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ANTECEDENTES

I. El Instituto de Crédito Oficial, E.P.E. (en adelante, «el Instituto» o «el ICO») es una entidad
publica empresarial de las previstas en la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del
Sector Publico, adscrita al Ministerio de Economia, Comercio y Empresa, que tiene naturaleza
juridica de entidad de crédito conforme a la disposicion adicional sexta del Real Decreto-ley
12/1995, de 28 de diciembre, y a sus Estatutos, aprobados por el Real Decreto 706/1999, de 30
de abril. En tal condicion, el Instituto esta sujeto a la normativa de ordenacion, supervision y
solvencia de las entidades de crédito y, en particular, al Reglamento (UE) n.° 575/2013 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 26 de junio de 2013, y a la supervision del Banco de
Espafia. En su condicion de entidad financiera promocional del Estado, el Instituto tiene por
finalidad el sostenimiento y la promociéon de las actividades econdmicas que contribuyan al
crecimiento y a la mejora de la distribucion de la riqueza nacional, atendiendo con caracter
prioritario a aquellas que, por su trascendencia social, merezcan su fomento.

II. La produccion de vivienda asequible en régimen de alquiler presenta en Espafia un fallo de
mercado documentado: la rentabilidad de la promocion sobre su coste de produccion (Yield on
Cost) queda, en la generalidad de las localizaciones tensionadas, por debajo de la rentabilidad que
el mercado exige al Activo estabilizado (Cap Rate going-in) incrementada en la prima de
promocion, aun cuando el suelo se ceda de forma gratuita. El instrumento responde a ese fallo
concentrando la ayuda publica en la fase de promocion, mediante un componente no reembolsable
dimensionado ex ante contra la brecha de rentabilidad de cada Operacion, y otorgando a precio
de mercado toda la financiacion restante. La Modalidad I ordena ese apoyo durante la promocion;
la Modalidad II financia la tenencia de Activos estabilizados mediante un Préstamo Amortizante
de acceso general y un Préstamo Bullet sujeto a sus requisitos especificos. Existe, sin embargo,
un segmento creciente de operadores que producen el Activo para retenerlo y explotarlo durante
toda su vida econdmica, bien porque integran promocion y gestion patrimonial, bien porque el
inversor concurre directamente a los procedimientos de provision de suelo y encomienda la
construccion a un promotor o contratista especializado. La presente Modalidad ordena la
financiacion unitaria de ese operador integrado.

II1. El instrumento de financiacion de la vivienda asequible en régimen de alquiler se estructura
en tres Modalidades: la Modalidad I o préstamo promotor; la Modalidad II o préstamo inversor;
y la Modalidad III o préstamo mixto de promocion y tenencia, que el presente Documento regula.
La Modalidad III integra en un tnico préstamo, aprobado desde el origen, la produccion del



Activo, la estabilizacion de su explotacion y su tenencia a largo plazo. El préstamo mantiene su
identidad juridica y financiera durante todas sus fases; el Cierre del Asset deal, cuando proceda,
no constituye novacion extintiva, y el inicio de la Fase de Tenencia no requiere una transmision
a tercero, una nueva solicitud ni una nueva Decision de Crédito. El presente Documento se rige
de forma autonoma. Las referencias a las Modalidades I y II tienen exclusivamente funcion de
coordinacidén y solo incorporan sus reglas cuando exista una remisién expresa, concreta y
compatible con la naturaleza unitaria del préstamo mixto.

IV. Los recursos con los que el Instituto atiende las Operaciones de la presente Modalidad tienen
el mismo origen y se sujetan a los mismos limites que los de la Modalidad 1. El Tramo
Reembolsable y los productos financieros complementarios se conceden a precio de mercado con
cargo a los recursos propios del Instituto, reforzados mediante la aportacion patrimonial de 10.891
millones de euros procedente de los préstamos del Plan de Recuperacion, Transformacion y
Resiliencia integrados en el fondo Espafa Crece. El Tramo No Reembolsable se financia con
cargo a la partida no reembolsable de 2.800 millones de euros destinada a compensar el
componente concesional. El Limite Global de financiacion promotor y el Limite TNR,
computados por el riesgo vivo, y el mecanismo de reserva por riguroso orden de admision a
tramite son comunes con la Modalidad I: las Operaciones de ambas Modalidades concurren en
una unica cola y consumen la misma envolvente, sin que la Modalidad III disponga de limite ni
de reserva propios, en los términos del articulo 5.

V. El tnico componente de la Operacion con naturaleza de ayuda de Estado en el sentido del
articulo 107, apartado 1, del Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea es la Condonacion
potencial de la Cuota final del Tramo No Reembolsable, prevista contractualmente y sujeta a las
Condiciones suspensivas, y, en su caso, la Subvencion complementaria a que se refiere el articulo
47. Su cobertura es exclusivamente el régimen de los servicios de interés economico general
resultante del articulo 106, apartado 2, del Tratado y de la Decision (UE) 2025/2630 de la
Comision, en los términos del Titulo VII. La obligacion del Instituto de condonar y el correlativo
derecho del Beneficiario solo naceran cuando se cumplan todas las Condiciones suspensivas. La
Condonacion se producira al final de la vida del préstamo, una vez pagado integramente el Tramo
Reembolsable y cumplidas las restantes Condiciones. Hasta entonces, el Instituto efectuara
controles ordinarios y, con intervalos no superiores a cinco afios, verificaciones formales de las
condiciones continuadas y del control financiero de la Compensacion publica total, sin reabrir las
Condiciones materiales ya certificadas. El Tramo Reembolsable, en todas sus fases, se concede
en condiciones de mercado y no constituye ayuda de Estado.

VL. El disefio de la Modalidad se ajusta al marco prudencial aplicable a las entidades de crédito.
Las condiciones de concesion y seguimiento observan las Directrices de la Autoridad Bancaria
Europea sobre concesion y seguimiento de préstamos (EBA/GL/2020/06), adoptadas como
propias por el Banco de Espafia, y el anejo 9 de la Circular 4/2017, de 27 de noviembre, del Banco
de Espafia. La exposicion del préstamo mixto evoluciona con el proyecto: nace como exposicion
de adquisicion de terrenos, promocion y construccion sujeta al articulo 126 bis del Reglamento
(UE) n.° 575/2013, en la redaccion dada por el Reglamento (UE) 2024/1623, y, al finalizar el
Periodo de Carencia de Principal e iniciarse la Fase de Tenencia, pasa a tratarse como exposicion
garantizada por bienes inmuebles cuyo reembolso depende sustancialmente de los flujos de caja
que el inmueble genera. Ese cambio, previsto y aprobado desde el origen y coincidente con el
inicio de la amortizacion, no constituye refinanciacion ni reestructuracion por dificultades
financieras.

VII. La sostenibilidad del proyecto se analiza desde el origen para la totalidad de su ciclo. El
plazo maximo es de treinta y cinco afios, con un Periodo de Carencia de Principal de siete afios:



los intereses del Tramo Reembolsable se capitalizan hasta la Finalizacion de Obra; desde entonces
y hasta el final de la carencia se pagan corrientemente sin amortizacion de principal; y, a
continuacion, el saldo se amortiza durante un maximo de veintiocho afios mediante una Cuota
Creciente al ritmo de la Tasa de Actualizacion de las Rentas. El Tipo de Promocion se aplica
durante el Periodo de Carencia de Principal y el Tipo de Tenencia desde la Fecha de Inicio de
Amortizacion; ambos se fijan en la formalizacion y son fijos. La deuda total se limita al 75 % del
Coste all-in y del Valor de Referencia Integrado, los Fondos propios computables permanecen en
todo momento en un minimo del 25 % del coste aplicable, la Cobertura del Servicio de la Deuda
no puede ser inferior a 1,25 en ninguna anualidad de la senda base, se dota un Fondo de
Reposicion y se constituye una garantia hipotecaria de maximo que cubre el préstamo durante
todas sus fases.

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

TiTULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto, naturaleza y autonomia del Documento

1. Objeto. Este Documento establece las condiciones generales de elegibilidad, admision,
concesion, formalizacion, disposicion, gestion, seguimiento y extincion de las Operaciones de la
Modalidad III —Préstamo Mixto de Promocion y Tenencia— 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 y en sus
garantias. 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
Operacion requiere una Solicitud Completa, evaluacion integrada, Analisis de Riesgos favorable,
Conformidad de Mercado, disponibilidad en los limites comunes y Acuerdo de Aprobacion.

4. Unidad de la financiacion. La Operacion se aprueba desde el origen para cubrir la Fase de
Promocion y la Fase de Tenencia. Esta lltima comienza automaticamente al finalizar el Periodo
de Carencia de Principal. Su inicio no constituye un préstamo nuevo, no requiere una transmision
a tercero, una nueva solicitud o un contrato separado y no confiere al Instituto facultad para revisar
discrecionalmente una Decision de Crédito ya adoptada, sin perjuicio de las comprobaciones y
medidas expresamente previstas en este Documento.

5. Autonomia normativa. La Modalidad III se rige de forma auténoma por este Documento. Las
remisiones a las Modalidades I y II serdn expresas y limitadas; en caso de incompatibilidad
prevalecera la regla especifica de la Modalidad II1.

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, producido y explotado al amparo de una misma
Operacion, sin perjuicio de la Parte Vendida en el régimen mixto.



b) «Acto de Atribucién»: el tinico acto administrativo o titulo juridico vinculante mediante el
cual la Entidad Atribuyente identifica al Beneficiario y le encomienda la Mision, con las
obligaciones y parametros del Titulo VIL

¢) «Actuacion Originaria»: la actuacion de nueva construccion o rehabilitacion integral que
produce el Activo y respecto de la cual se emite la Validacion Ambiental.

d) «Acuerdo de Aprobacién»: la decision tnica por la que el 6rgano competente del Instituto
aprueba la Operacion completa y fija sus condiciones particulares conforme al articulo 63.

e) «Analisis de Riesgos»: la evaluacion autonoma que el Instituto practica sobre el Beneficiario,
su grupo, el proyecto, la construccidn, la explotacion, los flujos, el valor, las garantias, la
recuperacion, la concentracion y la estructura juridica y financiera de la Operacion. Su
resultado favorable es condicion necesaria del Acuerdo de Aprobacion.

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

g) «Apoyo publico firme»: toda ayuda, subvencion, aportacion, bonificacion o ventaja ptblica
cuantificada y reconocida a favor del Beneficiario mediante acto de concesion, convenio
suscrito u otro titulo juridicamente vinculante, aunque su pago esté diferido o sujeto a
justificacion. Cuando se utilice para determinar o reducir el TNR, debera ser aplicable a la
misma Mision y a la misma Brecha de Rentabilidad. No tendran esta condicion la mera
solicitud, la propuesta provisional, la inclusion en una convocatoria ni la prevision
presupuestaria.

h) «Asset deal»: la transmision del Activo terminado por la Sociedad Vehiculo Promotora a la
Sociedad Vehiculo de Tenencia del mismo grupo, documentada como primera entrega de
edificacion y formalizada, cuando proceda, como parte del Cierre del Asset deal previsto en
el articulo 19.

i) «Beneficiario o Prestatario»: la Sociedad Vehiculo que ostente en cada momento la posicion
de prestataria: la Sociedad Vehiculo tnica, la Sociedad Vehiculo Promotora o, después de la
subrogacion, la Sociedad Vehiculo de Tenencia.

j) «Brecha de Rentabilidad»: la diferencia positiva entre la suma del Cap Rate going-in y del
Development Spread y el Yield on Cost de Referencia. Existird Brecha de Rentabilidad
cuando el Yield on Cost de Referencia sea inferior a dicha suma; en otro caso, la Brecha de
Rentabilidad ser4 igual a cero.

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

1) «Cap Rate going-in»: la tasa de capitalizacion exigida por el mercado para valorar o adquirir
un Activo comparable en explotacion estabilizada. A efectos de la Brecha de Rentabilidad y
del TNR se determinara y fijara en la fecha de calculo ex ante conforme al Anexo I, sin que
ello presuponga una transmision efectiva del Activo.

m) «Carta de Pago»: el documento final que el Instituto debera otorgar: (i) cuando hayan sido
satisfechos integramente el TR, los productos complementarios, los intereses, los gastos y las
restantes cantidades exigibles y se hayan cumplido todas las Condiciones suspensivas de la
Condonacion; o (ii) cuando, no procediendo total o parcialmente la Condonacion, la Cuota
final haya sido pagada o extinguida por otra causa. En el primer supuesto, la Carta certificara
el cumplimiento de todas las Condiciones suspensivas, documentara y perfeccionard la
Condonacién y, mediante su otorgamiento, extinguirda la Cuota final por el importe



condonado. En el segundo, identificara la causa y el importe de la extincion. En ambos casos
acreditara el saldo financiero final y constituira titulo suficiente para la cancelacion de las
garantias contractuales, sin perjuicio de la Misidn, la Proteccion Permanente y las restantes
obligaciones o responsabilidades que subsistan por su propia fuente. El consentimiento de
cancelacion se limitard a las obligaciones y garantias de la Modalidad Il y no afectara a las
garantias de una financiacién posterior que se constituyan, noven, amplien, ratifiquen o
mantengan en la misma unidad de acto.

n) «Causa impeditiva de la Condonaciéon»: cualquiera de las circunstancias tasadas en el
articulo 53 que haga definitivamente imposible el cumplimiento total o parcial de las
Condiciones suspensivas de la Condonacion.

i) «Certificado de Cumplimiento Material o Certificado»: el documento emitido por el
Instituto como resultado positivo, total o parcial, de la Verificacion de las Condiciones
materiales. No extingue por si solo el TNR ni determina su Condonacion.

0) «Cierre del Asset deal»: el hito unico en el que, exclusivamente en una estructura dual, se
formalizan y producen simultaneamente el Asset deal, la subrogacion de la Sociedad
Vehiculo de Tenencia y la ampliacion del TR, cuando proceda. No resulta aplicable a una
estructura con Sociedad Vehiculo unica.

p) «Cobertura del Servicio de la Deuda o CSD»: el cociente, para cada anualidad de la senda
base, entre el NOI de Referencia aplicable, minorado en la Dotacion de Reposicion exigible,
y el Servicio de la Deuda de esa anualidad. No podra ser inferior a 1,25 en ninguna anualidad
de la senda base de la Fase de Tenencia.

q) «Coberturas»: conjuntamente, la Cobertura del Servicio de la Deuda y las restantes métricas
de cobertura de intereses o de caja que el Acuerdo de Aprobacion establezca para la Fase de
Promocidn, incluido el Periodo de Explotacion en Carencia.

r) «Coeficiente Climatico»: el porcentaje de contribucion a los objetivos climaticos asignado al
Campo de Intervencion: como minimo, el cuarenta por ciento para el campo 025 ter y el cien
por ciento para el campo 025 bis.

s) «Compensacion publica total»: la suma, sin duplicidades, de la Ventaja de suelo, la
Subvencion complementaria, el importe del TNR susceptible de Condonacion o ya
condonado y los restantes apoyos publicos reconocidos o aplicados a la misma Mision.

t) «Condiciones continuadas de la Condonacién»: las obligaciones no materiales cuyo
cumplimiento debe mantenerse hasta la Condonacion: vigencia de la Mision, del Acto de
Atribucion y de la proteccion; respeto de la renta, el acceso y el destino; separacion contable
y comunicacion de apoyos; ausencia de doble financiacion; mantenimiento de garantias,
seguros, Fondo y Reserva; cumplimiento de informacion y controles; y regularizacion de las
incidencias detectadas en los Controles Quinquenales.

u) «Condiciones materiales para la Condonacion»: las condiciones de terminacion y calidad,
ocupacion y, en su caso, ventas, acceso y adjudicacion y renta efectivamente aplicada,
enumeradas en el articulo 49.

v) «Condiciones suspensivas de la Condonacion»: los requisitos objetivos y acumulativos de
cuyo cumplimiento depende el nacimiento de la obligacion del Instituto de condonar la Cuota
final del TNR y del correlativo derecho del Beneficiario: Certificado de Cumplimiento
Material; pago integro del TR y sus intereses; resultado favorable del Control Final de
continuidad; inexistencia de Causa impeditiva; e inexistencia de resolucion de Recuperacion
administrativa que lo impida.



w) «Condonacion del TNR»: la extincion de pleno derecho, mediante la quita practicada por el
Instituto, de la totalidad o parte de la Cuota final del TNR una vez cumplidas todas las
Condiciones suspensivas.

x) «Conformidad de Mercado»: la conclusion documentada de que los Tipos Contractuales, la
estructura y las restantes condiciones de la Operacion no confieren una ventaja que un
financiador privado diligente no habria aceptado.

y) «Contrato de Gestion»: ¢l contrato en condiciones de mercado por el que la Sociedad
Vehiculo encomienda al Gestor del Activo la comercializacion, adjudicacion, administracion,
cobro, mantenimiento, gestion social, informacion y cumplimiento operativo del
arrendamiento.

z) «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, acuerdos de voto o cualquier otro medio de control efectivo.

aa) «Control Final»: la verificacion final de las Condiciones continuadas, del control financiero
de la Compensacion publica total y de las restantes Condiciones suspensivas que el Instituto
practica antes de la Condonacién, conforme a los articulos 51 y 52.

ab) «Control Quinquenal de Continuidad»: la verificacion formal que el Instituto practica,
con intervalos no superiores a cinco afios y al final del préstamo, sobre las Condiciones
continuadas de la Condonacion y el control financiero de la Compensacion publica total, sin
reabrir las Condiciones materiales ya certificadas.

ac) «Convenio institucional»: el convenio de colaboracion suscrito, antes de la licitacion de
suelo publico, entre el Instituto, la Entidad Cedente y, cuando sean distintas, la Comunidad
Auténoma y las demds Administraciones o entidades publicas competentes, con el contenido
del articulo 55.

ad) «Coste all-in»: el coste completo de produccion y estructuracion del Activo, comprensivo
del Coste de obra y del coste financiero activable y, inicamente cuando exista un Cierre del
Asset deal, del margen bruto intragrupo aceptado y del impuesto sobre el valor afiadido no
recuperable de la primera entrega, conforme al Anexo I. Incluye el suelo Ginicamente por su
valor computable conforme al articulo 14. En una Sociedad Vehiculo unica no se
incorporaran margen, IVA ni otros costes propios de una transmision inexistente.

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

af) «Coste de Construccion de Referenciax»: el coste historico de construccion o rehabilitacion
utilizado para determinar la Dotacion de Reposicion, validado por el Instituto y actualizado
conforme al Anexo VIIL.

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

ah) «Coste de obra»: el presupuesto de ejecucion por contrata, honorarios y estudios, licencias
y tributos vinculados a la ejecucion y primas de seguros de construccion, con las inclusiones
y exclusiones del articulo 12.

ai) «Costes Administrativos»: los costes directos e indirectos razonablemente imputables a la
originacion, evaluacidon, formalizacion, gestidn, seguimiento, informacién, control y



recuperacion de la fase correspondiente, anualizados conforme a la metodologia interna del
Instituto.

aj) «Cuenta de Disposiciones»: la cuenta controlada a la que se abonaran las disposiciones de
la financiacion y desde la que se efectuaran los pagos dirigidos a los usos elegibles durante
la Fase de Promocion.

ak) «Cuenta de Explotacion»: la cuenta controlada en la que se abonardn todas las rentas y
restantes ingresos del Activo y desde la que se atendera el orden de aplicacion de caja del
articulo 25.

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

am) «Cuenta de Reserva o Reservay: la cuenta de reserva del servicio de la deuda prevista en
el articulo 43.

an) «Cuentas de la Operacion»: conjuntamente, la Cuenta de Disposiciones, la Cuenta de
Explotacion, la Cuenta del Fondo, la Cuenta de Reserva y las cuentas auxiliares expresamente
aceptadas por el Instituto.

ao) «Cuota Creciente»: la cuota mensual plenamente amortizante del TR durante la Fase de
Tenencia, revisada anualmente conforme a la Tasa de Actualizacion de las Rentas y a la
férmula del articulo 24 y del Anexo L.

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

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

ar) «Deuda Permitida»: el préstamo de la Modalidad III, los productos financieros
complementarios aprobados, la financiacion subordinada de socios expresamente aceptada,
las obligaciones comerciales ordinarias no vencidas, los instrumentos de cobertura
autorizados y cualquier otra deuda identificada en el Acuerdo de Aprobacion. Queda excluida
toda deuda financiera adicional garantizada por el Activo, las participaciones o las Cuentas
de la Operacion que no haya sido autorizada.

as) «Deuda sénior computable»: el principal vivo o, mientras permanezca abierto su periodo
de disposicion, el importe maximo comprometido de toda deuda financiera distinta del TR y
del TNR que tenga recurso al Activo, a sus rentas o a las Cuentas de la Operacion y rango
igual o preferente al del Instituto. Se excluiran las obligaciones comerciales ordinarias, la
deuda de socios subordinada y los productos complementarios en la medida en que el
Acuerdo de Aprobacion no ordene expresamente su cOmputo por su naturaleza econdmica.

at) «Development Spread»: la prima econdmica de promocion, fijada en cien puntos bésicos,
que opera como umbral de viabilidad y presupuesto de beneficio razonable; no forma parte
de los Tipos Contractuales.

au) «Distribucion»: todo dividendo, devolucion de aportaciones, reduccion de capital con
restitucion, pago de deuda de socios, remuneracion subordinada o transferencia de valor
equivalente a favor de los socios o de personas vinculadas a la Sociedad Vehiculo.

av) «DNSH»: el principio de no causar un perjuicio significativo al medio ambiente, evaluado
conforme a la normativa aplicable al Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia.

aw) «Documento»: ¢l presente Documento de Condiciones Generales de la Modalidad III.



ax) «Dotacion de Reposicién»: la aportacion periddica exigible al Fondo de Reposicion
conforme a los articulos 28 a 31 y al Anexo VII.

ay) «Entidad Atribuyente»: la Administracion o entidad publica que dicta el Acto de
Atribucion.

az) «Entidad Cedente»: la Administracién o entidad publica titular o gestora del suelo que
promueve su licitacion o adjudicacion.

ba) «Exposicion Maxima Total del Instituto»: la suma del Préstamo extendido y los importes
maximos comprometidos o garantizados de los productos financieros complementarios.

bb) «Fase de Promocion»: el periodo comprendido entre la formalizacion y el final del Periodo
de Carencia de Principal. Comprende la construccion, la Finalizacion de Obra, la puesta en
explotacion, la comercializacion y, cuando proceda, el Cierre del Asset deal, sin amortizacion
ordinaria del TR.

bc) «Fase de Tenenciax»: el periodo comprendido entre la Fecha de Inicio de Amortizacion y la
Fecha de Vencimiento Final, durante el cual el TR se amortiza mediante Cuota Creciente.

bd) «Fecha de Fijacion»: la fecha inmediatamente anterior a la formalizacion en la que se
determinan los componentes del Tipo de Promocion y del Tipo de Tenencia y se actualiza la
Conformidad de Mercado de la Operacion.

be) «Fecha de Finalizacion de Obrax»: la fecha acreditada por el certificado final de obra o
documento equivalente; desde ella cesa la capitalizacion ordinaria de intereses.

bf) «Fecha de Inicio de Amortizacion»: la fecha situada ochenta y cuatro meses después de la
formalizacion, en la que finaliza el Periodo de Carencia de Principal, se cierra la Ventana de
Verificacion y comienza la Fase de Tenencia. La primera Cuota Creciente se devengara y
pagara conforme al calendario contractual a partir de esa fecha. La fecha no podra anticiparse
por la mera realizacion de amortizaciones voluntarias de principal.

