuando el historial disponible sea menor, nunca inferior a tres meses completos, el Instituto podra
utilizar el NOI de Entrada con ajustes prudenciales reforzados y exigir reservas, menor importe o
condiciones adicionales.

4. Informe técnico. Un técnico independiente informaré sobre el estado de conservacion, la vida
util de los elementos principales, las obras ejecutadas, las reposiciones pendientes y el Coste de
Construccion de Referencia.

5. Regularizacion del Fondo. El Fondo de Reposicion debera alcanzar el Saldo Teorico antes
del desembolso o quedar sujeto al plan de regularizacion expresamente aceptado conforme al
articulo 30.

6. Régimen juridico y ambiental. El expediente acreditara la calificacion, el titulo de suelo, las
autorizaciones, la situacion registral, las cargas, los arrendamientos, la Garantia Hipotecaria y la
Validacién Ambiental favorable. Si no existe Validacion previa, se obtendra conforme al Anexo
XII.

7. Cartera. La entrada simultanea de varios Activos Equivalentes podra estructurarse como
Operacion de Cartera, sin dispensar a ninguno de los requisitos individuales.
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Articulo 15. Destino de los fondos, Financiacion Precedente y Deuda Permitida

1. Regla general. El desembolso se aplicard a los usos de tenencia expresamente aprobados y
trazables. No sera condicion general que exista una adquisicion o un pago simultaneo a un
Transmitente.

2. Préstamo Amortizante. Podra destinarse a cancelar o refinanciar la Financiaciéon Precedente
que grave el Activo; atender el precio de una adquisicion cuando exista; sustituir financiacion
puente o de terceros vinculada a la produccion, adquisicion o tenencia del Activo; y cubrir otros
usos financieros de tenencia expresamente identificados en el Acuerdo de Aprobacion. No podra
utilizarse para realizar Distribuciones o retiradas de capital no previstas en las fuentes y usos
aprobadas.

3. Préstamo Bullet. Podra destinarse a cancelar o refinanciar la deuda utilizada para el Cambio
de Control Elegible, la financiacion puente de la adquisicion, la Financiacion Precedente del
Activo y otras obligaciones financieras de la Sociedad Tenedora directamente vinculadas al
Activo y aprobadas por el Instituto. El desembolso no tiene que coincidir con la fecha del cambio
de Control.

4. Orden de aplicacion. Cuando exista Financiacion Precedente, los Fondos de Cierre se
aplicardn primero a cancelar su Saldo Reembolsable y a levantar, novar o subordinar las cargas
no aceptadas; después, a los demas destinos aprobados. En las entradas desde las Modalidades |
y III se aplicaran las especialidades de los articulos 12y 13.

5. Cofinanciacién. Cuando exista Cofinanciacion, las fuentes y usos identificaran la participacion
de cada financiador, el importe bruto disponible, la deuda cancelada, los pagos del cierre y el
remanente. Ningin tramo podra eludir los limites de deuda agregada, las Coberturas o las
restricciones de destino.

6. Destinos excluidos. No se financiaran obras, el Fondo de Reposicion, gastos ordinarios de
explotacion, circulante general, impuestos personales, recargos, sanciones, recompras de
participaciones, pagos artificiosos, costes ajenos al Activo ni operaciones vinculadas no
justificadas. Los impuestos y gastos de adquisicion o formalizacion no incrementaran por si solos
el Valor de Referencia.

7. Financiacion Precedente. El expediente identificara cada financiacion anterior, su acreedor,
principal, intereses, costes de ruptura, garantias, rango y forma de cancelacion. Un Préstamo
anterior de la Modalidad II no se entendera prorrogado o renovado por la concesion del nuevo.

8. Deuda Permitida. La Sociedad Tenedora no contraera deuda distinta de la Deuda Permitida.
La Deuda Sénior Adicional Computable quedara expresamente aprobada, se incluird en el LTV
Total y las Coberturas y se sometera al acuerdo entre acreedores que proceda. La financiacion
subordinada de socios quedara pospuesta en pago y garantias.

9. Trazabilidad. La Sociedad Tenedora mantendrd una relacion completa de fuentes y usos,
extractos bancarios, instrucciones irrevocables y justificantes suficientes para seguir el flujo de
cada importe desembolsado y comprobar la ausencia de doble financiacion.
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TITULO III. CONDICIONES FINANCIERAS Y CICLO DE CADA
PRESTAMO

Articulo 16. Tasacion y Valor de Referencia

1. Tasacion completa. El origen de cada Préstamo exigira una Tasacion individual completa, con
inspeccion interior y consideracion del régimen de proteccion, del titulo de suelo, de la Vida de
Referencia, de la Vida Remanente y, en los titulos temporales, del Plazo Remanente del Titulo,
asi como de la vida ttil técnica, los arrendamientos y las limitaciones de disposicion.

2. Tasador independiente. La Tasacion serd emitida por sociedad homologada e inscrita en el
registro del Banco de Espafia, independiente del Instituto, de la Sociedad Tenedora, del Grupo de
Control, del Adquirente y de la Decision de Crédito.

3. Valor de Referencia del Amortizante. En un Préstamo Amortizante, el Valor de Referencia
sera la Tasacion prudencial vigente del Activo. La existencia de un precio de adquisicién no
sustituira la valoracion ni limitard automaticamente el Valor de Referencia, sin perjuicio de su
consideracion en el Analisis de Riesgos y la Conformidad de Mercado.

4. Valor de Referencia del Bullet. En un Préstamo Bullet, el Valor de Referencia sera el menor
entre la Tasacion y el Precio de Adquisicion correspondiente al Cambio de Control Elegible. El
Precio de Adquisicion se conciliara con la deuda, la caja, los activos excluidos, las aportaciones,
las Distribuciones y los ajustes posteriores al cierre, sin permitir incrementos por mera
revalorizacion.

5. Sin expectativas de revalorizacion. La Tasacion y el Valor de Referencia no incorporaran
incrementos apoyados Unicamente en la expectativa de descalificacion, revision futura del
Modulo, cambio de uso, prorroga no concedida del titulo o mejora no ejecutada.

6. Vigencia. La Tasacion deberd tener una antigiiedad no superior a tres meses en el Acuerdo de
Aprobacion y a seis meses en el desembolso. El Instituto podra exigir actualizacion cuando exista
cambio material del mercado, del Activo, del titulo, de la estructura de deuda o, en el Bullet, del
Cambio de Control Elegible.

7. Cofinanciacion. En una Cofinanciacion se utilizard una valoraciéon comun o reconciliada,
aceptada por todos los acreedores sénior. Las diferencias de criterio no permitiran calcular limites
sobre valores distintos.

8. Carteras. En una Operacion de Cartera se tasara cada Activo Integrante. El Valor de Referencia
se determinard individualmente conforme al Perfil solicitado; la valoracion agregada no
compensara una sobrevaloracion individual.

Articulo 17. Importe, Aportacion de Capital Propio y LTV Total

1. Limite comun. La Deuda Agregada Computable no excedera del setenta y cinco por ciento del
Valor de Referencia. El principal del Préstamo sera el menor entre el importe solicitado, el
importe compatible con dicho LTV Total, el compatible con las Coberturas y el que resulte del
Analisis de Riesgos.

2. Préstamo Bullet. El Grupo Adquirente acreditara que aporté al Cambio de Control Elegible
una Aportacion de Capital Propio no inferior al veinticinco por ciento del Precio de Adquisicion
y que, desde el cambio hasta el desembolso, dicha aportacion no ha sido retirada, reembolsada,
garantizada o sustituida por deuda sobre el Activo o las participaciones.
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3. Préstamo Amortizante. La Sociedad Tenedora mantendra capital economico
permanentemente invertido no inferior al veinticinco por ciento del Valor de Referencia. A estos
efectos, dicho capital serd la diferencia entre el Valor de Referencia y la Deuda Agregada
Computable, sin computar revalorizaciones artificiosas, préstamos de socios o fondos sujetos a
restitucion preferente. Este requisito constituye la contrapartida exacta del LTV Total maximo
del setenta y cinco por ciento y no introduce un limite de apalancamiento inferior.

4. Aportacion Puente. La Aportacion Puente de Cierre no sustituira la Aportacion de Capital
Propio minima. Podra ser reembolsada unicamente mediante una Disposicion de Reequilibrio
comprometida y disponible conforme al articulo 12.

5. Cofinanciacion y deuda agregada. El limite del apartado 1 se aplicara al Préstamo del
Instituto, al TNR pendiente de la Modalidad [ 'y a la Deuda Sénior Adicional Computable, incluida
la aportada por los cofinanciadores. Ningun reparto entre acreedores incrementara el
endeudamiento total permitido.

6. LTV de Origen y senda. El calendario contractual del Préstamo Amortizante deberd mantener
el LTV Total en todo momento dentro del limite sobre el Valor de Referencia de origen y reducir
la deuda después de cada cuota ordinaria. No se permitira capitalizacion ordinaria de intereses o
aumento del principal.

7. LTV Actualizado. Durante la vida del Préstamo se calculara el LTV Actualizado sobre el valor
prudencial vigente. Su deterioro activara las restricciones, aportaciones, retenciones de caja o
amortizaciones del articulo 37, aunque no altere retroactivamente el Valor de Referencia de
origen.

8. Aumento de principal. El principal no podra elevarse por revalorizacion, amortizacion previa,
mejora de Coberturas o cambio de Perfil. Todo aumento exigird una Nueva Financiacion, nueva
evaluacion y disponibilidad de Limite Global; si se solicita un Bullet, debera concurrir un nuevo
Cambio de Control Elegible.

Articulo 18. NOI de Entrada, NOI de Referencia y Coberturas

1. NOI de Entrada. Cuando no existan doce meses completos de explotacion, las Coberturas se
calcularan con el NOI de Entrada. Este régimen serd aplicable, en particular, a los Activos
procedentes de las Modalidades I o III que acrediten Ocupacion Estabilizada durante al menos
tres meses.

2. NOI de Referencia. Desde que existan doce meses completos de explotacion, se utilizara el
NOI de Referencia. El Instituto podra excluir ingresos no recurrentes y normalizar vacancia,
morosidad, incentivos, gastos y operaciones vinculadas.

3. Bullet. El principal no excedera del importe para el que la Cobertura de Intereses sea igual o
superior a 1,25 en cada anualidad de la senda base de los siete afios, después de minorar la
Dotacién de Reposicion exigible.

4. Amortizante. El principal no excedera del importe para el que la Cobertura del Servicio de la
Deuda sea igual o superior a 1,25 en cada anualidad de la senda base, después de minorar la
Dotacion de Reposicion.

5. Deuda sénior total. Cuando exista Deuda Sénior Adicional Computable, las Coberturas se
calcularan sobre el Servicio de la Deuda Sénior Total. EIl TNR pendiente de la Modalidad I no se
incluira mientras no tenga servicio programado, sin perjuicio de la prueba contingente prevista en
el articulo 12.
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6. Sensibilidades. El Analisis de Riesgos sometera el NOI, las Coberturas y el LTV Total a
escenarios de ocupacion, morosidad, gastos, actualizacion de rentas, reposicion, Tipo Contractual,
valor y plazo. El umbral de 1,25 no constituye una presuncion de viabilidad bajo estrés.

7. Seguimiento. Las Coberturas se verificaran al menos anualmente. En los Préstamos
Amortizantes se comprobard la ausencia de amortizacion negativa y la coherencia del saldo con
la senda aprobada.

8. Cartera. Se cumpliran las Coberturas por Activo Integrante y de forma agregada. El excedente
de un Activo no subsanara el déficit de otro.

Articulo 19. Tipo Contractual, comisiones, devengo y demora

1. Tipo Contractual. Cada Préstamo devengara un tipo fijo determinado individualmente en la
Fecha de Fijacion. Resultara exclusivamente de la suma del Coste de Financiacion del ICO, los
Costes Administrativos, la Pérdida Esperada y el Coste de Capital. Permanecerd invariable
durante toda la vida del Préstamo y cada Nueva Financiacion tendra su propio Tipo Contractual.

2. Componentes. El Tipo Contractual incorporara exclusivamente los componentes siguientes:

a) Coste de Financiaciéon del ICO. El coste de obtener, mantener y, cuando proceda, cubrir los
recursos aplicados al Préstamo durante su vida prevista, atendiendo al importe, desembolso,
plazo, Perfil y calendario de pagos.

b) Costes Administratives. Los costes directos e indirectos razonablemente imputables a la
originacion, estructuracion, evaluacion, aprobacion, formalizacién, desembolso,
administracion, seguimiento, informacion, control y recuperacion.

¢) Pérdida Esperada. El coste crediticio esperado atendiendo a la solvencia de la Sociedad
Tenedora y del Grupo de Control, a los flujos, plazo, Perfil, LTV Total, Coberturas,
estructura, garantias y recuperaciones previsibles.

d) Coste de Capital. El coste correspondiente al capital regulatorio y econdmico asignado para
cubrir pérdidas inesperadas y los restantes riesgos asumidos por el Instituto.

3. Metodologia. Los componentes se expresaran como tasas anuales equivalentes sobre el saldo
esperado y se calcularan conforme a metodologias internas aprobadas, objetivas, consistentes,
prospectivas, trazables y libres de doble computo. El expediente identificara los datos de entrada
y la version metodoldgica, sin obligacion de revelar modelos internos reservados.

4. Revisién prospectiva. Las revisiones de metodologia tendran efectos exclusivamente
prospectivos y no alteraran el Tipo Contractual de los Préstamos formalizados.

5. Devengo y pago. Los intereses se devengaran sobre el principal dispuesto y no amortizado y
se liquidardn y pagardn mensualmente conforme al Perfil. Los intereses ordinarios no se
capitalizaran.

6. Comisiones ordinarias y gastos. El Préstamo no devengara comisiones de apertura, estudio,
disponibilidad o no disposicion. Podran repercutirse los gastos externos, registrales, notariales, de
Tasacion, asesoramiento técnico y formalizacion efectivamente soportados y previamente
informados.

7. Comision por Reembolso Anticipado. Todo reembolso voluntario total o parcial anterior a la
fecha contractual correspondiente devengara una Comision por Reembolso Anticipado igual al
coste de ruptura positivo que el Instituto soporte por el importe reembolsado. La comision se
calculara y liquidara en la fecha del reembolso conforme al Anexo .
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8. Coste de ruptura. El coste comprender la diferencia positiva entre el valor actual de los flujos
contractuales pendientes atribuibles al importe reembolsado y el valor actual de los flujos que el
Instituto pueda obtener al reasignar o sustituir esos recursos durante el plazo residual, mas los
costes externos reales de cancelar o modificar coberturas especificamente vinculadas. Se
utilizaran curvas y parametros observables y coherentes con la financiacion a tipo fijo.

9. Exclusiones y resultado nulo. La comision no incluird lucro cesante, margen futuro, Costes
Administrativos evitados, Pérdida Esperada no incurrida, Coste de Capital liberado ni una
penalizacion adicional. Si el coste de ruptura es nulo o negativo, no se devengara comision.

10. Supuestos de aplicacion. La comision se aplicard a la cancelacion voluntaria, a la
Refinanciacion Externa y al reembolso anticipado con cargo a otro Préstamo del Instituto cuando
exista un coste de ruptura efectivo. No se aplicard a las cuotas ordinarias, al pago en el
vencimiento contractual, a la amortizacion anticipada resultante automaticamente de la
actualizacion de la cuota ni a las amortizaciones obligatorias por indemnizaciones o aplicacion de
caja, salvo que el hecho generador haya sido provocado voluntariamente con la finalidad principal
de anticipar el reembolso.

11. Informacion. Antes del reembolso, el Instituto facilitara una estimacion razonada de la
comision. La liquidacion final identificara el importe reembolsado, el plazo residual, las curvas o
referencias utilizadas, los flujos comparados, los costes externos y el resultado.

12. Interés de demora. Las cantidades vencidas y no satisfechas devengaran el Tipo Contractual
incrementado en dos puntos porcentuales, sin capitalizacion salvo la permitida por la ley.

Articulo 20. Perfiles de Préstamo y plazo

1. Perfiles. La Modalidad II comprende tUnicamente el Préstamo Bullet y el Préstamo
Amortizante.

2. Préstamo Amortizante. Constituye el perfil general, tiene plazo maximo de veintiocho afios
y puede solicitarse sin adquisicion o cambio de Control.

3. Préstamo Bullet. Constituye un perfil especial, tiene plazo exacto de siete afios y requiere el
cumplimiento acumulativo del articulo 10.

4. Perfil aprobado. El Acuerdo de Aprobacion identificara el Perfil concedido. El Instituto podra
aprobar un importe o plazo mas conservador que el solicitado, pero no podra aprobar un Bullet si
no concurren sus condiciones especificas.

5. Sin secuencia comprometida. La Modalidad II admite la sucesion de Préstamos sobre un
mismo Activo, pero no ofrece una cadena predeterminada ni compromete una refinanciacion.
Cada Préstamo posterior requiere una nueva decision.

6. Inalterabilidad. El Perfil no podra transformarse mediante prorroga, modificacion o novacion.
El vencimiento de un Bullet podra atenderse mediante un nuevo Amortizante aprobado y
desembolsado en unidad de acto, sin necesidad de otro cambio de Control, o mediante recursos
propios o financiacion de terceros.

Articulo 21. Préstamo Bullet

1. Elegibilidad especial. El Préstamo Bullet solo podra concederse cuando se haya producido un
Cambio de Control Elegible dentro de los tres afios anteriores a la Solicitud Admisible y la Vida
Remanente del Activo sea, en esa fecha, de al menos cuarenta afios completos, cualquiera que sea
la modalidad de suelo.

27



2. Plazo exacto. Tendra una duracion de ochenta y cuatro meses desde su formalizacion. Durante
su vigencia se pagaran intereses por mensualidades vencidas y no se amortizara principal, salvo
amortizacion anticipada voluntaria u obligatoria.

3. Importe y Cobertura. La Deuda Agregada Computable respetara el LTV Total maximo del
setenta y cinco por ciento y la Cobertura de Intereses serd igual o superior a 1,25 en cada anualidad
de la senda base.

4. Capital. El Grupo Adquirente mantendra la Aportacion de Capital Propio minima del
veinticinco por ciento del Precio de Adquisicion conforme al articulo 17.

5. Estrategia de salida. El Plan de Negocio identificara una estrategia creible de pago al
vencimiento mediante recursos propios, financiacion privada, un eventual Préstamo Amortizante
0 una transmision. La estrategia no podra basarse en la presuncion de que el Instituto concedera
otro Préstamo.

6. Vencimiento. El principal vencera integramente en la Fecha de Vencimiento Bullet. El impago
constituird incumplimiento, aunque no se haya obtenido financiacion sustitutiva.

7. Solicitud de Amortizante posterior. La Sociedad Tenedora podra solicitar un nuevo Préstamo
Amortizante para atender el vencimiento sin necesidad de un nuevo cambio de Control. La
solicitud sera independiente, no prorrogara el Bullet y quedara sometida a evaluacion completa,
Limite Global y Decision de Crédito.

8. Nuevo Bullet. Un Préstamo Bullet posterior requerira un nuevo Cambio de Control Elegible
que cumpla nuevamente el plazo de tres afios y las restantes condiciones.

9. Avisos. La Sociedad Tenedora comunicara al Instituto, al menos nueve meses antes del
vencimiento, la estrategia prevista y, al menos seis meses antes, el estado de su ejecucion. La
comunicacion no reserva Limite Global ni prejuzga una decision.

Articulo 22. Préstamo Amortizante

1. Via general. El Préstamo Amortizante podra concederse a la Sociedad Tenedora de un Activo
elegible y estabilizado sin necesidad de adquisicion, transmision o cambio de Control.

2. Financiacion independiente. Serd un Préstamo nuevo, con solicitud, contrato, principal, Tipo
Contractual, plazo, garantias y vencimiento propios. No constituird prorroga, continuacion o
novacion de la Financiacion Precedente.

3. Condiciones de origen. En la formalizacion deberan cumplirse el LTV Total maximo del
setenta y cinco por ciento, la Aportacion de Capital Propio minima del veinticinco por ciento, la
Cobertura del Servicio de la Deuda de 1,25 en cada anualidad de la senda base, el Fondo de
Reposicion, la Vida Remanente suficiente para terminar antes de la Cola Limpia y, en los titulos
temporales, la vigencia y las exigencias del titulo, asi como las garantias, la proteccion, la
Validacion Ambiental, la ausencia de incumplimientos y la Conformidad de Mercado.

4. Plazo. El plazo maximo sera de veintiocho afios y se reducira para que el Préstamo quede
integramente pagado antes del inicio de la Cola Limpia, asi como cuando lo exijan el titulo, la
reversion, la vida util técnica, las Coberturas o el Analisis de Riesgos.

5. Cuota. El principal y los intereses se pagaran mediante cuotas mensuales plenamente
amortizantes. La cuota inicial serd, como minimo, la necesaria para amortizar el principal en el
plazo contractual al Tipo Contractual fijo.
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6. Actualizacién. Al inicio de cada anualidad se aplicard la mayor entre la cuota anterior
actualizada con la variacion legalmente aplicable a la renta y la cuota necesaria para amortizar el
saldo durante el plazo remanente. Los intereses no se capitalizaran, cada cuota reducira el
principal y nunca existira amortizacion negativa.

7. Vencimiento anticipado natural. La actualizacion de la cuota podré anticipar el pago total sin
que ello constituya reembolso voluntario sujeto a Comision por Reembolso Anticipado. El ultimo
pago se ajustara al saldo efectivo.

8. Financiacion anterior. El Préstamo podra cancelar un Bullet, un Amortizante anterior,
financiacion de las Modalidades I o 111 o deuda de terceros, sin que el buen comportamiento o la
existencia de aquella financiacion atribuyan derecho a la nueva.

Articulo 23. Vida de Referencia, Vida Remanente y Cola Limpia

1. Titulos temporales. En las cesiones demaniales, los derechos de superficie y los demas titulos
temporales, la Vida de Referencia terminara en la fecha de extincion o reversion juridicamente
vigente del titulo. El vencimiento de cualquier Préstamo sera compatible con las autorizaciones,
la ejecucion de las garantias y las obligaciones de entrega del Activo.

2. Pleno dominio. En pleno dominio, la Vida de Referencia sera, a los exclusivos efectos de esta
Modalidad, de setenta y cinco afios contados desde la Fecha de Puesta en Explotacion. El término
de dicha Vida de Referencia se utilizara para calcular la Vida Remanente, la elegibilidad temporal
y la Cola Limpia.