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

bh) «Fecha de Referencia de la Rentabilidad»: la fecha de finalizacion del Periodo de
Carencia de Principal fijada inicialmente en el Acuerdo de Aprobacion, que no podra ser
posterior al mes ochenta y cuatro contado desde la formalizacion. La amortizacion voluntaria
de principal o cualquier modificacion posterior del calendario no alteraran esta fecha a efectos
de la determinacion del Nivel fijo de compensacion y del TNR.

bi) «Fecha de Vencimiento Final»: la fecha situada, como maximo, cuatrocientos veinte meses
después de la formalizacion, ajustada cuando lo exijan el Plazo Remanente del Titulo o las
obligaciones expresas de cancelacion y reversion previstas en este.

bj) «Ficha de determinaciéon ex ante del TNR»: el documento que reproduce los datos,
hipotesis, fuentes, parametros y formulas utilizados para determinar el NOI Estabilizado de
Referencia, la Brecha de Rentabilidad, el Nivel fijo de compensacion y el TNR susceptible
de asignacion, con el contenido minimo del Anexo XII.

bk) «Fondo de Reposicion o Fondo»: la reserva restringida y pignorada destinada a prefinanciar
grandes reparaciones, mantenimiento mayor y sustituciones del Activo y a proteger la calidad
del Activo dado en garantia.

bl) «Fondos de Cierre»: la suma de la disposicion del Préstamo de la Modalidad 11, las

disposiciones de sus cofinanciadores, las aportaciones del Grupo de Control o del adquirente
y los restantes recursos irrevocablemente disponibles para extinguir el TR, el TNR, los



productos complementarios y las demas cantidades exigibles de la Modalidad III y atender
las aplicaciones aprobadas en el cierre.

bm) «Fondos propios computables»: las aportaciones efectivamente realizadas, segregadas o
irrevocablemente vinculadas a la Operacion, de posicion economica residual y subordinada,
computables conforme al articulo 14.

bn) «Gestor del Activo»: la Sociedad Vehiculo o el tercero profesional que, mediante contrato
en condiciones de mercado, administra el Activo y ejecuta la comercializacion, adjudicacion,
cobro, gestion social, mantenimiento, informacién y cumplimiento operativo del
arrendamiento.

bo) «Inexistencia de la obligaciéon de condonar el TNR»: la consecuencia contractual
resultante de la falta definitiva de cumplimiento o de la imposibilidad definitiva de cumplir,
total o parcialmente, una Condicidn suspensiva de la Condonacion, declarada conforme al
articulo 53. Respecto del importe afectado, no nace la obligacion del Instituto de condonar ni
el correlativo derecho del Beneficiario. No transforma el TNR en TR, no altera la naturaleza
del préstamo y no constituye financiacion adicional ni una Recuperacion administrativa.

bp) «Informe Quinquenal de Continuidad»: el documento que recoge el resultado de cada
Control Quinquenal de Continuidad y las medidas de regularizacion que procedan.

bq) «Limite Global»: ¢l limite comun de saldo vivo comprometido de financiacién promotora
de las Modalidades I y III, comprensivo del TR y del TNR, en los términos del articulo 5.

br) «Limite TNR»: el sublimite comin de las Modalidades I y III destinado al TNR, en los
términos del articulo 5.

bs) «L TV Total»: la relacion, expresada en porcentaje, entre el principal vivo del TR y del TNR,
mas la Deuda sénior computable, y el Valor de Referencia Integrado.

bt) «Mision»: el servicio de interés econdmico general de provision de vivienda asequible
atribuido al Beneficiario mediante el Acto de Atribucion.

bu) «Modulo»: el precio o renta maximos aplicables a la vivienda protegida conforme a la
normativa autonomica y al régimen de calificacion.

bv) «Monitor Técnico»: el profesional o entidad independiente aceptado o designado por el
Instituto para validar el presupuesto, el calendario, las certificaciones, el coste a terminacion,
el avance fisico, la calidad y el seguimiento ambiental de la Fase de Promocion.

bw) «Nivel fijo de compensacion»: el importe total de compensacion publica, dineraria o en
especie, fijado ex ante para la Mision y determinado, conforme al Anexo I, como el
estrictamente necesario para cerrar integramente la Brecha de Rentabilidad. Comprende, sin
duplicidades, la Ventaja de suelo, la Subvencion complementaria, los demas Apoyos publicos
firmes aplicables a la misma Brecha y el TNR susceptible de Condonacion, con las Unicas
correcciones admitidas por el articulo 47.6.

bx) «NOI de Referencia»: el menor entre el NOI del altimo ejercicio cerrado, el NOI anualizado
de los cuatro trimestres anteriores y el NOI prudencialmente ajustado por el Instituto. Se
utilizara para la valoracion prudencial, las Coberturas y el seguimiento de la Operacioén y no
para determinar la Brecha de Rentabilidad o el TNR.

by) «NOI Estabilizado de Referencia»: el NOI anual de la Parte Arrendada correspondiente a
una explotacion en situacion de Ocupacion Estabilizada, calculado ex ante con la Renta
computable, los gastos ordinarios de explotacion normalizados y las restantes hipotesis
aprobadas y proyectado a la Fecha de Referencia de la Rentabilidad conforme al régimen de
actualizacion establecido en la Ficha o en el Plan de Negocio Integrado. No incorporara



ingresos o gastos extraordinarios, déficits temporales propios de la comercializacion ni
desviaciones posteriores. Una vez fijado, no se sustituira por el NOI observado ni se
recalculara salvo en los supuestos tasados de error, falsedad o reduccion del alcance elegible.

bz) «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 se deduce para calcular las Coberturas.

ca) «Ocupacion Estabilizada»: la situacion en la que al menos el 95 % de las viviendas
ofertadas en alquiler permanece arrendado durante tres meses consecutivos, salvo objetivo
superior del Plan de Negocio Integrado.

cb) «Operacion»: el proyecto determinado y la relacion juridica y financiera integrada por el
préstamo mixto, sus productos complementarios, garantias, cuentas, obligaciones de
proteccion y, cuando exista TNR, la Mision.

cc) «Parte Arrendadax: la fraccion del Activo destinada al arrendamiento asequible y retenida
durante la Fase de Tenencia.

cd) «Parte Vendida»: la fraccion de una promocion mixta destinada a la venta a precio no
superior al Modulo conforme al articulo 26.

ce) «Pérdida Esperada»: el coste crediticio esperado de la fase correspondiente, 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.

cf) «Periodo de Carencia de Principal»: los primeros ochenta y cuatro meses desde la
formalizacion, durante los cuales no existe amortizacion ordinaria del TR; los intereses se
capitalizan hasta la Fecha de Finalizacion de Obra y se pagan corrientemente desde entonces.
Su término cierra la Ventana de Verificacion y precede inmediatamente a la Fecha de Inicio
de Amortizacion.

cg) «Periodo de Explotacion en Carencia»: el periodo comprendido entre el dia siguiente a la
Fecha de Finalizacion de Obra y el final del Periodo de Carencia de Principal, durante el cual
los intereses del TR se pagan corrientemente y no existe amortizacion ordinaria de principal.
Forma parte de la Fase de Promocion.

ch) «Plan de Adjudicacion»: el procedimiento documentado, transparente, objetivo y no
discriminatorio para seleccionar arrendatarios y, cuando proceda, adquirentes, gestionar listas
de espera, vacantes, rotaciones, cupos y reclamaciones conforme al articulo 8.

ci) «Plan de Negocio Integrado o Plan»: la proyeccion aprobada de construccion,
estabilizacion, explotacion, reposicion, servicio de la deuda, valor y sensibilidad de la
Operacion durante todo el plazo del préstamo.

cj) «Plazo Remanente del Titulo»: el periodo comprendido entre la fecha relevante y la
extincion o reversion ordinaria del derecho de superficie, concesion o titulo de suelo. En pleno
dominio no opera una limitacion temporal derivada del titulo, sin perjuicio de la vida til
técnica considerada en la valoracion.

ck) «Préstamo extendido»: el importe nominal maximo del préstamo mixto aprobado para la
Operacion completa, integrado por el importe maximo del TR —incluidos la ampliacion y
los intereses capitalizables previstos— y por el TNR aprobado. En las promociones mixtas
comprende la financiaciéon correspondiente tanto a la Parte Arrendada como a la Parte
Vendida y no se reduce, a efectos del limite del articulo 15.3, al principal imputable a la Parte
Arrendada ni al que subsista después de las ventas.
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cl) «Proteccion Permanente»: el régimen de sujecion de las viviendas de la Operacion, sin
descalificacion por el mero transcurso del tiempo, a las condiciones de vivienda protegida
propias de su destino. Respecto de la Parte Arrendada, comprende el mantenimiento del
destino al arrendamiento asequible y de las condiciones de renta, acceso, adjudicacion, uso y
transmision. Respecto de la Parte Vendida, comprende el mantenimiento del régimen de
propiedad protegida, incluidos los requisitos de acceso del adquirente, el destino a residencia
habitual y permanente, el precio maximo legalmente aplicable a la primera y a las ulteriores
transmisiones y las limitaciones de uso, disposicion y descalificacion. En las viviendas
transmitidas en propiedad superficiaria se mantendra durante toda la vigencia del derecho y
hasta su reversion; en las transmitidas en pleno dominio tendra caracter indefinido.

cm) «Recuperacion administrativa»: el procedimiento de derecho publico por el que el
Instituto reduce el importe susceptible de Condonacién o recupera, después de esta, la
compensacion asociada al TNR y los intereses publicos exigibles en los supuestos del articulo
54.

cn) «Refinanciacién Externa»: la financiacion concedida por una entidad distinta del Instituto
para cancelar total o parcialmente el TR o los productos complementarios. No genera derecho
de acceso posterior a ninguna Modalidad del instrumento.

co) «Renta computable»: la menor entre la Renta maxima aplicable y la Renta de referencia.
Se utilizara para determinar el NOI Estabilizado de Referencia, la Brecha de Rentabilidad, el
Nivel fijo de compensacion y el TNR.

cp) «Renta de referencia»: la que resulte de aplicar nueve euros por metro cuadrado 1til y mes
a las viviendas y cinco euros con cuarenta céntimos por metro cuadrado 1util y mes a los
trasteros y plazas de garaje, correspondientes al primer afio del Plan Estatal de Vivienda 2026-
2030 y actualizables anualmente desde 2027 conforme al indice de referencia de
arrendamientos de vivienda publicado por el Instituto Nacional de Estadistica, o al que
legalmente lo sustituya.

cq) «Renta maxima aplicable»: el menor de los limites de renta juridicamente vinculantes para
la Operacion: el Modulo, la renta fijada por el pliego o el convenio y, en suelo privado, la
determinada conforme al articulo 8. Se actualizara exclusivamente conforme a su régimen
juridico.

cr) «Saldo Amortizable»: el principal del TR que entra en la Fase de Tenencia, dimensionado
conforme al articulo 23 y al Anexo [; no incluye la Cuota final del TNR.

cs) «Saldo Tedrico»: el saldo que el Fondo de Reposicion debe mantener conforme a las
Dotaciones, rendimientos y obras ejecutadas y certificadas.

ct) «Servicio de 1a Deuda»: la suma de intereses, amortizacion de principal y costes financieros
exigibles durante el periodo de célculo.

cu) «Sociedad Vehiculo»: cada sociedad de capital de objeto exclusivo constituida para ejecutar
la Operacion: una Sociedad Vehiculo tinica o, cuando exista Asset deal, la Sociedad Vehiculo
Promotora y la Sociedad Vehiculo de Tenencia.

cv) «Solicitante»: la Sociedad Vehiculo, el promotor, el inversor-promotor o la agrupacion que
presenta la solicitud y asume el compromiso de constituir la estructura societaria exigida antes
de la formalizacion.

cw) «Solicitud Admisible»: la solicitud que contiene la documentacion minima del articulo 58.2
y permite su admision a tramite, la asignacion de prioridad temporal y la reserva cautelar. La
Solicitud Admisible no permite por si sola iniciar la evaluacion integrada, el Analisis de
Riesgos ni la Conformidad de Mercado.
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cx) «Solicitud Completax»: la solicitud que contiene toda la informacion y documentacion
exigibles por el articulo 59 y permite iniciar la evaluacion integrada, la Conformidad de
Mercado, el Andlisis de Riesgos y la Decision de Crédito.

cy) «Subvencion complementaria»: la ayuda publica que una Administraciéon distinta del
Instituto otorgue para cubrir la misma Brecha de Rentabilidad; tendra prioridad sobre el TNR
por la parte aplicable a dicha Brecha y se coordinara conforme al articulo 47.

cz) «Tasacion»: la valoracion completa del Activo, del derecho de suelo y del proyecto realizada
por sociedad homologada e independiente conforme al articulo 22.

da) «Tasa de Actualizacion de las Rentas»: la variacion anual legalmente aplicable a las rentas
del Activo; cuando sea negativa se tomara como cero a efectos de la actualizacion de la Cuota
Creciente.

db) «Tipo Contractual»: el Tipo de Promocion o el Tipo de Tenencia, segun la fase a la que se
refiera la disposicion correspondiente. Su forma plural designa conjuntamente ambos tipos
fijados en la formalizacion.

dc) «Tipo de Calculo»: la estimacion provisional del precio de la financiacion utilizada en la
Ficha de determinacion ex ante del TNR o en el Plan de Negocio Integrado para proyectar el
coste financiero activable y determinar la Brecha de Rentabilidad y el TNR. Podra
comprender una hipdtesis para cada fase, calculada con los mismos cuatro componentes de
los Tipos Contractuales, y no constituye oferta, suelo, techo ni tipo aplicable al préstamo.

dd) «Tipo de Demora»: el tipo contractual aplicable al periodo correspondiente incrementado
en dos puntos porcentuales.

de) «Tipo de Promocion»: el tipo fijo aplicable al TR desde la formalizacion hasta la Fecha de
Inicio de Amortizacion, determinado en el origen conforme al articulo 16.

df) «Tipo de Tenencia»: el tipo fijo aplicable al TR desde la Fecha de Inicio de Amortizacién
hasta su pago integro, determinado en el origen conforme al articulo 16.

dg) «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.

dh) «TNR o Tramo No Reembolsable»: el segundo tramo del principal, representado por la
Cuota final del TNR, no sujeto a interés ordinario ni amortizaciéon periddica mientras
permanezcan pendientes las Condiciones suspensivas.

di) «Transaccion de Salida»: la transmision real del Control de la Sociedad Vehiculo o del
Activo a un tercero independiente del grupo del Beneficiario. Podra acompafar una solicitud
de Préstamo Amortizante de la Modalidad II y serd necesaria para solicitar un Préstamo Bullet
cuando constituya un Cambio de Control Elegible conforme al articulo 10 de dicha
Modalidad. No genera derecho alguno a financiacion.

dj) «TR o Tramo Reembolsable»: el componente reembolsable del préstamo mixto, sujeto a
los Tipos Contractuales y al régimen de carencia y amortizacion de este Documento.

dk) «Validacion Ambiental»: la conclusion documentada sobre el cumplimiento del DNSH, el
Campo de Intervencion, el objetivo energético y el Coeficiente Climatico aplicables al Activo
y a la Actuacion Originaria.

dl) «Valor de Referencia Integrado»: el menor entre la Tasacion estabilizada y el valor de
capitalizacion del NOI de Referencia a la tasa de capitalizacion de mercado prudencialmente
aplicable en la fecha de valoracion, ajustado por el Plazo Remanente del Titulo, la proteccion,
el régimen de suelo y las restantes limitaciones del Activo.
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dm) «Ventaja de suelo»: la diferencia positiva entre el valor de mercado del derecho, concesion,
titulo o pleno dominio otorgado y el valor actualizado de las contraprestaciones satisfechas
por el Beneficiario.

dn) «Ventana de Verificacion»: el periodo comprendido entre el primer desembolso destinado
a la construccion —con incorporacion de los hechos técnicos anteriores aceptados—y el final
del Periodo de Carencia de Principal, durante el cual deben cumplirse y acreditarse las
Condiciones materiales.

do) «Verificacion de las Condiciones materiales»: el procedimiento objetivo y reglado por el
que el Instituto comprueba el cumplimiento de las Condiciones materiales dentro de la
Ventana de Verificacion.

dp) «Yield on Cost de Referencia o0 YoC de Referencia»: ¢l cociente entre el NOI Estabilizado
de Referencia y el Coste all-in de produccion del Activo, antes de computar el TNR y los
restantes Apoyos publicos firmes aplicados a la misma Brecha de Rentabilidad.

dq) «Yield on Cost 0 YoC»: ¢l cociente entre el NOI correspondiente y el Coste all-in de
produccion del Activo.

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

3. Contratos, garantias y formularios. Los términos definidos se emplearan con el mismo
significado en el contrato, en las garantias, en los actos de coordinacion y en los formularios. Las
magnitudes, formulas y convenciones econémicas se desarrollan en el Anexo 1.

Articulo 3. Ambito y principios de la Modalidad III

1. Financiacion directa. La Modalidad III instrumenta financiacion directa del Instituto, sin
mediacion de otras entidades de crédito, a favor de Sociedades Vehiculo que produzcan un Activo
para retenerlo y explotarlo en arrendamiento asequible.

2. Un proyecto y una Operacion. Cada Operacion se correspondera con un proyecto
determinado y con una tinica Sociedad Vehiculo Prestataria en cada momento, sin perjuicio de la
subrogacién intragrupo prevista. Un mismo grupo podra ser Beneficiario de varias Operaciones,
cada una con su propio Activo, cuentas, garantias y seguimiento.

3. Estructuras admitidas. La Operacion podra ejecutarse por una Sociedad Vehiculo tnica que
promueva y retenga el Activo o por una Sociedad Vehiculo Promotora y una Sociedad Vehiculo
de Tenencia del mismo grupo, entre las que se produzca el Cierre del Asset deal. La estructura
elegida se identificara en el Acuerdo de Aprobacion.

4. Ciclo financiado. El préstamo cubre la construccion o rehabilitacion, la puesta en explotacion,
la comercializacion hasta la Ocupacion Estabilizada, la tenencia durante el resto de la carencia y
la amortizacion a largo plazo.

5. Produccion para tenencia. La elegibilidad presupone que el grupo solicitante proyecta retener
el Activo. La posterior transmision a un tercero se regira por los articulos 73 y 74 y no transforma
retroactivamente la Operacion.

6. Aprobacién completa desde el origen. El Acuerdo de Aprobacion comprendera el importe
inicial y maximo, la ampliacion cuando proceda en una estructura dual, los dos Tipos
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Contractuales, el plazo, la carencia, la senda amortizante, el TNR, el Fondo de Reposicion, las
Coberturas y las comprobaciones previas al inicio de la Fase de Tenencia. El cumplimiento de un
hito no sustituira ni reabrira la Decision de Crédito.

7. Régimen mixto. La Modalidad podra admitir una Parte Vendida en las condiciones del articulo
26. La Parte Arrendada serd el perimetro de explotacion y reembolso de la Fase de Tenencia.

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, en la redaccion dada por el
Reglamento (UE) 2024/1623; las Directrices EBA/GL/2020/06; las Directrices
EBA/GL/2025/03; y la Circular 4/2017, de 27 de noviembre, del Banco de Espaia, en
particular su anejo 9.

b) Suelo, edificacion y garantias. La Ley 33/2003, de 3 de noviembre; el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015; la
Ley Hipotecaria; el Real Decreto-ley 5/2005, de 11 de marzo; la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre; y la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo.

¢) Vivienda protegida. La legislacion autondmica aplicable al régimen de calificacion,
Modulos y condiciones de acceso, uso, destino, transmision y descalificacion.

d) Ayudas de Estado. Respecto del TNR, el articulo 106, apartado 2, del Tratado y la Decision
(UE) 2025/2630; y, respecto del TR y los productos financieros, la Comunicacion relativa al
concepto de ayuda estatal y la Comunicacion 2008/C 14/02 como referencias para la
Conformidad de Mercado.

e) Habilitacion y fondos. El articulo 1 del Real Decreto-ley 12/2025, de 28 de octubre; la
disposicion adicional sexta de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre; la Decision de Ejecucion
del Consejo de 13 de enero de 2026; los acuerdos de ejecucion aplicables; y la Orden
ECM/728/2026, de 13 de julio.

f) DNSH y Etiquetado Climatico. El Reglamento (UE) 2021/241; el articulo 17 del
Reglamento (UE) 2020/852; la Guia técnica C/2023/111; y las Ordenes HFP/1030/2021 y
HFP/1031/2021.

g) Prevencion y cumplimiento. La Ley 10/2010, de 28 de abril; la normativa de sanciones
financieras, proteccion de datos, arrendamientos urbanos, consumidores, fiscalidad, trabajo
y medio ambiente aplicable a la construccion y 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, limites, reserva y vigencia

1. Recursos del TR. El TR y los productos financieros complementarios se conceden con cargo
a los recursos del Instituto, reforzados mediante la aportacion patrimonial de 10.891 millones de
euros procedente de los préstamos del Plan de Recuperacion integrados en Espaifia Crece.
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2. Recursos del TNR. El TNR se financia con cargo a la partida no reembolsable de 2.800
millones de euros destinada a compensar el componente concesional. Los fondos se mantendran
en cuenta separada durante su periodo de aplicacion. La Condonacion determinara la aplicacion
del principal condonado a esa partida.

3. Limites comunes. La Modalidad queda sujeta, conjuntamente con la Modalidad I, a un Limite
Global de financiacidon promotor de 6.250 millones de euros, comprensivo del TR —incluida,
cuando proceda, la ampliacion prevista para una estructura dual— y del TNR, y, dentro de aquel,
aun Limite TNR de 1.000 millones de euros. Las Operaciones de ambas Modalidades concurriran
en una unica cola de reserva.

4. Computo por riesgo vivo. El Limite Global se consumira por la suma del TR dispuesto y no
amortizado y del TNR dispuesto. Las amortizaciones y cancelaciones del TR liberaran Limite
Global. La Condonacion del TNR no liberara Limite Global ni Limite TNR y su importe no sera
reutilizable. La Inexistencia de la obligacion de condonar liberard Limite TNR por el principal
afectado, pero no Limite Global mientras la Cuota final permanezca viva. El pago de esa Cuota
liberara Limite Global.

5. Productos complementarios. Los productos financieros complementarios no computan en los
limites del apartado anterior. Se dimensionaran individualmente por las necesidades acreditadas
y por la Exposicion Maxima Total del Instituto.

6. Reserva. La admision a tramite de una Solicitud Admisible comportara la reserva cautelar, por
riguroso orden temporal comun con la Modalidad I, del importe estimado del TR —incluida,
cuando proceda, la ampliacion correspondiente a una estructura dual— y del TNR. La reserva no
confiere derecho a la financiacidén, quedara condicionada a la presentacion de la Solicitud
Completa dentro del plazo del articulo 58.5 y se confirmard o ajustard en el Acuerdo de
Aprobacion.

7. Plazo de solicitud. El plazo de presentacion de solicitudes se abrira el 1 de septiembre de 2026
y finalizard el 31 de diciembre de 2035 o, si fuera anterior, en la fecha de agotamiento del Limite
Global. El o6rgano competente podra renovar la vigencia y los limites mediante publicacion en la
sede electronica del Instituto.

8. Agotamiento y lista de espera. Agotado cualquiera de los limites, las solicitudes que no hayan
obtenido reserva quedaran en lista de espera por su orden de prioridad. El agotamiento no afectara
a las Operaciones con reserva confirmada ni a las ya formalizadas.

TiTULO II. ELEGIBILIDAD DEL BENEFICIARIO Y DEL PROYECTO

Articulo 6. Beneficiarios y estructuras societarias elegibles

1. Sociedades elegibles. Podran ser Beneficiarias las sociedades de capital de objeto exclusivo,
con domicilio social en Espafia durante toda la Operacion, que adopten una de las estructuras del
articulo 3.3.

a) Sociedad Vehiculo tinica. Promueve, construye o rehabilita, pone en explotacion y retiene
el Activo durante toda la Operacion.

b) Estructura dual. Una Sociedad Vehiculo Promotora ejecuta la promocion y una Sociedad
Vehiculo de Tenencia del mismo grupo adquiere el Activo, se subroga en el préstamo y lo
amortiza a largo plazo.
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2. Capacidad integrada. El grupo solicitante acreditard experiencia y medios suficientes para
promover, construir o rehabilitar, financiar, comercializar, explotar y conservar vivienda en
alquiler. Podré acreditar la capacidad constructora mediante un contratista, promotor delegado o
gestor de proyecto, sin quedar liberado de la responsabilidad frente al Instituto.

3. Experiencia promotora. El promotor o grupo deberd haber terminado, en los diez afos
anteriores, promociones residenciales plurifamiliares por un ntimero de viviendas al menos
equivalente al de la Operacion, salvo que la calidad técnica y la experiencia combinada del equipo
contratado permitan una conclusion favorable motivada.

4. Experiencia de gestion. El Beneficiario o el Gestor del Activo debera acreditar experiencia
profesional en arrendamiento residencial, gestion de cobros, mantenimiento, atencion al
arrendatario y cumplimiento de regimenes de vivienda protegida.

5. Capacidad financiera. El Instituto evaluara los fondos propios del grupo, el endeudamiento,
la liquidez, la capacidad de atender aportaciones, sobrecostes y déficits, el historial frente a
financiadores y acreedores publicos y la Exposicion Maxima Total. Asignara una calificacion
interna compatible con su politica de riesgos.

6. Prohibiciones. No seran elegibles la Sociedad Vehiculo, su grupo de control, sus
respectivos 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.

7. Subrogacion. La subrogacion de la Sociedad Vehiculo de Tenencia exigird consentimiento del
Instituto y verificacion objetiva de los requisitos del presente articulo y de los articulos 19y 66.3.
No constituird novacion extintiva, no alterara la antigiiedad ni el plazo y comprendera el TR, el
TNR, las garantias, la Mision y todas las obligaciones de seguimiento.

8. Solicitudes de agrupaciones. Cuando la solicitud se presente por una agrupacion ain no
constituida, la admision quedard condicionada al compromiso irrevocable de constituir la
Sociedad Vehiculo correspondiente antes de la formalizacion. La Sociedad Vehiculo de Tenencia
debera quedar constituida antes del Asset deal.

Articulo 7. Modalidades de suelo elegibles
1. Modalidades admitidas. Seran elegibles las Operaciones asentadas sobre:

a) Cesion demanial. Concesion de uso privativo del dominio publico con destino a la
construccioén y explotacion de vivienda protegida en alquiler.

b) Derecho de superficie. Derecho real constituido sobre suelo de naturaleza patrimonial,
originaria o resultante de una desafectacion consumada, susceptible de hipoteca y con Plazo
Remanente del Titulo suficiente para la Fecha de Vencimiento Final y la ejecucion de las
garantias.

¢) Pleno dominio. Titularidad dominical del suelo por la Sociedad Vehiculo, con sujecion del
Activo al régimen de proteccion aplicable.

2. Exclusiones. No serdn elegibles modalidades distintas de las anteriores ni derechos de
superficie constituidos sobre dominio publico no desafectado cuando resulten incompatibles con
la legislacion y jurisprudencia aplicables.

3. Efectos. La modalidad de suelo determinara la garantia, las autorizaciones, la valoracion, el
Plazo Remanente del Titulo, las condiciones de reversion y las transmisiones admisibles.
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Articulo 8. Proteccion, calificacion y destino

1. Calificacién y destino. Las viviendas de la Operacion deberan contar con calificacion de
proteccion otorgada conforme a la legislacion autondmica aplicable, con renta no superior al
Modulo y con sujecion a los requisitos de acceso, adjudicacion, uso, destino, transmision y
descalificacion que resulten de dicha legislacion, del titulo de suelo, del Acto de Atribucion y de
este Documento. La promocion destinara al arrendamiento al menos el cincuenta por ciento de
las viviendas; la fraccion restante solo podra destinarse a venta en los supuestos y con las
condiciones del articulo 26.

2. Duracion de la proteccién. La duracion se ajustara a las reglas siguientes:

a) Operaciones con TNR. La totalidad de las viviendas quedard sujeta a Proteccion
Permanente. En la Parte Arrendada, el régimen exigira el mantenimiento del arrendamiento
asequible y de las condiciones de renta, acceso, adjudicacion, uso y transmision; en la Parte
Vendida, cuando exista, exigird el mantenimiento del régimen de propiedad protegida,
incluidos los requisitos de acceso del adquirente, el destino a residencia habitual y
permanente, el precio mdximo de la primera y de las ulteriores transmisiones y las
limitaciones de uso, disposicion y descalificacion. En las modalidades sobre suelo publico,
el requisito se entendera cumplido mediante las obligaciones incorporadas al Acto de
Atribucion y al titulo, o por la naturaleza demanial del vuelo y su reversion. En suelo privado,
se cumplira mediante calificacion permanente cuando la legislacion autondémica la
contemple o, en su defecto, mediante el convenio del articulo 9.

b) Promociones mixtas. La totalidad de las viviendas quedara sujeta a Proteccion Permanente,
exista o no TNR. La Parte Arrendada conservarda permanentemente el destino al
arrendamiento asequible y la Parte Vendida conservara el régimen de propiedad protegida
en los términos de la definicion del articulo 2.

¢) Restantes Operaciones sin TNR. La proteccion se mantendra, como minimo, durante toda
la vida del préstamo y, en ningun caso, por menos de veinte afios desde la Fecha de Puesta
en Explotacion. Cuando la normativa o el titulo de suelo impongan una duracion superior,
prevalecera esta. No se exigira un periodo adicional de cinco afios por el mero vencimiento
del préstamo.

3. Continuidad mas alla de la calificacion autonémica. Cuando la calificacion administrativa
tenga una duracion inferior a la exigida por el apartado 2, el Beneficiario asegurara la continuidad
de la Proteccion Permanente durante la diferencia temporal. En la Parte Arrendada mantendra el
destino al arrendamiento asequible; en la Parte Vendida, el régimen de propiedad protegida,
incluidos los requisitos de acceso, el destino residencial, los precios maximos de las transmisiones
posteriores y las limitaciones de uso, disposicion y descalificacion. En suelo publico, estas
obligaciones se incorporaran al titulo y al Acto de Atribucion; en suelo privado, al convenio del
articulo 9. La eventual descalificacion por el mero transcurso del plazo autonémico no liberara al
Beneficiario de las obligaciones contractuales, de la Mision ni de las limitaciones registrales
asumidas.

4. Publicidad registral y oponibilidad. La calificacion y las limitaciones de disposicion
inherentes al régimen de proteccion se haran constar en el Registro de la Propiedad cuando la
legislacion lo permita o exija. El Beneficiario inscribira, asimismo, el Acto de Atribucion, el
convenio, las prohibiciones o condiciones de transmision y las obligaciones de mantenimiento
del destino cuando sean inscribibles. En la Parte Vendida, cada escritura de primera venta
reproducird las limitaciones permanentes y el Beneficiario promovera su constancia registral y
vinculacion a los sucesivos titulares. Los contratos de arrendamiento se inscribiran cuando resulte
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necesario para hacerlos oponibles a terceros, al adjudicatario en ejecucion o al adquirente del
Activo.

5. Renta aplicable. La renta contractual de cada vivienda no podra exceder de la Renta maxima
aplicable. Cuando exista TNR, la renta comprometida durante toda la Mision no podra exceder,
ademas, de la Renta de referencia y la Renta computable utilizada para determinar la Brecha de
Rentabilidad. Las actualizaciones se limitaran a las permitidas por la legislacion, el pliego, el
convenio y los contratos. Ninguna condicion financiera, tension de tesoreria, aumento de costes
o incumplimiento de ratios autorizara a elevar la renta por encima de esos limites.

6. Plan de Adjudicacion. El Beneficiario aplicara un procedimiento documentado, transparente,
objetivo y no discriminatorio para seleccionar arrendatarios y, cuando proceda, adquirentes. El
Plan de Adjudicacion regulard, como minimo: la publicidad de la convocatoria y de sus
resultados; la utilizacion de los registros publicos de demandantes; la baremacion con criterios
predeterminados o el sorteo ante fedatario cuando corresponda; los cupos de reserva; la
comprobacion de los requisitos de acceso; el visado o control administrativo de los contratos; la
lista de espera; la cobertura de vacantes y rotaciones; el tratamiento de datos personales; y el
sistema de reclamaciones.

7. Gestion social y vacantes. El Beneficiario mantendra un protocolo de gestion social del
arrendamiento que incluya la prevencion y gestion de impagos, la coordinacion con los servicios
sociales en situaciones de vulnerabilidad, las normas de convivencia, los canales de atencion, la
mediacion de conflictos y la recomercializacion diligente de las vacantes. La gestion de la
morosidad respetara la legislacion de vivienda y de arrendamientos y no podra utilizarse para
eludir los requisitos de acceso.

8. Transmisiones y ejecucion. La transmision del Activo o del titulo de suelo, la transmision del
Control de la Sociedad Vehiculo y la ejecucion de las garantias no extinguiran por si solas la
calificacion, la Mision, la Proteccion Permanente ni los derechos de los arrendatarios. Cuando se
transmita el Activo o el titulo, el adquirente o adjudicatario debera subrogarse, en la medida
juridicamente procedente, en las obligaciones de proteccion y explotacion. Cuando solo se
transmita el Control, la misma Sociedad Vehiculo continuara siendo titular del Activo,
Beneficiaria y obligada por la Mision; el nuevo socio unicamente asumira los compromisos de
soporte, informacidn o garantia que se documenten expresamente.

9. Incumplimiento. La descalificacion imputable, la pérdida del destino asequible, la superacion
de la Renta maxima aplicable o de la Renta de referencia cuando sea exigible, la adjudicacion
contraria al régimen de acceso o la transmision no autorizada constituiran incumplimiento
esencial. Cuando proceda, podran determinar medidas de restauracion, vencimiento anticipado,
Inexistencia de la obligacion de condonar o Recuperacion administrativa, cada una conforme a su
régimen propio y sin duplicidad de consecuencias.

Articulo 9. Convenio de proteccion y Acto de Atribucion en suelo privado

1. Exigencia. En las Operaciones sobre suelo privado radicadas en territorios cuya legislacion no
contemple una calificacion permanente suficiente para cumplir el articulo 8, la elegibilidad de
una Operacion con TNR quedara condicionada a la suscripcion de un convenio entre el Instituto,
la Comunidad Auténoma competente y el Beneficiario. El convenio podra utilizarse también, aun
existiendo calificacion permanente, cuando resulte necesario para atribuir formalmente la Mision,
coordinar controles o hacer oponibles obligaciones que excedan del contenido de la calificacion.
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2. Naturaleza y partes. El convenio tendra naturaleza de instrumento de colaboracion y de
atribucion del servicio publico dentro de las competencias de cada firmante. No transferira
competencias, no sustituird las autorizaciones urbanisticas o de vivienda y no obligara al Instituto
a conceder financiacion hasta que exista Acuerdo de Aprobacion, contrato formalizado y
cumplimiento de las condiciones precedentes.

3. Acto unico de Atribucién. Cuando la Operacion incorpore TNR, el convenio constituira el
unico Acto de Atribucion. Identificara al Beneficiario, al Activo y al territorio; definira la Mision
y su duracidn; fijara el Nivel fijo de compensacion y sus componentes; identificara el importe de
TNR susceptible de asignacion; y sometera la compensacion a las reglas del Titulo VII. Su
suscripcion sera previa al Acuerdo de Aprobacion.

4. Contenido minimo. El convenio recogerd, como minimo:

a) la identificacion registral, urbanistica y fisica del Activo y de las viviendas incluidas;

b) Destino y proteccion. El destino al arrendamiento asequible de la Parte Arrendada; la
sujecion de la totalidad de las viviendas a Proteccion Permanente; el régimen de propiedad
protegida de la Parte Vendida, cuando exista; la Renta maxima aplicable y, cuando exista
TNR, la Renta de referencia;

¢) los requisitos de acceso, el Plan de Adjudicacion, los cupos y el sistema de gestion de
vacantes;

d) la duracion de la Mision y la justificacion de que la inversion inmobiliaria significativa exige
un periodo superior a diez afios;

e) el Nivel fijo de compensacion, la Ventaja de suelo si existiera, los Apoyos publicos firmes
computados y el TNR residual;

f) la obligacion de comunicar simultaneamente al Instituto y a la Comunidad Auténoma toda
ayuda solicitada, propuesta, concedida, pagada, modificada o reintegrada;

g) la distribucion de funciones entre el control material de la Mision y el control financiero de
la Compensacion publica total, incluidos los Controles Quinquenales de Continuidad;

h) la informacion periddica, las facultades de inspeccion y la conservacion documental;

i) Consecuencias. Las consecuencias de los incumplimientos, distinguiendo las medidas
contractuales, la Inexistencia de la obligacion de condonar y la Recuperacion administrativa;

y
j) los mecanismos de coordinacion en caso de transmision, ejecucion, refinanciacion, sustitucion
del gestor o terminacion anticipada del préstamo.

5. Control material. La Comunidad Auténoma verificara, directamente o mediante el sistema
que el convenio determine, la calificacion, el destino, la renta, el acceso, la adjudicacién y la
continuidad de la Mision. Comunicard al Instituto los resultados de sus controles ordinarios y toda
incidencia que pueda afectar a las Condiciones continuadas de la Condonacion o a la cobertura
SIEG.

6. Publicidad y eficacia frente a terceros. El convenio y las obligaciones de destino, duracion y
transmision se inscribirdn o anotaran en el Registro de la Propiedad cuando sean inscribibles. El
Beneficiario obtendra las autorizaciones y consentimientos necesarios para que las obligaciones
subsistan frente a adquirentes, acreedores y adjudicatarios de las garantias.

7. Condicion precedente y mantenimiento. La suscripcion, vigencia y, cuando proceda,
inscripcion del convenio constituiran condicion precedente del primer desembolso y obligacion
de mantenimiento durante toda la Misién. Su modificacion requerira el consentimiento previo del
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Instituto cuando afecte a la renta, la duracion, el acceso, la proteccion, la compensacion, las
garantias o los controles.

8. Extincion. La extincidon del convenio no afectara a los Actos de Atribucion, obligaciones,
garantias, controles o derechos véalidamente formalizados durante su vigencia. Si la extincion
comprometiera la continuidad de la Mision, el Beneficiario y la Comunidad Autéonoma deberan
establecer una solucion equivalente aceptada por el Instituto; en otro caso, se aplicaran las
consecuencias previstas en este Documento.

Articulo 10. Proyecto elegible y Plan de Negocio Integrado

1. Identificacion del proyecto. La solicitud se referird a un proyecto determinado, definido
mediante el proyecto técnico basico o de ejecucion, el titulo habilitante urbanistico obtenido o en
tramitacion, el titulo de suelo, el calendario de ejecucion y puesta en explotacion, el presupuesto,
la estructura societaria y el régimen de proteccion. La documentacion permitira individualizar el
Activo, sus fases, la Parte Arrendada y, en su caso, la Parte Vendida.

2. Presupuesto cerrado y coste a terminacion. El presupuesto serd cerrado y comprendera una
partida de contingencia no inferior al cinco por ciento del Coste de obra y, en rehabilitacion, no
inferior al diez por ciento. Se apoyara en un contrato de obra a precio y plazo determinados o,
antes de su firma, en una oferta vinculante de contratista solvente. El modelo identificara
separadamente el coste incurrido, el comprometido, el pendiente de contratar, la contingencia
consumida y el coste a terminacion, con las fuentes disponibles para cubrir cada concepto.

3. Horizonte completo. El Plan de Negocio Integrado comprendera desde la formalizacion hasta
la Fecha de Vencimiento Final. Integrara en una unica secuencia la construccion, la
comercializacion, la estabilizacion, el Periodo de Carencia de Principal, la Fase de Tenencia, el
Fondo de Reposicién y, cuando el titulo de suelo tenga vencimiento o reversion relevantes para
la Operacion, las obligaciones necesarias para asegurar su compatibilidad con el préstamo. No
podra presentarse un modelo de promocién desconectado del modelo de tenencia.

4. Dos funciones del modelo. El Plan distinguira con claridad:

a) el modelo de compensacion, cuyos parametros se fijan ex ante para determinar la Fecha de
Referencia de la Rentabilidad, el NOI Estabilizado de Referencia, el Yield on Cost de
Referencia, la Brecha de Rentabilidad, el Nivel fijo de compensacion y el TNR; y

b) el modelo dindmico de crédito, que se actualiza durante la vida de la Operacion para analizar
coste a terminacion, disposiciones, NOI de Referencia, Valor de Referencia Integrado, LTV
Total, Cobertura del Servicio de la Deuda, Fondo de Reposicion, Cuenta de Reserva y
capacidad de reembolso.

La actualizacion del modelo de crédito no sustituira por datos observados los parametros fijos del
modelo de compensacion ni reabrira el TNR, salvo las correcciones tasadas del articulo 47.

5. Construccion y disposiciones. El Plan incluira el presupuesto por capitulos, el calendario
mensual de certificaciones, los hitos de licencias y autorizaciones, la contingencia, el contrato de
obra, las retenciones, los anticipos, la construccion industrializada cuando exista, el coste a
terminacion, los sobrecostes, las aportaciones de Fondos propios computables y las disposiciones
de TNR, TR y productos complementarios. El modelo permitira comprobar en cada fecha la ratio
del veinticinco por ciento y la suficiencia de los recursos para terminar el Activo.

6. Demanda, comercializacion y estabilizacion. El Plan justificard la demanda mediante
registros publicos de solicitantes, oferta disponible, renta de mercado comparable, posicion del
Modulo, lista de espera y demografia del ambito. Incorporara hipdtesis mensuales de absorcion,
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altas, bajas, rotacion, vacancia, morosidad e incentivos hasta la Ocupacion Estabilizada. En
promociones mixtas incluira el calendario de preventas y ventas, el acceso de los adquirentes a
financiacion y la sensibilidad al retraso de la absorcion, sin presumir que la demanda
administrativa elimina el riesgo de calendario.

7. Ingresos y rentas. El cuadro de rentas se presentara por tipologia, superficie, anejo y servicio.
Identificara la Renta maxima aplicable, la Renta de referencia, la Renta computable, la renta
efectivamente comprometida, su calendario de actualizacion y los ingresos accesorios admisibles.
El modelo de compensacion utilizara el NOI Estabilizado de Referencia proyectado a la Fecha de
Referencia de la Rentabilidad; el modelo de crédito utilizara las rentas del Plan y, durante el
seguimiento, el NOI de Referencia prudencial.

8. Gastos de explotacion y NOIL. Los gastos se desglosaran, como minimo, en tributos,
comunidad, gestion, seguros, suministros no repercutidos, mantenimiento ordinario, rotacion,
comercializacion, impagados y costes regulatorios. Se distinguira lo repercutible al arrendatario,
lo recurrente y lo extraordinario. La Dotacion de Reposicion no reducira el NOI contable a efectos
de valor, pero se deducira para calcular la Cobertura del Servicio de la Deuda. El Plan conciliara
el NOI con la contabilidad y con los contratos de arrendamiento.

9. Financiacion. El modelo reflejara las aportaciones de socios, el TNR, el TR, los dos Tipos
Contractuales, el Tipo de Calculo, la capitalizacion de intereses hasta la Fecha de Finalizacion de
Obra, el pago corriente posterior, la ampliacion cuando proceda en una estructura dual, el Saldo
Amortizable, la Cuota Creciente, las amortizaciones obligatorias, la Cuenta de Reserva, los
productos complementarios y cualquier Deuda Permitida. El servicio se proyectara por
mensualidades y se agregara por anualidades para las Coberturas.

10. Ratios y valor. El Plan mostrara, para cada fecha relevante: Fondos propios computables
sobre Coste de obra y Coste all-in; deuda agregada sobre Coste all-in; LTV Total; Cobertura del
Servicio de la Deuda; saldo del TR y del TNR; Fondo efectivo y Saldo Teoérico; Cuenta de
Reserva; Plazo Remanente del Titulo; y compatibilidad de la Fecha de Vencimiento Final con el
titulo de suelo. La valoracion incluira el valor actual del suelo o derecho, el valor de obra en curso,
el valor en hipdtesis de edificio terminado, el valor estabilizado por capitalizacion del NOI y el
ajuste por proteccion, titulo y reversion.