3. Cola Limpia. Los cinco afios inmediatamente anteriores al término de la Vida de Referencia
constituiran la Cola Limpia. Durante ese periodo el Activo debera permanecer libre de principal
vivo de Préstamos de la Modalidad II. Todos los Préstamos y las garantias constituidas
exclusivamente para asegurarlos deberan quedar integramente pagados y cancelados, segun
proceda, antes del inicio de la Cola Limpia.

4. Exigencias mas restrictivas del titulo. Cuando un titulo temporal exija la cancelacion de la
deuda o de las garantias con una antelacion superior a la Cola Limpia, prevalecera esa exigencia
y el plazo del Préstamo se reducira en la medida necesaria para cumplirla.

5. Préstamo Bullet. El Bullet solo sera elegible cuando, en la fecha de la Solicitud Admisible, la
Vida Remanente sea de al menos cuarenta afios completos. En los titulos temporales se calculara
hasta su extincion o reversion; en pleno dominio, hasta el septuagésimo quinto aniversario de la
Fecha de Puesta en Explotacion. El umbral responde exclusivamente a la suma del plazo de siete
afios del Bullet, el plazo maximo de veintiocho afios de un eventual Préstamo Amortizante
posterior y la Cola Limpia de cinco afios; no comporta compromiso alguno de conceder esa
financiacion posterior.

6. Préstamo Amortizante. Su plazo efectivo sera el menor entre veintiocho afios y el periodo
comprendido entre la formalizacion y el inicio de la Cola Limpia, sin perjuicio de las reducciones
adicionales que exijan el titulo, las Coberturas, la vida util técnica o el Analisis de Riesgos. No se
aprobara un Préstamo cuya senda no permita amortizar integramente el principal antes de la Cola
Limpia.

7. Prorrogas y recalculo. En los titulos temporales solo se computaran las prorrogas ya otorgadas
y plenamente eficaces. Las prorrogas posibles, solicitadas o discrecionales no ampliaran la Vida
de Referencia ni la Vida Remanente. Estas magnitudes se recalcularan en cada nueva solicitud,
sin que un Préstamo anterior reserve plazo para otro posterior.
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Articulo 24. Nueva Financiacion sobre el mismo Activo

1. Solicitud nueva. La Sociedad Tenedora podra solicitar una Nueva Financiacion al vencimiento
de un Préstamo, durante su vigencia o después de una Refinanciacion Externa. El nuevo Préstamo
sera autdonomo y estara sujeto a las condiciones vigentes en la fecha de solicitud.

2. Amortizante posterior. Podra solicitarse un Préstamo Amortizante sin necesidad de
adquisicion o cambio de Control, aunque el Activo haya tenido uno o varios Préstamos anteriores
de la Modalidad II.

3. Bullet posterior. Solo podra solicitarse un nuevo Préstamo Bullet cuando se haya producido un
nuevo Cambio de Control Elegible dentro de los tres afios anteriores y se cumpla la Vida
Remanente minima del articulo 10.

4. Evaluacion desde el inicio. El comportamiento de la financiacion anterior, una Tasacion previa
o la aprobacion del grupo en otra Operacidon no sustituyen la nueva Solicitud Completa, la
evaluacion, el Analisis de Riesgos, la Conformidad de Mercado o la Decision de Crédito.

5. Cancelacion de la Financiacion Precedente. El desembolso cancelara primero su Saldo
Reembolsable y se sujetara a la Comision por Reembolso Anticipado cuando la cancelacion se
produzca antes de la fecha contractual y exista coste de ruptura. El nuevo Préstamo no sera una
proérroga o renovacion.

6. Importe y Perfil. El principal se dimensionara sobre el Valor de Referencia, el LTV Total, el
NOI aplicable, las Coberturas y el capital del Perfil solicitado. El Instituto podra aprobar un
importe o plazo inferior.

7. Garantias. Cada Nueva Financiacion exigira constitucion, novacion, ampliacion o ratificacion
expresa de garantias. La sustitucion de prendas y la afectacion del Fondo se realizaran sin solucion
de continuidad cuando sea necesario.

8. Ausencia de derechos. La aprobacion de un Préstamo no confiere preferencia, reserva de
Limite Global, precio o expectativa sobre otro posterior, aunque la sucesion de Préstamos de la
Modalidad II sea una posibilidad ordinaria del instrumento.

Articulo 25. Transmisiones durante un Préstamo vivo y continuidad de la gestion

1. Consentimiento previo. Toda Transmisiéon de Control durante la vigencia de un Préstamo
requerira el consentimiento previo y escrito del Instituto. La solicitud identificara al Adquirente,
la estructura, el Precio de Adquisicion, la financiacion del cierre, la aportacion de capital y el
destino del Préstamo vivo.

2. Regla de cancelacion. Como regla general, la Transmision de Control determinara la
cancelacion integra del Préstamo en unidad de acto mediante Nueva Financiacion, financiacion
de terceros o recursos del Adquirente.

3. Continuidad excepcional. El Instituto podrd autorizar que el Préstamo contintie hasta su
vencimiento cuando practique un Analisis de Riesgos completo sobre el nuevo Grupo de Control,
confirme la Conformidad de Mercado de las condiciones vivas, verifique una aportacion de
capital o estructura econémica equivalente y concluya que la sustitucion no incrementa el riesgo.
La autorizacion no modifica el Perfil ni genera derecho a Nueva Financiacion.

4. Efecto sobre futuras solicitudes. Una Transmision de Control consentida podra constituir
Cambio de Control Elegible para un futuro Bullet si cumple integramente el articulo 10, pero no
produce por si sola una nueva financiacion ni reserva el plazo de tres afios.
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5. Transmision no autorizada. La Transmision de Control realizada sin consentimiento
constituira causa de vencimiento anticipado. La negociacion o firma de un acuerdo sujeto a
condicion debera comunicarse, pero no producira por si misma el vencimiento mientras no se
ejecute el cambio.

6. Efectos de la permanencia del Grupo Transmitente como Gestor. La permanencia del
Grupo Transmitente o de una entidad de su grupo como Gestor del Activo no producird por si
sola consecuencia adversa. Si el Contrato de Gestion, sus modificaciones o su ejecucion
incumplen las Condiciones de Plena Competencia, limitan el Control efectivo del nuevo Grupo
de Control, interfieren materialmente en las cuentas o en la informacion, comprometen el régimen
de proteccion o adjudicacion o establecen derechos de retorno incompatibles con un
desplazamiento real del Control, se aplicaran las consecuencias siguientes: a) el Instituto podra
denegar el consentimiento a la Transmision de Control o a la continuidad excepcional del
Préstamo mientras no se modifique o sustituya el Contrato de Gestion; b) la Transmision no se
reconocera como Cambio de Control Elegible a efectos de solicitar un Préstamo Bullet; y ¢) si la
circunstancia se produjera o se conociera después del consentimiento o del desembolso, el
Instituto exigira su subsanacion o la sustitucion del Gestor dentro del plazo que fije y, de no
producirse, podra declarar el vencimiento anticipado conforme al articulo 58.

7. Cambios de gestion. La celebracion, modificacion, resolucion o sustitucion del Contrato de
Gestion se notificara al Instituto. Cuando el Gestor sea esencial para el Analisis de Riesgos, el
cambio requerird consentimiento previo y capacidad equivalente del sustituto.

Articulo 26. Devengo, pagos, Cuentas de la Operacion y aplicacion de caja

1. Devengo. El Préstamo devengara el Tipo Contractual sobre el principal dispuesto y no
amortizado desde el desembolso hasta su pago.

2. Liquidacion. Los intereses y, cuando proceda, las cuotas de amortizacion se liquidaran por
mensualidades vencidas con cargo a la Cuenta de Explotacion. Los pagos se imputaran a gastos
exigibles, intereses y principal, por este orden. Los intereses ordinarios no se capitalizaran ni se
afadiran al principal; Gnicamente el interés de demora podra seguir el régimen legalmente
permitido.

3. Cuenta de Explotacion. Todas las rentas, indemnizaciones de explotacion, ingresos accesorios
y cobros vinculados al Activo se abonaran en la Cuenta de Explotacion. La Sociedad Tenedora
no desviara ingresos ni mantendra cuentas paralelas no autorizadas.

4. Orden de aplicacion. La caja disponible se aplicara, por este orden: tributos y gastos
indispensables de explotacion; Dotacion de Reposicion; Servicio de la Deuda Sénior Total,
reservas y amortizaciones obligatorias; pagos de Deuda Permitida subordinada autorizados; y
Distribuciones.

5. Bloqueo. El Instituto podra bloquear Distribuciones y pagos subordinados cuando no se
cumplan el LTV Total, las Coberturas, el Saldo Teodrico, las obligaciones de informacioén o
cualquier medida de restauracion.

6. Compensacion. La Sociedad Tenedora no compensara obligaciones de pago con créditos
frente al Instituto salvo que sean liquidos, vencidos, exigibles y reconocidos por resolucion firme.

7. Administracién de cuentas. Las Cuentas de la Operacion se abriran en el Instituto o en una
entidad aceptada y quedaran sujetas a prenda y control en los términos del Titulo V. El contrato
regulara las domiciliaciones, autorizaciones, facultades de bloqueo, pagos dirigidos y acceso del
Instituto a la informacion.
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TITULO IV. FONDO DE REPOSICION Y CONSERVACION DEL
ACTIVO

Articulo 27. Objeto y naturaleza del Fondo de Reposicion

1. Finalidad. El Fondo de Reposicion prefinancia las grandes reparaciones y sustituciones
vencidas o razonablemente previsibles durante la vigencia del Préstamo y protege la calidad del
Activo dado en garantia al Instituto.

2. Obligacion de resultado. La Sociedad Tenedora debera mantener el Fondo de Reposicion en
su Saldo Teorico. La obligacion no depende de que el NOI sea suficiente y se atendera con
recursos de la Sociedad Tenedora o de sus socios cuando la caja ordinaria no alcance.

3. Separacion del NOI. La Dotacién de Reposicidon no se computa como gasto de explotacion
para determinar el NOI o el valor del Activo, pero se deduce para calcular las Coberturas y se
atiende antes de cualquier Distribucion.

4. Vigencia de la afectacién. El Fondo de Reposicién pertenece a la Sociedad Tenedora y
permanecera afecto al Activo y pignorado mientras exista el Préstamo. Una Transmision de
Control durante su vigencia no libera el saldo. La concesion de una Nueva Financiacion por el
Instituto podrd mantenerlo en la misma Cuenta del Fondo, pero exigira una nueva afectacion
expresa como Condicion Precedente del nuevo Préstamo.

5. Indisponibilidad temporal. Mientras el Préstamo permanezca vivo, los saldos solo podran
aplicarse a las obras del Calendario de Reposicion y a los destinos del articulo 31. No podran
compensarse, pignorarse a terceros, distribuirse ni utilizarse como circulante.

Articulo 28. Dotacion de Reposicion y Calendario de Reposicion

1. Tarifa general. La Dotacion de Reposicion anual sera del 1,12 % del Coste de Construccion
de Referencia desde el octavo hasta el cuadragésimo noveno Afio de Explotacion y del 0,37 % a
partir del quincuagésimo.

2. Actualizacion. El Coste de Construccion de Referencia y las Dotaciones se actualizaran
anualmente con el indice aplicado a la renta del Activo o, si este no reflejara costes de
construccion, con el indice oficial que publique el Instituto conforme al Anexo VIIL

3. Inicio del cémputo. Los Afios de Explotacion se contaran desde la Fecha de Puesta en
Explotacion, con independencia de la fecha de acceso a la Modalidad II.

4. Periodicidad. La Dotacion se ingresard mensualmente, salvo que el contrato establezca una
periodicidad mas conservadora. El saldo acumulado al cierre de cada ejercicio no podra ser
inferior al Saldo Teorico.

5. Calendario propio. El Calendario de Reposicion del libro del edificio podra sustituir al
calendario de referencia cuando esté firmado por técnico competente, cuantifique fechas, costes,
contingencias y vidas utiles, y sea aceptado por el Instituto.

6. Suelo de dotacion. Un Calendario de Reposicion propio no podra reducir la Dotacion
acumulada por debajo del 60 % de la tarifa general, salvo informe técnico reforzado que justifique
la equivalencia de conservacion, el mismo valor actualizado acumulado y la ausencia de déficit
en cada ventana de reposicion del Horizonte Técnico de Reposicion.
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7. Recalibracion. El Instituto podra exigir la recalibracion después de inspecciones, desviaciones
de coste, siniestros, cambios técnicos o reparaciones relevantes. La recalibracion no podra liberar
importes necesarios para obligaciones ya devengadas.

Articulo 29. Cuenta del Fondo, inversion y prenda

1. Cuenta restringida. El Fondo de Reposicion se mantendra en la Cuenta del Fondo, separada
de la Cuenta de Explotacion y abierta en el Instituto o en la entidad que este acepte.

2. Inversion prudente. Los saldos podran invertirse exclusivamente en depositos o instrumentos
liquidos de deuda publica y mercado monetario de elevada calidad y duracion compatible con el
Calendario de Reposicion. Los rendimientos se integraran en el Fondo.

3. Prenda. La Cuenta del Fondo quedara pignorada a favor del Instituto en garantia exclusiva del
Préstamo vigente y de sus obligaciones accesorias. La prenda no asegura por si misma ninguna
Nueva Financiacion.

4. Control de disposiciones. Toda salida de fondos requerira la autorizacion y la documentacion
del articulo 31. El contrato podra establecer dobles firmas, pagos directos al contratista y umbrales
de control reforzado.

5. Prelacion de conservacion. Aun en ejecucion, la aplicacion del saldo preservara las obras
indispensables para evitar el deterioro material del Activo, el incumplimiento de la proteccion o
la entrega defectuosa a la Administracion al término del titulo.

Articulo 30. Regularizacion del Fondo de Reposicion

1. Saldo de entrada. Cuando el Activo acceda a la Modalidad II después del séptimo Afio de
Explotacion, el Fondo de Reposicion debera alcanzar el Saldo Tedrico que habria resultado de
aplicar las Dotaciones desde el octavo afio.

2. Calculo. El Saldo Teoérico incorporara las Dotaciones exigibles y sus rendimientos y descontara
unicamente las obras del Calendario de Reposicion efectivamente ejecutadas, pagadas y
certificadas.

3. Cobertura previa. Como regla general, el déficit se cubrira antes del desembolso y no formara
parte del Precio de Adquisicion financiable ni del Valor de Referencia.

4. Plan de regularizacion. El Instituto podra admitir un plan de regularizaciéon de hasta
veinticuatro meses cuando su prioridad de caja, garantias y calendario no comprometan las
Coberturas ni las reparaciones proximas. Mientras exista déficit no procederan Distribuciones ni
pagos de deuda subordinada.

5. Transaccion posterior. Cada Informe de Transmision compararé el saldo efectivo con el Saldo
Teodrico. El Adquirente asumira el déficit en el cierre, sin perjuicio de las obligaciones del
Transmitente pactadas entre las partes.

6. Incumplimiento del plan. El incumplimiento del plan de regularizacion activara la retencion
integra de caja, la obligacion de aportacion de fondos propios y, si no se subsana, el régimen de
vencimiento anticipado.

Articulo 31. Aplicacién, certificacion y liberaciéon

1. Aplicacién a obras. Los saldos se aplicaran a las obras del Calendario de Reposicion contra
presupuesto, autorizacion del Instituto y certificacion de ejecucion expedida por técnico
competente. Los pagos se realizaran directamente al contratista o contra factura verificada.
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2. Libro del edificio. Toda obra financiada con el Fondo de Reposicion se documentara en el
libro del edificio, con fecha, alcance, coste, garantias y vida 1til estimada.

3. Certificacion anual. La Sociedad Tenedora certificara cada afio las Dotaciones, rendimientos,
disposiciones, obras y saldo. El auditor verificara la conciliacion con la Cuenta del Fondo y el
Saldo Teorico.

4. Transmision de Control. El saldo permanecerd en la Sociedad Tenedora y se transmitird
econdomicamente con ella. El Informe de Transmision identificara el saldo, las obras vencidas, las
disposiciones pendientes de justificar y las obligaciones futuras.

5. Sustitucion por otro Préstamo del Instituto. Cuando una Nueva Financiacion sustituya a un
Préstamo anterior, el importe necesario para mantener el Saldo Tedrico no quedara en ningun
momento a libre disposicion de la Sociedad Tenedora. La cancelacion de la prenda anterior y la
constitucion de la nueva se realizaran en unidad de acto y se identificaran expresamente en la
documentacion de cierre.

6. Cancelacion y liberacién. La cancelacion total sin nueva financiacion del Instituto extinguira
la afectacion contractual del Fondo. Una vez atendidas las obras ya vencidas y autorizadas, los
gastos imputables y las responsabilidades pendientes frente al Instituto, se cancelara la prenda y
el saldo remanente quedara a libre disposicion de la Sociedad Tenedora. La liberacion definitiva
se documentara mediante la Carta de Pago del articulo 57.

7. Obligaciones externas. La liberacion del Fondo no extingue las obligaciones de conservacion,
reposicion o reserva que resulten del titulo de suelo, del régimen de proteccion, de las
Modalidades I o III o de otro negocio juridico. Tales obligaciones subsistiran por su propia fuente
y no por la afectacion establecida en este Documento.

8. Distribuciones durante el Préstamo. No procederan Distribuciones mientras el Fondo sea
inferior al Saldo Tedrico, exista un plan de regularizacion pendiente o una disposicion no esté
justificada definitivamente. Esta restriccion termina con la cancelacion total y la liberacion
prevista en el apartado 6.

TITULO V. GARANTIAS Y PROTECCION DEL RIESGO

Articulo 32. Garantia Hipotecaria por modalidad de suelo

1. Primer rango. Todo Préstamo contard con Garantia Hipotecaria de primer rango sobre el
Activo o sobre el derecho que permita su explotacion, libre de cargas anteriores no aceptadas
expresamente por el Instituto. Cuando exista Deuda Sénior Adicional Computable expresamente
aprobada, el primer rango podra compartirse en igualdad de rango, con distribucion de
responsabilidades y acuerdo entre acreedores.

2. Pleno dominio. En las Operaciones sobre suelo privado, la hipoteca recaera sobre el pleno
dominio de suelo, vuelo, anejos, instalaciones y derechos accesorios.

3. Derecho de superficie. En las Operaciones sobre derecho de superficie, la hipoteca civil
recaera sobre el derecho inscrito y sobre la propiedad temporal del vuelo, dentro del plazo y las
limitaciones del titulo.

4. Cesion demanial o concesién. En las Operaciones demaniales o concesionales, la hipoteca
recaera sobre el derecho concesional o administrativo hipotecable y sobre los derechos
econdmicos asociados, con las autorizaciones y limites de la legislacion y del titulo.
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5. Alcance temporal. La Garantia Hipotecaria asegurard exclusivamente el Préstamo
efectivamente aprobado, sus intereses, gastos y responsabilidades. No asegurara Préstamos
futuros indeterminados por la sola existencia de una hipoteca de maximo.

6. Nueva Financiacion. Todo Préstamo posterior exigira nueva hipoteca, novacion, ampliacion
o ratificacion expresa con el rango que corresponda. La continuidad registral no constituye
compromiso de crédito ni derecho a conservar el rango para una operacion no aprobada.

7. Autorizaciones. La formalizacion y la ejecucion quedaran sujetas a las autorizaciones
administrativas exigibles. La ausencia de una autorizacion necesaria impedira el desembolso.

8. Documentacion publica. La Garantia Hipotecaria y los actos que por su naturaleza lo exijan se
otorgaran en escritura publica y se presentaran a inscripcion en el registro correspondiente. Las
prendas, cesiones y acuerdos financieros se perfeccionaran conforme a su ley aplicable y se
documentaran de forma suficiente para su oponibilidad y ejecucion.

Articulo 33. Prendas, cesiones y control de cuentas

1. Rentas y cuentas. La Sociedad Tenedora pignorara o cedera en garantia las rentas, la Cuenta
de Explotacion, la Cuenta del Fondo y las demds cuentas vinculadas a la Operacion, con control
suficiente para aplicar el orden del articulo 26.

2. Seguros e indemnizaciones. Quedaran cedidos o pignorados los derechos de cobro derivados
de seguros, responsabilidad de contratistas, garantias de obra, expropiacion, rescate, resolucion
del titulo y cualesquiera indemnizaciones relacionadas con el Activo.

3. Contratos esenciales. El Instituto podra exigir la cesion condicionada de los derechos del
Contrato de Gestion, contratos de mantenimiento, suministros esenciales y documentacion
técnica, con facultad de sustitucion en un supuesto de ejecucion.

4. Participaciones. En Operaciones individuales no se exigira con caracter general prenda de las
participaciones. Podra exigirse por razon de riesgo, con mecanismos de liberacion, sustitucion o
reconstitucion que permitan una Transmision de Control consentida, una adquisicion autorizada
o una Cofinanciacion sin perjudicar las garantias. En Operaciones de Cartera se aplicara el articulo
65.

5. Perfeccion. Las prendas y cesiones se perfeccionaran antes del desembolso y se mantendran
durante toda la Operacion. La Sociedad Tenedora facilitara notificaciones, consentimientos,
controles y renovaciones.

Articulo 34. Financiacion sin recurso y excepciones

1. Sin recurso ordinario. Como regla general, el Préstamo sera sin recurso al Grupo de Control
y sus socios mas alla del Activo, las Cuentas de la Operacidn, las garantias constituidas y los
compromisos expresamente asumidos.

2. Aportaciones comprometidas. No tendra la consideracion de recurso general la obligacion de
desembolsar la Aportacion de Capital Propio, cubrir el déficit del Fondo de Reposicion, restaurar
LTV Total o Coberturas cuando se haya pactado, ni atender compromisos de Cartera.

3. Supuestos de recurso. Existird recurso por fraude, dolo, apropiacion o desviacion de fondos,
falsedad esencial, Distribuciones prohibidas, cargas no autorizadas, deterioro voluntario del
Activo, incumplimiento deliberado de la proteccion, responsabilidad ambiental imputable y
obligaciones fiscales o laborales asumidas expresamente.
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4. Garantias adicionales. El Instituto podra exigir garantias corporativas, cartas de soporte,
aportaciones contingentes o reservas cuando el Analisis de Riesgos lo justifique. Su alcance sera
determinado y no hara que el Préstamo tenga recurso ilimitado.

5. Subordinacién. La deuda y los créditos de socios quedaran subordinados en pago, garantias y
vencimiento. Su amortizacion o remuneracion requerird el cumplimiento de las condiciones de
Distribucion.

Articulo 35. Seguros de la Operacion

1. Coberturas minimas. La Sociedad Tenedora mantendra seguros de dafios, responsabilidad
civil, pérdida de rentas, riesgos extraordinarios y los demas exigidos por la legislacion, el titulo
de suelo, el libro del edificio o el Instituto.