11. Sensibilidades. El Plan incluira, al menos, un escenario base, uno adverso y uno severo pero
plausible. Se someteran a sensibilidad, de forma individual y combinada: sobrecostes; retraso de
obra; agotamiento de contingencia; retraso de licencias; menor ocupacion; mayor morosidad y
rotacion; aumento de gastos; actualizacion inferior de las rentas; incremento del Cap Rate;
reduccion de valor; siniestros; indisponibilidad temporal; necesidades extraordinarias de
reposicion; y pérdida o reduccion de una ayuda. Se mostrara el efecto sobre coste a terminacion,
liquidez, LTV, Coberturas, Cuenta de Reserva, amortizacién y vencimiento.

12. Pruebas de viabilidad. La Operacion debera superar, separada y acumulativamente:

a) la prueba de compensacion, mediante el cierre integro de la Brecha de Rentabilidad con la
Ventaja de suelo, los Apoyos publicos firmes aplicables a la misma Brecha y el TNR, sin
duplicidades y dentro del limite del treinta por ciento;

b) la prueba de terminacion, mediante recursos suficientes para completar el Activo incluso
después de aplicar las sensibilidades de coste y plazo;

¢) la prueba de servicio, mediante una Cobertura del Servicio de la Deuda no inferior a 1,25 en
cada anualidad de la senda base y capacidad razonable de restauracion en los escenarios
adversos; y
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d) la prueba de valor y titulo, mediante cumplimiento de los limites de coste y LTV y
vencimiento compatible con el Plazo Remanente del Titulo y con las obligaciones expresas
de cancelacion y reversion.

13. Promociones mixtas. El modelo se segmentara entre Parte Arrendada y Parte Vendida. Los
costes e ingresos identificables se imputaran directamente y los comunes mediante inductores
objetivos y consistentes. El TNR se calculard exclusivamente sobre la Brecha de la Parte
Arrendada después de imputar la contribucion neta de la Parte Vendida. El modelo fijard los
valores de cancelacion por vivienda y demostrara que las ventas no trasladan a la Parte Arrendada
costes, deuda o riesgos que le sean ajenos.

14. Actualizacion y trazabilidad. El Plan se actualizara con cada disposicion, en la Finalizacion
de Obra, en el Cierre del Asset deal cuando proceda, en la estabilizacion, antes de la Fecha de
Inicio de Amortizacién y, después, al menos anualmente. Cada version identificard fecha,
responsable, fuentes, cambios, hipdtesis, formulas, bloqueos y reglas de redondeo. Se entregara
en formato electronico editable, con celdas de entrada diferenciadas, formulas no ocultas y
conciliacion con las cuentas y el expediente.

Articulo 11. Sostenibilidad ambiental, DNSH y Etiquetado Climatico

1. Condicion esencial. El cumplimiento del DNSH y del Etiquetado Climatico constituye
requisito esencial de elegibilidad de la Operacion completa, incluidos el TR, el TNR y los
productos financieros complementarios. La financiacién no podrd aprobarse, formalizarse o
disponerse cuando la Actuacion Originaria incumpla materialmente las condiciones aplicables.

2. Unidad de evaluacion y validacién tinica. La unidad de comprobacion serd el Activo y su
Actuacion Originaria. La Validacion Ambiental favorable se emitird una sola vez y permanecera
vigente durante toda la Operacion mientras no exista una modificacion material de la Actuacion
Originaria. El Cierre del Asset deal, cuando proceda, no exigird una nueva evaluacion y se limitara
a trasladar su trazabilidad a la Sociedad Vehiculo de Tenencia. La Fecha de Inicio de
Amortizacién no requerird incorporacion, reiteracion o actualizacion formal de la Validacion,
sino Unicamente comprobar la identidad del Activo y la ausencia de cambios materiales. Una
solicitud posterior bajo otra Modalidad podra incorporarla por referencia conforme a su propio
Documento.

3. Evaluaciéon DNSH. Cuando no exista una Validacion Ambiental previa, la evaluacion atendera
al ciclo de vida de la Actuacion Originaria, a sus efectos directos y a los efectos indirectos
primarios razonablemente previsibles sobre los seis objetivos del articulo 17 del Reglamento (UE)
2020/852: mitigacion y adaptacion al cambio climatico; recursos hidricos y marinos; economia
circular; prevencion y control de la contaminacion; y biodiversidad y ecosistemas.

4. Exclusiones y cumplimiento legal. No seran elegibles las actividades ni los activos excluidos
por la normativa del programa Espafia Crece. El Beneficiario acreditara el cumplimiento de la
legislacion ambiental nacional y de la Union, de las evaluaciones de impacto, autorizaciones y
permisos y de las medidas de prevencidn, mitigacion, seguimiento y reparacion aplicables.

5. Condiciones ambientales comunes. Todo proyecto acreditara, como minimo:

a) la preparacion para reutilizacion, reciclado o recuperacion de otros materiales de al menos el
setenta por ciento en peso de los residuos de construccion y demolicidn no peligrosos,
excluido el material natural de la categoria 17 05 04;

b) la prevencion de residuos, la demolicion selectiva cuando proceda y la clasificacion
preferente en origen;
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¢) la identificacion y retirada segura de amianto y otros materiales peligrosos por operadores
autorizados;

d) un disefio favorable a la eficiencia de recursos, adaptabilidad, flexibilidad y desmontaje, con
referencia a la norma ISO 20887 o equivalente cuando resulte aplicable;

e) la evaluacidon de riesgos climaticos fisicos relevantes y la incorporacion de medidas de
adaptacion proporcionadas; y

f) la ausencia de adquisicidn, instalacion o sustitucion financiada de calderas, equipos térmicos
o sistemas de climatizacion alimentados por combustibles fosiles. En rehabilitacion, la
permanencia de una instalacion preexistente no financiada deber4 justificarse expresamente.

6. Nueva construccion. Las actuaciones de nueva construccion se adscribiran al Campo de
Intervencion 025 ter. El edificio tendrd una demanda de energia primaria al menos un veinte por
ciento 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 ochenta por ciento del limite del apartado HE 0 del Documento Basico DB-HE
aplicable por razon de la fecha de solicitud de la licencia. El Coeficiente Climdtico sera, como
minimo, del cuarenta por ciento.

7. Rehabilitacion. Las actuaciones de rehabilitacion integral se adscribiran al Campo de
Intervencion 025 bis y acreditaran una reduccion de al menos el treinta por ciento del consumo
de energia primaria no renovable respecto del estado anterior, calculada con metodologia
homogénea antes y después. El Coeficiente Climatico sera del cien por ciento.

8. Acreditacion ex ante. Antes de la aprobacion se aportardn la memoria ambiental, la lista de
control de los seis objetivos, los certificados o calculos energéticos, la linea de base, la
justificacion del Codigo Técnico de la Edificacion, el estudio de residuos, la evaluacion de riesgos
climaticos, la informacion sobre amianto y materiales peligrosos y la declaracion sobre equipos
térmicos. El Instituto podra validar directamente la documentacion o servirse de un experto
independiente aceptado.

9. Seguimiento durante la obra. El Monitor Técnico aplicara en cada disposicion la lista de
control del Anexo VI y verificard que las modificaciones de proyecto, materiales, instalaciones,
residuos y sistemas constructivos no comprometen el DNSH, el Campo de Intervencion, el
objetivo energético ni el Coeficiente Climatico. Una desviacion material impedira nuevas
disposiciones hasta su subsanacion o hasta que se concluya que la Operacion continta siendo
elegible.

10. Acreditacion final. En la Fecha de Finalizacion de Obra se aportaran el certificado energético
del edificio terminado y su registro, la comparacion con la linea de base, los certificados de gestion
y valorizacion de residuos, la documentacion de retirada de amianto, las autorizaciones finales y
la declaracion del técnico responsable. El monitor o el experto emitira una conclusion final
favorable o desfavorable por Activo.

11. Actuaciones posteriores. Una modificacion material posterior de la envolvente, uso,
instalaciones o sistemas energéticos se comunicara al Instituto antes de su ejecucion cuando pueda
afectar a las condiciones validadas. La comunicacion no reabrira la Validaciéon Ambiental de la
Actuacion Originaria; una intervencion nueva y diferenciada quedara sujeta a su normativa y,
cuando proceda, a una validacion propia. No se financiara con cargo a la Operacion salvo
aprobacion expresa y comprobacion de elegibilidad.

12. Conservacion, control y no doble céomputo. El Beneficiario conservard la evidencia
ambiental durante el plazo del articulo 76 y permitira su comprobacion por el Instituto y las
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autoridades nacionales y de la Union. La continuidad de la misma Validacion dentro de la
Operacion y su eventual incorporacion por referencia en otro expediente no constituyen un nuevo
Etiquetado Climatico ni permiten computar dos veces la misma inversion, vivienda o contribucion
climatica.

13. Consecuencias. La falsedad esencial, la pérdida material no subsanada de las condiciones
determinantes de la elegibilidad, la alteracion no autorizada del Campo de Intervencion o del
Cocficiente Climatico y la obstruccion de las comprobaciones constituiran incumplimiento
esencial. Las consecuencias se aplicaran conforme a los articulos 53, 54 y 72 atendiendo a la
naturaleza contractual, financiera o de ayuda del incumplimiento.

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

Articulo 12. Gastos financiables y conceptos no financiables

1. Coste de obra. Seran financiables los conceptos que integran el Coste de obra: ejecucion
material y por contrata, urbanizacién y acometidas, honorarios técnicos, estudios, control de
calidad, gestion imputable, licencias, tasas, tributos y seguros de construccion.

2. Coste financiero activable. Seran financiables los intereses del TR capitalizados hasta la Fecha
de Finalizacion de Obra, dentro de los limites del articulo 14 y del importe maximo aprobado.

3. Ampliacién. Con ocasion del Cierre del Asset deal en una estructura dual, la ampliacion podra
integrar el Coste financiero activable del apartado 2 y, ademds, el margen bruto intragrupo
aceptado y el IVA no recuperable de la primera entrega, conforme al Anexo I. La inclusion de los
intereses capitalizados en la base de la ampliacion no dara lugar a una segunda disposicion ni a
su doble computo. En una Sociedad Vehiculo tinica no seran financiables conceptos propios de
una transmision inexistente.

4. Exclusiones. No seran financiables la adquisicion del suelo o el canon de su provision; el IVA
recuperable, salvo mediante la linea del articulo 40; impuestos personales; recargos y sanciones;
gastos ajenos; Distribuciones; ni costes anteriores a la solicitud, salvo técnicos y licencias
necesarios para definir el proyecto.

5. Trazabilidad. Todo uso debera quedar acreditado mediante facturas, certificaciones, contratos,
extractos y un cuadro de fuentes y usos conciliable con la contabilidad de la Operacion.
Articulo 13. Financiacion nica, tramos y fases

1. Contrato tinico. El préstamo mixto se instrumentara en un unico contrato y tendra un principal
dividido en TR y TNR a efectos de precio, amortizacion, garantias, gestion de riesgos y ayudas.

2. TR. EI TR devenga el Tipo de Promocion o el Tipo de Tenencia segun el periodo, se capitaliza
exclusivamente hasta la Finalizacion de Obra y se reembolsa conforme a los articulos 17, 23 y
24.

3. TNR. El TNR forma parte del principal desde cada disposicion y se representa mediante la
Cuota final. Mientras permanezcan pendientes las Condiciones suspensivas, no devenga interés
ordinario ni est4 sujeto a amortizacion periddica.

4. Fases. La Operacion comprende la Fase de Promocion y la Fase de Tenencia. La Fecha de
Inicio de Amortizacion separa ambas fases y no altera la identidad del contrato.
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5. Registro. El Instituto identificara separadamente el TR y el TNR y los distintos tratamientos
temporales del TR en su contabilidad, sistemas de riesgo y comunicaciones regulatorias.

6. Importe comprometido. El contrato recogerd el importe inicial disponible y el importe
maximo comprometido, incluida la ampliacion unicamente cuando la estructura dual la prevea.
La parte no utilizada se cancelara al vencer el plazo de disposicioén o cuando resulte innecesaria.

Articulo 14. Importe, Fondos propios computables y limites acumulativos

1. Ratio durante la promocién. Hasta la efectividad del Cierre del Asset deal en una estructura
dual o, en una Sociedad Vehiculo unica, hasta la Fecha de Finalizacion de Obra y la validacion
del coste final, los Fondos propios computables representaran en todo momento al menos el 25
% del Coste de obra aprobado. El principal dispuesto para financiar ese coste no excedera del 75
% del Coste de obra, sin perjuicio de la linea de IVA y de los productos complementarios.

2. Ratio sobre Coste all-in. Desde la efectividad del Cierre del Asset deal en una estructura dual
0, en una Sociedad Vehiculo unica, desde la Fecha de Finalizacion de Obra una vez validado el
Coste all-in definitivo, los Fondos propios computables representaran en todo momento al menos
el 25 % del Coste all-in. El principal agregado computable del TR y del TNR, medido conforme
al apartado 8, sumado a la Deuda sénior computable, no excedera del 75 % del Coste all-in. La
ratio no se reducira al 20 % por el Cierre del Asset deal ni por el inicio de la Fase de Tenencia.

3. Valor computable del suelo. El suelo y sus mejoras computardn inicamente por la inversion
efectivamente realizada por el Beneficiario: en adquisicion onerosa, por el menor entre Tasacion
y coste cuando la compra sea reciente o vinculada; en suelo ptblico o por debajo de mercado, por
las contraprestaciones efectivamente satisfechas. La Ventaja de suelo no computara como Fondos
propios.

4. Composicion. Podran computar el efectivo segregado; los costes elegibles satisfechos con
recursos distintos del préstamo; los activos liquidos libres de cargas irrevocablemente vinculados;
el suelo por su valor computable; y la parte de ayudas distinta del TNR que exceda de la necesaria
para cerrar integramente la Brecha de Rentabilidad y cumpla los requisitos del apartado siguiente.

5. Ayudas publicas. E1 TNR no computara en ningiin caso como Fondos propios, por formar
parte del principal vivo del préstamo hasta su Condonacion, pago u otra causa de extincion.
Tampoco computara la Ventaja de suelo, sin perjuicio del importe efectivamente satisfecho por
el Beneficiario que resulte computable conforme al apartado 3.

Las subvenciones y demdas ayudas publicas distintas del TNR no computaran como Fondos
propios por la parte de su importe que resulte necesaria para cerrar integramente la Brecha de
Rentabilidad.

Unicamente podra computar como Fondos propios la parte de una ayuda publica que exceda de
la necesaria para cerrar dicha Brecha, siempre que concurran acumulativamente las condiciones
siguientes:

a) Reconocimiento. La ayuda haya sido reconocida en firme y su importe se encuentre
determinado;

b) Disponibilidad. Haya sido efectivamente pagada, aplicada a costes elegibles ya incurridos o
irrevocablemente segregada en las cuentas de la Operacion;

¢) Aplicacién. Su régimen juridico permita su aplicacion a dichos costes;
d) Subordinaciéon. Permanezca disponible y econdmicamente subordinada al préstamo; y

e) No duplicidad. No se produzca doble financiacién ni doble computo de un mismo importe.
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La mera solicitud de una ayuda, la propuesta de concesion, la inclusién en una convocatoria o la
existencia de una prevision presupuestaria no permitiran su computo.

6. Mantenimiento. Los Fondos propios se minoraran por retiradas, reembolsos, Distribuciones,
sobrecostes o déficits no cubiertos. Si la ratio descendiera por debajo del 25 %, quedaran
suspendidas las disposiciones pendientes, las Distribuciones y los pagos subordinados hasta su
restitucion.

7. Limites de valor y cobertura. En la Fecha de Inicio de Amortizacion y durante el seguimiento,
el LTV Total no podra exceder del 75 % y la Cobertura del Servicio de la Deuda no podra ser
inferior a 1,25 en ninguna anualidad de la senda base. El cumplimiento de un limite no compensa
el incumplimiento de otro.

8. Aplicacion conjunta de los limites. El TNR no minorara el Coste all-in ni el Valor de
Referencia Integrado. Los limites del 75 % sobre coste y valor se aplicaran al principal agregado
de la Operacion, integrado por el TR, el TNR y, en su caso, la Deuda sénior computable.

En la aprobacion y mientras permanezca abierto el periodo de disposicion, la comprobacion se
efectuara sobre los importes maximos comprometidos; finalizado dicho periodo, se efectuara
sobre los principales vivos.

Dentro de esos limites agregados, el importe maximo del TR sera el menor entre:

a) Aprobacion. El importe aprobado para el TR.

b) Cobertura. El importe compatible con una Cobertura del Servicio de la Deuda no inferior a
1,25 en cada anualidad de la senda base.

¢) Analisis de Riesgos. El importe que resulte del Analisis de Riesgos.

En todo caso, el TR se dimensionard de forma que la suma del TR, el TNR y la Deuda sénior
computable no exceda del 75 % del Coste all-in ni del 75 % del Valor de Referencia Integrado.

9. Cambio de perimetro en promociones mixtas. Hasta la formalizacion de cada venta, las ratios
sobre coste se comprobaran respecto de la Operacion completa. Simultdneamente a cada venta y
después de aplicar su producto conforme al articulo 26, se comprobara que la deuda agregada que
permanezca viva —incluido el TNR— no exceda del setenta y cinco por ciento del Coste all-in
atribuible a la Parte Arrendada retenida y que los Fondos propios computables vinculados a ese
perimetro representen al menos el veinticinco por ciento de dicho coste. Concluidas las ventas,
las pruebas sobre coste, valor, LTV, Coberturas, Fondo y Reserva se practicaran exclusivamente
sobre la Parte Arrendada retenida. Esta delimitacion no alterara el limite del treinta por ciento del
TNR, que continuara referido al importe nominal maximo del Préstamo extendido de la Operacion
completa.

10. Tratamiento prudencial. Las ratios de este articulo son condiciones contractuales y no
sustituyen los célculos prudenciales exigidos por el Reglamento (UE) n.° 575/2013 y las
Directrices aplicables.

Articulo 15. Régimen financiero del Tramo No Reembolsable

1. Naturaleza y finalidad. EI TNR constituye un tramo diferenciado del principal del préstamo
y tiene por finalidad financiera instrumentar la parte residual del Nivel fijo de compensacion
determinada conforme al articulo 47. La ayuda solo se materializa mediante la Condonacion de
la Cuota final del TNR; hasta entonces, su principal forma parte de la deuda viva y del activo
financiero del Instituto.
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2. Cuota final. El importe dispuesto del TNR se representara mediante una Cuota final separada.
Mientras permanezcan pendientes las Condiciones suspensivas, no devengara interés ordinario ni
estara sujeto a amortizacion periddica y permanecera cubierto por las garantias de la Operacion.

3. Limite maximo sobre el préstamo completo. El TNR no excedera del treinta por ciento del
Préstamo extendido, entendido como el importe nominal maximo de la totalidad del préstamo
mixto aprobado para la Operacion completa: TR maximo —incluidos los intereses capitalizables
previstos y, cuando proceda, la ampliacion de una estructura dual— mas TNR. En una promocién
mixta, el denominador comprendera conjuntamente la financiacion de la Parte Arrendada y de la
Parte Vendida y no podra limitarse al principal proporcionalmente imputable a las viviendas en
alquiler, al perimetro retenido ni al saldo que subsista después de las ventas. Si el importe maximo
del TR se reduce definitivamente antes del cierre del periodo de disposicidn, el limite se
comprobara de nuevo y el TNR se reducira cuando resulte necesario.

4. Insuficiencia del limite. Cuando el TNR necesario para cerrar integramente la Brecha de
Rentabilidad exceda del limite del apartado anterior, la Operacion solo sera elegible si, antes del
Acuerdo de Aprobacion, un Apoyo publico firme adicional aplicable a la misma Brecha cubre la
diferencia o el proyecto se adapta de modo que el TNR necesario quede dentro del limite. La mera
expectativa de ayuda no permitira considerar cubierta ninguna parte de la Brecha.

5. Destino. El TNR se aplicara exclusivamente a los conceptos financiables de los apartados 1 a
3 del articulo 12, con sujecion a las exclusiones de su apartado 4. No podra financiar suelo,
retiradas de capital, Distribuciones, sobrecostes ajenos al perimetro aprobado ni partidas no
justificadas.

6. Orden de disposicion. Durante la construccion se dispondra, dentro de la parte financiada por
el préstamo y contra el avance certificado, primero el TNR asignado a esa fase y, agotado este, el
TR. La regla no permite anticipar disposiciones al coste incurrido ni alterar la ratio de Fondos
propios computables.

7. Parte diferida. En una estructura dual, la parte del TNR cuyo desembolso haya quedado
diferido se dispondra con ocasion del Cierre del Asset deal y se aplicara exclusivamente a los
conceptos de los apartados 2 y 3 del articulo 12. En una Sociedad Vehiculo unica, cualquier
importe del TNR aprobado que permanezca pendiente de disposicion podra aplicarse en la Fecha
de Finalizacion de Obra exclusivamente a costes elegibles efectivamente incurridos, incluido el
coste financiero activable, dentro del importe aprobado y sin incorporar conceptos propios de una
transmision intragrupo. En ningun caso la inclusion del coste financiero activable dara lugar a una
segunda disposicion ni al doble computo de los intereses ya capitalizados.

8. Separacion respecto de las ratios. El TNR no minorard el Coste all-in ni el Valor de
Referencia Integrado, no computara como Fondos propios y no formara parte del Servicio de la
Deuda ordinario utilizado para calcular la CSD mientras permanezca no vencido. Si se incluira
en la deuda agregada para los limites sobre coste y valor. Su eventual exigibilidad se analizara
como escenario contingente separado.

9. Importe fijo y reducciones. El TNR no podra incrementarse después del Acuerdo de
Aprobacion por sobrecostes, desviaciones de ingresos, cambios de ocupacion, NOI, Cap Rate,
Tasacion o valor. Podra reducirse por apoyos sobrevenidos, correcciones del alcance elegible,
datos falsos, errores, Inexistencia de la obligacion de condonar o Recuperacion administrativa,
conforme a los articulos 47, 53 y 54.

10. Condonacién y exigibilidad. La Condonacion solo se producira cuando concurran todas las
Condiciones suspensivas de los articulos 49 a 52. La parte respecto de la cual se declare la
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Inexistencia de la obligacion de condonar permanecera reembolsable en los términos del articulo
53; la Recuperacion administrativa se regira por el articulo 54.

11. Registro, garantias y extincion. El Instituto identificara separadamente el TR y el TNR en
su contabilidad, sistemas de riesgo y comunicaciones regulatorias. EI TNR permanecera
garantizado hasta su Condonacidon, pago u otra causa de extincion. El Certificado de
Cumplimiento Material y los Informes Quinquenales no produciran por si solos su baja financiera.

Articulo 16. Tipos de interés, devengo, comisiones y demora

1. Dos Tipos Contractuales. EI TR devengara dos tipos de interés fijos, determinados
individualmente para la Operacion en la Fecha de Fijacion y recogidos en el contrato: el Tipo de
Promocidn, aplicable desde la formalizacion hasta la Fecha de Inicio de Amortizacion, y el Tipo
de Tenencia, aplicable desde dicha fecha hasta el pago integro del TR. Ambos se fijaran desde el
origen y permaneceran invariables, sin perjuicio del Tipo de Demora y de las consecuencias de
una modificacion material expresamente aprobada.

2. Componentes. Cada Tipo Contractual resultard exclusivamente de la suma de los cuatro
componentes imputables a su fase:

a) Coste de Financiacion del ICO. Tendra en cuenta el importe y calendario de disposiciones,
la capitalizacion de intereses, el plazo, el perfil de amortizacion, la liquidez y, cuando
proceda, el coste de las coberturas necesarias para ofrecer tipos fijos.

b) Costes Administratives. Comprenderan los costes directos e indirectos de originacion,
estructuracion, evaluacion, formalizacién, administracion, seguimiento, informacion,
control y recuperacion. El Tipo de Promocion reflejara especialmente el control técnico y de
disposiciones; el Tipo de Tenencia, el seguimiento de explotacion, valor, Fondo, Coberturas
y Controles Quinquenales.

¢) Pérdida Esperada. Se estimara considerando la probabilidad de incumplimiento, la
exposicion esperada, la pérdida en caso de incumplimiento, el plazo, la fase, los riesgos de
construccion y explotacion, las garantias y las recuperaciones previsibles.

d) Coste de Capital. Reflejard la remuneracion exigida al capital economico y regulatorio
asignado a cada fase para cubrir pérdidas inesperadas y otros riesgos no incorporados en los
componentes anteriores.

3. Metodologia. Los componentes se calcularan conforme a metodologias aprobadas por el
Instituto y vigentes en la Fecha de Fijacion. Las metodologias se basaran en informacion objetiva
y verificable; se aplicaran de forma coherente a Operaciones comparables; consideraran el perfil
temporal y la exposicion esperada; evitaran el doble computo; y permitiran reconstruir el calculo.
El expediente identificara la version metodoldgica, los datos de entrada, la tasa atribuida a cada
componente y el resultado de cada Tipo Contractual, sin obligacion de revelar modelos internos
reservados.

4. Tipo de Calculo. Para determinar ex ante el coste financiero activable, la Brecha de
Rentabilidad y el TNR se utilizara el Tipo de Calculo. Podra comprender una hipotesis de precio
para cada fase, calculada con los mismos cuatro componentes y con las hipotesis prudentes
disponibles en la fecha de la Ficha o de la evaluacion. En suelo publico se fijara antes de publicar
el pliego; en suelo privado, durante la evaluacion de la solicitud.

5. Funcion limitada del Tipo de Calculo. El Tipo de Calculo es exclusivamente una hipotesis
del modelo de compensacion: no constituye oferta, no confiere derecho a contratar, no es un tipo
aplicable al préstamo y no opera como minimo o maximo de los Tipos Contractuales. La
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diferencia entre el Tipo de Calculo y los Tipos Contractuales no dara lugar al recélculo ni al
incremento del TNR. Si la Operacion no conserva viabilidad o capacidad de reembolso a los Tipos
Contractuales, el Solicitante debera reducir el TR, aportar Fondos propios adicionales o adaptar
la estructura.

6. Devengo durante la obra. Desde cada disposicion y hasta la Fecha de Finalizacion de Obra,
el TR devengara el Tipo de Promocion y los intereses se capitalizaran, acumulandose al principal
dentro del compromiso méaximo y de los limites del articulo 14. La capitalizacion cesara de forma
definitiva en la Fecha de Finalizacion de Obra. El Tipo de Promociéon continuara aplicandose
durante el resto del Periodo de Carencia de Principal, con pago corriente de intereses.

7. Pago corriente durante la carencia. Desde la Fecha de Finalizacion de Obra y hasta la Fecha
de Inicio de Amortizacidn, los intereses del TR se liquidaran y pagaran por mensualidades
vencidas al Tipo de Promocion. El impago no se capitalizara como interés ordinario, sin perjuicio
del régimen de demora y de las modificaciones por dificultades financieras.

8. Fase de Tenencia. Desde la Fecha de Inicio de Amortizacion, los intereses y el principal del
Saldo Amortizable se pagaran mediante la Cuota Creciente calculada al Tipo de Tenencia. Los
intereses ordinarios no se capitalizaran y cada cuota debera reducir principal.

9. TNR. EI TNR no devengard interés ordinario mientras permanezcan pendientes las
Condiciones suspensivas. Si se declara la Inexistencia de la obligaciéon de condonar, la
consecuencia financiera del articulo 53 se calculara aplicando al principal afectado el Tipo de
Promocion hasta la Fecha de Inicio de Amortizacion y el Tipo de Tenencia desde dicha fecha, sin
duplicidad con los intereses publicos de Recuperacion.

10. Comisiones y gastos. El préstamo no devengara comisiones de apertura, estudio,
disponibilidad o no disposicion. Podran repercutirse los gastos externos, notariales, registrales, de
Tasacion y asesoramiento técnico efectivamente soportados y previamente informados. Las
modificaciones solicitadas por el Beneficiario solo podran generar el coste externo, efectivo y
documentado que ocasionen cuando el contrato lo prevea.

11. Cancelacion anticipada. Las amortizaciones obligatorias, las realizadas con ayudas,
indemnizaciones o ventas y las cancelaciones por causa no imputable al Beneficiario no
devengaran penalizacion. La cancelacion voluntaria podra exigir exclusivamente el coste real y
documentado de deshacer una cobertura o financiacion a tipo fijo, sin lucro cesante, margen futuro
ni comision encubierta.

12. Demora. Las cantidades vencidas y no satisfechas devengaran el Tipo de Demora
correspondiente a la fase en la que se produjo el vencimiento, sin capitalizacion salvo la permitida
por la ley.

Articulo 17. Plazo, carencia y amortizacion

1. Plazo maximo. El préstamo tendra un plazo maximo de treinta y cinco afios —cuatrocientos
veinte meses— desde la formalizacion. Se reducira cuando lo exijan el Plazo Remanente del
Titulo, las obligaciones expresas de cancelacion o reversion, el Analisis de Riesgos o el Acuerdo
de Aprobacion. A falta de una exigencia expresa del titulo, no se impondra un periodo adicional
libre de deuda.

2. Carencia. Los primeros ochenta y cuatro meses constituirdn el Periodo de Carencia de
Principal. Durante ese periodo no habra amortizacion ordinaria del TR.
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3. PIK hasta la obra. Desde la formalizacion hasta la Fecha de Finalizacion de Obra, los intereses
del TR se capitalizaran y se incorporaran al principal, dentro del importe maximo aprobado y de
los limites del articulo 14.

4. Intereses corrientes después de la obra. Desde el dia siguiente a la Fecha de Finalizacion de
Obra hasta el final del Periodo de Carencia de Principal, los intereses se liquidaran y pagaran
mensualmente, sin amortizacion ordinaria de principal, salvo pagos anticipados voluntarios u
obligatorios.

5. Fase de Tenencia y amortizacion. Desde la Fecha de Inicio de Amortizacion, el Saldo
Amortizable se reembolsara durante un maximo de veintiocho afios —trescientos treinta y seis
meses— mediante Cuota Creciente. El TNR permanecera separado hasta su Condonacion o pago.

6. Amortizaciones anticipadas durante la carencia. El Prestatario podra realizar pagos
anticipados voluntarios u obligatorios después de la Finalizacion de Obra. Tales pagos reduciran
el saldo del TR, pero no anticiparan la Fecha de Inicio de Amortizacion, no cerraran la Ventana
de Verificacion y no alteraran el TNR ni la Fecha de Referencia de la Rentabilidad.

7. Vencimiento anticipado natural. La actualizacion positiva de las cuotas podra amortizar el
TR antes del plazo maximo. El ultimo pago se ajustara al saldo efectivo, sin penalizacion.

Articulo 18. Disposicion de fondos y certificaciones

1. Plan de financiacion. El Acuerdo de Aprobacion identificard los Fondos propios ya aportados,
las aportaciones pendientes, el TNR de construccion, el TR, el calendario de certificaciones vy,
unicamente en una estructura dual, el importe méximo de la ampliacion.

2. Certificaciones. Las disposiciones de construccion se practicaran contra certificaciones
aprobadas por la direccion facultativa y validadas por el Monitor Técnico. Los pagos se dirigiran
a contratistas, proveedores, notario, Administracion tributaria o cuentas controladas segun su
destino.

3. Condiciones de cada disposicion. Seran condiciones de cada disposicion la vigencia de
licencias, seguros y garantias; inexistencia de incumplimiento; avance acreditado; coste a
terminacion cubierto; y certificacion de que los Fondos propios representan al menos el 25 % del
coste aplicable.

4. Orden de tramos. Dentro de la parte financiada por el préstamo, se dispondra primero el TNR
asignado a la fase correspondiente y, agotado este, el TR. La regla no permite anticipar el TNR al
avance certificado.

5. Plazo de disposicion. El periodo ordinario de disposicion para la construccion no excedera de
treinta meses desde la firma, prorrogable por causa justificada sin exceder de la mitad del plazo
inicial. En una estructura dual, la ampliacién se dispondra en el Cierre del Asset deal. En una
Sociedad Vehiculo unica, las disposiciones pendientes se cerraran después de validar el coste final
en la Fecha de Finalizacion de Obra. En ambos casos, las cantidades no utilizadas se cancelaran.

6. Construccion industrializada. El contrato podra admitir certificacion de elementos
individualizados en fabrica, con transmision de propiedad, depoésito segregado, seguros,
inspeccion, retencion minima del 5 %, avales de anticipo y limite rotatorio no superior al 40 %
del presupuesto de ejecucion por contrata para elementos aun no incorporados al inmueble.

7. Suspension. El Instituto suspenderd disposiciones si aparece déficit de terminacion,
incumplimiento de la ratio del 25 %, desviacion material, pérdida de elegibilidad ambiental o
causa de vencimiento, hasta su regularizacion.
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Articulo 19. Cierre del Asset deal en estructuras duales y régimen de la Sociedad
Vehiculo unica

1. Estructuras admitidas. La Operacion podra ejecutarse mediante una tinica Sociedad Vehiculo
que promueva y retenga el Activo o mediante una Sociedad Vehiculo Promotora y una Sociedad
Vehiculo de Tenencia del mismo grupo. En este segundo caso, la transmision intragrupo del
Activo terminado, la subrogacion no extintiva de la adquirente y, cuando proceda, la ampliacion
del TR se formalizaran en el Cierre del Asset deal.

2. Cierre unico y consentimiento previo. El Asset deal, la subrogacion y la ampliacion, si
procede, integran un tinico hito y se produciran en una misma unidad de acto. El Cierre del Asset
deal requerira el consentimiento previo y escrito del Instituto. El consentimiento verificara el
cumplimiento de las condiciones previstas desde el origen y no constituira una nueva Decision de
Crédito, un préstamo nuevo o una modificacion del Nivel fijo de compensacion. El Instituto podra
denegarlo cuando no se cumplan las condiciones objetivas, se incremente el riesgo o la estructura
difiera materialmente de la aprobada.

3. Documentacion del Cierre. El Beneficiario aportara el contrato o escritura de transmision; la
identificacion y poderes de ambas sociedades; la valoracion y el precio; la justificacion fiscal; el
cuadro de fuentes y usos; la situacion de licencias, calificacion y seguros; las autorizaciones del
titulo de suelo; el estado de las garantias; y la conciliacion entre Coste de obra, Coste all-in,
Fondos propios computables, TR, TNR y productos complementarios. Las operaciones
vinculadas se documentaran en condiciones de mercado.

4. Subrogacion integral. La Sociedad Vehiculo de Tenencia se subrogara en la totalidad de la
posicion de Prestataria, incluidos el TR, el TNR, la Cuota final, la Mision, el Acto de Atribucion,
las Condiciones suspensivas, los Controles Quinquenales, las cuentas, ¢l Fondo, la Reserva, las
garantias y las obligaciones de informacion. La subrogacion no extinguira ni novara el préstamo
y no reducira la responsabilidad de los garantes salvo consentimiento expreso del Instituto.

5. Elegibilidad de la Sociedad de Tenencia. Antes de la subrogacion, el Instituto comprobara su
valida constitucion, objeto exclusivo, domicilio, cadena de Control, Titular Real, capacidad de
explotacion, medios propios o Contrato de Gestidn, situacion tributaria y de Seguridad Social,
ausencia de prohibiciones y solvencia del grupo. La externalizacion de la gestion no eximira a la
Sociedad de Tenencia de sus obligaciones.

6. Ampliacion. En una estructura dual, la ampliacion solo podra tener por objeto los conceptos
financiables previstos en los apartados 2 y 3 del articulo 12 y, en particular, los costes del Asset
deal enumerados en su apartado 3, con sujecion a las exclusiones del apartado 4. La inclusion del
Coste financiero activable en la base de la ampliacion no dara lugar a una segunda disposicion ni
al doble computo de los intereses ya capitalizados. Su importe quedara limitado por el maximo
comprometido en el Acuerdo de Aprobacion, el Coste all-in acreditado, la ratio del veinticinco
por ciento, los limites de deuda agregada, el LTV Total, las Coberturas y el Andlisis de Riesgos.
La ampliacion no podra financiar retiradas de capital, Distribuciones, costes ajenos, sobreprecios
artificiosos o la adquisicion del suelo.

7. Mantenimiento del veinticinco por ciento. Desde la efectividad del Cierre del Asset deal en
una estructura dual, los Fondos propios computables representaran al menos el veinticinco por
ciento del Coste all-in. El Cierre no conferira derecho a reembolsar, retirar, liberar o distribuir
aportaciones. Cualquier ajuste de fuentes y usos debera dejar integramente cubierta la ratio, el
coste a terminacion, la Cuenta de Reserva, el Fondo y los demas requisitos. En una Sociedad
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Vehiculo unica se aplicara la misma ratio desde la Fecha de Finalizacién de Obra conforme al
articulo 14.2.

8. Pago dirigido y trazabilidad. Los fondos de la ampliacion se aplicaran directamente a los usos
aprobados, a las cuentas de cierre, al vendedor intragrupo, a la Administracion tributaria o a los
acreedores que corresponda. El Instituto podra retener importes hasta que se inscriban las
garantias, se acredite el destino o se cumplan condiciones pendientes. El expediente conciliara
cada euro con el Plan de Negocio Integrado.

9. Garantias. La hipoteca de maximo y las restantes garantias subsistiran y se ampliaran,
ratificardn o adaptaran para cubrir a la nueva Prestataria, el principal ampliado, el TNR, los
productos y las responsabilidades accesorias. Se obtendran las autorizaciones administrativas y
societarias necesarias y se mantendra el primer rango. El Cierre del Asset deal no liberara
garantias sobre el TR o el TNR pendientes.

10. TNR y compensacion. La transmision intragrupo no determinard por si sola una nueva
Brecha de Rentabilidad, un nuevo Nivel fijo, sobrecompensacion, Inexistencia o Recuperacion.
La Sociedad de Tenencia asumira el TNR en el estado en que se encuentre. La parte diferida del
TNR se dispondra unicamente dentro del importe aprobado y contra los costes elegibles del cierre.

11. Relacion con la Fase de Tenencia. El Cierre del Asset deal es independiente del inicio
temporal de la Fase de Tenencia. Podra producirse antes del final del Periodo de Carencia de
Principal, pero no anticiparad ni retrasara la Fecha de Inicio de Amortizacion, que se rige
exclusivamente por el articulo 21.

12. Sociedad Vehiculo tnica. Cuando una misma Sociedad Vehiculo promueva y retenga el
Activo, no existiran Asset deal, subrogacion ni primera entrega intragrupo. El Coste all-in
definitivo, el principal y las ratios se comprobaran en la Fecha de Finalizacion de Obra, una vez
validados el coste final y las fuentes y usos. Cualquier importe del TNR aprobado que permanezca
pendiente de disposicion solo podra aplicarse, conforme al articulo 15.7, a costes elegibles
efectivamente incurridos. No seran financiables ni computables un margen intragrupo, el IVA de
una transmision inexistente ni otros costes propios del Cierre. Las garantias, las cuentas y las
obligaciones continuaran sin modificacion subjetiva.

13. Retraso del Cierre. En una estructura dual, el retraso del Cierre del Asset deal no producira
automaticamente vencimiento, pero impedira la ampliacidon mientras no se cumplan sus
condiciones. Cuando la estructura aprobada exija dicho Cierre, deberd completarse antes de la
Fecha de Inicio de Amortizacion. Su falta no alterara esa fecha, sin perjuicio de las aportaciones,
retenciones, suspensiones, medidas de regularizacion o causas de vencimiento que procedan
conforme a los articulos 37 y 72.

Articulo 20. Explotacion durante el Periodo de Carencia de Principal

1. Ambito temporal. El Periodo de Explotacion en Carencia comenzard el dia siguiente a la Fecha
de Finalizacion de Obra y terminara inmediatamente antes de la Fecha de Inicio de Amortizacion.
Formaré parte de la Fase de Promocion y no constituira una fase financiera autonoma.

2. Régimen financiero. Desde su inicio cesara definitivamente la capitalizacion PIK. El TR
devengara el Tipo de Promociodn, los intereses se liquidaran y pagaran mensualmente y no habra
amortizacion ordinaria de principal, sin perjuicio de los pagos anticipados voluntarios u
obligatorios previstos en este Documento.

3. Explotacion y caja. Desde la Fecha de Puesta en Explotacion, las rentas y los restantes ingresos
se abonaran en las Cuentas de la Operacion y se aplicaran conforme al articulo 25. El Beneficiario
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mantendra la proteccion, la Mision, la renta, el acceso, la ocupacion, la gestion profesional, los
seguros, la Reserva, el Fondo y los productos complementarios exigibles.

4. Condiciones materiales. Durante este periodo deberan cumplirse dentro de la Ventana de
Verificacion la Ocupacion Estabilizada, las ventas minimas cuando procedan, el acceso, la
adjudicacion, la renta, la terminacion y la calidad. La obtencién anticipada del Certificado no
cerrara la Ventana ni modificara el calendario del préstamo.

5. Seguimiento. Desde la Fecha de Puesta en Explotacion se aplicara el seguimiento trimestral
del articulo 69, incluido el contraste de ocupacion, renta, morosidad, NOI, caja, productos,
Reserva, Fondo, valor y cumplimiento de las Condiciones materiales y continuadas.

6. Recurso. Durante el Periodo de Explotacién en Carencia se aplicara el recurso limitado del
articulo 35.2. La Finalizaciéon de Obra no liberara las aportaciones pendientes, las obligaciones
de comercializacion y estabilizacion, los déficits de productos, Fondo o Reserva ni los
compromisos expresamente asumidos.

7. Finalizacion. El periodo terminara automaticamente al cumplirse los ochenta y cuatro meses
de carencia. La falta de estabilizacion, de Certificado, de Cierre del Asset deal o de otra condicion
pendiente no aplazara la Fecha de Inicio de Amortizacion y producira uUnicamente las
consecuencias previstas en este Documento.

Articulo 21. Inicio de la Fase de Tenencia

1. Inicio automatico y coincidencia temporal. La Fase de Tenencia comenzara automaticamente
en la Fecha de Inicio de Amortizacion, situada al término del Periodo de Carencia de Principal de
ochenta y cuatro meses. En esa misma fecha finalizara la Fase de Promocion, se cerrara la Ventana
de Verificacion y comenzard la amortizacion del TR mediante Cuota Creciente al Tipo de
Tenencia.

2. Ausencia de un hito adicional. No existira una fecha de transicion distinta ni seran necesarias
una transmision a tercero, una nueva solicitud, una nueva Decision de Crédito, una formalizacion
separada o una nueva comprobacién de Conformidad de Mercado. Las comprobaciones previas
a la primera cuota se regiran por los articulos 23 y 66 y no podran anticipar ni aplazar la Fecha de
Inicio de Amortizacion.

3. Cierre del Asset deal. El Cierre del Asset deal, cuando proceda, podra producirse antes de la
Fecha de Inicio de Amortizacidn, pero no la anticipara ni la retrasara.

Articulo 22. Valoracion integrada del proyecto y del Activo dado en garantia

1. Principio integrado. La valoracion abarcara la Operacion en su conjunto, desde el suelo y la
obra en curso hasta el Activo estabilizado y su explotacion durante el plazo del préstamo,
considerando el Plazo Remanente del Titulo cuando exista. No se limitara a la etapa de promocion
ni al coste histdrico.

2. Tasacion de origen. Antes de formalizar se practicara Tasacion completa por sociedad
homologada e independiente, comprensiva del valor actual del suelo o derecho, de la obra en
curso y del valor en hipdtesis de edificio terminado, con los métodos aplicables.

3. Hitos. La valoracion se actualizara con la periodicidad contractual durante la construccion vy,
ademas, en la Fecha de Finalizacion de Obra; en el Cierre del Asset deal cuando exista una
estructura dual; y en la Fecha de Inicio de Amortizacion. Cuando dos de esas fechas coincidan o
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estén suficientemente proximas, una Unica actualizacion podré cubrir ambas comprobaciones si
conserva vigencia y alcance suficientes.

4. Valor estabilizado. La valoracion de tenencia considerara el NOI de Referencia, la tasa de
capitalizacion de mercado prudencialmente aplicable en la fecha de valoracion, la ocupacion,
gastos, Modulo, proteccion, titulo de suelo, Plazo Remanente del Titulo, Fondo de Reposicion,
seguros, limitaciones de transmision y reversion. Incluird método de capitalizacion y, cuando
proceda, descuento de flujos.

5. Valor de Referencia Integrado. Ser4 el menor entre el valor estabilizado de la Tasacion y el
valor obtenido al capitalizar el NOI de Referencia a la tasa de capitalizacion de mercado
prudencialmente aplicable en la fecha de valoracion, con los ajustes del Anexo I. Cuando no exista
compraventa independiente no se utilizard un precio intragrupo como limite automatico.

6. Promocion mixta. En el régimen mixto, la valoracion y el Valor de Referencia Integrado de
la Fase de Tenencia se referiran a la Parte Arrendada retenida, descontadas las fincas vendidas y
sus obligaciones.

7. Coste. Los costes de Tasacion y actualizacion seran de cuenta del Beneficiario, salvo que el
contrato disponga otra cosa para las revisiones ordinarias de seguimiento.

Articulo 23. Determinacion del Saldo Amortizable y Coberturas

1. Fecha de calculo. El Saldo Amortizable se determinara inicialmente en la aprobacion y se
confirmara antes de la Fecha de Inicio de Amortizacion con la informacion actualizada de coste,
valor, NOI, TNR y garantias.