2. Suma asegurada. La suma asegurada cubrira el coste de reconstruccion a nuevo, gastos de
desescombro, honorarios, impuestos no recuperables y pérdida razonable de rentas, sin
infraseguro.

3. Instituto como beneficiario. El Instituto figurard como acreedor hipotecario y beneficiario
preferente de las indemnizaciones hasta el importe asegurado por las garantias, sin perjuicio de la
aplicacion prioritaria a la reparacion cuando sea técnica y econdomicamente viable.

4. Polizas y primas. Las polizas, suplementos y recibos se aportaran antes del desembolso y
anualmente. La falta de pago de primas facultard al Instituto para pagarlas por cuenta de la
Sociedad Tenedora y reclamar su importe.

5. Siniestro. Todo siniestro material se comunicara de inmediato. El Instituto decidira, con base
técnica, si la indemnizacion se aplica a reconstruccion, reposicion o amortizacion del Préstamo,
respetando la continuidad del servicio asequible cuando sea posible.

Articulo 36. Seguimiento del valor y de las garantias

1. Vigilancia periodica. El Instituto vigilara el valor del Activo durante la vida del Préstamo
conforme al Reglamento (UE) n.® 575/2013, a las Directrices EBA/GL/2020/06 y al anejo 9 de la
Circular 4/2017.

2. Métodos. La vigilancia podra utilizar informacién de mercado, modelos estadisticos,
indicadores de renta, coste y Cap Rate de Mercado y revisiones documentales. Se practicara nueva
Tasacion cuando la informacion indique una disminucién significativa o lo exija la normativa
prudencial.

3. Inspeccion. El Instituto y sus asesores podran inspeccionar el Activo, revisar el libro del
edificio, comprobar la ocupacion y contrastar las garantias con preaviso razonable, salvo urgencia
o incumplimiento.

4. Coste. La Tasacion de origen sera a cargo del solicitante. Las revisiones ordinarias seran a
cargo de la Sociedad Tenedora cuando asi lo establezca el contrato; las motivadas por
incumplimiento o informacion inconsistente seran siempre a su cargo.

5. Sin revalorizacion automatica. Las revisiones al alza no elevaran el principal ni modificaran
el Perfil. Solo podran considerarse en una Nueva Financiacion sometida a evaluacion, LTV Total,
Coberturas, Conformidad de Mercado y Decision de Crédito nuevas.
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Articulo 37. Restauracion del riesgo, Deuda Permitida y Distribuciones

1. Indicadores de restauracion. El Instituto verificara al menos anualmente el LTV Actualizado,
las Coberturas, la reduccion del saldo, el Saldo Teorico, la ocupacion, la morosidad, los gastos,
el estado técnico, el valor y el cumplimiento de las obligaciones de origen. Practicarda una
Tasacion completa al menos cada tres afios o antes cuando exista una alerta material. Durante un
Préstamo Bullet verificara ademas la suficiencia y ejecucion de la estrategia de salida.

2. Medidas. Cuando un indicador deje de cumplirse o exista deterioro material, el contrato podra
exigir retencion de caja, suspension de Distribuciones, aportacion de capital, amortizacion
extraordinaria, incremento del Fondo o de reservas, subordinacion adicional, sustitucion del
Gestor del Activo, refuerzo de garantias, reduccion de deuda o un plan corrector.

3. Calibracion. Las medidas se calibraran segtn la causa, la magnitud, la duracion, la capacidad
de subsanacion y la recuperabilidad. El Instituto no estard obligado a elegir la medida menos
onerosa cuando esta no restaure adecuadamente el riesgo.

4. Plazos de subsanacion. El contrato podra conceder plazos razonables para incumplimientos
de informacion o desviaciones temporales, atendiendo a su gravedad y a la proteccion del Activo.
No habra subsanacion automatica para impago, fraude, desviacion de fondos, Transmision de
Control no autorizada, pérdida esencial de garantia o incumplimiento deliberado de la proteccion.

5. Deuda adicional. Toda Deuda Sénior Adicional Computable requerird autorizacion previa,
acuerdo entre acreedores cuando proceda y cumplimiento continuado del LTV Total y de las
Coberturas. La deuda subordinada quedara pospuesta en pago, garantias y vencimiento y no podra
amortizarse o remunerarse durante una restriccion de Distribuciones.

6. Distribuciones permitidas. Solo procederan Distribuciones cuando estén atendidos los gastos,
la Dotacion de Reposicion y el Servicio de la Deuda Sénior Total; se cumplan el LTV Total y las
Coberturas; el Fondo alcance su Saldo Teorico; no exista incumplimiento, alerta material o plan
de regularizacion; y permanezca la liquidez minima pactada.

7. Préstamo Bullet. La caida del valor durante un Préstamo Bullet no generara por si sola una
llamada automatica de margen, pero podra justificar restricciones de Distribucion, medidas de
riesgo, refuerzo de la estrategia de salida o vencimiento anticipado cuando el deterioro sea grave
y no se remedie.

Articulo 38. Indemnizaciones, reversion y ejecucion

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

2. Extincion no imputable. El rescate o la extincion anticipada del titulo por causa no imputable
a la Sociedad Tenedora no constituira por si solo incumplimiento. La deuda se cancelara con las
indemnizaciones y garantias disponibles, sin penalizacion de cancelacion, sin perjuicio del coste
financiero real permitido por el articulo 19.

3. Condiciones de reversion y Cola Limpia. La Sociedad Tenedora conservara el Activo en las
condiciones técnicas y juridicas exigidas para su reversion. Todo Préstamo y sus garantias
deberan quedar cancelados antes del inicio de la Cola Limpia y, en los titulos temporales, con la
mayor antelacion que establezca expresamente el titulo.
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4. Ejecucion y proteccion. La ejecucion de garantias respetara, en la medida exigida por la
legislacion, el titulo y las obligaciones de origen, la calificacion, el destino de arrendamiento
asequible, los derechos de los arrendatarios y las autorizaciones administrativas.

5. Cesion o movilizacion del crédito. La cesion, movilizacion, titulizacion o participacion de
terceros en el Préstamo se regira por el articulo 70 y no alterard las condiciones econdmicas, la
proteccion o las obligaciones de la Sociedad Tenedora.

TIiTULO VI. TRAMITACION, EVALUACION Y RESERVA

Articulo 39. Presentacion de solicitudes

1. Medios electronicos. Las solicitudes se presentaran por medios electronicos en la sede del
Instituto, mediante los formularios de los Anexos II y IIL.

2. Sujeto firmante. La solicitud sera presentada por la Sociedad Tenedora o por quien se
comprometa a constituirla. Cuando exista una adquisicion o un Cambio de Control Elegible, podra
ser cofirmada por el Adquirente y se aportara la documentacion del Transmitente que resulte
necesaria. En una Operacion de Cartera firmara también la Sociedad Matriz.

3. Préstamo Amortizante. Podra solicitarse desde que el Activo esté estabilizado y la estructura
de deuda, el importe, el plazo y el destino estén suficientemente definidos, sin necesidad de un
contrato de adquisicién o cambio de Control.

4. Préstamo Bullet. Solo podra solicitarse después de haberse consumado el Cambio de Control
Elegible y dentro de los tres afios siguientes. La solicitud identificard su fecha, las partes, el precio,
las fuentes y usos, la Fecha de Puesta en Explotacion, la Vida de Referencia y la Vida Remanente
y, en los titulos temporales, la fecha de extincion o reversion.

5. Préstamo proximo al vencimiento. La solicitud de un nuevo Préstamo destinado a cancelar
otro de la Modalidad II debera presentarse con al menos seis meses de antelacion al vencimiento.
La presentacion tardia no obliga a prorrogar el Préstamo ni a resolver antes de su vencimiento.

6. Una solicitud por Préstamo. Cada Préstamo sera objeto de una solicitud propia. Una solicitud
de Cartera podréa incorporar varios anexos individuales, pero no reservara financiacion para
Activos, importes o Perfiles no identificados.

Articulo 40. Solicitud Admisible y Solicitud Completa

1. Solicitud Admisible comin. La solicitud sera Admisible cuando identifique al Solicitante, al
Activo, al Grupo de Control, el Perfil solicitado, el importe, el plazo, la financiacion existente, la
via de acceso y el destino de los fondos, con documentacion suficiente para un examen preliminar.

2. Informacion adicional del Bullet. Cuando se solicite un Préstamo Bullet, la admision exigira
ademas identificar el Cambio de Control Elegible, su fecha, el Adquirente, el anterior Grupo de
Control, el Precio de Adquisicion, la independencia, la Fecha de Puesta en Explotacion, el término
de la Vida de Referencia y la Vida Remanente y, en los titulos temporales, la fecha de extincion
o reversion y las prorrogas eficaces.

3. Adquisicion opcional en el Amortizante. Cuando un Préstamo Amortizante acompaiie o
refinancie una adquisicion, la solicitud identificard también las partes, el precio y las fuentes y
usos, pero la adquisicion no constituira condicion general de admision.
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4. Subsanacion inicial. El Instituto podra requerir la subsanacion de la informacion basica. La
admision preliminar no atribuye prioridad, reserva, derecho al Préstamo ni presuncion de
elegibilidad.

5. Solicitud Completa. La solicitud sera Completa cuando incorpore toda la documentacion del
articulo 41 aplicable al Perfil y a la via de acceso y permita iniciar la evaluacion, el Analisis de
Riesgos y la Conformidad de Mercado. La fecha y hora en que alcance esta condicion
determinaran su prioridad conforme al articulo 43.

6. Completitud del expediente. El Solicitante dispondra de tres meses desde la admisioén
preliminar para completar el expediente, salvo prorroga motivada. Transcurrido el plazo sin
completarlo, se tendra por desistida la solicitud.

7. Actualizaciéon. La documentacion deberd mantenerse vigente hasta el desembolso. Todo
cambio material se comunicard inmediatamente y podra exigir nueva evaluacion o pérdida de la
prioridad cuando altere sustancialmente el Perfil, el importe o la via de acceso.

Articulo 41. Documentacion de la Solicitud Completa

1. Documentacion comun. Toda Solicitud Completa aportara la informacién necesaria para
evaluar la Sociedad Tenedora, el Grupo de Control, el Activo, su explotacion, el titulo de suelo,
la proteccion, la Validacion Ambiental, el Fondo, la deuda, las garantias, el Perfil, el importe, el
Plan de Negocio y el destino de los fondos.

2. Sociedad y grupo. Estatutos, poderes, estructura de Control hasta el Titular Real, cuentas,
deuda, informacién crediticia, cumplimiento tributario y de Seguridad Social, sanciones,
experiencia, medios de gestion, procedencia de fondos y soportes juridicamente exigibles.

3. Activo y explotacion. Titulo de propiedad o uso, nota registral, calificacion, Mddulo,
arrendamientos, ocupacion, rentas, morosidad, gastos, NOI de Entrada o NOI de Referencia, libro
del edificio, inspecciones, seguros, contratos esenciales y situacion urbanistica.

4. Informacion técnica y ambiental. Tasacion, informe técnico, Coste de Construccion de
Referencia, Calendario de Reposicion, Saldo Teorico, Validacion Ambiental o expediente
completo del Anexo XII y cualquier incidencia material posterior.

5. Financiaciéon y modelo. Plan de Negocio editable, importe y plazo solicitados, fuentes y usos,
Financiacion Precedente, Deuda Agregada Computable, Servicio de la Deuda Sénior Total,
capital propio, LTV Total, Coberturas, Fondo y sensibilidades.

6. Documentacion especifica del Amortizante. Acreditacion del capital economico mantenido
en la Sociedad Tenedora; destino del desembolso; liquidaciones de deuda a cancelar; y, cuando
exista adquisicion, contrato, Precio de Adquisicion, Informe de Transmision y fuentes y usos del
cierre.

7. Documentacion especifica del Bullet. Informe de Transmision; documentos del Cambio de
Control Elegible; cadena de titularidad anterior y posterior; independencia hasta los Titulares
Reales; Precio de Adquisicion; Aportacion de Capital Propio; ausencia de retorno pactado; fecha
del cambio; modalidad de suelo; Fecha de Puesta en Explotacion; término de la Vida de
Referencia; y calculo de los cuarenta afios completos de Vida Remanente, con acreditacion de las
prorrogas eficaces cuando exista un titulo temporal.

8. Procedencia de otra Modalidad. Se aportard el expediente de origen, la liquidacion del Saldo
Reembolsable, la Carta de Pago o protocolo aplicable, el estado del TNR, la Validacion
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Ambiental, las obligaciones de origen, las garantias y los documentos especificos de los articulos
12 0 13.

9. Préstamo anterior de la Modalidad II. Se aportaran la liquidacion, el saldo, la Comision por
Reembolso Anticipado estimada cuando proceda, las garantias, el Fondo, el historial de pagos y
la propuesta de sustitucion sin solucion de continuidad.

10. Cofinanciacion. Se aportaran las ofertas o términos de los cofinanciadores, el reparto de
deuda, el precio, el rango, el calendario, el Servicio de la Deuda Sénior Total, el proyecto de
acuerdo entre acreedores y la conciliaciéon de LTV Total y Coberturas.

11. Cartera. La solicitud marco se acompanara de un anexo completo por Activo Integrante y de
la informacién agregada de diversificacion, concentracion, liquidez, vencimientos, soporte y
Compromisos de Cartera.

12. Vigencia y forma. Los documentos deberan ser vigentes, verificables y aportarse en formato
electronico. El Instituto podra exigir traduccion, legalizacion, auditoria, opinioén juridica o
informe independiente cuando resulte necesario.

Articulo 42. Evaluacion de la solicitud

1. Evaluacion integrada. El Instituto analizara la elegibilidad del Solicitante y del Activo, la via
de acceso, el Perfil solicitado, el titulo de suelo, la explotacion, el valor, el Fondo, la deuda, el
capital, las Coberturas, las garantias, la recuperacion, la concentracion y la Conformidad de
Mercado.

2. Préstamo Amortizante. La evaluacion comprobara la estabilizacion del Activo, la capacidad
de amortizacion a veintiocho afios o al plazo menor aplicable, la Aportacion de Capital Propio
sobre el Valor de Referencia, la cancelacion o destino de la deuda anterior y la sostenibilidad de
la cuota.

3. Préstamo Bullet. Ademas de la evaluacion general, se verificaran de forma reglada el Cambio
de Control Elegible, el plazo de tres afios, la independencia, el Precio de Adquisicion, la
aportacion del veinticinco por ciento, la Vida de Referencia, la Vida Remanente minima de
cuarenta afos y la estrategia de salida.

4. Financiaciones anteriores. La informacion obtenida en las Modalidades I, II o III podra
utilizarse por su contenido objetivo, pero no sustituird la evaluacion nueva ni producird una
presuncion favorable o desfavorable por la mera procedencia.

5. Cofinanciacion. La participacion de financiadores privados no reducira las exigencias del
Instituto. Se analizaran el paquete sénior agregado, la comparabilidad de condiciones, el reparto
de riesgos, el acuerdo entre acreedores y la ausencia de subordinacién econémica no justificada.

6. Resultado. La evaluacion podra concluir con propuesta favorable, propuesta condicionada,
solicitud de informacion adicional, reduccion del importe o plazo, cambio del Perfil solicitado a
Amortizante cuando el Bullet no sea elegible, o denegacion. El Instituto no estara obligado a
ofrecer un Perfil alternativo.

Articulo 43. Prioridad, reserva y Limite Global

1. Prioridad. La prioridad se determinard por la fecha y hora en que la solicitud alcance la
condicion de Solicitud Completa. La admision preliminar no reserva Limite Global.
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2. Reserva provisional. Superado el examen de elegibilidad inicial, el Instituto podra practicar
una reserva provisional por el importe razonablemente previsible. La reserva no constituye
aprobacion, durara como maximo ciento veinte dias y caducaré si no se adopta el Acuerdo de
Aprobacion o no se renueva motivadamente.

3. Reserva definitiva. El Acuerdo de Aprobacion transformard la reserva provisional en
definitiva por el principal maximo comprometido, incluida cualquier Disposicion de Reequilibrio
aprobada aunque su disponibilidad permanezca condicionada. La reserva definitiva durara hasta
la fecha limite de formalizacion y, respecto de la Disposicion de Reequilibrio, hasta el
vencimiento del plazo de disponibilidad fijado en el Acuerdo.

4. Variaciones. Una reduccion del importe liberarda Limite Global. Un aumento posterior
conservara la prioridad original solo cuando derive de un error del Instituto o de una actualizacion
reglada; en los demas casos, el incremento recibird la prioridad de la fecha en que quede
documentado.

5. Sustitucion de Préstamo anterior. Cuando un nuevo Préstamo cancele otro de la Modalidad
I, la reserva se calculara por el incremento neto definitivo, sin perjuicio de que el expediente
acredite capacidad suficiente para el importe bruto durante el cierre.

6. Lista de espera. Agotado el Limite Global, las Solicitudes Completas se ordenaran en lista de
espera. La liberacion de limite se asignara por prioridad, siempre que la documentacion, el Perfil
y la via de acceso contintlen vigentes.

7. Sin derecho. La reserva, la lista de espera, la existencia de un Préstamo anterior o la
participacion de cofinanciadores no generan derecho al Acuerdo de Aprobacién o al desembolso.

TITULO VII. CONFORMIDAD DE MERCADO, DECISION DE
CREDITO, APROBACION Y CIERRE

Articulo 44. Principio de mercado y comprobaciones acumulativas

1. Principio. Todo Préstamo se concedera en condiciones que un acreedor privado diligente
habria aceptado en una operacion comparable. La Cofinanciacion, la existencia de una
financiacion anterior del Instituto o la procedencia de otra Modalidad no dispensan de esta
comprobacion.

2. Pruebas acumulativas. La Conformidad de Mercado comprendera una prueba estructural del
producto y de la via de acceso, una prueba de precio y condiciones y una prueba de conducta
crediticia. La superacion de una no compensara el incumplimiento de otra.

3. Perfil. La prueba estructural verificara que el Amortizante cumple su régimen general y termina
antes de la Cola Limpia o, en el Bullet, que concurren el Cambio de Control Elegible, el plazo de
tres aflos y los cuarenta afios completos de Vida Remanente.

4. Cofinanciacion. La participacion de entidades privadas y sus condiciones constituiran
evidencia relevante, pero no concluyente, de mercado. Se analizaran las diferencias de rango,
plazo, garantias, precio, decision, recuperacion y riesgo asumido.

5. Resultado. Cuando no pueda excluirse una ventaja econdmica, el Instituto revisara los
componentes del precio, reducira el importe o plazo, reforzara las condiciones o denegara la
Operacion antes de formalizarla.
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Articulo 45. Comprobacion estructural del producto

1. Contenido. La comprobacion estructural verificard la elegibilidad del Solicitante y del Activo,
la via de acceso, el Perfil, el destino, el capital, el LTV Total, las Coberturas, el Fondo, las
garantias, el titulo, la proteccion, la Validacion Ambiental y la estrategia de amortizacion o salida.

2. Préstamo Amortizante. No se exigira adquisicion o cambio de Control. Se comprobaran la
estabilizacion, la Aportacion de Capital Propio minima del veinticinco por ciento, la capacidad
de amortizacion durante un méximo de veintiocho afos, la trazabilidad del destino y la ausencia
de extraccion de valor incompatible.

3. Préstamo Bullet. Se comprobaran la realidad e independencia del Cambio de Control Elegible,
su fecha, el Precio de Adquisiciodn, la aportacion del veinticinco por ciento, la ausencia de retorno
pactado, la Vida de Referencia, la Vida Remanente minima de cuarenta afios y la salida creible.

4. Financiacion anterior. La sucesion de Préstamos de las Modalidades I, IT o III sera admisible
cuando el nuevo contrato sea autobnomo, el Saldo Reembolsable quede cancelado conforme al
cierre y no exista compromiso previo de refinanciacion.

5. Cofinanciacion. La estructura debera respetar el LTV Total y las Coberturas sobre la deuda
sénior agregada, asegurar la coordinacion de garantias y decisiones y evitar que la participacion
del Instituto absorba riesgos que un cofinanciador privado no asumiria sin remuneracion
equivalente.

Articulo 46. Comprobacion de precio y ausencia de ayuda de Estado

1. Precio de partida. La comprobacion partira del Tipo Contractual obtenido conforme al articulo
19, con identificacion separada del Coste de Financiacion del ICO, los Costes Administrativos, la
Pérdida Esperada y el Coste de Capital.

2. Condiciones completas. Se examinaran ademas las comisiones, incluida la Comision por
Reembolso Anticipado, el plazo, el calendario de pagos, la subordinacion, las garantias, el Fondo,
las restricciones de Distribucion, los compromisos de soporte, las dispensas y la recuperacion.

3. Referencias. Podran utilizarse préstamos y bonos comparables, ofertas privadas,
financiaciones recientes del Grupo de Control, curvas de crédito, condiciones de cofinanciadores
y, cuando resulte til, las referencias sustitutivas de la Comunicacion 2008/C 14/02.

4. Ausencia de suelo o techo automatico. Ningln indice, rendimiento soberano, margen de
referencia o condicién de un cofinanciador operara por si solo como suelo o techo. La conclusion
atendera al paquete contractual completo y al riesgo realmente asumido.

5. Apoyos publicos. La existencia de suelo cedido, subvenciones o ventajas fiscales no generara
una reduccion automadtica del Tipo Contractual. Sus efectos solo podran reflejarse cuando
modifiquen objetivamente alguno de los cuatro componentes del precio.

6. Resultado. La conclusion serd favorable Unicamente cuando el precio y las restantes
condiciones excluyan una ventaja economica. La comprobacion se realizara antes del Acuerdo de
Aprobacion y se confirmara en la Fecha de Fijacion.

Articulo 47. Analisis de Riesgos y Decision de Crédito

1. Autonomia. La funcion de riesgos evaluard de forma independiente la Sociedad Tenedora, el
Grupo de Control, el Activo, la explotacion, la deuda, el valor, las garantias, la recuperacion, la
concentracion y, cuando proceda, el Adquirente y el Cambio de Control Elegible.
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2. Financiaciones anteriores. El comportamiento observado en las Modalidades I, II o III se
valorara como dato objetivo de riesgo, pero la mera existencia o cumplimiento de una financiacion
anterior no producira continuidad crediticia ni una presuncion favorable.

3. Cofinanciacion. El analisis comprendera la solvencia y el compromiso de los cofinanciadores
cuando resulten relevantes, el reparto de riesgos, la ejecutabilidad del acuerdo entre acreedores y
la exposicion agregada del Activo y del Grupo de Control.

4. Sensibilidades. Se analizaran ocupacion, morosidad, gastos, rentas, reposicion, valor, Tipo
Contractual, plazo, refinanciacion, reversion, exigibilidad contingente del TNR de la Modalidad
Iy demas riesgos materiales.

5. Decision. La Decision de Crédito podra aprobar, condicionar, reducir o denegar el Préstamo.
Sera enteramente ajena a cualquier expectativa derivada de una financiacion anterior y no quedara
vinculada por la participacion de entidades privadas.

Articulo 48. Metodologia, secuencia y trazabilidad de la Conformidad de Mercado

1. Comprobacion preliminar. Antes de la Decision de Crédito se documentara una Conformidad
de Mercado preliminar utilizando el Tipo y las condiciones indicativas, con evidencia suficiente
para descartar una ventaja en la estructura propuesta.

2. Fecha de Fijacion. Inmediatamente antes de la firma se determinaran definitivamente los
cuatro componentes del Tipo Contractual, la Comision por Reembolso Anticipado y las restantes
condiciones econdmicas variables con el mercado.

3. Confirmacion final. El expediente confirmara que el Tipo y el paquete contractual definitivos
contintan siendo conformes con el mercado. Si la fijacion reduce las Coberturas o altera el riesgo,
se reducira el principal, se reforzaran las condiciones o no se formalizara.

4. Cofinanciacién. Las condiciones definitivas de los cofinanciadores se incorporaran al
contraste. La divergencia de precio o rango debera justificarse por diferencias objetivas de riesgo,
plazo, garantia, servicio o recuperacion.

5. Modificaciones posteriores. Toda modificacion material favorable a la Sociedad Tenedora
exigira comprobar que el paquete resultante permanece en condiciones de mercado. La
comprobacion no podra utilizarse para regularizar retroactivamente una ventaja existente en el
desembolso.

6. Memoria. El expediente incluird una memoria fechada y firmada que permita reconstruir los
hechos, célculos, comparables, juicios, excepciones y conclusion final.

Articulo 49. Acuerdo de Aprobacion

1. Contenido minimo. El Acuerdo de Aprobacion identificara la Sociedad Tenedora, el Grupo
de Control, el Activo, la via de acceso, el Perfil, el importe, el plazo, el destino, el Valor de
Referencia, el LTV Total, las Coberturas, la Aportacion de Capital Propio, el Fondo, las garantias,
las condiciones de Cofinanciacién y las Condiciones Precedentes.

2. Bullet. Cuando se apruebe un Bullet, el Acuerdo identificara el Cambio de Control Elegible,
su fecha, las partes, el Precio de Adquisicion, el calculo del plazo de tres afios, la modalidad de
suelo, la Fecha de Puesta en Explotacion, el término de la Vida de Referencia y la Vida Remanente
acreditada en la Solicitud Admisible.

43



3. Amortizante. Cuando se apruebe un Amortizante, el Acuerdo identificara el capital economico
minimo, la senda de amortizacién a un maximo de veintiocho afios y la financiacion anterior que
se cancela, aunque no exista adquisicion o cambio de Control.

4. Sucesion y reequilibrio. Cuando sustituya otra financiacion, el Acuerdo determinara el Saldo
Reembolsable, los Fondos de Cierre, el tratamiento del Fondo y de las garantias, la Aportacion
Puente y la Disposicion de Reequilibrio cuando procedan. Esta ultima, si se aprueba, tendré la
condicion de importe comprometido del mismo Préstamo sujeto a condiciones objetivas y no de
financiacion futura discrecional. El Acuerdo declararda ademdas la ausencia de cualquier
compromiso respecto de Préstamos posteriores.

5. Vigencia. El Acuerdo fijara el plazo méaximo para formalizar y desembolsar. Su expiracion
liberard la reserva y no generara indemnizacion o derecho a una nueva aprobacion.

Articulo 50. Fecha de Fijacion y formalizacion

1. Fijacion. En la Fecha de Fijacion se determinaran definitivamente el Tipo Contractual y los
parametros de la Comision por Reembolso Anticipado conforme al articulo 19 y al Anexo 1.

2. Confirmacion. El Instituto confirmara la Conformidad de Mercado, la suficiencia de las
Coberturas, el LTV Total, el capital, las condiciones de los cofinanciadores y la ausencia de
cambios materiales desde el Acuerdo de Aprobacion.

3. Contrato. El contrato recogera el Perfil, el principal, el plazo, el calendario, el Tipo
Contractual, la comision, las garantias, el Fondo, las Cuentas de la Operacion, las obligaciones,
las declaraciones, los supuestos de incumplimiento y las condiciones especificas de la via de
acceso.

4. Cofinanciacion. Cuando exista Cofinanciacion, los contratos y el acuerdo entre acreedores se
formalizaran de forma coordinada. Cada financiador conservard su decision, pero las garantias,
el rango, las mayorias, la ejecucion y la aplicacion de cobros deberan ser compatibles.

5. Ausencia de obligacion de cierre. La fijacion o la preparacion de documentos no obligan al
Instituto a desembolsar si no se cumplen las Condiciones Precedentes o aparece un cambio
material adverso.

Articulo 51. Condiciones Precedentes y desembolso

1. Condiciones comunes. Antes del desembolso deberan cumplirse, salvo renuncia valida cuando
este Documento la permita:

a) Sociedad y poderes. Constitucion, objeto exclusivo, domicilio, poderes, Titular Real,
cumplimiento tributario y de Seguridad Social y ausencia de prohibiciones.

b) Activo. Titularidad o derecho de explotacion, situacion registral y urbanistica, calificacion,
proteccion, Modulo, arrendamientos, Ocupacion Estabilizada y ausencia de incidencias
esenciales.

¢) Valor y riesgo. Tasacion vigente, Valor de Referencia, LTV Total, NOI aplicable,
Coberturas, Plan de Negocio, capital propio y Decision de Crédito vigentes.

d) Fondo. Cuenta del Fondo, Saldo Tedrico o plan de regularizacion, prenda y ausencia de
disposiciones no justificadas.

e) Garantias. Hipoteca, prendas, cesiones, seguros, autorizaciones, rango y, cuando proceda,
acuerdo entre acreedores y documentacion de Cofinanciacion.
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f) Medio ambiente. Validacion Ambiental favorable incorporada por referencia o emitida por
primera vez, con identidad del Activo y de la Actuacion Originaria.

g) Precio. Tipo Contractual y Comision por Reembolso Anticipado fijados y confirmacion final
de Conformidad de Mercado.

h) Fuentes y usos. Fondos propios efectivamente aportados, financiacion comprometida,
instrucciones irrevocables, liquidaciones de deuda y trazabilidad del destino.

2. Condiciones especificas del Bullet. Deberan acreditarse el Cambio de Control Elegible, su
consumacion dentro de los tres afios anteriores a la Solicitud Admisible, la independencia, el
Precio de Adquisicidn, la aportacion del veinticinco por ciento, la ausencia de retorno pactado, la
Vida de Referencia y los cuarenta afios completos de Vida Remanente.

3. Condiciones especificas del Amortizante. Deberan acreditarse la Aportacion de Capital
Propio del veinticinco por ciento sobre el Valor de Referencia, la senda plenamente amortizante
a un maximo de veintiocho afios y la cancelacion o destino de la Financiacion Precedente, sin que
se exija adquisicion o cambio de Control.

4. Modalidad I. Se cumpliran el articulo 12, la liquidacion, la Aportacion Puente cuando proceda,
el acuerdo de continuidad del TNR y la coordinacién de garantias. La Carta de Pago de la
Modalidad I serd condicion de la Disposicion de Reequilibrio, no necesariamente de la
disposicion inicial.

5. Modalidad IIl. Se aportaran el Control Final, la liquidacién y el protocolo irrevocable de
cierre. La Carta de Pago se otorgara como documento del cierre inmediatamente después del pago
del TR y de la Condonacion o pago integro del TNR. No se liberaran fondos mientras no quede
extinguido el TNR.

6. Préstamo anterior de la Modalidad II. Se aportara la liquidacion definitiva, incluida la
Comision por Reembolso Anticipado cuando proceda, y se garantizara la sustitucion del Fondo,
las cuentas y las garantias sin solucion de continuidad.

7. Desembolso dirigido. El Instituto podra desembolsar directamente a acreedores, cuentas de
cierre, notarios o terceros. Los fondos no se liberaran a la Sociedad Tenedora o a sus socios hasta
completar las cancelaciones y garantias previstas.

8. Renuncia. No podran renunciarse las condiciones de elegibilidad del Perfil, el LTV Total, las
Coberturas, el capital minimo, la Validacion Ambiental, la Conformidad de Mercado, el rango
esencial de las garantias ni la extincion del TNR de la Modalidad III. Las restantes solo podran
dispensarse por el érgano competente y con motivacion.

TiTULO VIII. OBLIGACIONES, SEGUIMIENTO, MODIFICACIONES E
INCUMPLIMIENTO

Articulo 52. Obligaciones de la Sociedad Tenedora

1. Destino. Aplicar los fondos exclusivamente a los destinos del articulo 15 y conservar la
trazabilidad del cierre y de la cancelacion del Saldo Reembolsable de la Financiacion Precedente.

2. Proteccion. Mantener el Activo en arrendamiento asequible, respetar el Modulo, los criterios
de acceso, la calificacion, el titulo de suelo y las obligaciones de proteccion durante el plazo
aplicable.
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3. Explotacion. Gestionar el Activo con diligencia profesional, mantener la Ocupacion
Estabilizada, cobrar las rentas, controlar la morosidad y preservar la continuidad de los servicios
esenciales.

4. Conservacion. Ejecutar el mantenimiento ordinario, conservar el libro del edificio, cumplir el
Calendario de Reposicion y mantener el Fondo de Reposicion en el Saldo Tedrico.

5. Garantias. Mantener el Activo y los derechos pignorados libres de cargas no autorizadas,
conservar el rango y la perfeccion de las garantias y facilitar su inscripcion, renovacion y
ejecucion.

6. Deuda y Distribuciones. Limitar el endeudamiento a la Deuda Permitida y respetar el orden

de aplicacion de caja, las retenciones, la subordinaciéon de socios y las restricciones de
Distribucion.

7. Cambios estructurales. No transmitir el Activo, alterar el objeto social, fusionarse, escindirse,
liquidarse, modificar el titulo de suelo ni efectuar una Transmision de Control sin el
consentimiento exigido.

8. Operaciones vinculadas. Celebrar el Contrato de Gestion y las restantes operaciones con
vinculados en Condiciones de Plena Competencia, con documentacion suficiente y comunicacion
al Instituto.

9. Seguros e informacién. Mantener los seguros, remitir la informacion exigida y permitir las
inspecciones, auditorias y comprobaciones del Instituto y de las autoridades competentes.

10. Cumplimiento legal. Cumplir la normativa de vivienda, arrendamientos, consumidores,
proteccion de datos, prevencion del blanqueo, sanciones, fiscalidad, trabajo, medio ambiente y
las obligaciones de origen identificadas expresamente en el Acuerdo de Aprobacion.

11. DNSH y Etiquetado Climatico. Mantener las condiciones ambientales determinantes de la
elegibilidad, no ejecutar modificaciones del Activo que comprometan el DNSH, el Campo de
Intervencion o el Coeficiente Climatico sin la validacion exigible, conservar la documentacion y
comunicar de inmediato cualquier desviacion material.

Articulo 53. Informacion periddica y comunicaciones

1. Informacion trimestral. La Sociedad Tenedora remitira ocupacion, altas y bajas, renta
facturada y cobrada, morosidad, gastos de explotacion, NOI, saldo de caja, Servicio de la Deuda
Sénior Total y comparacion con el presupuesto.

2. Informacién anual. Remitird cuentas auditadas, presupuesto, certificacion del régimen de
proteccion, actualizacion del valor asegurado, estado del Fondo de Reposicion, cumplimiento de
LTV Total y Coberturas, evolucion de la senda amortizante cuando proceda y declaracion de
Deuda Permitida, vinculados, Distribuciones y ausencia de cambios materiales que afecten al
DNSH o al Etiquetado Climatico.

3. Comunicaciones inmediatas. Comunicara sin demora impagos, siniestros, litigios, sanciones,
pérdida de autorizaciones, incumplimientos de proteccion, deterioro del Activo, procedimientos
concursales, embargos, cambios significativos de socios, cualquier acuerdo que prepare una
Transmision de Control y toda circunstancia capaz de alterar el DNSH, el objetivo energético, el
Campo de Intervencion o el Coeficiente Climatico.

4. Informacion del grupo. El Instituto podra exigir informacion consolidada del Grupo de
Control, del Titular Real y de otras Operaciones vinculadas cuando sea necesaria para evaluar
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concentracion, contagio, conflictos o capacidad de soporte. Cuando exista adquisicion, la
exigencia se extendera al Grupo Adquirente antes del cierre.

5. Formato y conciliaciéon. La informacion se presentara en los modelos y formatos electronicos
establecidos por el Instituto y sera conciliable con la contabilidad, los contratos de arrendamiento,
los extractos de las Cuentas de la Operacion y las declaraciones regulatorias.

6. Certificacion. Fl administrador o apoderado responsable certificard la integridad de la
informacion. El Instituto podra exigir certificacion del auditor, del Gestor del Activo, del técnico
o de la Administracién competente.

Articulo 54. Informacion para el desarrollo del mercado

1. Datos del segmento. La Sociedad Tenedora facilitara los datos de rentas, ocupacion,
morosidad, gastos, NOI, Tasaciones, reparaciones, financiaciones, adquisiciones y cambios de
Control necesarios para construir estadisticas, comparables e indices del arrendamiento asequible
institucional.

2. Estandarizacion. Los datos se ajustaran al diccionario y a las convenciones publicadas por el
Instituto. Las correcciones, reexpresiones y cambios metodologicos se comunicaran con
trazabilidad.

3. Confidencialidad. El Instituto publicara la informacién de forma agregada, anonimizada o
suficientemente disociada para no revelar condiciones singulares ni secretos comerciales. Podra
compartirla con Administraciones y autoridades bajo salvaguardas equivalentes.

4. Finalidad no crediticia. La participacion en el sistema de informacion no reduce el Tipo
Contractual, no sustituye el Analisis de Riesgos y no atribuye derecho a una Nueva Financiacion.

5. Veracidad. La manipulacion, ocultacion o falsedad material de los datos constituira
incumplimiento esencial y podra dar lugar al vencimiento anticipado, sin perjuicio de otras
responsabilidades.

Articulo 55. Seguimiento, alertas e inspeccion

1. Marco de seguimiento. El Instituto seguira cada Operacion conforme a las Directrices
EBA/GL/2020/06 y al anejo 9 de la Circular 4/2017, con frecuencia proporcional al riesgo.

2. Indicadores. El seguimiento comprendera, como minimo, Ocupacion Estabilizada, morosidad,
NOI, Coberturas, LTV Actualizado, senda de amortizacién, Saldo Teorico, ejecucion del
Calendario de Reposicion, seguro, calificacion interna, concentracion, estrategia de salida,
régimen de proteccion y continuidad de las condiciones ambientales determinantes de la
elegibilidad.

3. Alertas tempranas. El Instituto establecera umbrales anteriores al incumplimiento. Su
activacion podra dar lugar a informacion reforzada, presupuesto corrector, retencion de caja,
revision del Gestor del Activo, Tasacion, refuerzo de garantias o medidas de restauracion.

4. Inspeccion. El Instituto y sus asesores podran inspeccionar el Activo, revisar el libro del
edificio y contrastar contratos, cuentas, certificados y ocupacion con preaviso razonable. El coste
sera de la Sociedad Tenedora cuando la actuacion derive de incumplimiento o informacion
inconsistente.

47



5. Revision de calificacion. La calificacion se revisard al menos anualmente y siempre ante
Transmision de Control, deterioro significativo, Nueva Financiacion o modificacion material de
la explotacion.

6. Plan de actuacion. Cuando la situacion lo requiera, la Sociedad Tenedora presentara un plan
con medidas, responsables, calendario, fuentes de fondos y métricas de recuperacion. La
aceptacion del plan no implica renuncia a derechos.

Articulo 56. Modificaciones, dispensas y rectificaciones

1. Modificaciones admisibles. Las condiciones particulares podran modificarse por causa
justificada, acuerdo escrito, nuevo Analisis de Riesgos y, cuando proceda, nueva Conformidad de
Mercado, siempre que la modificacion no contradiga este Documento, no altere la identidad del
Préstamo como operaciéon autonoma y no encubra una Nueva Financiacion.

2. Condiciones no dispensables. No podran dispensarse singularmente las condiciones especificas
de elegibilidad del Préstamo Bullet —Cambio de Control Elegible, plazo de tres afios y cuarenta
afos completos de Vida Remanente—, la Aportacion de Capital Propio minima, el plazo exacto
del Bullet, el plazo méaximo de veintiocho afios del Amortizante, la Cola Limpia, el LTV Total,
la ausencia de amortizacion negativa, las Coberturas, la Validacion Ambiental, la Conformidad
de Mercado, la inalterabilidad del Perfil ni las restantes reglas del articulo 23.

3. Dispensas temporales. El Instituto podra conceder dispensas temporales sobre obligaciones
operativas o de informacion cuando exista un plan de subsanacion, no se deteriore materialmente
el riesgo y la dispensa no encubra una modificacion estructural o una tolerancia indefinida.

4. Dificultades financieras. Las modificaciones motivadas por dificultades financieras se
identificaran, clasificaran y trataran conforme al anejo 9 de la Circular 4/2017 y a la normativa
prudencial aplicable. No podran utilizarse para eludir la exigencia de una Nueva Financiacion,
alterar el Perfil o anticipar una refinanciaciéon comprometida.

5. Rectificacidon. Los errores materiales, de hecho o aritméticos podran rectificarse en cualquier
momento, sin alterar el sentido econémico de la Decision de Crédito ni las condiciones sustantivas
aprobadas.

6. Documentacién. Toda modificacion, dispensa o rectificacion se motivara, identificara su
categoria, fijara plazo y condiciones y quedara incorporada al expediente y al contrato cuando
proceda.

Articulo 57. Reembolso anticipado, Refinanciacion Externa y Carta de Pago

1. Reembolso voluntario. La Sociedad Tenedora podra reembolsar total o parcialmente el
Préstamo con preaviso de treinta dias y mediante el pago simultaneo del principal, los intereses
devengados, la Comision por Reembolso Anticipado y las restantes cantidades exigibles.

2. Comision. La comision se calculara conforme al articulo 19 y al Anexo 1. No tendra caracter
sancionador ni excedera del coste de ruptura positivo, real, razonable y documentado. Si dicho
coste es nulo o negativo, no se devengara comision.

3. Reembolso parcial. La amortizacion parcial no reducira automaticamente la responsabilidad
hipotecaria ni liberara garantias. Solo se aceptaran liberaciones si se mantienen el LTV Total, las
Coberturas, el Saldo Teorico, el rango y la recuperabilidad.
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4. Refinanciaciéon Externa. La Sociedad Tenedora podra refinanciarse con otra entidad al
vencimiento o antes. La cancelacion anticipada estara sujeta a la comision cuando exista coste de
ruptura y no genera derecho a regresar a la Modalidad II.

5. Sustitucion por otro Préstamo del Instituto. Cuando un nuevo Préstamo cancele
anticipadamente el anterior, la comision sera exigible por el coste de ruptura efectivo que no
quede absorbido por la estructura simultanea de financiacion. La mera continuidad del Instituto
como acreedor no exime de conciliar los costes de ambos contratos.

6. Fondo. La cancelacion total liberara el Fondo conforme al articulo 31, salvo sustitucion
simultanea por otro Préstamo del Instituto, en cuyo caso la nueva afectacion se constituira sin
solucion de continuidad y el saldo necesario no quedard a libre disposicion.

7. Garantias. Las garantias se liberaran cuando no subsistan obligaciones, gastos, reclamaciones
o responsabilidades contingentes. La documentacion distinguira las que se cancelan de las que se
constituyen, novan, amplian, ratifican o mantienen para otra financiacion.

8. Obligacion de otorgar Carta de Pago. Una vez satisfechos integramente el principal, los
intereses, la Comision por Reembolso Anticipado cuando proceda, los gastos y las restantes
cantidades exigibles, y conciliados los saldos de las Cuentas de la Operacion, el Instituto otorgara
la Carta de Pago dentro de los quince dias habiles siguientes.

9. Contenido y efectos. La Carta de Pago identificara el Préstamo, el Activo, la fecha de pago
total y el saldo cero; declarara extinguidas las obligaciones financieras garantizadas; prestara el
consentimiento necesario para cancelar las garantias de ese Préstamo; e identificara las
obligaciones de origen que contintien por su propia fuente.

10. Limite del consentimiento. La Carta no extinguira, cancelara, reducira ni perjudicara las
garantias que, en la misma unidad de acto o con ocasioén de una Nueva Financiacion, hayan sido
constituidas, novadas, ampliadas, ratificadas o nuevamente afectadas para asegurar otro Préstamo
o una Cofinanciacion.

11. Operaciones de Cartera. Se otorgara una Carta de Pago por cada Préstamo individual
totalmente reembolsado. La Carta correspondiente a un Activo no extinguira los Préstamos,
garantias o Compromisos de Cartera que contintien vigentes respecto de los restantes Activos.

12. Extincién de la Operacion. La Operacion se considerara extinguida cuando se haya pagado
el Préstamo, liberado o nuevamente afectado el Fondo, cancelado o sustituido las garantias y
cumplido los deberes de cierre. La cancelacion no extingue las obligaciones de origen con plazo
propio.

Articulo 58. Supuestos de vencimiento anticipado

1. Supuestos. El Instituto podra declarar el vencimiento anticipado, previa intimacion y plazo de
subsanacion cuando la naturaleza del incumplimiento lo permita, en los casos siguientes:

a) Impago. Falta de pago de principal, intereses, gastos, amortizacion obligatoria o importes de
restauracion vencidos.

b) Informacion falsa. Falsedad, omision o inexactitud esencial sobre independencia, Precio de
Adquisicion, Aportacion de Capital Propio, ausencia de retorno pactado, explotacion,
garantias o cumplimiento.