2. Regla del menor importe. El Saldo Amortizable sera el menor entre:

a) Saldo vivo. El principal dispuesto y no amortizado del TR en la fecha de calculo.

b) Limite sobre coste. El principal maximo del TR que, sumado al principal vivo del TNR y a
la Deuda sénior computable, no exceda del 75 % del Coste all-in.

¢) Limite sobre valor. El principal maximo del TR que, sumado al principal vivo del TNR y a
la Deuda sénior computable, no exceda del 75 % del Valor de Referencia Integrado.

d) Cobertura. El principal maximo para el que la Cobertura del Servicio de la Deuda sea al
menos 1,25 en cada anualidad de la senda base, después de deducir la Dotacion de
Reposicion.

e) Aprobacion. El importe maximo aprobado por el 6rgano competente, una vez practicadas las
reducciones o cancelaciones que procedan.

3. NOI de Referencia. El Instituto excluird ingresos no recurrentes, normalizara vacancia,
morosidad, incentivos, operaciones vinculadas y gastos y utilizard el menor de los datos
admisibles.

4. Senda base. La senda proyectara rentas, gastos, Dotacion de Reposicion, Cuota Creciente,
Servicio de la Deuda y saldo hasta la Fecha de Vencimiento Final. La CSD minima de 1,25 se
cumplira en todas las anualidades, no solo en la primera.

5. Exceso de TR. Si el saldo vivo del TR excediera del Saldo Amortizable confirmado, la
diferencia se amortizara antes o simultdnecamente al inicio de la Fase de Tenencia con
aportaciones, caja, ayudas publicas computables como Fondos propios conforme al articulo 14.5
o las demas medidas aprobadas. No podra incorporarse al TNR ni capitalizarse.
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6. Sensibilidades. El Analisis de Riesgos sometera el saldo y las Coberturas a escenarios de
ocupacion, morosidad, gastos, actualizacion de rentas, reposicion, valor, plazo y retraso. El
umbral de 1,25 es minimo de la senda base y no presume viabilidad bajo estrés.

Articulo 24. Cuota Creciente y calendario de amortizacion

1. Cuota inicial. La cuota mensual inicial sera, como minimo, la necesaria para amortizar el Saldo
Amortizable en el plazo contractual remanente, que no excedera de veintiocho afos, al Tipo de
Tenencia fijo.

2. Revision anual. Al inicio de cada anualidad, la nueva cuota sera la mayor entre: la cuota
vigente; la cuota vigente actualizada por la Tasa de Actualizacion de las Rentas; y la cuota
necesaria para amortizar el saldo en el plazo remanente.

3. No reduccion. Una Tasa de Actualizacion negativa se tomara como cero. La cuota no
disminuiré respecto de la anualidad anterior y nunca quedara por debajo del minimo plenamente
amortizante.

4. Amortizacion positiva. Cada cuota atendera primero los intereses y después amortizara
principal. Los intereses ordinarios no se capitalizaran durante la Fase de Tenencia y no existira
amortizacion negativa.

5. Periodicidad. Las cuotas se pagaran por mensualidades vencidas desde la Cuenta de
Explotacion. La cuota permanecera constante dentro de cada anualidad salvo regularizacion por
error o amortizacion extraordinaria.

6. Amortizaciéon anticipada. La actualizacion positiva puede anticipar el vencimiento. Las
amortizaciones voluntarias o obligatorias reduciran el plazo salvo que el Instituto acepte reducir
la cuota manteniendo el plazo y las Coberturas.

7. Formula. El calculo se efectuard conforme al Anexo I, con tipo mensual equivalente y ajuste
del ultimo pago al saldo efectivo.

Articulo 25. Cuentas de la Operacion, aplicacion de caja y Distribuciones

1. Cuentas controladas. La Sociedad Vehiculo mantendra una cuenta de disposiciones, la Cuenta
de Explotacion, la Cuenta de Reserva y la Cuenta del Fondo, abiertas en el Instituto o en entidad
aceptada y pignoradas a su favor.

2. Ingresos. Todas las rentas, ingresos accesorios, indemnizaciones de explotacion, apoyos
dinerarios y cobros vinculados al Activo se ingresaran en las cuentas correspondientes. No se
mantendran cuentas paralelas no autorizadas.

3. Orden de aplicacién. Desde la Fecha de Puesta en Explotacion, la caja disponible se aplicara
por este orden:
a) Explotacion. Tributos, gastos indispensables, gestion y mantenimiento ordinario del Activo.
b) Fondo. Dotacion de Reposicion exigible y regularizacion de su déficit.
¢) Servicio de la deuda. Intereses, principal y demas importes corrientes del préstamo.
d) Reserva. Reposicion de la Cuenta de Reserva hasta su nivel exigible.

e) Productos complementarios. Cancelacion de la linea de IVA, comercializacion y
sobrecostes, seglin su prelacion contractual.

f) Amortizaciones obligatorias. Las derivadas de apoyos, ventas, indemnizaciones, exceso de
caja o restauracion de ratios.
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g) Deuda subordinada. Pagos expresamente autorizados de deuda de socios, sujetos a
subordinacion y ausencia de restricciones.

h) Distribuciones. Solo después de atender integramente los conceptos anteriores y cumplir el
25 % de Fondos propios, el LTV, las Coberturas, el Fondo, la Reserva, la informacién y la
ausencia de incumplimiento.

4. Bloqueo. El Instituto bloqueara Distribuciones y pagos subordinados cuando exista déficit de
Fondo o Reserva, incumplimiento de ratios, alerta material, procedimiento de Inexistencia o
Recuperacion, informacion pendiente o plan corrector.

5. Exceso de caja. El Acuerdo de Aprobacion podra establecer barridos de caja para amortizar
TR cuando sean necesarios para mantener las Coberturas o restaurar el LTV. No se aplicaran al
TNR mientras sea susceptible de Condonacion.

Articulo 26. Régimen mixto de alquiler y venta

1. Ambito. Seran admisibles Operaciones en las que una fraccion de las viviendas se destine a
venta protegida y la fraccion restante se retenga para arrendamiento asequible. La Parte Arrendada
representard al menos el cincuenta por ciento de las viviendas. La totalidad de las viviendas
quedara sujeta a Proteccion Permanente: en la Parte Arrendada, mediante el mantenimiento del
destino al arrendamiento asequible; en la Parte Vendida, mediante el mantenimiento del régimen
de propiedad protegida en los términos del articulo 8. El régimen mixto solo sera admisible sobre
pleno dominio o derecho de superficie constituido sobre suelo patrimonial cuyo titulo permita la
transmision individual y la continuidad registral de la Proteccion Permanente; no sera admisible
sobre vuelo demanial o titulo concesional incompatible con la venta.

2. Derecho de superficie. En esta modalidad, el adquirente recibira la propiedad superficiaria de
la vivienda y de su cuota en los elementos comunes por el plazo remanente del derecho, con
reversion a la Administracion titular del suelo. La informacion precontractual, el contrato y la
escritura expresaran la duracion, la reversion, el canon y las limitaciones; el precio guardara
proporcion con el plazo; y la financiacion del adquirente no podra extenderse mas alla de la
vigencia del derecho.

3. Segmentacion del Plan de Negocio. El Plan de Negocio Integrado identificard por separado
viviendas, anejos, superficies, costes, ingresos, tributos, disposiciones, deuda y garantias de la
Parte Arrendada y de la Parte Vendida. Los conceptos identificables se imputaran directamente y
los comunes mediante superficie, coste directo, necesidades de financiacion u otro inductor
técnico objetivo. Los criterios se mantendran en el calculo del TNR, la contabilidad, el
seguimiento y las ventas.

4. Delimitacion econéomica del TNR. No se reconocera un componente autobnomo de TNR por
la Parte Vendida. La Brecha de Rentabilidad se calculara sobre la Parte Arrendada después de
imputar la contribucion neta de las ventas conforme al Anexo I. La sujecion de la Parte Vendida
a Proteccion Permanente no alterara esta delimitacion, no incrementara por si sola el Nivel fijo
de compensacion y no permitird recalcular el TNR por desviaciones posteriores de precio,
absorcion o coste. El limite del treinta por ciento se calculara sobre el importe nominal maximo
del Préstamo extendido de la Operacion completa, comprensivo de la financiacién de la Parte
Arrendada y de la Parte Vendida. No se utilizaran como denominador el principal
proporcionalmente imputable a las viviendas en alquiler, la deuda atribuida al perimetro retenido
ni el saldo que subsista después de las ventas.
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5. Cambio de perimetro financiero. Hasta la formalizacion de cada venta, las ratios sobre coste
se comprobaran respecto de la Operacion completa. Simultaneamente a cada venta y después de
aplicar su producto, la deuda agregada que permanezca viva —incluido el TNR— no podra
exceder del setenta y cinco por ciento del Coste all-in atribuible a la Parte Arrendada retenida, y
los Fondos propios computables vinculados a ese perimetro representaran al menos el veinticinco
por ciento de dicho coste. La financiacion temporal de la Parte Vendida no podrd encubrir un
sobreapalancamiento del perimetro retenido.

6. Plan de ventas. El Plan identificara el nimero y tipologia de las viviendas destinadas a venta,
el Modulo y su fecha de referencia, el calendario mensual, el ritmo de absorcion, los costes de
comercializacion, el nivel de preventas, la elegibilidad y solvencia esperada de los adquirentes y
las medidas ante retrasos. La demanda registrada podrd utilizarse como indicador, pero no
sustituira el analisis del calendario ni de la capacidad de financiacion de los compradores.

7. Preventas y anticipos. Las cantidades anticipadas por compradores se ingresaran en cuenta
especial y quedaran garantizadas mediante aval o seguro de caucion conforme a la normativa de
edificacion. No computaran como Fondos propios ni podran aplicarse a la Parte Arrendada. El
Instituto podra exigir un nivel minimo de preventas antes de financiar costes atribuibles a la Parte
Vendida.

8. Precio y control. Ninglin contrato o escritura podra superar el Modulo vigente. El Instituto
contrastara el precio, la superficie, los anejos, las bonificaciones y cualquier contraprestacion
accesoria. Las ventas a vinculados deberan realizarse en condiciones de plena competencia y no
podran utilizarse para alterar artificialmente los ingresos netos, la compensacion o los valores de
cancelacion.

9. Division horizontal y responsabilidad hipotecaria. A la terminacion se otorgaran la
declaracion de obra nueva, la division horizontal y la distribucion de responsabilidad hipotecaria
por finca cuando sean necesarias para vender viviendas sueltas. El Acuerdo de Aprobacion o el
contrato fijard para cada vivienda un valor minimo de cancelacion suficiente para liberar su
responsabilidad y preservar, después de la venta, los limites de deuda agregada, Fondos propios,
LTV y Coberturas de la Parte Arrendada retenida, sin atribuir a la vivienda vendida un
componente autonomo de TNR.

10. Destino del producto de las ventas. El producto neto de cada venta se aplicara, por este
orden:

a) a los gastos e impuestos directamente vinculados a la venta que hayan sido previamente
aceptados;

b) a cancelar la responsabilidad hipotecaria y la deuda imputable a la vivienda, por un importe
no inferior al valor de cancelacion;

¢) a cancelar los productos complementarios utilizados para la Parte Vendida; y

d) a amortizar anticipadamente el TR en el importe necesario para que la Parte Arrendada
conserve el veinticinco por ciento de Fondos propios, el limite de deuda agregada, el LTV
Total y las Coberturas.

Solo el remanente que exceda de esas necesidades podra incorporarse a la caja distribuible
conforme al articulo 25.

11. Liberacion de fincas. La liberacion de una vivienda exigira el cobro efectivo del precio, la
aplicacion del valor de cancelacion, la inexistencia de incumplimiento y la comprobacion de que
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las garantias y ratios de la Parte Arrendada permanecen suficientes. La venta por debajo del valor
minimo requerira consentimiento previo y aportacion simultanea de la diferencia.

12. Retrasos y desviaciones. El retraso o paralizacion de las ventas activara informacion
reforzada, retencion de caja, utilizacion de la linea de circulante, aportaciones de socios, revision
del calendario o reduccion de disposiciones. No autorizara a aumentar el TNR, trasladar costes a
la Parte Arrendada ni reducir el veinticinco por ciento de Fondos propios. Una desviacion material
no corregida podra activar los articulos 37 y 72.

13. Perimetro posterior a las ventas. Concluidas las ventas, el Coste all-in de referencia para
las ratios, el Valor de Referencia Integrado, el LTV Total, el NOI, las Coberturas, el Fondo de
Reposicion, la Cuenta de Reserva y el seguimiento se referiran exclusivamente a la Parte
Arrendada retenida. La deuda agregada aplicable a dicho perimetro incluira el TR, el TNR y la
Deuda sénior computable que permanezcan vivos. Esta delimitacion posterior no alterara ni
recalculara el limite del treinta por ciento del TNR, determinado sobre el importe nominal maximo
del Préstamo extendido de la Operacion completa, ni minorara el coste o el valor por razon del
TNR.

14. Proteccion del adquirente. La documentacion precontractual y la escritura informaran de la
calificacion, el Mddulo, los requisitos de acceso, el destino a residencia habitual y permanente,
las limitaciones de uso, arrendamiento, transmision y descalificacion, el régimen de precios
maximos de las transmisiones posteriores, los derechos de adquisicion preferente, la duracion del
derecho de superficie, la reversion y las cargas que se cancelan. La venta se formalizara libre de
la responsabilidad hipotecaria del Instituto que corresponda a la finca, respetara los derechos de
consumidores y usuarios y asegurara la continuidad registral de la Proteccion Permanente.

15. Continuidad y responsabilidad sobre la Parte Vendida. Cada primera venta se formalizara
a favor de un adquirente que reuna los requisitos de acceso aplicables, por precio no superior al
Modulo y con destino a residencia habitual y permanente cuando asi lo exija el régimen de
proteccion. La liberacion de la finca exigird, ademas del pago del valor de cancelacion, la
acreditacion de la inscripcion de la venta y de las limitaciones permanentes. La responsabilidad
del Beneficiario se limitara a los actos situados en su esfera de control —seleccion del adquirente,
precio, informacién, contenido de la escritura, autorizaciones, visados e inscripcion—. El
incumplimiento personal posterior de un adquirente no afectara por si solo a la Condonacion,
salvo connivencia, simulacion, venta irregular o actuacion imputable al Beneficiario.

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, el mantenimiento
mayor y las sustituciones vencidas o razonablemente previsibles durante la vida del préstamo,
preserva la habitabilidad y la eficiencia del Activo y protege la calidad del Activo dado en
garantia.

2. Integracion desde el origen. El Plan de Negocio Integrado y el Andlisis de Riesgos
incorporaran desde la aprobacion el Calendario de Reposicion, las Dotaciones y su efecto sobre
el NOI disponible y las Coberturas, aunque la primera Dotacion ordinaria no sea exigible hasta el
octavo Ao de Explotacion.
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3. Obligacion de resultado. La Sociedad Vehiculo mantendra el Fondo en su Saldo Teoérico. La
obligacion no depende de que el NOI sea suficiente y se atendera con recursos propios o
aportaciones de socios cuando la caja ordinaria no alcance.

4. Separacion del NOI. La Dotacion no se computa como gasto ordinario para determinar el NOI
o el valor del Activo, pero se deduce para calcular las Coberturas y se atiende antes del Servicio
de la Deuda y de cualquier Distribucidn, en el orden del articulo 25.

5. Vigencia. El Fondo pertenece a la Sociedad Vehiculo y permanecera afecto al Activo y
pignorado mientras subsista cualquier obligacion del préstamo mixto, incluida la Cuota final del
TNR pendiente de Condonacion, pago o extincion.

6. Indisponibilidad. Los saldos no podran distribuirse, compensarse, pignorarse a terceros,
utilizarse como circulante ni aplicarse a fines distintos de los autorizados en el articulo 31.

Articulo 28. Dotacion de Reposicion y Calendario de Reposicion

1. Tarifa general. La Dotacién anual sera cero durante los Afios de Explotaciéon 1 a 7, salvo
exigencia técnica, contractual o del titulo, y del 1,12 % del Coste de Construccion de
Referencia actualizado desde el Afio de Explotacion 8 hasta la Fecha de Vencimiento Final
0, si fuera anterior, hasta la extincion de la afectacion contractual del Fondo. No se exigiran
ni proyectaran Dotaciones correspondientes a periodos posteriores a la Fecha de
Vencimiento Final.

2. Inicio del computo. Los Afios de Explotacion se contaran desde la Fecha de Puesta en
Explotacion, con independencia de la Fecha de Inicio de Amortizaciéon o de una transmision
posterior.

3. Actualizacion. El Coste de Construccion de Referencia y las Dotaciones se actualizaran
anualmente mediante el indice oficial de costes de construccion residencial o, cuando el Instituto
lo acepte por reflejar mejor el coste, mediante el indice aplicado a las rentas.

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 técnico. El Calendario de Reposicion se limitara a las actuaciones cuya
ejecucion sea previsible antes de la Fecha de Vencimiento Final e identificara los elementos,
las ventanas de ejecucion, los costes, las prioridades, las contingencias y la evidencia de
terminacion. Las vidas ttiles solo se utilizaran para situar esas actuaciones dentro de la
vigencia del préstamo y no para proyectar Dotaciones posteriores. El Calendario formara
parte del libro del edificio y se revisara con el Plan de Negocio Integrado.

6. Calendario propio. Un calendario técnico propio podra sustituir la tarifa de referencia cuando
esté firmado por técnico competente, proyecte las reposiciones previsibles hasta la Fecha de
Vencimiento Final y sea aceptado por el Instituto. Debera identificar ademas las obligaciones del
titulo de suelo que deban cumplirse durante la vida del préstamo. No reducira la dotacion
acumulada por debajo del 60 % de la tarifa general salvo informe reforzado que demuestre
equivalencia de conservacion y ausencia de déficit.

7. Recalibracion. El Instituto podra exigir recalibracion después de inspecciones, desviaciones,
siniestros, cambios normativos, reparaciones relevantes o modificacion de vidas tutiles. La
recalibracion no liberara importes necesarios para obligaciones ya devengadas.
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Articulo 29. Cuenta del Fondo, inversion y prenda

1. Cuenta restringida. El Fondo 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 y los instrumentos en que se materialice quedaran pignorados a
favor del Instituto en garantia del préstamo mixto y sus obligaciones accesorias, con el régimen
de control y ejecucion previsto en el contrato.

4. Control de disposiciones. Toda salida requerird autorizacién del Instituto, presupuesto,
evidencia de contratacion en condiciones de mercado y certificacion de ejecucion. El contrato
podra prever pagos directos al contratista, dobles firmas y umbrales reforzados.

5. Prelacion de conservacion. Aun en ejecucion, el saldo se aplicard prioritariamente a las obras
indispensables para evitar el deterioro material, el incumplimiento de la proteccion, la pérdida de
habitabilidad o una reversion defectuosa.

Articulo 30. Constitucion, Saldo Tedrico y regularizacion

1. Apertura. La Cuenta del Fondo se abrira y pignorara, como méaximo, en la Fecha de Puesta en
Explotacion. El Acuerdo de Aprobacion podra exigir una dotacion inicial cuando el informe
técnico identifique reposiciones tempranas o riesgos no cubiertos por garantias de obra.

2. Saldo Teoérico. El Saldo Teorico incorporara las Dotaciones exigibles y sus rendimientos y
descontara unicamente las obras previstas o autorizadas, efectivamente ejecutadas, pagadas y
certificadas.

3. Control anual. La Sociedad Vehiculo conciliara anualmente el saldo efectivo y el Saldo
Tedrico. El auditor verificara las aportaciones, rendimientos, disposiciones, certificaciones y
diferencia resultante.

4. Déficit. Todo déficit se cubrird de inmediato con caja o aportaciones. El Instituto podra admitir
un plan de regularizaciéon de hasta veinticuatro meses si su prioridad de caja, garantias y
calendario no comprometen reparaciones proximas ni Coberturas.

5. Restricciones. Mientras exista déficit o plan pendiente no procederan Distribuciones, pagos
subordinados ni reducciones de Fondos propios. El incumplimiento del plan activara retencion
integra de caja y, si no se subsana, el régimen de vencimiento anticipado y de Causa impeditiva.

6. Transmisién. En una transmision del Control, el saldo permanecerd en la misma Sociedad
Vehiculo, que conservara integramente la obligacion de mantener el Fondo y cubrir cualquier
déficit; el adquirente de las participaciones no asumird personalmente esas obligaciones salvo
compromiso expreso. En una transmision del Activo o del titulo con continuidad del préstamo
expresamente autorizada, la nueva Prestataria deberd subrogarse en la Cuenta del Fondo, cubrir
cualquier déficit y asumir las obligaciones pendientes, sin perjuicio de los pactos internos entre
las partes.

Articulo 31. Aplicacion, certificacion y liberacion

1. Usos elegibles. El Fondo podra aplicarse a fachadas, cubiertas, impermeabilizacion,
ascensores, instalaciones eléctricas, térmicas, hidraulicas y de incendios, sistemas renovables,
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urbanizacion interior, carpinterias, elementos comunes y otras reposiciones necesarias para la
seguridad, habitabilidad, eficiencia y valor del Activo.

2. Usos excluidos. No se financiardn gastos ordinarios recurrentes, reparaciones menores,
mejoras de lujo, tributos ajenos a la obra, sanciones, Distribuciones ni inversiones ajenas al
Activo.

3. Procedimiento. Las disposiciones se realizaran contra presupuesto aprobado, contratacion
trazable, autorizacion del Instituto y certificacion de ejecucion expedida por técnico competente.
Toda obra se documentara en el libro del edificio.

4. Certificacion anual. El Beneficiario certificarda cada afio Dotaciones, rendimientos,
disposiciones, obras, saldo efectivo, Saldo Tedrico y necesidades de los cinco afios siguientes o,
si el plazo remanente del préstamo fuera inferior, de dicho plazo remanente.

5. Cancelacion y liberacion. La afectacion contractual del Fondo solo terminara cuando se hayan
pagado integramente el TR y, en su caso, la Cuota final del TNR o se haya practicado su
Condonacion, y no subsistan gastos, obras vencidas, reclamaciones ni responsabilidades frente al
Instituto. Entonces se cancelara la prenda y el saldo remanente quedara a disposicion de la
Sociedad Vehiculo, sin perjuicio de obligaciones externas de conservacion.

6. Financiacion posterior. Si se formaliza en unidad de acto una nueva financiacion del Instituto,
el saldo podra permanecer en la misma cuenta, pero requerird una nueva afectacion y prenda
expresas. No existe continuidad automatica de garantias para deuda futura.