¢) Destino y caja. Desviacion de fondos, rentas, Cuentas de la Operacion o Fondo de
Reposicion.
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d) Titulo y proteccién. Pérdida o resolucion imputable del titulo de suelo, descalificacion, renta
superior al Modulo o incumplimiento grave del régimen de proteccion y acceso.

e) Garantias y seguros. Pérdida de rango, constitucion de cargas no autorizadas, falta de
perfeccion, deterioro no remediado o ausencia de seguros esenciales.

f) Fondo y restauracion. Déficit esencial y persistente del Fondo de Reposicion o
incumplimiento de las medidas de restauracion del LTV Total y las Coberturas.

g) Cambios no autorizados. Transmision de Control, transmision del Activo, fusion, escision,
liquidacion o modificacion esencial sin consentimiento.

h) Insolvencia. Concurso, liquidacion, embargo o procedimiento que comprometa
materialmente el Activo, la explotacion o las garantias.

i) DNSH y Etiquetado Climatico. Falsedad esencial de la documentacion ambiental; pérdida
material y no subsanada de las condiciones DNSH o energéticas determinantes de la
elegibilidad; alteracion no autorizada del Campo de Intervencion o del Coeficiente
Climaético; u obstruccion de las comprobaciones correspondientes.

j) Cumplimiento general. Incumplimiento esencial de prevencioén del blanqueo, sanciones
financieras, antifraude, obligaciones fiscales, laborales, ambientales o de informacion.

k) Invalidez. Nulidad, ineficacia o impugnacion fundada del Cambio de Control Elegible
cuando el Préstamo sea Bullet, de una adquisicion determinante de las fuentes y usos, del
Préstamo, de una garantia esencial o de una autorizacion determinante.

1) Gestion incompatible. Falta de subsanacion, dentro del plazo fijado por el Instituto, de
cualquiera de las circunstancias previstas en el articulo 25.6, incluida la permanencia de un
Contrato de Gestion que permita al Grupo Transmitente conservar o recuperar ¢l Control
efectivo o comprometa materialmente el régimen de proteccion, las cuentas o la informacion.

2. Hechos que no son incumplimiento. La ausencia de una nueva financiacion, la denegacion
de otro Préstamo, la falta de un nuevo Cambio de Control Elegible o la decision de acudir a otro
financiador no constituyen por si mismas incumplimiento. El Préstamo debera, no obstante,
pagarse integramente en la fecha prevista.

3. Materialidad. Los supuestos se interpretaran atendiendo a su materialidad, capacidad de
subsanacién y efecto sobre la recuperabilidad, salvo impago, fraude, desviacion de fondos,
cambio de control no autorizado o pérdida esencial de garantias.

4. Motivacion. La declaracion identificard el supuesto, los hechos, el plazo de subsanacion, el
importe exigible y los efectos. No limitara las responsabilidades legales derivadas de dolo, fraude
o ilicitos.

Articulo 59. Efectos, medidas y ejecucion

1. Medidas previas. Antes del vencimiento anticipado, cuando sea razonable, el Instituto podra
exigir informacion reforzada, retencion de caja, aportaciones, amortizacion, sustitucion de gestor,
refuerzo de garantias, plan de venta o refinanciacion y otras medidas de preservacion.

2. Vencimiento. Declarado el vencimiento, seran exigibles el principal, los intereses, los gastos
y las demas cantidades. El Instituto podra aplicar saldos, bloquear pagos, reclamar apoyos y
ejecutar garantias.

3. Orden de recuperacion. La ejecucion preservard, cuando sea econdomicamente razonable y
juridicamente exigible, la continuidad del arrendamiento asequible y las obras indispensables para
conservar el valor del Activo.
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4. Administrador o gestor sustituto. El Instituto podra ejercer las facultades de sustitucion
previstas en las garantias y contratos esenciales para proteger rentas, ocupacion, mantenimiento
y cumplimiento hasta la venta, refinanciacion o regularizacion.

5. Cesion o movilizacion de la exposicion. El Instituto podra transmitir, movilizar, titulizar o
permitir la participacion de terceros en el crédito y sus garantias conforme al articulo 70. El
adquirente quedaré sujeto a las limitaciones del titulo, de la proteccidon y de los arrendamientos y
la cesion no alterara las condiciones economicas de la Sociedad Tenedora.

6. No renuncia. La demora, tolerancia, negociacion o ejercicio parcial de derechos no constituiran
renuncia. La renuncia debera ser expresa, escrita y limitada a su objeto.

Articulo 60. Control externo, conservacion documental, datos y antifraude

1. Control externo. La Sociedad Tenedora se sometera a las comprobaciones del Instituto, del
Banco de Espaia, de auditores, de las autoridades nacionales y de la Union Europea y de los
restantes 6rganos competentes por razon del origen de los recursos. El control podra alcanzar la
elegibilidad, el DNSH, el Etiquetado Climatico, el destino de los fondos, la ausencia de doble
financiacion, la Conformidad de Mercado y el cumplimiento contractual.

2. Auditoria. Las cuentas anuales y el estado del Fondo de Reposicion seran auditados. El
Instituto podra exigir procedimientos acordados sobre ocupacion, rentas, gastos, Transacciones
Elegibles, asignaciones de Cartera o procedencia de fondos.

3. Conservacion. La Sociedad Tenedora conservara la documentacion financiera, juridica,
técnica, ambiental y de Etiquetado Climatico durante diez afios desde la extincion de la Operacion
o durante el plazo superior exigible. El Instituto conservara por igual periodo el expediente de
crédito, de Conformidad de Mercado y de Validacion Ambiental.

4. Proteccion de datos. Los datos personales seran tratados por el Instituto para tramitar, evaluar,
formalizar, seguir y controlar las Operaciones y cumplir obligaciones legales, conforme al
Reglamento (UE) 2016/679 y a la Ley Orgénica 3/2018. Podran comunicarse a autoridades,
registros, Administraciones de vivienda y la Central de Informacion de Riesgos en los casos
legalmente previstos.

5. Prevencion del blanqueo. La identificacion del Titular Real, la diligencia debida y la
procedencia de los fondos se mantendran actualizadas durante toda la Operacion. La falta de
informacion suficiente impedira el desembolso, la autorizacion de cambios y cualquier Nueva
Financiacion.

6. Antifraude, doble financiacion y sanciones. La constatacion de fraude, corrupcion, conflicto
de interés no gestionado, doble financiacion, incumplimiento de sanciones financieras o
manipulacion de la evidencia ambiental darda lugar a las medidas contractuales y legales
procedentes.

7. Acceso electrénico. La documentacion se facilitara en soporte electronico verificable y, cuando
proceda, mediante acceso a los sistemas de gestion y a las Cuentas de la Operacion, respetando la
confidencialidad y el secreto empresarial.
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TITULO IX. OPERACIONES DE CARTERA

Articulo 61. Principios y estructura de la Operacion de Cartera

1. Ambito. Podra tramitarse como Operacion de Cartera la financiacién coordinada de varios
Activos controlados o que vayan a ser controlados por un mismo Grupo de Control, con
independencia de que hayan sido adquiridos en bloque, individualmente o con anterioridad.

2. Disciplina de Activo. Cada Activo Integrante tendra su propia Sociedad Tenedora, Préstamo,
Perfil, Valor de Referencia, LTV Total, Coberturas, Fondo, garantia, Validacion Ambiental,
Decision de Crédito y Carta de Pago.

3. Vias de acceso. Un Activo Integrante podra solicitar un Amortizante sin cambio de Control.
Solo podra solicitar un Bullet cuando su Sociedad Tenedora haya sido objeto de un Cambio de
Control Elegible y su titulo cumpla el articulo 10. La elegibilidad de un Activo no se trasladara a
otro.

4. Solicitud marco. Se presentara una solicitud marco de Cartera acompafada de un anexo
individual completo por Activo. El Instituto podra aprobar, excluir, reducir o condicionar cada
Préstamo separadamente.

5. Evaluacion agregada. La Cartera afadira analisis de diversificacion, concentracion, liquidez,
vencimientos, soporte, gestion y contagio, sin permitir promedio o compensacion de
incumplimientos individuales.

Articulo 62. Sociedad Matriz y Grupo de Control de 1a Cartera

1. Sociedad Matriz. La Sociedad Matriz controlara las Sociedades Tenedoras, asumira los
Compromisos de Cartera y podra prestar garantias y soporte, pero no sera prestataria de los
Préstamos individuales.

2. Grupo de Control. Se evaluara la solvencia, experiencia, gobierno, liquidez, concentracion,
capacidad de soporte, cumplimiento y procedencia de fondos del grupo. Cuando la Cartera se
adquiera, se evaluard ademas al Grupo Adquirente.

3. Estructura de Control. El organigrama identificara cada Sociedad Tenedora, Ias
participaciones, los Titulares Reales, los pactos, la gestion y cualquier derecho que pueda alterar
el Control o la independencia de un Cambio de Control Elegible.

4. Soporte. Los compromisos de aportacion, liquidez o cobertura de déficits seran determinados,
exigibles y compatibles con la naturaleza sin recurso de cada Préstamo. No permitiran trasladar
indiscriminadamente caja o Fondo entre Activos.

5. Operaciones vinculadas. Los contratos de gestion, servicios, financiacion o seguros
intragrupo se celebrardn en Condiciones de Plena Competencia y seran transparentes para el
Instituto y los cofinanciadores.

Articulo 63. Constitucion de la Cartera, adquisiciones y asignacion de valor

1. Carteras preexistentes. La Cartera podra estar integrada por Activos ya controlados por el
grupo y solicitar Préstamos Amortizantes sin una adquisicion comun. En tal caso, cada Valor de
Referencia se basara en la Tasacion conforme al articulo 16.

52



2. Adquisicion de Cartera. Cuando exista una adquisicion conjunta, el expediente identificara
el precio global, la deuda, la caja, los activos excluidos y la metodologia de asignaciéon a cada
Activo.

3. Bullet por Activo. La adquisicion conjunta solo habilitard un Bullet para los Activos cuyas
Sociedades Tenedoras hayan experimentado un Cambio de Control Elegible y cuya Vida
Remanente sea de al menos cuarenta afios completos. La asignaciéon de un precio no suplira esas
condiciones.

4. Asignacion. El Precio de Adquisicion se asignard mediante una metodologia reproducible y
coherente con la Tasacion, el NOI, el Cap Rate de Mercado, la deuda, la caja y las condiciones
juridicas de cada Activo. No se utilizaré la asignacion para elevar artificialmente un Valor de
Referencia Bullet.

5. Independencia. Cuando la Cartera se adquiera, el Informe de Transmision analizara la
independencia, el proceso de venta, la ausencia de retorno pactado y las fuentes y usos. En una
Cartera preexistente no se exigira una ficcion transaccional.

6. Activos procedentes de otras Modalidades. Cada Activo aplicard individualmente los
articulos 12 o 13. El TNR de la Modalidad III debera extinguirse; el TNR pendiente de la
Modalidad I, cuando subsista, se computara en el LTV Total del Activo correspondiente.

Articulo 64. Préstamos, precio y limites de la Cartera

1. Préstamos individuales. Cada Sociedad Tenedora formalizara un Préstamo propio. La Cartera
no generard un principal global indistinto ni permitira trasladar deuda entre Activos.

2. Perfil. Cada Activo podra tener Perfil Amortizante o Bullet conforme a su propia via de acceso.
El vencimiento de un Préstamo no se modificara para igualarlo al de los demas, salvo que resulte
prudente y se apruebe desde el origen.

3. Precio. Cada Préstamo tendrd Tipo Contractual y Comision por Reembolso Anticipado
propios, determinados por su plazo, Perfil, riesgo, garantias y recuperacion. Las condiciones de
una Cofinanciacion podran coordinarse sin eliminar la formacion individual del precio.

4. Limites individuales. Cada Activo cumplira el LTV Total, la Aportacion de Capital Propio,
las Coberturas, el Fondo y las garantias. El excedente de uno no compensara el déficit de otro.

5. Limites agregados. El Acuerdo de Aprobacion fijara, cuando proceda, limites agregados de
principal, LTV Total, Cobertura, concentracion por localizacion, suelo, administracion, gestor,
vencimiento y mayor Activo.

6. Limite Global. La reserva y el consumo se calcularan por la suma de los Préstamos
individuales aprobados, sin perjuicio de la conciliacion neta cuando sustituyan financiaciones
anteriores del Instituto.

Articulo 65. Garantias, cuentas y flujos de Cartera

1. Garantias individuales. Cada Sociedad Tenedora constituira las garantias de los articulos 32
a 35 sobre su Activo, rentas, cuentas, seguros ¢ indemnizaciones.

2. Prenda de participaciones. La Sociedad Matriz pignorard a favor del Instituto las
participaciones de las Sociedades Tenedoras. La documentacion prevera las liberaciones,
sustituciones y reconstituciones necesarias para una Transmision de Control consentida, una
adquisicion autorizada o una Nueva Financiacion aprobada.

53



3. Cuenta matriz. Podra existir una cuenta de tesoreria de la Sociedad Matriz para recibir
excedentes distribuibles, nunca Fondos de Reposicion ni importes necesarios para gastos,
Servicio de la Deuda Sénior Total o restauracion de un Activo.

4. Prohibicion de compensacion. Los saldos y garantias de un Activo no se aplicaran al Servicio
de la Deuda Sénior Total de otro salvo ejecucion de garantias de la Sociedad Matriz o mecanismo
de soporte expresamente pactado que no vacie la disciplina individual.

5. Coberturas de soporte. Las aportaciones de la Sociedad Matriz podran dirigirse al Activo
deficitario y quedaran subordinadas. Su disponibilidad no permitird ignorar un incumplimiento
individual persistente.

Articulo 66. Compromisos y seguimiento de Cartera

1. Compromisos minimos. El Acuerdo de Aprobacion fijara limites de concentracion,
endeudamiento, liquidez, Distribuciones, vencimientos, operaciones vinculadas, cambios de
gestores y disposiciones de Activos.

2. Informacion consolidada. La Sociedad Matriz remitira informacion trimestral y anual
consolidada, conciliada con cada Sociedad Tenedora, con desglose de NOI, Coberturas, LTV
Total, senda amortizante, Fondo de Reposicion, deuda, caja, vencimientos, Validacion Ambiental
y cumplimiento.

3. Pruebas de estrés. El seguimiento incluird escenarios simultaneos de caida de ocupacion,
aumento de morosidad y gastos, expansion del Cap Rate de Mercado, retraso de transacciones,
concentracion de vencimientos y necesidades de reposicion.

4. Distribuciones de la Matriz. No procederan Distribuciones de la Sociedad Matriz si alguna
Sociedad Tenedora incumple el Servicio de la Deuda Sénior Total, el Fondo de Reposicion, el
LTV Total, las Coberturas o un plan de restauracion, salvo dispensa expresa y limitada.

5. Incorporaciones. La entrada de nuevos Activos en la estructura exigird solicitud,
determinacion individual de la via de acceso y del Perfil, Validacion Ambiental, Analisis de
Riesgos, Conformidad de Mercado y Decision de Crédito, asi como revision de los Compromisos
de Cartera. No sera una disposicion bajo un compromiso preexistente.

6. Salidas. La salida de un Activo exigird cancelacion o sustitucion de su Préstamo, cumplimiento
del precio de liberacion y comprobacion de que la Cartera remanente conserva los limites.
Cancelado totalmente el Préstamo del Activo, su Fondo de Reposicion se liberara conforme al
articulo 31, salvo que quede nuevamente afecto a otra financiacién expresamente formalizada.

Articulo 67. Incumplimientos, remedios y coordinacion por Activo en la Cartera

1. Incumplimiento individual. El incumplimiento de una Sociedad Tenedora o de un Activo
afectara, en primer término, a su Préstamo y a sus garantias. No producird automaticamente el
vencimiento de los restantes Préstamos salvo que exista contagio material, incumplimiento de un
Compromiso de Cartera, garantia cruzada expresamente aprobada o causa especificamente
pactada.

2. Incumplimiento de Cartera. El incumplimiento de los limites de concentracion, liquidez,
Distribuciones, soporte, informacion, gobierno o Control de la Sociedad Matriz podra activar
retencion de caja, aportaciones, suspension de incorporaciones, venta de Activos, refuerzo de
garantias o vencimiento de los Préstamos afectados, conforme al Acuerdo de Aprobacion.
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3. Sin compensacion. El excedente de valor, Cobertura, Fondo o caja de un Activo no subsanara
el déficit de otro, salvo aplicacion expresamente permitida de un mecanismo de Cartera que
respete la disciplina individual de cada Préstamo.

4. Remedios calibrados. El Instituto procurara que los remedios sean proporcionales a la causa,
magnitud y duracion del riesgo y eviten contagios innecesarios, sin renunciar a la recuperacion
agregada, al cumplimiento de los Compromisos de Cartera ni al derecho a ejecutar las garantias
de la Sociedad Matriz o de las Sociedades Tenedoras afectadas.

5. Activos procedentes de la Modalidad I. Cada Activo identificara individualmente el estado
de su TNR. Cuando permanezca vivo, se aplicaran el articulo 12, el LTV Total y el acuerdo de
continuidad y coordinacidn, sin compensacion con otros Activos.

6. Activos procedentes de la Modalidad III. Cada Activo acreditard la extincion integra de su
TNR antes del desembolso conforme al articulo 13. La falta de extincion en un Activo no podra
compensarse con los restantes.

7. Operaciones posteriores. Cada venta, adquisicion, incorporacion, sustitucion o Nueva
Financiacion posterior se sujetara a las reglas generales de este Documento. El Préstamo
Amortizante no exigira cambio de Control; el Bullet exigird un nuevo Cambio de Control
Elegible. La existencia de una Cartera no convierte al Instituto en financiador permanente de su
rotacion.

8. Solicitud marco y decisiones individuales. La Cartera podra presentarse mediante una
solicitud marco acompafiada de un anexo individual completo por cada Activo, una Decision de
Crédito por cada Préstamo y un Acuerdo conjunto que incorpore los Compromisos de Cartera.

9. Ausencia de compromiso futuro. La aprobacion de la Operacion de Cartera no obliga al
Instituto a financiar nuevas adquisiciones, sustituir Préstamos vencidos, mantener el volumen
agregado, admitir nuevos Activos ni conservar las condiciones economicas de la Cartera.

TITULO X. COORDINACION CON OTROS APOYOS Y
DISPOSICIONES FINALES

Articulo 68. Cofinanciacion, otros apoyos y financiadores

1. Diseifio para la Cofinanciacion. La Modalidad II esta concebida para que el Instituto pueda
financiar directamente y en solitario o participar junto con entidades de crédito comerciales y
otros financiadores de mercado. La Cofinanciacion persigue complementar y movilizar capacidad
privada, sin intermediacion ni delegacion de la Decision de Crédito del Instituto.

2. Autonomia de los financiadores. Cada financiador adoptara su propia decision, asumira su
participacion y riesgo y documentara su precio y condiciones. La aprobacion de uno no obligara
a los demas ni generara derecho a que el Instituto cubra importes retirados o denegados por un
tercero.

3. Limites agregados. La suma del Préstamo, del TNR pendiente de la Modalidad [ y de la Deuda
Sénior Adicional Computable respetara el LTV Total. Las Coberturas se calcularan sobre el
Servicio de la Deuda Sénior Total.

4. Rango y garantias. Las garantias podran compartirse en igualdad de rango o distribuirse de
otra forma expresamente aprobada cuando las diferencias de rango, riesgo, precio y recuperacion
sean transparentes y conformes con el mercado. Se formalizard un acuerdo entre acreedores

55



cuando sea necesario para regular mayorias, pagos, bloqueos, ejecucion, aplicacion de cobros y
sustitucion de financiadores.

5. Condiciones de mercado. Las condiciones de los cofinanciadores constituiran evidencia
relevante para la Conformidad de Mercado. Cualquier diferencia favorable o desfavorable al
Instituto debera justificarse por diferencias objetivas de riesgo, plazo, servicio, garantia,
compromiso o recuperacion.

6. Otros apoyos publicos. La existencia de suelo cedido, subvenciones, ventajas fiscales o ayudas
al inquilino no reducird automéaticamente el Tipo Contractual. El expediente identificara los
apoyos, evitara doble computo y solo reflejara sus efectos cuando modifiquen objetivamente el
riesgo o los componentes del precio.

7. Financiaciéon subordinada. La Cofinanciacion sénior podra coexistir con financiacion
subordinada expresamente aceptada. Esta quedara pospuesta en pago y garantias, no computara
como capital propio y no podrd amortizarse o remunerarse mientras exista una restriccion de
Distribuciones.

8. Coordinaciéon administrativa. El Instituto podra suscribir convenios o protocolos con
Administraciones y entidades financieras para intercambio de informacién, tramitacion
coordinada y estandarizacion documental, sin comprometer la aprobacion de Operaciones ni
alterar la responsabilidad de cada financiador.

Articulo 69. Interpretacion, comunicaciones y publicidad

1. Interpretacion. Corresponde al Instituto interpretar este Documento en el ambito de sus
competencias, sin perjuicio de las potestades de los 6rganos jurisdiccionales, supervisores y
Administraciones competentes.

2. Criterios generales. Los criterios interpretativos de alcance general que afecten a la
elegibilidad, al precio, a la documentacion o al procedimiento se publicaran. No podran alterar
retroactivamente un Préstamo formalizado.

3. Comunicaciones. Las comunicaciones se practicaran por medios electronicos en las
direcciones designadas. La Sociedad Tenedora mantendra actualizados sus datos y los de sus
representantes.

4. Idioma. La documentacion contractual se formalizara en castellano, sin perjuicio de versiones
en otras lenguas oficiales. En caso de discrepancia, prevalecerd la version identificada como
contractual.

5. Publicidad institucional y origen de los fondos. El Instituto podra publicar informacion
agregada sobre volumen, Activos, viviendas, zonas, perfiles, vencimientos, Campos de
Intervencion, Coeficientes Climaticos y resultados, respetando la confidencialidad y la proteccion
de datos. La Sociedad Tenedora cumplird las obligaciones de publicidad del origen de los recursos
que resulten aplicables al programa Espaiia Crece.

6. Nulidad parcial. La invalidez de una clausula no afectara al resto del Documento cuando pueda
mantenerse su finalidad. La clausula se sustituira por la solucion valida mas proxima a su funcion
econdmica y juridica.

7. Transparencia de la formacion del precio. El Instituto publicara la estructura general de
formacion del Tipo Contractual, la definicion de sus cuatro componentes y las comisiones y gastos
generales aplicables. No estara obligado a publicar modelos internos, curvas de financiacion

56



propias, parametros de pérdida, objetivos de remuneracion del capital ni informacion comercial,
prudencial o metodologica reservada.

Articulo 70. Cesion, movilizacion y participacion en el crédito

1. Cesion por el Instituto. El Instituto podra ceder, movilizar, titulizar o permitir la participacion
de terceros en el Préstamo cuando lo permita la ley y el contrato, sin alterar las obligaciones de la
Sociedad Tenedora ni la proteccion del Activo.

2. Continuidad de condiciones. La cesion no modificard el Tipo Contractual, el plazo, las
Coberturas, el Fondo, las obligaciones de origen ni los derechos de subsanacion.

3. Informacién. La Sociedad Tenedora prestara la colaboracion razonable para la cesion y sera
informada cuando resulte legal o contractualmente exigible.

4. Confidencialidad y datos. La transmision de informacion se limitara a lo necesario y respetara
las obligaciones de confidencialidad, proteccion de datos y secreto bancario.

Articulo 71. Ley aplicable y jurisdiccion

1. Ley aplicable. El Documento, el Acuerdo de Aprobacion, el contrato y las garantias se regiran
por el Derecho espafiol, sin perjuicio de las normas administrativas y de la Union Europea que
resulten aplicables.

2. Jurisdiccion. Las controversias contractuales se someteran a la jurisdiccion que corresponda
conforme a la naturaleza de la relacion y a lo pactado validamente en el contrato. Las cuestiones
relativas a actos administrativos, ayudas o Recuperacion se someteran al orden jurisdiccional
competente.

Articulo 72. Entrada en vigor, modificaciones y Anexos

1. Entrada en vigor. Este Documento entrara en vigor en la fecha que determine el acuerdo de
aprobacion y sera aplicable a las solicitudes presentadas desde la apertura de la Modalidad II.

2. Modificaciones generales. El 6rgano competente podra modificar el Documento por razones
normativas, prudenciales, de mercado, operativas o de evaluacion. Las modificaciones se
publicaran con su fecha de efecto.

3. Operaciones formalizadas. Las modificaciones no alteraran los derechos y obligaciones de
los Préstamos formalizados salvo que la norma aplicable lo exija o las partes acuerden su
incorporacion. Si se aplicaran a toda Nueva Financiacion y a las nuevas Fechas de Fijacion.

4. Anexos. Los Anexos forman parte integrante del Documento. Los modelos puramente
operativos podran actualizarse sin alterar las condiciones sustantivas, con publicacion de la
version vigente.

5. Prelacion. En caso de contradiccion, prevalecera el articulado sobre los Anexos, salvo que el
propio articulo atribuya al Anexo la determinacion técnica de una magnitud.
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ANEXO 1. MAGNITUDES, FORMULAS Y CONVENCIONES
ECONOMICAS

1. Convenciones generales

1. Moneda y periodos. Todas las magnitudes se expresaran en euros y las tasas en términos
anuales, salvo indicacion distinta. Los calculos deberan ser reproducibles y coherentes con el
modelo financiero aprobado.

2. Deuda sénior. Las referencias al Préstamo se ampliardn a la Deuda Sénior Adicional
Computable y al Servicio de la Deuda Sénior Total cuando exista Cofinanciacién u otra deuda
sénior autorizada.

3. Principio de prudencia. Cuando existan varias magnitudes posibles se utilizard la maés
prudente, sin compensar déficits de un Activo con excedentes de otro.

2. NOI de Entrada y NOI de Referencia

1. NOI de Entrada. Mientras no existan doce meses completos de explotacion, sera el menor
entre el NOI anualizado del periodo disponible —nunca inferior a tres meses completos—, el NOI
estabilizado normalizado, el NOI del Plan de Negocio y el NOI prudencialmente ajustado por el
Instituto.

2. NOI de Referencia. Desde que existan doce meses completos, sera el menor entre el NOI del
ultimo ejercicio cerrado, el NOI anualizado de los cuatro trimestres anteriores y el NOI
prudencialmente ajustado.

3. Ajustes. Se excluirdn ingresos extraordinarios y se normalizardn vacancia, morosidad,
incentivos, gastos, operaciones vinculadas y cualquier desviacion no sostenible.

3. Valor de Referencia
1. Préstamo Amortizante. V. A =T, donde T es la Tasacion prudencial vigente.

2. Préstamo Bullet. V_B = min(T, P_A), donde P_A es el Precio de Adquisicion del Cambio de
Control Elegible, conciliado y ajustado por deuda, caja, activos excluidos, aportaciones y
Distribuciones posteriores.

3. Cartera. El Valor de Referencia se determinara por Activo Integrante y Perfil. La suma de
valores no corregira un incumplimiento individual.

4. Deuda Agregada Computable y LTV Total

1. Deuda Agregada Computable. D=P ICO+ B _TNR + D_adic, donde P_ICO es el principal
vivo o incondicionalmente disponible del Préstamo; B TNR, el TNR pendiente de la Modalidad
I; y D_adic, la Deuda Sénior Adicional Computable, incluida la Cofinanciacion. La Disposicion
de Reequilibrio comprometida consumira Limite Global desde la aprobacién, pero solo se
incorporara a D cuando pase a ser disponible y el TNR haya quedado extinguido.

2. LTV Total. LTV _Total = D / V, siendo V el Valor de Referencia del Perfil. En el origen y
durante la senda contractual no podra exceder del setenta y cinco por ciento.

3. LTV Actualizado. LTV _Act = D viva / V_prudencial actualizado. Se utilizara para el
seguimiento y las medidas de restauracion.
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4. Disposicion de Reequilibrio. El importe comprometido se reservara en el Limite Global desde
el Acuerdo de Aprobacion. Mientras permanezca condicionado no se incluira en D; al pasar a ser
disponible, sustituird economicamente al TNR ya extinguido y se comprobaran de nuevo el LTV
Total, las Coberturas y las restantes condiciones de disponibilidad.

5. Aportacion de Capital Propio

1. Bullet. E B > 0,25 x P_A. La aportacion debera haber quedado efectivamente a riesgo en el
Cambio de Control Elegible y mantenerse hasta el desembolso.

2. Amortizante. E A = V_A — D. Debera cumplirse E_A > 0,25 x V_A. En consecuencia, la
Deuda Agregada Computable podra alcanzar, en su caso, el 75 % del Valor de Referencia, sin
perjuicio de las Coberturas y del Andlisis de Riesgos.

3. Aportacion Puente. No se sumard a E_ A o E_B para alcanzar los minimos. Su eventual
reembolso quedara sujeto a la Disposicion de Reequilibrio y a una nueva comprobacion de las
ratios.

6. Coberturas

1. Bullet. CI t = (NOI t — Dot _t) / Intereses_Sénior t > 1,25 para cada anualidad t de la senda
base.

2. Amortizante. CSD t = (NOIL t — Dot t) / Servicio Deuda Sénior Total t > 1,25 para cada
anualidad t.

3. TNR de Modalidad I. No se incluird en el servicio ordinario mientras no tenga pagos
programados, pero se modelara un escenario contingente de exigibilidad.

7. Tipo Contractual y Comision por Reembolso Anticipado

1. Tipo Contractual. i = CF + CA + PE + CC, donde CF es el Coste de Financiacion del ICO;
CA, los Costes Administrativos; PE, la Pérdida Esperada; y CC, el Coste de Capital.

2. Coste de ruptura. CR =max{0; VA FC— VA FR+ C ext}, donde VA _FC es el valor actual
de los flujos contractuales pendientes atribuibles al importe reembolsado; VA _FR, el valor actual
de los flujos de reasignacion o sustitucion de los recursos durante el plazo residual; y C_ext, los
costes externos reales de cancelacion o modificacion de coberturas especificamente vinculadas.

3. Comision. La Comision por Reembolso Anticipado sera igual a CR. Los valores actuales se
calcularan con curvas observables y pardmetros coherentes con la fecha, moneda, plazo residual
y perfil de pagos. No se incluiran margen futuro, lucro cesante, costes evitados, Pérdida Esperada
no incurrida o Coste de Capital liberado.

4. Informacién. La liquidacion identificard el importe reembolsado, la fecha, el plazo residual,
las curvas, los flujos comparados, C _ext y el resultado. Cuando CR sea cero, la comision sera
cero.

8. Cuota del Préstamo Amortizante

1. Cuota inicial. Para principal P, tipo mensual r y n mensualidades, Q=P xr/[1 — (1 + r)"—n].
El plazo n no excedera de trescientas treinta y seis mensualidades.

2. Actualizacion anual. La nueva cuota sera la mayor entre la cuota anterior actualizada por la
tasa legalmente aplicable a la renta y la cuota necesaria para amortizar el saldo en el plazo
remanente.
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3. Amortizacién positiva. Cada cuota cubrird los intereses y reducira principal. No se permitira
amortizacion negativa. La ultima cuota se ajustard al saldo efectivo y la actualizacion podra
anticipar el vencimiento sin Comision por Reembolso Anticipado.

9. Saldo Tedrico del Fondo de Reposicion

1. Saldo. ST t=ST_ {t-1} + Dot t+ Rend t— Obras_t, considerando inicamente obras elegibles
ejecutadas, pagadas y certificadas.

2. Regularizacion. El déficit sera la diferencia positiva entre ST t y el saldo efectivo. No se
compensara con caja libre, salvo aportacion efectiva a la Cuenta del Fondo.
10. Magnitudes de Cartera

1. Agregacion. Las magnitudes agregadas se obtendran sumando numeradores y denominadores
homogéneos, sin utilizar promedios simples que oculten el incumplimiento individual.

2. LTV agregado. LTV_C=2%D i/ZXV_i, sin perjuicio del limite individual de cada Activo.

3. Cobertura agregada. CSD C = X(NOI i — Dot i) / ZServicio_Sénior i, sin perjuicio de la
Cobertura individual.

11. Vida de Referencia, Vida Remanente y Cola Limpia

1. Vida de Referencia. En los titulos temporales terminara en la fecha de extincion o reversion
juridicamente vigente; en pleno dominio, en el septuagésimo quinto aniversario de la Fecha de
Puesta en Explotacion. La Vida Remanente sera el periodo entre la fecha de calculo y dicho
término. Las prorrogas no otorgadas o no plenamente eficaces no se computaran.

2. Cola Limpia. Los cinco afios anteriores al término de la Vida de Referencia deberan quedar
libres de principal vivo de Préstamos de la Modalidad II y de las garantias constituidas
exclusivamente para asegurarlos. Cualquier exigencia mas restrictiva del titulo prevalecera.

3. Bullet. En la Solicitud Admisible la Vida Remanente debera ser de al menos cuarenta afios
completos, tanto en titulos temporales como en pleno dominio.

4. Amortizante. El plazo serd el menor entre veintiocho afios y el periodo disponible hasta el inicio
de la Cola Limpia, sin perjuicio de las reducciones adicionales que resulten del titulo, las
Coberturas, la vida util técnica y el Analisis de Riesgos.

ANEXO II. MODELO DE SOLICITUD INDIVIDUAL

El modelo oficial se publicara en la sede electronica del Instituto. La presentacion de este
formulario no constituye oferta vinculante ni reserva definitiva de Limite Global.

A. Identificacion de la solicitud

Campo Informacién

Numero de expediente

Fecha y hora de presentacion
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Campo

Informacion

Via de acceso

Perfil solicitado
Importe solicitado

Fecha prevista de cierre

B. Sociedad Tenedora y Grupo de Control

O Modalidad I 0 Modalidad III [0 Préstamo
anterior de Modalidad II O Financiacion de
terceros / recursos propios [1 Adquisicion [

Activo Equivalente [1 Operacion de Cartera

O Préstamo Amortizante [J Préstamo Bullet

Campo Informacién
Sociedad Tenedora: denominacion, NIF y domicilio
Objeto social y fecha de constitucion
O General O SOCIMI O Entidad dedicada al

Régimen fiscal

Adquirente, cuando exista

Grupo de Control / sociedad dominante
Titular Real

Experiencia en vivienda en alquiler

Gestor del Activo y Contrato de Gestion

Calificacion ESMA o, en
calificacion interna del ICO

su defecto,

arrendamiento [J Otro

C. Via de acceso y, cuando proceda, adquisicion o Cambio de Control Elegible

Campo

Informacion

Transmitente y Grupo Transmitente

Estructura de la transaccion

Precio de participaciones o del Activo

Deuda asumida, refinanciada o cancelada
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Campo

Informacion

Cajay activos excluidos
Contraprestacion aplazada o contingente
Precio de Adquisicion resultante

Aportacion de Capital Propio: 25 % del
Precio de Adquisiciéon en Bullet / 25 % del
Valor de Referencia en Amortizante

Financiacion subordinada adicional, sin
computo como capital propio

Proceso de formacién del precio
Independencia hasta Titulares Reales
Ausencia de Operacion con Retorno Pactado

Aportaciéon Puente de Cierre, cuando
proceda

Disposicion inicial del Préstamo

Disposicion de Reequilibrio condicionada

D. Activo y explotacion

Campo

[ Declarada [0 Documentada

Informacion

Denominacion y localizacion

Numero de viviendas y anejos

Modalidad de suelo

Fecha de Puesta en Explotacion

Vida de Referencia y Cola Limpia

Calificacion y Modulo

Historial de ocupacion disponible
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Término de la Vida de Referencia: |
Inicio de la Cola Limpia: | En pleno
dominio, la Vida de Referencia termina en el
75.° aniversario de la Fecha de Puesta en
Explotacion.



Campo Informacién

Renta bruta anual

Gastos de explotacion

NOI de Entrada o NOI de Referencia
Tasacion

Precio de Adquisicion, cuando exista

Valor de Referencia

E. DNSH y Etiquetado Climatico

Campo Informacion

Régimen de acreditacién O Validacion previa del instrumento: incorporaciéon por
referencia (Modalidad 1 / II / III) O Primera Validacion
Ambiental

Actuacién Originaria [ Nueva construccion [ Rehabilitacion

Campo de Intervencion [0 025 ter O 025 bis

Coeficiente Climatico 040 % como minimo [ 100 %

Objetivo energético
Validacién Ambiental / Modalidad y expediente de origen

Documentacion ambiental O Identificacion y trazabilidad de Validacion previa O
Expediente completo del Anexo XII

F. Condiciones financieras

Concepto Dato

Principal solicitado
TNR pendiente de la Modalidad I

Deuda Sénior Adicional Computable,
incluida Cofinanciacion

Deuda Agregada Computable
LTYV Total solicitado
NOI de Entrada o de Referencia

Cobertura minima en toda la senda base
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Concepto Dato

Coste de Financiacion del ICO estimado
(uso del Instituto)

Costes Administrativos estimados (uso del
Instituto)

Pérdida Esperada y Coste de Capital
estimados (uso del Instituto)

Tipo Contractual y Conformidad de
Mercado (uso del Instituto)

Financiacion Precedente, fuentes y usos del
cierre

Aportacion Puente de Cierre
Disposicion inicial

Disposicion de Reequilibrio
LTYV Total inicial, con TNR vivo

LTYV Total posterior a la Condonacion

G. Fondo de Reposicion y garantias

Campo Informacion

Coste de Construccion de Referencia

Aio de Explotacion

Saldo Teorico

Saldo efectivo

Déficit y plan de regularizacion

Obras vencidas o proximas

Garantia Hipotecaria propuesta

Prendas y cesiones

Seguros

Autorizaciones administrativas
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H. Declaracion y firma

Los firmantes declaran que la informacion es completa y veraz; que la via de acceso y el
Perfil solicitados se han identificado correctamente; que, cuando exista una adquisicion o un
Cambio de Control Elegible, son reales, se celebran en Condiciones de Plena Competencia y
no incorporan una Operacion con Retorno Pactado; que la procedencia de fondos esta
acreditada; y que la solicitud no obliga al Instituto a conceder el Préstamo.

Lugar y fecha Firmante, cargo y firma electronica

ANEXO III. MODELO DE SOLICITUD DE OPERACION DE CARTERA

A. Datos de la Cartera

Campo Informacién

Denominacion de la Cartera

Sociedad Matriz

Grupo de Control y Titular Real
Numero de Activos Integrantes

Numero total de viviendas

Precio de Adquisicion global

Principal agregado solicitado

Fecha prevista de cierre

Gestor o gestores

B. Cuadro individual de Activos Integrantes

Sociedad Localizacié Preci
N.° ocleca ocalizaclo Viviendas r.eclo Tasacion Perfil Principal
Tenedora n/Zona asignado
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C. DNSH y Etiquetado Climatico por Activo Integrante

Validacion /
expediente de
N.° Actuacién Originaria Régimen ambiental Campo / Coeficiente Ol‘igell
1 O Referencia O
Primera validacion
2 O Referencia O
Primera validacion
3 O Referencia O

Primera validacion

O Referencia O
Primera validacion

D. Diversificacion y vencimientos

Dimension

Distribucion y concentracion maxima

Activo Integrante

Mercado local / ambito geografico
Modalidad de suelo

Administracién concedente

Gestor del Activo

Afio de vencimiento

Perfil Bullet / Amortizante

E. Magnitudes agregadas

Magnitud Resultado

Limite propuesto

LTV Total agregado

Cobertura agregada

Liquidez minima

Principal del mayor Activo /

principal agregado

Valor del mayor Activo / valor
agregado

Concentracion de vencimientos
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F. Garantias y Compromisos de Cartera

Elemento

Propuesta

Prenda de participaciones de las Sociedades Tenedoras

Compromiso de aportacion de la Sociedad Matriz

Limites de Distribucion

Limites de incorporacion y salida de Activos

Cuenta matriz y reglas de tesoreria

Informacion consolidada

Mecanismos de subsanacién y venta de Activos

G. Declaracion

La Sociedad Matriz y cada Sociedad Tenedora declaran la veracidad de los datos, la
independencia de la transaccion global, la asignacion razonable del precio, la inexistencia de
mecanismos destinados a desplazar artificialmente valor o deuda entre Activos Integrantes y
el cumplimiento individual del DNSH y del Etiquetado Climatico por todos los Activos

financiados.

ANEXO IV. METODOLOGIA DE FORMACION DEL TIPO DE INTERES

1. Principio. El Tipo Contractual se determinara individualmente para cada Préstamo mediante

la suma del Coste de Financiacion del ICO, los Costes Administrativos, la Pérdida Esperada y el

Coste de Capital imputables a la Operacion.

2. Componentes. Cada componente se expresara como una tasa anual equivalente sobre el saldo
esperado del Préstamo. Su suma determinara el Tipo Contractual.

Componente

Contenido

Coste de Financiacion del ICO

Costes Administrativos

Pérdida Esperada
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Coste marginal de financiacion, liquidez y
cobertura correspondiente al plazo y al perfil
del Préstamo.

Costes anualizados de originacion,
evaluacion, formalizacion, gestion,
seguimiento, informacion, control y
recuperacion.

Coste crediticio esperado segun calificacion,
probabilidad de incumplimiento, exposicion,
pérdida en caso de incumplimiento, garantias
y recuperaciones.



Componente Contenido

Remuneracion del capital econémico y

Coste de Capital L
P! regulatorio asignado al Préstamo.

Suma de los cuatro componentes anteriores,
Tipo Contractual expresada como tipo anual sobre el saldo
esperado del Préstamo.

3. Sin indice, suelo ni techo. El Tipo Contractual no se determinara mediante la adicion de un
margen a un indice o referencia financiera externa y no quedara sujeto a un tipo minimo o maximo
predeterminado. Los rendimientos soberanos y las restantes referencias financieras podran
utilizarse Unicamente como elementos de contraste en la comprobacion de Conformidad de
Mercado.

Parametro Regla

Determinacion  Individualmente para cada Préstamo en la Fecha de Fijacion.

Coste de Financiacion del ICO + Costes Administrativos + Pérdida

Férmula .

Esperada + Coste de Capital.
Indices y No se afiade un margen a un indice externo ni existe un suelo o techo
referencias predeterminado. Las referencias de mercado, incluidas las soberanas, solo
externas operan como contraste.

) Comprobacion ex ante de la Operacion en su conjunto; si no puede

Conformidad . . . S

excluirse una ventaja, se revisan los componentes o las condiciones y, en
de Mercado 1 e .

ultimo término, se deniega.
Estabilidad Tipo fijo durante toda la vida del Préstamo. Cada Nueva Financiacion
temporal tendra un Tipo Contractual propio.

4. Riesgo y garantia. La calidad de la garantia, el LTV Total, las Coberturas, el plazo, el Perfil
de Préstamo, la calidad crediticia, la concentracion y la recuperacion se reflejaran en la Pérdida
Esperada y en el Coste de Capital. No existira un ajuste fijo automatico por zona, modalidad de
suelo o clase de garantia.

5. Conformidad de Mercado. El resultado se someterd a la comprobacion del articulo 46.
Cuando la informacion disponible no permita excluir una ventaja economica, el Instituto revisara
las estimaciones de los componentes o reforzara las restantes condiciones; si aun asi no pudiera
acreditarse la Conformidad de Mercado, denegara la Operacion.

6. Trazabilidad. El expediente conservara la version de la metodologia, los datos utilizados, el
valor de cada componente, el Tipo Contractual resultante y la conclusion de Conformidad de
Mercado.
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ANEXO V. CUADRO DE CONDICIONES ECONOMICAS

Concepto

Condicion general

Prestataria

Via de acceso

Préstamo Bullet

Préstamo Amortizante

Valor de Referencia

Componentes del Tipo Contractual

Indices y suelos
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Sociedad Tenedora de objeto exclusivo,
constituida en Espafia; el Grupo de Control se
evalua separadamente.

Préstamo Amortizante: acceso general sin
cambio de Control. Préstamo Bullet: Cambio
de Control Elegible dentro de tres afios y Vida
Remanente de al menos cuarenta afios
completos, cualquiera que sea la modalidad de
suelo. En ambos casos, Decision de Crédito
favorable.

7 afos; solo tras Cambio de Control Elegible
dentro de tres afios; Vida Remanente de al
menos 40 afios completos; elegible sobre
cesion demanial, derecho de superficie o pleno
dominio; intereses periodicos; principal al
vencimiento; LTV Total maximo 75 %;
Cobertura de Intereses > 1,25; capital propio
minimo 25 % del Precio de Adquisicion.

Hasta 28 afios; acceso general sin adquisicion
o cambio de Control; cuota plenamente
amortizante sin amortizacion negativa; LTV
Total maximo 75 %; Cobertura del Servicio de
la Deuda> 1,25 en cada anualidad base; capital
econémico minimo 25 % del Valor de
Referencia.

Amortizante: Tasacion prudencial vigente.
Bullet: menor entre Tasaciéon y Precio de
Adquisicion del Cambio de Control Elegible.

Coste de Financiacion del ICO + Costes
Administrativos + Pérdida Esperada + Coste
de Capital

Sin indexacion, margen fijo ni suelo o techo
predeterminado; las referencias externas solo
operan como contraste de mercado



Concepto

Condicion general

Tipo Contractual

Comprobacion de ayuda

Prima de promocion

Comisiones

Cancelacion anticipada

Interés de demora

DNSH y Etiquetado Climatico

Fondo de Reposicion

Garantias

Suma de los cuatro componentes, fija durante
toda la vida del Préstamo y sujeta a
comprobacion ex ante de Conformidad de
Mercado

Si el paquete contractual pudiera conferir una
ventaja, se revisan los componentes, se
refuerzan las condiciones o se deniega la
Operacion

No aplicable en la Modalidad 11

Apertura, estudio, disponibilidad y no
disposicion: 0 %. Reembolso anticipado:
Comision igual al coste de ruptura positivo,
real y documentado.