TITULO V. GARANTIAS Y PROTECCION DEL RIESGO

Articulo 32. Garantia hipotecaria de maximo y modalidades de suelo

1. Hipoteca de maximo y primer rango. Toda Operacion contard con una Unica garantia
hipotecaria de maximo, de primer rango y suficiente para cubrir el compromiso maximo aprobado
del TR, los intereses capitalizados, la ampliaciéon, el TNR, la consecuencia financiera de su
eventual Inexistencia, los productos complementarios que el Acuerdo de Aprobacion incluya, los
intereses de demora, gastos y costas. La existencia de una hipoteca de maximo no constituye
compromiso de disposiciones 0 aumentos no aprobados.

2. Pleno dominio. En las Operaciones sobre suelo privado, la hipoteca recaera sobre el pleno
dominio de suelo y vuelo, anejos, elementos comunes, instalaciones, mejoras, accesiones y
derechos accesorios. La obra nueva y, cuando proceda, la division horizontal se inscribiran a
medida que resulte necesario para extender y ordenar la garantia.

3. Derecho de superficie. La hipoteca civil recaera sobre el derecho de superficie inscrito y sobre
la propiedad temporal del vuelo, con sus anejos y facultades, dentro del Plazo Remanente del
Titulo. Sera presupuesto de elegibilidad la naturaleza patrimonial del suelo. El titulo autorizara la
hipoteca, su ejecucion y la transmision al adjudicatario, con continuidad de la Misién y de la
proteccion.

4. Cesion demanial o derecho concesional. La hipoteca recaera sobre el derecho concesional o
administrativo hipotecable y sobre los derechos econdomicos, construcciones e instalaciones
asociados, conforme al articulo 107.6.° de la Ley Hipotecaria y al titulo. La autorizacion
administrativa efectiva sera condicion precedente. El Convenio institucional identificara el
organo, el procedimiento y las condiciones de ejecucion y subrogacion.
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5. Reglas comunes en suelo publico. EI Convenio institucional, el pliego, el Acto de Atribucion
y el titulo regularan, dentro de lo juridicamente posible:

a) la autorizacion para constituir, inscribir, ampliar, novar y ejecutar la hipoteca;

b) la extension a las construcciones, instalaciones e indemnizaciones por rescate, expropiacion,
resolucion, modificacion o extincion anticipada;

¢) la facultad del Instituto de subsanar o promover la subsanacion antes de que la Administracion
resuelva el titulo por incumplimiento;

d) la transmision o subrogacion del titulo a favor de un adquirente idoneo;

e) la continuidad de la Mision, la proteccion, los arrendamientos y el mantenimiento después de
la ejecucion; y

f) la coordinacion entre la recuperacion del crédito y las potestades de la Administracion
concedente.

6. Extension y subrogacion real. La garantia se extenderd a las construcciones presentes y
futuras, rentas, frutos, indemnizaciones, seguros, garantias de contratistas y derechos de
restitucion vinculados al Activo en la medida permitida. Las indemnizaciones sustituiran al bien
o derecho perdido y se aplicaran conforme al articulo 38.

7. Responsabilidad separada. La escritura identificard separadamente la responsabilidad
maxima correspondiente al TR, al TNR y, cuando se incluyan, a cada producto complementario.
Mientras las Condiciones suspensivas permanezcan pendientes, la Cuota final del TNR no estara
vencida ni devengara interés ordinario, pero su principal existird y permanecera garantizado. La
Condonacion reducira la responsabilidad por el importe extinguido.

8. Cierre del Asset deal. La hipoteca se constituira desde el origen con alcance suficiente para la
estructura aprobada y subsistird después del Cierre del Asset deal. La Sociedad Vehiculo de
Tenencia asumird las obligaciones garantizadas y otorgara las ratificaciones, ampliaciones o
novaciones necesarias. La continuidad registral no liberara al promotor, garantes o socios de
compromisos de terminacién no cumplidos.

9. Promociones mixtas. La responsabilidad se distribuird por fincas de forma que cada venta
pueda formalizarse con pago del valor de cancelacion y entrega libre de la carga imputada. La
distribucién no reducira la cobertura total antes del cobro ni permitira liberar la Parte Vendida
dejando insuficientemente garantizada la Parte Arrendada.

10. Opinién juridica y autorizaciones. Antes del desembolso se aportard opinion juridica
suficiente sobre titularidad, rango, hipotecabilidad, autorizaciones, ejecutabilidad, Plazo
Remanente del Titulo, oponibilidad de la proteccion y efectos de la insolvencia. Las
autorizaciones se mantendran vigentes durante toda la Operacion y se renovaran cuando proceda.

11. Liberaciones parciales. La amortizacion parcial no reducird automaticamente la
responsabilidad ni liberard garantias. El Instituto podra autorizar liberaciones cuando reciba el
importe de cancelacion correspondiente y se mantengan el primer rango, la recuperabilidad, el
veinticinco por ciento de Fondos propios, los limites de coste y LTV, las Coberturas, el Fondo y
la Reserva.

12. Liberacion final. El pago integro del TR no liberara las garantias que cubran la Cuota final
mientras esta permanezca pendiente. La hipoteca y las garantias accesorias se cancelaran cuando
se hayan pagado o extinguido el TR, el TNR, los productos, los gastos y las responsabilidades
contingentes y se hayan cumplido las obligaciones de cierre. La cancelacion se formalizara sobre
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la base de la Carta de Pago del articulo 71 y se coordinara con las exigencias expresas de reversion
o liberacion de cargas establecidas en el titulo de suelo.

Articulo 33. Prendas, cesiones y control de cuentas

1. Garantias adicionales. Se constituiran a favor del Instituto, en la medida juridicamente
admisible:

a) Participaciones. Prenda de la totalidad de las participaciones de la Sociedad Vehiculo o de
las Sociedades Vehiculo intervinientes, con mecanismos de continuidad en el Asset deal y
en transmisiones autorizadas.

b) Rentas y contrates. Prenda o cesion en garantia de los derechos presentes y futuros
derivados de arrendamientos, contratos de gestion, mantenimiento, obra y fabricacion y de
sus garantias.

¢) Cuentas. Garantia financiera pignoraticia sobre las cuentas de disposiciones, Explotacion,
Reserva y Fondo y sobre los instrumentos en que se inviertan sus saldos.

d) Tributos y ayudas. Prenda o cesion en garantia de devoluciones tributarias, Subvenciones
complementarias y restantes apoyos dinerarios, con las notificaciones que procedan.

e) Seguros e indemnizaciones. Cesion o prenda de indemnizaciones de seguros, expropiacion,
rescate, resolucion del titulo, responsabilidad de contratistas y garantias de obra.

2. Perfeccion. Las garantias se perfeccionaran antes del desembolso o en la unidad de acto
autorizada y se mantendran durante toda la Operacion. La Sociedad Vehiculo facilitara
notificaciones, consentimientos, renovaciones y acceso a informacion.

3. Control de cuentas. El contrato regulara domiciliaciones, prioridades, facultades de bloqueo,
compensacion, apropiacion y pago directo, respetando las normas imperativas y el régimen del
Real Decreto-ley 5/2005 cuando resulte aplicable.

Articulo 34. Soporte del promotor, contratista y gestor del Activo

1. Contrato de obra. La obra se ejecutara bajo contrato a precio cerrado y plazo determinado con
contratista solvente, penalidades por demora, subsanacion de defectos, derecho de sustitucion y
cesion en garantia de los derechos de la Sociedad Vehiculo.

2. Garantias del contratista. El contratista prestara garantia de cumplimiento mediante retencion
o aval a primer requerimiento no inferior al 5 % del precio y garantizara anticipos. En
construccion industrializada se aplicaran garantias equivalentes al fabricante.

3. Soporte de terminacion. El promotor o la sociedad cabecera asumird a primer requerimiento
la obligacion de terminar el Activo conforme al proyecto y cubrir los sobrecostes no atendidos
por la contingencia, la linea de sobrecostes u otra fuente aceptada.

4. Fondos propios. El grupo garantizara la aportacion, mantenimiento y reposicion de los Fondos
propios computables necesarios para conservar la ratio del 25 % durante toda la Operacion.

5. Gestion profesional. La Sociedad Vehiculo gestionard el Activo con medios propios idoneos
o mediante Contrato de Gestion en condiciones de mercado. El Gestor debera cumplir los
estandares de ocupacion, cobro, mantenimiento, atencion social, informacion y proteccion.

6. Sustitucion. El cambio de contratista, promotor delegado o Gestor del Activo requerira
consentimiento cuando haya sido elemento esencial del Analisis de Riesgos. El Instituto podra
exigir sustitucion ante incumplimiento material o deterioro de capacidad.
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Articulo 35. Recurso del préstamo y excepciones

1. Construccion. Durante la construccidn existira recurso frente al promotor o al grupo por las
obligaciones de terminacidon, cobertura de sobrecostes, aportacion y mantenimiento del
veinticinco por ciento de Fondos propios computables, fraude, desviacion de fondos y demas
compromisos expresamente asumidos.

2. Explotacion durante la carencia. Desde la Fecha de Puesta en Explotacion y hasta el final del
Periodo de Carencia de Principal subsistira el recurso limitado necesario para exigir las
aportaciones pendientes, cubrir déficits de comercializacion, productos complementarios, Fondo
o Reserva, cumplir las Condiciones materiales dentro de la Ventana de Verificacion y atender los
compromisos de soporte expresamente asumidos. La terminacion de la obra no liberara por si sola
dichas obligaciones.

3. Fase de Tenencia. Desde la Fecha de Inicio de Amortizacion, el préstamo serd, como regla
general, sin recurso al grupo maés alla del Activo, las Cuentas de la Operacidn, las garantias
constituidas y los compromisos determinados. Esta regla no libera aportaciones ya vencidas,
déficits del Fondo o de la Reserva ni obligaciones nacidas durante la construccion o el Periodo de
Explotacion en Carencia.

4. Supuestos de recurso. Existird recurso por fraude, dolo, falsedad esencial, apropiacion o
desviacion de fondos, Distribuciones prohibidas, cargas no autorizadas, deterioro voluntario,
incumplimiento deliberado de la proteccion, de la Mision o del DNSH, responsabilidad ambiental
imputable y obligaciones fiscales o laborales asumidas.

5. Garantias adicionales. El Instituto podra exigir soporte corporativo, aportaciones
contingentes, liquidez minima, garantias o subordinacion adicional cuando el Analisis de Riesgos
lo justifique. Su alcance sera definido y proporcionado al riesgo.

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

Articulo 36. Seguros de la Operacion

1. Obra. Durante la construccion se mantendran seguros de todo riesgo construccion,
responsabilidad civil y, cuando el Andlisis de Riesgos lo exija y siempre que exista TNR,
cobertura ALOP/DSU por retraso en la puesta en marcha. La construccion industrializada quedara
cubierta en fabrica, deposito y transporte.

2. Seguro decenal. A la recepcion se acreditara el seguro decenal cuando resulte legalmente
exigible.

3. Explotacion. Durante la tenencia se mantendran seguros de dafos por coste de reconstruccion
anuevo, responsabilidad civil, riesgos extraordinarios, pérdida de rentas por al menos doce meses
y los exigidos por el titulo, el libro del edificio o el Instituto.

4. Posicion del Instituto. El Instituto figurara como acreedor hipotecario y beneficiario
preferente, con clausula de no anulacion ni modificacion sin comunicacion. Las indemnizaciones
se aplicaran a reparacion, restablecimiento del proyecto o amortizacién segiin su causa y
viabilidad.

5. Acreditacion. Las polizas, suplementos, recibos y valores asegurados se aportaran antes del
desembolso y anualmente. La falta de pago facultara al Instituto para satisfacer la prima por
cuenta de la Sociedad Vehiculo y reclamarla.
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Articulo 37. Seguimiento del valor, restauracion del riesgo y restricciones de
Distribucion

1. Seguimiento integrado. El Instituto vigilara durante toda la Operacion el coste a terminacion,
el avance fisico, los Fondos propios computables, el principal dispuesto, el LTV Total, las
Coberturas, el valor, la Reserva, el Fondo, la calificacion interna, la concentracion y la
recuperabilidad. La frecuencia sera proporcional a la fase y al riesgo: mensual o por disposicion
durante la construccidn, al menos trimestral durante el Periodo de Explotacion en Carencia y al
menos anual durante la Fase de Tenencia, sin perjuicio de controles reforzados.

2. Indicadores de alerta. El Acuerdo de Aprobacion y el contrato podran establecer umbrales
anteriores al incumplimiento para sobrecostes, retrasos, consumo de contingencia, ocupacion,
morosidad, NOI, CSD, LTV, saldo de Reserva, Saldo Tedrico, calificacion, valor y cumplimiento
de la senda amortizante. La activacion de una alerta no constituira por si sola vencimiento, pero
exigira analisis y medidas proporcionadas.

3. Deterioro durante la promocién. Cuando el coste a terminacion exceda de las fuentes
disponibles, descienda la ratio del veinticinco por ciento, se retrase materialmente el calendario o
se deteriore la garantia, el Instituto podra suspender disposiciones, exigir aportaciones, utilizar la
linea de sobrecostes, reforzar la garantia del contratista, sustituir al contratista, revisar el proyecto

o0 exigir un plan de terminacion. No estara obligado a financiar el exceso ni podra aumentarse el
TNR.

4. Deterioro durante la explotacion y la Fase de Tenencia. Cuando el LTV Total supere el
setenta y cinco por ciento, la Cobertura del Servicio de la Deuda descienda por debajo de 1,25, el
saldo se aparte de la senda, el Fondo sea insuficiente o el NOI se deteriore, el Instituto podra
exigir una o varias de las medidas siguientes:

a) informacion reforzada y presupuesto corrector;

b) retencion integra de caja y suspension de Distribuciones y pagos subordinados;

¢) aportacion de Fondos propios o reposicion de la Reserva o del Fondo;

d) amortizacion extraordinaria del TR;

e) reduccion de costes, mejora de cobros, sustitucion o refuerzo del Gestor del Activo;

f) subordinacion de deuda, refuerzo de garantias o aportacion de garantias adicionales;

g) venta de activos no esenciales o refinanciacion ordenada, cuando sean compatibles con la
Mision; y

h) un plan de restauracion con responsables, fuentes, hitos y métricas.

5. Calibracion y orden. Las medidas se elegiran atendiendo a la causa, magnitud, duracion,
capacidad de subsanacion, impacto sobre los arrendatarios y recuperabilidad. El Instituto no estara
obligado a aplicar la medida menos onerosa si no restaura adecuadamente el riesgo. Podra
combinar medidas y condicionar cualquier dispensa a aportaciones, retenciones o garantias.

6. Plazos de subsanacion. El contrato podra prever plazos razonables para desviaciones
temporales de informacion, ocupacion, CSD, LTV, Reserva o Fondo cuando exista un plan
creible. No habra subsanacion automatica para impago, fraude, desviacion de fondos, transmision
no autorizada, pérdida esencial de garantia, falsedad o incumplimiento deliberado de la Mision.

7. Deuda adicional. La Sociedad Vehiculo no contraera deuda distinta de la Deuda Permitida ni
otorgara garantias sobre el Activo, las cuentas, las rentas, el Fondo o las participaciones sin
consentimiento. Toda Deuda sénior computable autorizada se incorporara a los limites de coste y
LTV y a la Exposicion Maxima Total.
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8. Distribuciones. Solo procederan Distribuciones cuando estén atendidos los gastos, impuestos,
mantenimiento, Dotacion de Reposicion, Servicio de la Deuda, Reserva, productos
complementarios y amortizaciones obligatorias; se cumplan las ratios; no exista incumplimiento,
alerta material o plan pendiente; y se mantenga la liquidez pactada. Una revalorizacion no
generard por si sola capacidad de distribucion.

9. Revalorizacion. Las revisiones al alza no elevaran el principal, no reduciran el veinticinco por
ciento de Fondos propios, no liberaran el TNR ni crearan derecho a nuevas disposiciones. Podran
considerarse unicamente para seguimiento o en una modificacion expresamente aprobada que
mantenga la Conformidad de Mercado.

10. Incumplimiento persistente. La falta de ejecucion del plan de restauracion, la reiteracion de
alertas o el deterioro que comprometa materialmente la terminacién o el reembolso podra
constituir causa de vencimiento anticipado conforme al articulo 72. La aplicacion de medidas de
restauracion no implicara renuncia ni modificara por si sola las Condiciones suspensivas del TNR.

Articulo 38. Indemnizaciones, reversion y ejecucion

1. Subrogacioén real. Las indemnizaciones por expropiacion, rescate, resolucion, extincion
anticipada, ocupacion, siniestro o pérdida del titulo quedaran afectas por subrogacion real al
restablecimiento del Activo o al pago del préstamo, segun su causa y el contrato.

2. Extincion no imputable. El rescate o extincion del titulo por causa no imputable no constituira
incumplimiento sancionador. La deuda se cancelara con indemnizaciones y garantias, sin
penalizacion por cancelacion, y el régimen del TNR se resolvera conforme a la causa y a la
cobertura de la Mision.

3. Compatibilidad con la reversion. Cuando el titulo de suelo exija que el derecho o el Activo
reviertan libres de deuda o de garantias con una antelacion determinada, la Fecha de Vencimiento
Final y la cancelacion de las garantias se ajustaran exclusivamente en la medida necesaria para
cumplir esa exigencia. A falta de una prevision expresa, no se impondra un periodo adicional libre
de deuda. Esta regla no afectara a la Proteccion Permanente ni a otras cargas legales que deban
subsistir.

4. Ejecucion. La ejecucion respetard, en la medida exigida por la legislacion y el titulo, la
proteccion, el destino de arrendamiento asequible, los derechos de los arrendatarios y las
autorizaciones administrativas.

5. Cesion del crédito. El Instituto podra ceder, sindicar o movilizar el préstamo y sus garantias a
entidades que acepten el régimen de confidencialidad, proteccion, TNR y seguimiento, sin alterar
las condiciones economicas del Beneficiario.

TITULO VI. PRODUCTOS FINANCIEROS COMPLEMENTARIOS Y
CUENTA DE RESERVA

Articulo 39. Catilogo, accesoriedad y régimen comin

1. Productos y Cuenta de Reserva. El Instituto podra conceder, con caracter accesorio a la
Operacion, una linea de IVA de construccion, una linea de circulante de comercializacion, una
linea contingente de sobrecostes y avales técnicos o garantias emitidas. La Cuenta de Reserva no
constituye financiacion ni un producto concedido por el Instituto: es un mecanismo de liquidez y
garantia dotado con recursos del Beneficiario y se regula en el articulo 43.
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2. Accesoriedad. Los productos se tramitaran en el mismo expediente o en expediente vinculado,
compartirdn garantias con el rango contractual y quedaran sujetos a vencimiento cruzado. No
generan derecho a su concesion por el mero otorgamiento del préstamo.

3. Precio. Se concederan en condiciones de mercado conforme al Anexo IX y a la comprobacion
de Conformidad de Mercado. Sus limites se dimensionaran por necesidades acreditadas y por la
Exposicion Maxima Total.

4. Vencimiento. La linea de IVA, la linea de comercializacion y la linea de sobrecostes deberan
cancelarse, como maximo, antes de la Fecha de Inicio de Amortizacion, salvo excepcién motivada
y compatible con las Coberturas. Los avales se cancelaran o liberaran conforme a su propio plazo.
La Cuenta de Reserva permanecerd durante la Operacion en los términos del articulo 43.

5. Sin computo de coste. Los productos no incrementaran el Coste de obra ni el Coste all-in a
efectos de las ratios, salvo los gastos o intereses que, conforme a las normas contables y al Anexo
I, sean activables y estén incluidos en el importe maximo aprobado. La dotacion de la Cuenta de
Reserva no constituye una disposicion del préstamo ni un coste financiable.

Articulo 40. Linea de financiacion del IVA de construccion

1. Finalidad. La linea financiara transitoriamente el IVA soportado y recuperable de la ejecucion
hasta su devolucion o compensacion.

2. Importe y disposicion. El limite no excedera del impuesto previsto y las disposiciones se
practicaran contra facturas y liquidaciones. Los derechos de devolucion o compensacion quedaran
pignorados o cedidos en garantia.

3. Reembolso. La lineca se amortizara inmediata y obligatoriamente con cada devolucién o
compensacion. Su vencimiento final no excedera de seis meses desde la Gltima devolucion
razonablemente esperada.

4. Trazabilidad. La Sociedad Vehiculo presentara declaraciones, libros de IVA, conciliaciones
y extractos suficientes. No podra utilizar la linea para IVA no recuperable o ajeno a la Operacion.
Articulo 41. Linea de circulante de comercializacion

1. Finalidad. La linea cubrira el déficit temporal de tesoreria desde la Finalizacion de Obra hasta
la Ocupacion Estabilizada y, en el régimen mixto, los desfases del calendario de ventas, dentro
del Plan de Negocio Integrado.

2. Limite. Se fijard por el déficit acumulado maximo bajo hipotesis prudentes y no financiara
pérdidas estructurales ni Distribuciones.

3. Disposicion. Cada disposicion se justificard mediante presupuesto de tesoreria actualizado,
informacién de ocupacion, morosidad, ventas y medidas de comercializacion.

4. Reembolso. Se cancelara con las primeros flujos de caja positivos y con los cobros de ventas
en el orden del articulo 25. No podra permanecer dispuesta al inicio de la Fase de Tenencia salvo
aprobacion expresa.

Articulo 42. Linea contingente de sobrecostes

1. Finalidad. La linea cubrira sobrecostes elegibles de ejecucion una vez agotada la contingencia
presupuestaria y antes de exigir el soporte adicional del promotor.
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2. Activacion. Requerira informe del monitor sobre causa, importe, necesidad, razonabilidad,
coste a terminacion y plan de cobertura. No liberara al promotor de su obligacion de terminar ni
de mantener la ratio del 25 %.

3. Limite y precio. El limite y el precio reflejaran su caracter contingente y el mayor riesgo. El
TNR y la Subvencién complementaria no financiaran sobrecostes ni incrementardn por ellos.

4. Reembolso. En una estructura dual, la linea se reembolsara en el Cierre del Asset deal mediante
la ampliacion permitida, aportaciones o barridos de caja. En una Sociedad Vehiculo unica se
reembolsard mediante aportaciones o barridos de caja. En todo caso quedara cancelada antes de
la Fecha de Inicio de Amortizacion, salvo excepcion motivada.

Articulo 43. Cuenta de Reserva del Servicio de 1a Deuda

1. Dotacion inicial. Antes de la Fecha de Puesta en Explotacion, la Sociedad Vehiculo dotara una
reserva equivalente, como minimo, a seis mensualidades de intereses sobre el principal maximo
previsto después del Cierre del Asset deal, cuando exista estructura dual, o sobre el principal
definitivo validado en la Fecha de Finalizacion de Obra, cuando exista una Sociedad Vehiculo
unica.

2. Recalibracion. Antes de la Fecha de Inicio de Amortizacion, la reserva se recalibrara para
cubrir al menos seis mensualidades del Servicio de la Deuda completo bajo la Cuota Creciente
inicial, salvo nivel superior del Acuerdo de Aprobacion.