Pago del principal, intereses y Comision por
Reembolso Anticipado cuando exista coste de
ruptura; Carta de Pago en quince dias habiles
tras la conciliacion.

Tipo aplicable + 2 puntos porcentuales

Validacion unica por Activo y Actuacion
Originaria: incorporacion por referencia si
existe Validaciéon Ambiental favorable en la
Modalidad I, II o III; primera validacion solo
en su ausencia; 025 ter y coeficiente minimo
del 40 % para nueva construccion; 025 bis y
100 % para rehabilitacion; acreditacion
Activo por Activo en Carteras

1,12 % anual del Coste de Construccion de
Referencia desde el Afio 8 al 49; 0,37 %
desde el Afio 50; cuenta restringida y
pignorada durante el Préstamo; liberacion del
remanente al cancelarlo

Hipoteca de primer rango, prendas de rentas y
cuentas, seguros e indemnizaciones; sin
recurso ordinario con excepciones
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Concepto Condicion general

Titulos temporales: Vida de Referencia hasta
la extincion o reversion. Pleno dominio: Vida
de Referencia de 75 afios desde la Fecha de

Vida de Referencia y Cola Limpia Puesta en Explotacion. En todos los casos, los
cinco afios finales constituyen la Cola Limpia
y el titulo podra exigir una cancelacion
anterior.

No comprometida. Cada Nueva Financiacion
exige solicitud, evaluacion, Analisis de
Riesgos, = Conformidad de  Mercado,
aprobacion y contrato propios. El Amortizante
no exige cambio de Control; un nuevo Bullet
exige un nuevo Cambio de Control Elegible.

Financiacion futura

Acceso desde la Modalidad I con La disposicion inicial respeta el LTV Total

Aportacién Puente incluyendo el TNR pendiente. La Aportacion
Puente cubre el desfase de cierre y solo podra
reembolsarse mediante la Disposicion de
Reequilibrio después de la Carta de Pago de la
Modalidad I y del cumplimiento de todas las
ratios.

ANEXO VI. DECLARACIONES RESPONSABLES

A. Sociedad Tenedora, Grupo de Control y, cuando exista, Adquirente

1. Constitucion y objeto. La Sociedad Tenedora esta validamente constituida, tiene domicilio
social en Espafia, objeto exclusivo compatible con la Operacion y capacidad para ser titular y
explotar el Activo.

2. Control e identificacion. Se identifica la cadena de Control de la Sociedad Tenedora y del
Grupo de Control hasta el Titular Real y, cuando exista una adquisicion, la del Adquirente. No
existen pactos, derechos o estructuras no comunicados que alteren dichas cadenas.

3. Honorabilidad. La Sociedad Tenedora, el Grupo de Control, sus administradores y Titulares
Reales y, cuando exista, el Adquirente y el Grupo Adquirente no se hallan incursos en
prohibiciones, sanciones o circunstancias incompatibles con la Operacion.

4. Solvencia. La informacion financiera entregada es completa, refleja razonablemente la
situacidén econdmica y no omite pasivos, garantias, litigios 0 compromisos materiales.
B. Via de acceso, Cambio de Control Elegible e independencia

1. Via de acceso. La solicitud identifica correctamente si se trata de un Préstamo Amortizante de
acceso general o de un Préstamo Bullet. Cuando exista una adquisicion o un Cambio de Control
Elegible, la operacion responde a una transmision efectiva y produce un desplazamiento
econdmico real.
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2. Independencia. Cuando se solicite un Bullet, el Grupo Adquirente es independiente del
anterior Grupo de Control. No existe relacion de grupo, vinculacion, pacto de sindicacion,
actuacion concertada, identidad de Titular Real ni otro vinculo que desvirtie la independencia.
Esta declaracion no sera exigible al Amortizante por la mera continuidad del Control.

3. Plena competencia. Cuando exista adquisicion o Cambio de Control Elegible, el Precio de
Adquisicion y las restantes condiciones se han negociado en Condiciones de Plena Competencia.
La via Amortizante sin adquisicion no requiere declarar un precio inexistente.

4. Ausencia de retorno. Cuando exista adquisicion o Cambio de Control Elegible, no hay
Operacion con Retorno Pactado, promesa de recompra, opcion cruzada, garantia del
Transmitente, financiacion circular ni mecanismo equivalente que permita devolver el Control o
el riesgo econdmico al anterior Grupo de Control.

5. Informacion integra. Cuando exista una adquisicion o un Cambio de Control Elegible, se han
comunicado al Instituto todos los contratos, anexos, side letters, ajustes de precio, earn-outs,
garantias, financiacion de vendedor, pactos parasociales y acuerdos de gestion relacionados. En
los restantes casos, se ha comunicado toda la documentacion relevante para la via Amortizante.

C. Fondos, prevencion del blanqueo y sanciones

1. Procedencia de fondos. La Aportacion de Capital Propio, la Aportacion Puente de Cierre
cuando exista y los restantes fondos utilizados proceden de fuentes licitas, identificadas y
documentadas.

2. Capital a riesgo. En el Bullet, la Aportacion de Capital Propio asciende como minimo al
veinticinco por ciento del Precio de Adquisicion. En el Amortizante, el capital econémico
mantenido asciende como minimo al veinticinco por ciento del Valor de Referencia. No estan
financiados ni garantizados sobre el Activo, las Cuentas o las participaciones.

3. Aportacion Puente de Cierre. Cuando exista, es adicional al capital minimo, procede de
fondos licitos del Adquirente o del Grupo de Control, no tiene naturaleza de deuda, no esta
financiada ni garantizada sobre el Activo, las participaciones o las Cuentas y no podra
reembolsarse hasta que se cumplan las condiciones de la Disposicion de Reequilibrio.

4. Sanciones financieras. Ninguna persona interviniente ni fuente de fondos esta sujeta a medidas
restrictivas que impidan la Operacion o el desembolso.

5. Cooperacion. Los declarantes se comprometen a aportar las aclaraciones y evidencias
adicionales que exijan las medidas de diligencia debida.
D. Activo, proteccion y explotacion

1. Régimen de proteccion. El Activo mantiene vigente la calificacion, el destino al
arrendamiento asequible, los limites de renta y las obligaciones de acceso, uso, transmision y
conservacion aplicables.

2. Titulo de suelo. El titulo de suelo es valido y subsistente; las autorizaciones necesarias para la
financiacion, las garantias y, cuando exista, la adquisicion o el Cambio de Control Elegible han
sido obtenidas o se obtendran como Condiciones Precedentes.

3. Explotacion. Los datos de ocupacion, rentas, morosidad, gastos y NOI entregados coinciden
con los registros de la Sociedad Tenedora y no excluyen hechos materiales.
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4. Estado técnico. El libro del edificio, el Calendario de Reposicion, las inspecciones, las
incidencias y las obras pendientes se han comunicado integramente.

5. Fondo de Reposicion. El saldo, los movimientos, las disposiciones y el Saldo Teorico del
Fondo de Reposicion se han calculado y declarado de forma completa.

E. DNSH y Etiquetado Climatico

1. Via ambiental. La solicitud identifica correctamente si el Activo dispone de una Validacion
Ambiental favorable previa en cualquiera de las Modalidades o si debe obtenerla por primera vez
conforme al articulo 9.

2. Validaciéon Ambiental previa. Cuando se marque esta via, el Activo y la Actuacion Originaria
coinciden con los del expediente identificado de la Modalidad I, II o III, cuya Validacion
Ambiental favorable permanece vigente y se incorpora por referencia sin nueva evaluacion.

3. Primera Validacion Ambiental. Cuando no exista una Validacion Ambiental previa del
instrumento, el Activo cumple el DNSH, se adscribe al Campo de Intervencion declarado, alcanza
el objetivo energético exigible y tiene el Coeficiente Climatico correspondiente.

4. Evidencia. En la incorporacion por referencia, la identificacion del expediente y los parametros
de la Validacion Ambiental previa son completos y trazables. En la primera validacion, los
certificados, calculos, informes, declaraciones y justificantes del Anexo XII son completos,
auténticos y se refieren al Activo financiado.

5. Cartera. En una Operacion de Cartera, todos los Activos Integrantes financiados disponen
individualmente de una Validaciéon Ambiental favorable, incorporada por referencia o emitida por
primera vez, y cumplen el DNSH y el Etiquetado Climatico; no se ha utilizado muestreo,
promedio ni compensacion entre ellos.

F. Financiacion, mercado y ausencia de ayuda

1. Financiacion Precedente. Se identifica toda deuda y carga sobre el Activo, las participaciones
y las Cuentas de la Operacion, asi como su mecanismo de cancelacion o subordinacion en el
cierre.

2. Condiciones de mercado. Los declarantes conocen que el Tipo Contractual resultara de la
suma del Coste de Financiacion del ICO, los Costes Administrativos, la Pérdida Esperada y el
Coste de Capital; que no estara vinculado a un indice ni sujeto a un suelo o techo predeterminado;
y que el Instituto podra revisar las estimaciones de dichos componentes o ajustar el importe, el
plazo, las garantias o las restantes condiciones para excluir cualquier ayuda de Estado.

3. Ausencia de derecho. La presentacion de la solicitud, la via de acceso, un Cambio de Control
Elegible, una adquisicion, la existencia de otra financiacion del Instituto o cualquier
comunicacion previa no generan derecho ni expectativa a la aprobacion del Préstamo.

4. Financiacién futura. La aprobacion del Préstamo no compromete una Nueva Financiacion al
vencimiento ni reserva Limite Global para ella.
G. Datos y firma

Los firmantes autorizan las comprobaciones legalmente procedentes y declaran que toda la
informacion aportada es completa, exacta y vigente. Se obligan a comunicar sin demora
cualquier variacion material anterior al desembolso o durante la vida del Préstamo.
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Declarante Nombre y cargo Lugar y fecha Firma electrénica

Sociedad Tenedora

Adquirente, cuando
exista

Sociedad Matriz,
caso

en su

ANEXO VII. CALENDARIO Y METODOLOGIA DEL FONDO DE
REPOSICION

1. Tarifa ordinaria

1. Primer periodo. Durante los Afios de Explotacion 1 a 7 no existira Dotacion de Reposicion
minima por este Documento, salvo que el titulo de suelo, el Calendario de Reposicion, el informe
técnico o el Acuerdo de Aprobacion exijan una aportacion anterior.

2. Periodo principal. Desde el Afio de Explotacion 8 hasta el 49, ambos inclusive, la Dotacion
de Reposicion anual serd el 1,12 % del Coste de Construccion de Referencia actualizado.

3. Periodo final. Desde el Afio de Explotacion 50 hasta el término del Horizonte Técnico de
Reposicion, la Dotacion de Reposicion anual sera el 0,37 % del Coste de Construccion de
Referencia actualizado.

Afios de Explotacion Tarifa anual minima Finalidad dominante Control
Libro del edificio,
. . Garantias de obra,
0 %, salvo exigencia .. - Acuerdo de
1-7 especifica mantenimiento ordinario y .,
1 . . .
P primeras incidencias Aprobacmn y
vigencia del Préstamo
Grandes reparaciones
. . . " Dotacion anual y Calendario
8-49 1,12 % instalaciones y ciclos de Y
o . de Reposicion
renovacion intermedia
Dotacion anual,
Reposiciones Horizonte Técnico de
residuales necesarias Reposicion, Vida
durante el Préstamo y Remanente y Cola
50—fin 0,37 %

2. Actualizacion y calculo

compatibles con la
Vida Remanente y la

Cola Limpia

Limpia y, en titulos
temporales,
proximidad de la

reversion

1. Base actualizada. El Coste de Construccion de Referencia se actualizara desde su fecha de
valor por el indice oficial de costes de construccion residencial que publique el organismo
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competente. A falta temporal de publicacion se aplicara el ultimo dato disponible, con
regularizacion posterior.

2. Prorrateo. La Dotacion de Reposicion se devengara diariamente y se ingresara con
periodicidad mensual o trimestral, segun establezca el contrato.

3. Rendimiento de la cuenta. Los rendimientos netos de la Cuenta del Fondo se integraran en el
Fondo de Reposicion y reduciran el importe necesario para alcanzar el Saldo Tedrico, sin minorar
la Dotacion de Reposicion ordinaria salvo prevision expresa del Acuerdo de Aprobacion.

4. Saldo Teérico. El Saldo Teorico resultard de acumular las Dotaciones de Reposicion y los
rendimientos netos, menos las disposiciones autorizadas, ejecutadas y certificadas. La formula se
contiene en el Anexo .

5. Déficit. Cuando el saldo efectivo sea inferior al Saldo Teorico, la diferencia se cubrira
conforme a la regla de regularizacion del articulo 30 antes de realizar Distribuciones.

3. Calendario técnico y usos elegibles

1. Contenido minimo. El Calendario de Reposicion identificara, por anualidades o ventanas
técnicas, los elementos, su vida 1til, el coste actualizado, la prioridad, la fecha limite y la evidencia
de ejecucion.

2. Usos elegibles. Podran atenderse, entre otros, fachadas y cubiertas; impermeabilizacion;
ascensores; instalaciones eléctricas, térmicas, hidraulicas y de proteccion contra incendios;
sistemas de generacion renovable; urbanizacion interior; carpinterias; elementos comunes; y
reposiciones necesarias para conservar la habitabilidad, la seguridad y la eficiencia del Activo.

3. Usos excluidos. No se financiaran gastos ordinarios de explotacion, reparaciones menores
recurrentes, mejoras de lujo, Distribuciones, tributos no vinculados a la obra, sanciones ni
inversiones ajenas al Activo.

4. Mejoras. Las mejoras que excedan de la mera reposicion podran financiarse con el Fondo
cuando reduzcan el coste total de ciclo de vida, respondan a una obligacién normativa o sean
necesarias para preservar el valor, siempre que el Instituto las autorice.

5. Contratacion. Las obras se contrataran en condiciones de mercado, con trazabilidad de ofertas
y ausencia de conflictos. Las operaciones vinculadas requerirdn comparacion suficiente y
autorizacion cuando asi lo establezca el contrato.

4. Calendario alternativo

1. Propuesta técnica. El Solicitante podra proponer un calendario alternativo apoyado en el libro
del edificio y en informe técnico independiente, con proyeccion anual hasta el término del
Horizonte Técnico de Reposicion.

2. Condiciones. El calendario alternativo debera cubrir todos los ciclos de reposicion, conservar
un saldo minimo suficiente, no diferir costes vencidos y demostrar que su valor actualizado no es
inferior al de la tarifa ordinaria.

3. Suelo minimo. Salvo justificacion técnica reforzada, la Dotacion de Reposicion anual del
calendario alternativo no podra ser inferior al 60 % de la tarifa ordinaria aplicable en cada periodo.

4. Revision. El Instituto podra exigir la vuelta a la tarifa ordinaria o la revision del calendario
cuando aparezcan desviaciones, obras no previstas, deterioro material o insuficiencia de saldo.
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5. Certificacion anual

Dato Contenido minimo

. . Base historica, fecha, indice de actualizacion base
Coste de Construccion de Referencia . ’ ’ y
actualizada

Dotacion del ejercicio Tarifa, devengo, ingresos y retrasos

Saldo del Fondo ?1?1130 inicial, ingresos, rendimientos, disposiciones y saldo

Saldo Teoérico Célculo reproducible y diferencia frente al saldo efectivo

Obras previstas, contratadas, ejecutadas, certificadas
Obras P J y

pendientes
Proximos cinco afios Necesidades, costes y suficiencia prevista
Conclusién Cumplimiento, déficit y medidas de regularizacion

6. Liberacion al extinguirse el Préstamo

1. Cancelacion total. Pagado integramente el Préstamo y atendidas las obras vencidas, gastos y
responsabilidades pendientes frente al Instituto, se cancelaran la prenda y las restricciones
contractuales sobre la Cuenta del Fondo.

2. Libre disposicion. El saldo remanente quedara a libre disposicion de la Sociedad Tenedora.
No existira obligacion de transferirlo, mantenerlo restringido ni afectarlo al financiador sustituto.

3. Nueva financiacion del Instituto. Si en unidad de acto se formaliza una Nueva Financiacion
de la Modalidad II, el saldo podra permanecer en la Cuenta del Fondo, pero quedara sujeto a una
nueva prenda y a una nueva afectacion expresamente documentadas como Condiciones
Precedentes del nuevo Préstamo.

ANEXO VIII. CONTENIDO MINIMO DEL INFORME DE
TRANSMISION O CAMBIO DE CONTROL

1. Partes, Control e independencia

1. Partes. Identificacion completa del Transmitente, del Adquirente, de la Sociedad Tenedora y
de sus respectivos grupos.

2. Cadena de Control. Organigramas antes y después del cierre, participaciones, derechos de
voto, pactos parasociales y Titulares Reales.

3. Independencia. Analisis de ausencia de relacion de grupo, vinculacion, actuacion concertada,
coincidencia de Titular Real o dependencia econémica que impida considerar al Adquirente
Grupo Independiente.

4. Conflictos. Relaciones comerciales, de gestion, financiacion, coinversidn o asesoramiento
existentes entre ambos grupos durante los cinco afios anteriores y las previstas después del cierre.

76



2. Estructura y términos de la adquisicion o del Cambio de Control Elegible

1. Documento principal. Contrato de compraventa, fusién, aportaciéon o negocio equivalente,
con todos sus anexos y modificaciones.

2. Objeto. Porcentaje adquirido, derechos econémicos y politicos, activos y pasivos incluidos,
fecha econdmica y condiciones de cierre.

3. Precio. Precio fijo, ajustes, contraprestaciones aplazadas o contingentes, deuda asumida, caja,
capital circulante y otros elementos necesarios para conciliar el Precio de Adquisicion.

4. Retorno pactado. Declaracion y analisis especifico sobre recompra, opciones, garantias,
financiacion de vendedor, earn-outs ligados a la devolucion del Control y otros mecanismos de
retorno.

5. Proceso competitivo. Descripcion del proceso de venta, asesores, nimero de interesados,
ofertas recibidas y criterios de seleccion. La ausencia de subasta no impide la elegibilidad, pero
exigira evidencia suficiente de Condiciones de Plena Competencia.

3. Precio de Adquisicion, cuando exista, y financiacion del cierre

1. Conciliacion. Puente entre el valor de empresa, el valor de las participaciones y el Precio de
Adquisicion conforme a la definicion del articulo 2.

2. Asignaciéon. En una Cartera, metodologia y cuadro de asignacion del precio global a cada
Activo Integrante, con contraste frente a NOI, Cap Rate de Mercado, Tasacion y deuda.

3. Fondos propios. Importe, origen, titularidad y calendario de la Aportacion de Capital Propio
y, cuando exista, de la Aportacion Puente de Cierre, con extractos, compromisos, flujos del cierre
y condiciones de la Disposicion de Reequilibrio.

4. Deuda. Financiacion solicitada al Instituto, Financiacidon Precedente, deuda subordinada,
financiacion de vendedor y cualquier otra fuente.

5. Fuentes y usos. Cuadro completo de fuentes y usos, incluidas cancelaciones, impuestos, gastos,
reservas, caja minima y remanentes.

4. Activo, explotacion y situacion técnica

1. Descripcion. Localizacion, viviendas y anejos, modalidad y titulo de suelo, régimen de
proteccion, Modulo, Fecha de Puesta en Explotacion, Horizonte Técnico de Reposicion, Vida de
Referencia, Vida Remanente, Cola Limpia y, cuando exista un titulo temporal, Plazo Remanente
del Titulo.

2. Explotacion. Rentas, ocupacion, morosidad, rotacion, gastos, NOI y NOI de Entrada o NOI de
Referencia de los tres ultimos ejercicios o desde la Fecha de Puesta en Explotacion cuando el
historial sea menor.

3. Arrendamientos. Cuadro de contratos, vencimientos, bonificaciones, litigios, impagos,
depositos y cumplimiento del régimen de adjudicacion.

4. Estado técnico. Libro del edificio, inspecciones, certificados, seguros, siniestros,
reclamaciones, obras ejecutadas y patologias conocidas.

5. DNSH y Etiquetado Climatico. Identificacion del régimen ambiental; Actuacion Originaria;
Campo de Intervencion; objetivo energético; Coeficiente Climatico; Validacion Ambiental;
Modalidad, Operacion y expediente de origen cuando exista una Validacion previa; y, solo en su
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ausencia, dossier completo del Anexo XII. En una Cartera se aportara el cuadro individual de
todos los Activos Integrantes.

6. Reposicion. Calendario de Reposicion, Saldo Tedrico, saldo efectivo, disposiciones, obras
pendientes y déficit, con certificacion independiente cuando proceda.

5. Garantias, autorizaciones y gestion

1. Cargas. Relacion registral y contractual de hipotecas, prendas, embargos, limitaciones y
derechos de terceros, con su tratamiento en el cierre.

2. Autorizaciones. Consentimientos de la Administracion de suelo, de vivienda, de financiadores
y de terceros necesarios para transmitir, financiar y constituir garantias.

3. Gestion. Identidad del Gestor del Activo, Contrato de Gestion vigente o propuesto,
remuneracion, duracion, causas de resolucion y continuidad tras el cierre.

4. Seguros. Polizas vigentes, beneficiarios, coberturas, siniestros y endosos a favor del Instituto.

6. Conclusiones y anexos

1. Conclusion del asesor. Cuando exista una adquisiciéon o un Cambio de Control Elegible,
opinién motivada sobre su realidad, independencia, Condiciones de Plena Competencia, Precio
de Adquisicion, ausencia de retorno pactado y suficiencia documental. En una via Amortizante
sin adquisicion, el informe se limitara a las cuestiones de titularidad, deuda, capital, destino y
estructura que le sean aplicables.

2. Responsabilidad. La conclusion del asesor no vincula al Instituto ni sustituye la Decision de
Crédito, la Tasacion o la Conformidad de Mercado.

3. Anexos. Se incorporaran los contratos, organigramas, certificaciones, informes técnicos y
ambientales, fuentes y usos, evidencia bancaria, estados financieros, extractos registrales,
autorizaciones, Validaciones Ambientales y declaraciones responsables.

ANEXO IX. CASUISTICA DE LAS VIiAS DE ACCESO Y DEL CAMBIO
DE CONTROL ELEGIBLE

La tabla orienta la calificacion inicial. La elegibilidad definitiva exige examinar el conjunto
de hechos, contratos y relaciones econdmicas; ninglin supuesto obliga al Instituto a aprobar
el Préstamo.

Supuesto Calificacion inicial Condiciones o efecto

No habilita Bullet. Exige

Sociedad Tenedora Amortizante  potencialmente evaluacion completa, capital
z
P del 25 %, LTV Total,

Coberturas y Decision de
Crédito.

estabilizada, sin adquisicion

ni cambio de Control clegible

No exige nuevo cambio de

Préstamo anterior de la . . ,
Amortizante potencialmente Control. El nuevo Préstamo es

Modalidad 1I OXi 1 . .
odaida proxiio & elegible auténomo y no existe derecho

vencimiento L
de refinanciacion.
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Supuesto

Calificacion inicial

Condiciones o efecto

Activo procedente de la
Modalidad I o III sin cambio
de Control

Cambio de Control a Grupo
Independiente dentro de los
tres aflos y Vida Remanente
de al menos 40 afios
completos

Cambio de Control elegible y
Activo en pleno dominio

Cambio de Control elegible y
Vida Remanente inferior a 40
afios completos

Cambio de Control
independiente producido hace
mas de tres afos

Adquisicion  directa  del
Activo por wuna Sociedad

Tenedora

Transmision intragrupo o bajo
el mismo Titular Real

Aumento de capital sin
desplazamiento  real  del
Control

Venta de  participacion

minoritaria sin Control

Amortizante potencialmente
elegible

Bullet
elegible

potencialmente

Bullet o Amortizante, segin
las restantes condiciones

Solo Amortizante, si puede
amortizarse antes de la Cola
Limpia

Solo Amortizante

Amortizante potencialmente
elegible

Amortizante potencialmente
elegible; no Bullet

Amortizante potencialmente
elegible; no Bullet

Amortizante potencialmente
elegible; no Bullet
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Aplicacion de la pasarela de
origen; el TNR de III se
extingue y el de I se trata
conforme al articulo 12.

Exige Precio de Adquisicion
verificable, capital del 25 %,
plena competencia, ausencia
de retorno pactado y restantes
condiciones.

El Bullet sera potencialmente
elegible cuando la Vida
Remanente, calculada sobre
una Vida de Referencia de 75
afos desde la Fecha de Puesta
en Explotacion, sea de al
menos 40 afios completos.

No cumple el
temporal del Bullet.

requisito

El plazo de acceso al Bullet ha
expirado.

No constituye por si misma
Cambio de Control Elegible
de una Sociedad Tenedora
para el Bullet.

No
Independiente. La operacion
puede ser relevante para

fuentes y usos, pero no
habilita el Bullet.

existe Grupo

No existe Cambio de Control
Elegible.

No existe Cambio de Control
Elegible.



Supuesto Calificacion inicial Condiciones o efecto

Constituye Operacion  con

Venta con recompra Retorno Pactado; el
obligatoria, opciones cruzadas No habilita Bullet Amortizante  solo  podra
o fideicomiso temporal analizarse prescindiendo de

esa supuesta habilitacion.

Cada Activo puede acceder al
Amortizante; el Bullet exige
Adquisicion en bloque de una Cambio de Control Elegible y

Perfil Acti
Cartera erfiles por Activo

Vida Remanente de al menos
40 afios completos en cada
Sociedad Tenedora.

Requiere consentimiento. Una
financiacion  posterior  se
Transmision durante la vida No origina por si una Nueva somete a nueva solicitud; el
de un Préstamo Financiacion cambio podra servir para un
Bullet futuro si cumple el
articulo 10.

Debe existir Control efectivo,
capital  suficiente, Vida
Remanente de al menos 40
afios completos y Andlisis de
Riesgos favorable para el
Bullet.

Amortizante potencialmente

Ej ion d ti . .
jecucion ce garantias por un elegible; Bullet solo si cumple

tercero independiente
P el articulo 10

ANEXO X. METODOLOGIA DE CONFORMIDAD DE MERCADO

1. Principio y pruebas acumulativas

1. Principio. La Conformidad de Mercado exige acreditar que el Instituto actiia como lo haria un
acreedor privado diligente en una operacion comparable, atendidos el riesgo, la garantia, el plazo,
la estructura y la recuperacion.

2. Prueba estructural. El expediente verificara la via de acceso y la elegibilidad del Perfil; la
Aportacion de Capital Propio; el LTV Total; las Coberturas; las garantias; y una estrategia de
salida o amortizacion creible. En un Bullet verificara ademaés el Cambio de Control Elegible y las
condiciones temporales del articulo 10.

3. Prueba de precio. El expediente acreditara separadamente el Coste de Financiacion del ICO,
los Costes Administrativos, la Pérdida Esperada y el Coste de Capital, el Tipo Contractual
resultante y la comprobacion de que el precio y las condiciones completas no confieren una
ventaja econdmica.

4. Prueba de conducta crediticia. E1 Analisis de Riesgos, las condiciones, la documentacion, las
dispensas y el seguimiento deberan ser comparables a los que aplicaria un financiador de mercado
y coherentes con la politica interna del Instituto.
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5. Caracter acumulativo. La superacion de una prueba no compensa el incumplimiento de otra.
La cobertura integra de costes no convierte en prudente una Operacion estructuralmente débil, y
una Operacidn prudente no puede formalizarse con un precio o unas condiciones que constituyan
ayuda de Estado.

2. Comprobacion de ausencia de ayuda de Estado

1. Precio de partida. La comprobacion partira del Tipo Contractual obtenido conforme al articulo
19, con identificacion separada del Coste de Financiacion del ICO, los Costes Administrativos, la
Pérdida Esperada y el Coste de Capital.

2. Referencias de mercado. Se utilizaran, cuando resulten pertinentes y estén disponibles, la
Comunicacion 2008/C 14/02, el tipo base para Espafia, las curvas de crédito, los préstamos y
bonos comparables, las ofertas privadas y las condiciones observadas en financiaciones del
residencial estabilizado.

3. Calificacion externa. Cuando exista una calificacion vigente emitida por una agencia
registrada o certificada por ESMA, se utilizara como referencia de calidad crediticia, sin perjuicio
del contraste con el Grupo de Control, el soporte y la evolucion financiera posterior y, cuando
exista una adquisicion, con el Grupo Adquirente.

4. Calificacion interna del Instituto. A falta de calificacion externa ESMA, se utilizara la
calificacion interna del Instituto. Podra asignarse a una Sociedad Tenedora de nueva creacion
mediante un enfoque basado en balance que incorpore el balance de apertura, los estados
financieros pro forma, el Activo, los flujos, la estructura de capital, las garantias y los apoyos
juridicamente exigibles.

5. Garantias y recuperacion. La comprobacion atendera al LTV Total, la calidad y ejecutabilidad
de la Garantia Hipotecaria, las prendas, la Vida Remanente, la Cola Limpia y, cuando exista, el
Plazo Remanente del Titulo, asi como al régimen de proteccion, la liquidez del Activo, la
subordinacion y las recuperaciones previsibles.

6. Ausencia residual de calificacién. Cuando la Sociedad Tenedora carezca de calificacion
externa y el Instituto no pueda asignar una calificacion interna valida basada en balance, la
Comunicacion 2008/C 14/02 y, en su caso, su tratamiento especial de las empresas sin historial
crediticio podran utilizarse como referencias conservadoras de contraste. No operardn como un
suelo automatico del Tipo Contractual. Si la informacién disponible no permite formar una
conclusion favorable de Conformidad de Mercado, la Operacion debera reforzarse o denegarse.
La mera condicion de vehiculo de nueva creacion no basta para activar esta consecuencia.

7. Resultado. La conclusion sera favorable inicamente cuando el Tipo Contractual y las restantes
condiciones excluyan una ventaja econdmica. Si no fuera asi, el Instituto revisara las estimaciones
de los componentes, reforzara las condiciones o denegara la Operacion antes de la formalizacion.
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3. Lista de comprobacion del expediente

Bloque

Evidencia minima

Conclusion

Viay estructura

Capital

Activo

Valor

Crédito

Garantias

Formacion del precio

Perfil y via de acceso; para
Bullet, Cambio de Control
Elegible, Informe de
Transmision, independencia,
plena competencia y ausencia
de retorno pactado

Aportacion de Capital Propio,
fuentes y usos, procedencia de
fondos y, cuando proceda,
Aportacion Puente de Cierre y
Disposicion de Reequilibrio

Explotacion, NOI de Entrada
o NOI de Referencia,
proteccion, modalidad y titulo
de suelo, Vida de Referencia,
Vida Remanente, Cola
Limpia, Plazo Remanente del
Titulo cuando exista, estado
técnico, DNSH y Etiquetado
Climatico

Tasacion; Valor de
Referencia; y, para Bullet o
adquisicion, Precio de
Adquisicion y sensibilidades

LTV Total, Coberturas, Plan
de Negocio, salida,
amortizacion y estrés

Validez, rango,
autorizaciones, ejecucion y
recuperacion

Coste de Financiacion del
ICO, Costes Administrativos,
Pérdida Esperada, Coste de
Capital y Tipo Contractual
resultante
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Cumple / no cumple

Cumple / no cumple

Cumple / no cumple

Cumple / no cumple

Cumple / no cumple

Cumple / no cumple

Tipo resultante



Bloque Evidencia minima Conclusion

Calificacion ESMA o
calificacion interna del ICO,
Ausencia de ayuda garantias, comparables, Favorable / desfavorable
Comunicacion 2008/C 14/02
y condiciones no monetarias

Préstamos y bonos
Comparables comparables, comisiones y Coherente / no coherente
condiciones no monetarias

Independencia de la funcion
de riesgos, 6rgano

Gobernanza .
competente, excepciones y

Cumple / no cumple

motivacion

4. Aplicacion temporal y documentacion

1. Nuevo Préstamo. La Conformidad de Mercado se documentara antes de cada Acuerdo de
Aprobacion y se actualizara en la Fecha de Fijacion.

2. Préstamo Amortizante. Todo Préstamo Amortizante exigira una verificacion completa y
separada del Tipo Contractual y de las condiciones economicas de su perfil, con independencia
de que exista una adquisicion o un cambio de Control.

3. Modificaciones. Toda modificacion material favorable a la Sociedad Tenedora exigira
comprobar que el paquete resultante permanece en condiciones de mercado.

4. Sin regularizacion retroactiva. Una deficiencia de precio o de estructura no podra subsanarse
mediante una comprobacion posterior al desembolso, sin perjuicio de las medidas correctoras y
recuperaciones que procedan.

5. Memoria. El expediente incluird una memoria fechada y firmada que exponga los hechos,
calculos, comparables, juicios y conclusion final.

ANEXO XI. MATRIZ DE GARANTIAS POR MODALIDAD DE SUELO

La matriz resume la arquitectura general. El Acuerdo de Aprobacion y los documentos de
garantia concretaran el objeto, rango, autorizaciones, responsabilidad, ejecucion y reglas de
liberacion de cada Operacion.
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Modalidad

Objeto
hipotecario

Naturaleza y
autorizaciones

Incidencia en el
precio y el riesgo

Garantias
accesorias

Ejecucion y
término

Pleno dominio

Derecho de
superficie civil

Suelo, vuelo, anejos

y elementos
vinculados al
Activo

Derecho de
superficie y
propiedad temporal
del vuelo, con sus
anejos y facultades

Hipoteca civil de primer
rango; podra compartirse

en igualdad de rango

dentro de una estructura

sénior expresamente
aprobada; inscripcion

registral y autorizaciones

derivadas de la
proteccion cuando
procedan

Hipoteca civil de primer

rango sobre el derecho;
podra compartirse en

igualdad de rango dentro

de una estructura sénior

expresamente aprobada;

suelo patrimonial y
consentimiento del
concedente cuando lo
exija el titulo
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La calidad y
recuperabilidad se
reflejan en la Pérdida
Esperada y el Coste
de Capital; sin ajuste
fijo predeterminado.

El Plazo Remanente
del Titulo y la
ejecutabilidad se
reflejan en la Pérdida
Esperada y el Coste
de Capital; sin ajuste
fijo predeterminado.

Prenda de rentas,
Cuenta de
Explotacion, Cuenta
del Fondo, seguros e
indemnizaciones;
prenda de
participaciones
cuando se exija

Prendas de rentas y
cuentas; seguros;
indemnizaciones;
derechos derivados
del titulo; prenda de
participaciones
cuando se exija

Ejecucion
hipotecaria
civil,
respetando
la
proteccion y
los
arrendamien
tos; sin
reversion
por titulo de
suelo;
vencimiento

y
cancelacion

antes de la
Cola Limpia
calculada
sobre la
Vida de
Referencia
de 75 afnos.

Ejecucion
sobre el
derecho y el
vuelo
durante el
Plazo
Remanente
del Titulo;
vencimiento
y
cancelacion
antes de la
Cola Limpia
y, en todo
caso,
cumplimient
o de las
exigencias
de
cancelacion
previa y de
reversion
del titulo.



Objeto Naturaleza y Incidencia en el Garantias Ejecucion y

Modalidad . . o] o . 3 ot
hipotecario autorizaciones precio y el riesgo accesorias término
Ejecucion
condicionad
apor el
régimen
administrati
vo, las
Hipoteca administrativa autorizacion
de primer fango sob're el Prendaderentasy €Sy la
derecho hipotecable; . .
Derecho real , - La complejidad cuentas; seguros; continuidad
A podra compartirse en S 1 mdemnizaci ]
Cesién adm1n1§tratlvo o igualdad de rango admlmstrgtlva yla Indemnizaciones; del destino:
. concesional recuperacion se derechos de el desuno,
demanial o hipotecable cuando sea reflejan en la Pérdida reequilibrio o encimiento
derecho p . juridicamente posible y J q L v
X conforme al articulo . . -7 Esperadayel Coste compensacion;
concesional o se apruebe; autorizacion . L y
107.6.° de la Ley cevia de la de Capital; sin ajuste  prenda de .,
Hipotecaria previa ¢ o fijo predeterminado.  participaciones cancelacion
Administracion cuando se exiia de 1
concedente y J antes de la
cumplimiento del titulo Cola Limpia
y de
cualquier
antelacion
superior
exigida por
el titulo.

1. Préstamo garantizado. La Garantia Hipotecaria asegurara exclusivamente el Préstamo
vigente, sus intereses, costes y obligaciones accesorias.

2. Sin garantia de deuda futura indeterminada. La Garantia Hipotecaria no constituye
compromiso de Nueva Financiacion ni asegura automaticamente Préstamos futuros no
identificados. Cada Nueva Financiacion exigira nueva hipoteca, ampliacion o novacion expresa,
con las autorizaciones y el rango que procedan.

3. Responsabilidad hipotecaria. La escritura distribuira la responsabilidad por principal,
intereses ordinarios, demora, costas y gastos dentro de limites proporcionados. No se fijara una
responsabilidad de maximo destinada a cubrir indiscriminadamente toda financiacion futura.

4. Participaciones. En una Operacion individual, la prenda de participaciones podra exigirse por
el Andlisis de Riesgos. En una Operacion de Cartera, la Sociedad Matriz pignorara las
participaciones de cada Sociedad Tenedora conforme al articulo 65.

5. Autorizaciones y eficacia. La formalizacion y el desembolso quedaran sujetos a la obtencion
de todas las autorizaciones administrativas, societarias, registrales y contractuales necesarias y a
la emision de la opinion juridica exigida por el Instituto.

ANEXO XII DNSH, ETIQUETADO CLIMATICO Y DOCUMENTACION
AMBIENTAL

Este Anexo desarrolla el articulo 9 y distingue entre la incorporacion por referencia de una
Validacion Ambiental previa y la primera Validaciéon Ambiental de un Activo. La unidad de
acreditacion es el Activo y su Actuacion Originaria, con independencia del Préstamo, la
Modalidad o el titular. En una Operacion de Cartera, la regla se aplica por separado a todos
los Activos Integrantes.
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1. Regla de Validaciéon Ambiental tnica

1. Validacion previa en cualquier Modalidad. No se repetira la evaluacion del DNSH ni del
Etiquetado Climatico cuando el mismo Activo y la misma Actuacion Originaria ya dispongan de
una Validacion Ambiental favorable emitida en cualquiera de las Modalidades I, II o III. El
expediente de la Modalidad II identificara la Modalidad, la Operacion y el expediente de origen,
comprobara tnicamente la identidad y la trazabilidad e incorporara por referencia la Validacion
Ambiental, el Campo de Intervencion, el objetivo energético y el Coeficiente Climatico.

2. Primera Validacion Ambiental. Solo el Activo que no disponga de una Validacion Ambiental
favorable previa dentro del instrumento requerira una primera evaluacion conforme a este Anexo.
La documentacion ambiental emitida por otro financiador, por un vendedor o por un titular
anterior podra utilizarse como evidencia, pero no sustituira la Validacion Ambiental del
instrumento.

3. Cartera. En una Operacion de Cartera se determinara el régimen de cada Activo Integrante:
incorporacion por referencia para los ya validados y primera Validacion Ambiental para los
restantes. No se admitiran validacion por muestreo, declaracion global ni compensacién entre
Activos. Solo podran financiarse Activos con Validacion Ambiental favorable; si los restantes no
pueden excluirse separadamente, la Operacion de Cartera sera inelegible.

2. Primera validacion: evaluacion del principio DNSH

1. Seis objetivos. La evaluacion atendera a los efectos directos y a los efectos indirectos primarios
razonablemente previsibles de la Actuacion Originaria sobre 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.

2. Exclusiones. No seran elegibles las actividades ni los Activos excluidos por la normativa del
programa Espafia Crece o por el anexo aplicable de la Orden ECM/728/2026.

3. Residuos. Se acreditara la 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 demolicién no
peligrosos generados, excluido el material natural de la categoria 17 05 04 de la Lista Europea de
Residuos.

4. Demolicion y materiales peligrosos. Se acreditaran la prevencion de residuos, la demolicion
selectiva cuando proceda, la clasificacion preferente en origen y la identificacion y retirada segura
de amianto y de otros materiales peligrosos por operadores autorizados.

5. Disefio circular. La documentacion técnica justificara un disefio favorable a la eficiencia en el
uso de recursos, la adaptabilidad, la flexibilidad y el desmontaje, con referencia a la norma ISO
20887 o a un estandar equivalente cuando resulte aplicable.

6. Riesgo climatico. Se aportara la evaluacion de los riesgos climaticos fisicos relevantes y de las
medidas de adaptacion proporcionadas incorporadas al Activo.

7. Equipos fésiles. No se considerara compatible la Actuacion Originaria que haya financiado la
adquisicion, instalacion o sustitucion de calderas, equipos de produccion térmica o sistemas de
climatizaciéon alimentados por combustibles fosiles. En rehabilitacion, la permanencia de una
instalacion preexistente no financiada debera quedar motivada en el informe ambiental.
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8. Cumplimiento legal. Se acreditara el cumplimiento de la legislacion ambiental nacional y de
la Union, de las evaluaciones de impacto, autorizaciones y permisos exigibles y de las medidas
de prevencion, mitigacion, seguimiento y reparacion aplicables.

3. Primera validacion de nueva construccion: campo 025 ter

1. Objetivo energético. El edificio tendrd una demanda de energia primaria al menos un 20 %
inferior al requisito nacional aplicable a los edificios de consumo de energia casi nulo. Salvo
criterio técnico vinculante distinto, el consumo de energia primaria no renovable no excedera del
80 % del limite del apartado HE 0 del Documento Basico DB-HE aplicable por razon de la fecha
de solicitud de la licencia.

2. Coeficiente. El Coeficiente Climatico sera, como minimo, del 40 %.

3. Evidencia. Se aportaran el certificado o calculo energético del proyecto, la justificacion del
Cddigo Técnico de la Edificacion, la linea de base aplicable a los edificios de consumo de energia
casi nulo y el certificado de eficiencia energética del edificio terminado, suscrito por técnico
competente y registrado ante la Administracion autonémica.

4. Primera validacion de rehabilitacion: campo 025 bis

1. Objetivo energético. La rehabilitacion integral producira una reduccion de al menos el 30 %
del consumo de energia primaria no renovable respecto del estado anterior a la Actuacion
Originaria, calculada con una metodologia homogénea antes y después.

2. Coeficiente. El Coeficiente Climatico sera del 100 %.

3. Evidencia. Se aportaran los certificados energéticos del estado inicial y del edificio terminado,
la memoria técnica, el calculo comparativo efectuado con el mismo programa reconocido y el
registro del certificado final ante la Administracién autonémica.

5. Documentaciéon minima para la primera validacién por Activo

Bloque Evidencia minima

Identificacion Activo, Sociedad Tenedora, Actuacion Originaria, licencia,
fecha de terminacion y técnico responsable

Via de comprobacion Validacion Ambiental previa del instrumento —Modalidad,
Operacion, expediente y fecha— o primera Validacion
Ambiental; trazabilidad del expediente de origen cuando

proceda

Energia Cuando no exista Validacion previa: campo de Intervencion,
linea de base, objetivo, certificados energéticos y Coeficiente
Climatico

DNSH Cuando no exista Validacion previa: lista de control sobre los

seis objetivos, firmada por técnico competente o experto
independiente

Residuos y circularidad Cuando no exista Validacion previa: plan, certificados de
gestion, porcentajes de valorizacion, demolicion selectiva y
justificacion de disefio circular

Amianto y contaminacién Cuando no exista Validacion previa: informes de identificacion,
retirada y gestion por empresas autorizadas; materiales y suelos
contaminados, en su caso

Riesgo climatico Cuando no exista Validacion previa: evaluacion de riesgos
fisicos y medidas de adaptacion
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Bloque Evidencia minima

Equipos térmicos Cuando no exista Validacion previa: certificacion de sistemas
instalados y ausencia de equipos fosiles financiados

Conclusion Incorporacion por referencia de la Validaciéon Ambiental previa
o primera Validacion Ambiental fechada, firmada y referida
expresamente al Activo financiado

6. Validacion y resultado

1. Emisor. La Validacion Ambiental podra ser emitida por el Instituto o por un experto técnico
independiente aceptado por este. La intervencion de un experto no desplaza la responsabilidad
del Instituto sobre la elegibilidad de la Operacion.

2. Resultado binario. La conclusion sera favorable o desfavorable para cada Activo. No se
admitirdn compensaciones economicas, garantias adicionales ni un mayor tipo de interés para
subsanar el incumplimiento ambiental.

3. Condicién precedente. Antes del desembolso deberd constar, para cada Activo, la
incorporacion por referencia de una Validacion Ambiental favorable previa emitida en cualquiera
de las Modalidades o, cuando no exista, una primera Validacion Ambiental favorable.

4. Cambios posteriores. Toda modificacion material de las instalaciones, del uso, de la
envolvente o de los sistemas energéticos que pueda afectar a las condiciones ambientales debera
comunicarse al Instituto. La comunicacion no reabrira la Validacion Ambiental de la Actuacion
Originaria ya examinada; una actuacion nueva y distinta quedara sometida, en su caso, a su
normativa y validacion propias. La nueva obra no se financiara con cargo a la Modalidad II.

7. Matriz ambiental de Operaciones de Cartera

o Activo / Sociedad . P - Via y resultado
N. Tenedora Actuacién Originaria Campo Coeficiente (R/P; F/D)
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