3. Régimen. La Cuenta de Reserva permanecera pignorada e indisponible y podra invertirse en
instrumentos liquidos de deuda publica o mercado monetario. Sus rendimientos se incorporaran
al saldo.

4. Aplicacion. El Instituto podra aplicar la reserva a vencimientos impagados. La utilizacion
integra para una liquidacion evitara que esta compute como impago mientras se reponga en el
plazo aplicable, pero constituira alerta temprana y bloqueara Distribuciones.

5. Reposicion. La reserva se repondra prioritariamente y, como regla general, dentro de noventa
dias. La falta de reposicion podra constituir Causa impeditiva de la Condonacion y, si compromete
el servicio, causa de vencimiento anticipado.

6. Liberacion. Solo se liberard cuando se hayan extinguido el TR, el TNR y los productos que
garantice, sin perjuicio de su continuidad bajo otra financiacion expresamente formalizada.

Articulo 44. Avales técnicos y garantias emitidas

1. Objeto. El Instituto podra emitir, por cuenta del solicitante o Beneficiario, garantias
provisionales y definitivas de licitacion, licencias, urbanizacion, reposicion de servicios,
suministros y demas avales vinculados a la Operacion.

2. Precio y contragarantia. Los avales devengaran la comision del Anexo IX y quedaran
contragarantizados por el paquete de la Operacion o, antes de la formalizacion, por garantias
suficientes especificas.

3. Ejecucién. La ejecucion originard un crédito liquido y exigible del Instituto frente al ordenante,
sujeto a la prelacion y vencimiento cruzado del contrato.

4. Cancelacion. Se cancelaran cuando se extinga la obligacion garantizada y se aporte evidencia
suficiente. La terminacion del préstamo no obliga a cancelar un aval que deba permanecer por
exigencia administrativa.
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TITULO VIL. TNR Y SERVICIO DE INTERES ECONOMICO GENERAL

Articulo 45. Naturaleza dual de la Operacion

1. Ayuda. La Condonacion potencial de la Cuota final del TNR, prevista contractualmente y
sujeta a las Condiciones suspensivas, constituye la ayuda de Estado de la Operacion. La Ventaja
de suelo y la Subvencion complementaria forman parte de la Compensacion publica total bajo la
responsabilidad de sus concedentes. La obligacion del Instituto de condonar y el correlativo
derecho del Beneficiario solo naceran cuando se cumplan integramente dichas Condiciones.

2. Mercado. El TR, los productos complementarios y los servicios financieros se conceden a
precio de mercado. La continuidad contractual entre promocion y tenencia no transforma el TNR
en financiacién de mercado ni el TR en ayuda.

3. Régimen exclusivo. El TNR se ampara exclusivamente en el régimen SIEG. No se aplicara de
minimis ni exencion por categorias al mismo importe y se prohibe la doble cobertura.

4. Caracter residual. El TNR cierra en ultimo lugar el Nivel fijo de compensacion después de la
Ventaja de suelo, la Subvencion complementaria y los demas Apoyos publicos firmes aplicables
a la misma Brecha de Rentabilidad. Toda sobrecompensacion reduce prioritariamente el importe
susceptible de Condonacion o, después de esta, se recupera del TNR.

Articulo 46. Acto unico de Atribucion

1. Necesidad y unidad. El desembolso del TNR exigira que la Entidad Atribuyente haya
encomendado al Beneficiario la Mision mediante un unico Acto de Atribucion vigente. El
posterior otorgamiento del TNR o de otras compensaciones contempladas por dicho Acto no
requerira una nueva atribucion, siempre que no se alteren la Mision, la duracion, la renta, el acceso
o las condiciones esenciales.

2. Suelo publico. En las Operaciones sobre suelo publico, el pliego definird previamente la
Mision, el mecanismo de compensacion, la proteccion, la renta, el acceso, la duracion, las
garantias y las transmisiones. El acto o titulo de adjudicacidn, al identificar al Beneficiario e
incorporar el pliego, constituira el tnico Acto de Atribucion. El pliego por si solo, antes de la
adjudicacion, no atribuira la Mision a una empresa determinada.

3. Suelo privado. En las Operaciones sobre suelo privado, el convenio del articulo 9 constituira
el tnico Acto de Atribucion. Su contenido debera ser compatible con la calificacion, el titulo
registral, la normativa autonémica y las condiciones de financiacion.

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

a) la identificacion del Beneficiario, del Activo, de las viviendas y del territorio;

b) Mision y destino. La naturaleza y alcance de la Mision, el destino al arrendamiento asequible
y la Parte Arrendada; en las promociones mixtas, la identificacion de la Parte Vendida y de
sus obligaciones de Proteccion Permanente como condicion de la Operacion, sin
reconocimiento de un TNR auténomo;

¢) la duracion del encargo y, cuando exceda de diez afios, la justificacion de la inversion
inmobiliaria significativa y de su periodo de amortizacion;

d) la Renta maxima aplicable, la Renta de referencia cuando exista TNR, el régimen de
actualizacion y los limites durante toda la Mision;

e) los requisitos de acceso, el Plan de Adjudicacion, los cupos, la gestion de vacantes y las
obligaciones de informacion;
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f) Proteccion. La Proteccion Permanente o la duracion equivalente exigida por el articulo 8, su
contenido diferenciado en la Parte Arrendada y la Parte Vendida y su publicidad registral;

g) el titulo de suelo, duracion, contraprestaciones, cargas, obligaciones, reversion y Ventaja de
suelo;

h) el Nivel fijo de compensacién, sus componentes conocidos y el TNR susceptible de
asignacion;

i) el mecanismo de célculo y control, con remision a la Ficha o al Anexo I;

j) la obligacion de comunicar apoyos publicos y evitar doble financiacion;

k) la Ventana de Verificacion, las Condiciones materiales, los Controles Quinquenales y la
Condonacién final;

1) Incumplimiento y ayuda. Las reglas de reduccion, Inexistencia de la obligacion de condonar,
Recuperacion y sobrecompensacion;

m) las obligaciones de cooperacion entre el Beneficiario, la Entidad Atribuyente, el Instituto y
otras entidades concedentes;

n) el régimen de Asset deal, subrogacion, transmision, ejecucion y continuidad de la Mision; y
i) la referencia expresa al articulo 106.2 del Tratado y a la Decision (UE) 2025/2630.

5. Compensaciones posteriores. El posterior otorgamiento de una compensacioén contemplada
por el Acto de Atribucidn no lo modificaré ni exigird un acto adicional cuando la Compensacion
publica total no exceda del Nivel fijo; no se alteren la Mision, la renta, la duracion o las
condiciones de adjudicacion; el TNR se reduzca cuando proceda; y el Beneficiario efectie la
comunicacion exigida. La resolucion de concesion y su tratamiento se incorporaran al expediente.

6. Distribucion de funciones. La Entidad Atribuyente controlara el cumplimiento material de la
Misién y comunicara al Instituto las incidencias relevantes. El Instituto controlard la
Compensacion publica total, el TNR y los Controles Quinquenales de Continuidad y adoptara,
cuando proceda, las decisiones de reduccion, Inexistencia o Recuperacion. Las restantes entidades
concedentes conservaran las competencias sobre sus propias ayudas.

7. Transmisiones y continuidad. EI Acto de Atribucion prevera que el Asset deal intragrupo, la
subrogacién, una transmision autorizada o la ejecucion de garantias no extinguen
automaticamente la Mision. En una transmision del Activo o del titulo, el adquirente o
adjudicatario debera reunir los requisitos aplicables y subrogarse en las obligaciones de renta,
acceso, proteccion, control y compensacion por el plazo restante. En una transmision del Control,
la Sociedad Vehiculo seguira siendo Beneficiaria y obligada por la Mision; el nuevo socio
unicamente asumira los compromisos de soporte, informacién o garantia que se documenten
expresamente.

8. Vigencia. La vigencia del Acto de Atribucion sera condicion precedente del primer desembolso
y requisito de mantenimiento del importe susceptible de Condonacion durante toda la Mision. Su
modificacion o extincion que afecte a elementos esenciales se comunicara al Instituto y podra
activar medidas de restauracion, Inexistencia o Recuperacion conforme a su naturaleza.

Articulo 47. Nivel fijo de compensacion y determinacion ex ante del TNR

1. Fijaciéon ex ante. El Nivel fijo de compensacion se determinara y fijara ex ante. En suelo
publico se fijard en el Acto de Atribucion sobre la base de la Ficha publicada con el pliego; en
suelo privado, en el convenio formalizado durante la evaluacion. El Acuerdo de Aprobacion
confirmara el Nivel fijo aplicable e identificara su composicion efectiva, sin constituir un nuevo
Acto de Atribucion.
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2. Finalidad y metodologia. El Nivel fijo sera el importe estrictamente necesario para cerrar
integramente la Brecha de Rentabilidad de la Mision, incluida una rentabilidad razonable
expresada mediante el Development Spread. Se calculara con el NOI Estabilizado de Referencia
proyectado a la Fecha de Referencia de 1a Rentabilidad, el Coste all-in, la Renta computable y los
parametros del Anexo I, sobre previsiones razonables, asignacion correcta de costes e ingresos y
eficiencias esperables.

3. Composicion y residualidad. El Nivel fijo comprendera, sin duplicidades:

a) la Ventaja de suelo;

b) la Subvencién complementaria y los demas Apoyos publicos firmes aplicables a la misma
Brecha; y

¢) el TNR susceptible de Condonacion.

El TNR cerrara en ultimo lugar el Nivel fijo. Cuando los restantes apoyos igualen o excedan dicho
Nivel, el TNR sera cero. Una misma ventaja no podrd computarse simultaneamente como
minoracion de coste, compensacion, Fondos propios o fuente de reembolso.

4. Ayudas y Fondos propios. El TNR y la Ventaja de suelo no computaran como Fondos propios.
Las ayudas distintas del TNR tampoco computaran por la parte necesaria para cerrar la Brecha.
Solo podréd computar el exceso sobre dicha necesidad cuando cumpla el articulo 14.5. El calculo
identificara expresamente la parte de cada ayuda integrada en el Nivel fijo y la parte que, en su
caso, quede fuera.

5. Caracter fijo. Una vez fijado, el Nivel fijo no se recalculard por diferencias ordinarias entre
previsiones y costes, ingresos, ocupacion, NOI, rentabilidad, Cap Rate, Tasaciones, valor o
resultados efectivamente observados; por las amortizaciones anticipadas realizadas durante la
carencia; ni por la inexistencia de transmision del Activo. E1 NOI Estabilizado de Referencia no
se sustituira por el NOI efectivo.

6. Correcciones permitidas. El Nivel fijo inicamente podra corregirse cuando:
a) se reduzcan las viviendas, superficies, prestaciones, calidad, duracion o alcance elegible de
la Mision;
b) el célculo se base en datos falsos, incompletos o materialmente inexactos;
¢) exista error material, aritmético o de aplicacion de la metodologia;
d) una compensacion se aplique a actividades ajenas a la Mision o pierda su cobertura; o

e) se produzca una modificacion esencial del Acto de Atribucion que reduzca el coste neto o el
servicio encomendado.

La correccion aplicard la misma metodologia ex ante a los datos correctos y al alcance
efectivamente elegible.

7. Comunicacion de apoyos. El Beneficiario comunicara simultaneamente al Instituto y a la
Entidad Atribuyente, desde su solicitud, todo apoyo publico adicional vinculado al proyecto o a
la Mision, asi como su propuesta, concesion, modificacion, pago, pérdida o reintegro. La
comunicacion identificara la misma Brecha a la que se aplica, el importe, el calendario, los costes
elegibles y su régimen de compatibilidad.

8. Apoyos sobrevenidos antes de la Condonacion. Los Apoyos publicos firmes reconocidos
después del Acuerdo de Aprobacion reduciran prioritariamente el TNR susceptible de
Condonacion por la parte aplicable a la misma Brecha. Se cancelara la parte no dispuesta y se
reducira el importe susceptible de Condonacion sobre el principal ya dispuesto. La parte afectada
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permanecera como Cuota final reembolsable, sin constituirse un segundo crédito por el mismo
principal.

9. Aplicacion de ayudas dinerarias. Cuando un apoyo sobrevenido sea dinerario, se ingresara
en una cuenta pignorada y se aplicara, por este orden, al pago de la parte de la Cuota final que
haya dejado de ser susceptible de Condonacion; a la amortizacion obligatoria del TR necesaria
para restablecer los limites; y, en su caso, al proyecto conforme a su régimen. El Coste all-in no
se minorara por el apoyo a efectos de las ratios.

10. Control material y control financiero. La Entidad Atribuyente verificara el cumplimiento
material de la Mision durante toda su vigencia. El Instituto realizara, con intervalos no superiores
a cinco anos y al final del encargo, el control financiero de la Compensacion publica total. El
control financiero se coordinara con los Controles Quinquenales de Continuidad, pero conservara
finalidad propia.

11. Alcance del control financiero. El control verificara:

a) que el beneficio reconocido era razonable desde una perspectiva ex ante;
b) que la metodologia y los parametros se aplicaron correctamente;

¢) que la Compensacion publica total no excede del Nivel fijo después de las correcciones
permitidas;

d) que no existe doble financiacion, apoyo no declarado o aplicacion fuera de la Mision; y
e) que las operaciones vinculadas relevantes se realizaron en condiciones de mercado.

No reconstruird retrospectivamente una compensacion hipotética a partir de costes, beneficios,
valores o rentabilidades posteriores.

12. Condiciones continuadas. Los Controles Quinquenales verificaran, ademas, la vigencia de
la Mision y de la proteccion, la renta, el acceso, la separacion contable, la comunicacion de
apoyos, el mantenimiento de reservas y garantias y el cumplimiento de informacioén. No reabriran
las Condiciones materiales ya certificadas ni recalcularan el Nivel fijo por desviaciones
ordinarias.

13. Sobrecompensacién antes de la Condonacioén. Existird sobrecompensacion cuantitativa
cuando la Compensacion publica total aplicada exceda del Nivel fijo corregido. Antes de la
Condonacion se reducira o extinguira prioritariamente el importe susceptible de Condonacion; el
TNR vivo continuara sujeto al contrato y a la eventual exigibilidad de la Cuota final. La decision
respetara audiencia y se coordinara con el articulo 54.

14. Sobrecompensacion después de la Condonacion. Si el exceso se constata después, el
Instituto recuperara prioritariamente como principal el menor entre el exceso y el TNR condonado
no recuperado, mas los intereses publicos aplicables. Si el exceso supera dicho principal,
comunicara el remanente a la Entidad Atribuyente y a las demas entidades concedentes.

15. Invalidez propia de una ayuda. El orden residual del TNR no se aplicard cuando una ayuda
concreta deba recuperarse por nulidad, incompatibilidad, falsedad, incumplimiento de su
finalidad o pérdida de requisitos propios. En ese caso actuara su entidad concedente y el importe
recuperado se tendra en cuenta en el control agregado de la Mision.

16. Operaciones vinculadas. El Beneficiario documentara el Asset deal, los contratos de gestion,
mantenimiento, construccion y financiacion intragrupo y cualquier transferencia de valor con
partes vinculadas. El Instituto podré ajustar costes o ingresos artificiosos a efectos del control de
compensacion, sin que ello implique un recélculo ordinario por resultados posteriores.
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Articulo 48. Separacion contable, transparencia y registros

1. Contabilidad separada de la Mision. El Beneficiario llevara contabilidad separada o una
codificacion contable equivalente que permita identificar los ingresos, costes, activos, pasivos y
capital imputables a la Mision. La separacion servira para la trazabilidad de la compensacion, la
prevencion de subvenciones cruzadas, los Controles Quinquenales y las auditorias, sin convertir
el Nivel fijo en una liquidacion retrospectiva de los resultados ordinarios.

2. Asignacion de costes e ingresos. Los costes e ingresos se asignardn mediante criterios
objetivos, coherentes y documentados. Los directamente identificables se imputaran a la Mision;
los comunes se distribuiran por inductores representativos. En promociones mixtas se mantendra
la segmentacion entre Parte Arrendada y Parte Vendida. Las operaciones vinculadas se registraran
y justificaran en condiciones de mercado.

3. Registro unico de apoyos. El Beneficiario mantendra una relacidon actualizada de todas las
ayudas, subvenciones, ventajas fiscales, garantias, bonificaciones, cesiones de suelo y
compensaciones solicitadas, propuestas, concedidas, pagadas, modificadas, perdidas o
reintegradas en relacion con la Mision. La remitird simultdineamente al Instituto y a la Entidad
Atribuyente y conciliara sus importes con la contabilidad.

4. Transparencia y publicaciones. El Instituto practicara las comunicaciones y publicaciones
exigidas por la Decision SIEG, la Base de Datos Nacional de Subvenciones, la normativa de
transparencia de ayudas y el programa Espafia Crece. Cada entidad concedente sera responsable
de sus propias comunicaciones. La informacioén publica respetard el secreto bancario, los datos
personales y los secretos comerciales.

5. Conservacion y acceso. La documentacion financiera, juridica, técnica, ambiental y de ayudas
se conservara durante al menos diez afios desde el término del encargo o durante el plazo superior
aplicable. El Beneficiario permitira el acceso del Instituto, la Entidad Atribuyente, auditores y
autoridades nacionales y de la Uniéon y mantendra trazabilidad de versiones y evidencias.

6. Registro financiero del préstamo. El Instituto identificara separadamente dentro de la misma
Operacion el TR y el TNR en su contabilidad, sistemas de riesgo, gestion y comunicaciones
regulatorias. El Certificado de Cumplimiento Material y los Informes Quinquenales no produciran
la baja del TNR. Esta solo se practicara por Condonacion, pago u otra causa de extincion.

Articulo 49. Condiciones materiales y Ventana de Verificacion

1. Ventana. La Ventana de Verificacion comenzara con el primer desembolso destinado a la
construccion. Los hechos técnicos anteriores a ese desembolso podran incorporarse cuando hayan
sido aceptados y verificados. La Ventana finalizard al término del Periodo de Carencia de
Principal, en el mes ochenta y cuatro. En ese mismo momento comenzaran la Fase de Tenencia y
la amortizacion conforme al articulo 21.

2. Verificacion progresiva. La Verificacion se realizara de forma progresiva durante la
construccion, terminacion, puesta en explotacion y estabilizacion. Las evidencias podran
certificarse por hitos, pero el resultado conjunto se cerrara antes de finalizar la Ventana.

3. Condiciones materiales. La Verificacion comprobara:

a) Terminacién y calidad. Ejecucion integra del proyecto y alcance, Finalizacion de Obra,
primera ocupacion, calificacion definitiva, estandares legales, compromisos de calidad,
DNSH vy objetivo energético.
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b) Ocupaciéon y ventas. Ocupacion Estabilizada de la Parte Arrendada y, en promociones
mixtas, formalizacion de al menos el 95 % de las viviendas ofertadas para venta a adquirentes
elegibles, por precio no superior al Mdédulo y mediante escrituras que incorporen el régimen
permanente de propiedad protegida y cuya continuidad registral haya quedado acreditada,
salvo umbral especifico mas exigente.

¢) Acceso y adjudicacién. Seleccion, arrendamiento y venta conforme a la proteccion, al Acto
de Atribucion, al Plan de Adjudicaciéon y al Plan de Negocio Integrado, con verificacion
especifica del acceso, destino residencial, precio, visado, escritura e inscripcion en la Parte
Vendida.

d) Renta. Renta efectivamente aplicada no superior a la Renta de referencia cuando exista TNR
y, en todo caso, al menor limite juridicamente vinculante.

4. Solicitud. El Beneficiario podrad solicitar verificaciones parciales desde el inicio. Debera
presentar el expediente final antes del ultimo semestre de la Ventana. Si no lo hiciera, el Instituto
iniciaréa de oficio la verificacién durante ese semestre.

5. Deficiencias. Mientras una condicién pueda cumplirse antes del final de la Ventana, la
comunicacion de deficiencias no determinara Inexistencia de la obligacion de condonar. El
Beneficiario podra subsanar y aportar evidencia adicional.

6. Demoras no imputables. La falta de resolucion antes del mes ochenta y cuatro no perjudicara
al Beneficiario si solicito en plazo, aportd expediente completo y atendio los requerimientos y la
demora no le es atribuible. El Certificado se referira solo a hechos cumplidos dentro de la Ventana.

7. No reapertura. Una vez emitido el Certificado, los Controles Quinquenales no reabriran las
Condiciones materiales, salvo falsedad, ocultacion, error esencial o pérdida posterior de una
obligacion que por su naturaleza sea continuada y se tramite como condicién continuada o
Recuperacion.

Articulo 50. Certificado de Cumplimiento Material

1. Naturaleza. La Verificacion sera objetiva y reglada. El Instituto emitira el Certificado cuando
la documentacion acredite las Condiciones materiales y no podra denegarlo por oportunidad,
conveniencia crediticia, disponibilidad presupuestaria ni circunstancias ajenas a ellas.

2. Contenido. El Certificado identificara cada condicion, evidencia, fecha, resultado, alcance y,
en su caso, la parte divisible del TNR que contintie siendo susceptible de Condonacion.

3. Certificado parcial. Solo podra emitirse después de practicar, cuando proceda, la correccion
del Nivel fijo y del TNR conforme al articulo 47.6. El Certificado identificard la parte material
efectivamente cumplida y el importe que contintie siendo susceptible de Condonacion. La parte
restante se sometera, segin su naturaleza, a los articulos 53 o 54, sin duplicar sobre un mismo
importe la correccion de la compensacion, el Certificado parcial y la Inexistencia.

4. Efectos. El Certificado tendra caracter declarativo y probatorio. No extingue el TNR, no reduce
el principal vivo, no determina su baja financiera, no sustituye el pago del TR ni el control final
de continuidad y no produce por si solo la Condonacion.

5. Comunicaciéon. Se comunicara al Beneficiario y a la Entidad Atribuyente y se incorporara a
los registros de ayuda, al expediente de la Mision y a los Controles Quinquenales posteriores.
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Articulo 51. Control Quinquenal de las condiciones continuadas

1. Periodicidad. El Instituto practicara un Control Quinquenal de Continuidad a intervalos no
superiores a cinco afios desde la formalizacion y, en todo caso, en los afios 5, 10, 15, 20, 25,30y
35 cuando la Operacion alcance esas fechas. Se practicara ademas un control final en la fecha de
extincion del TR si no coincide con uno ordinario.

2. Especialidad del primer control. El Control correspondiente al afio 5 verificara
exclusivamente las Condiciones continuadas y el control financiero que resulten exigibles en esa
fecha. No podra considerar incumplida una Condiciéon material cuyo plazo permanezca abierto,
anticipar el cierre de la Ventana de Verificacion ni sustituir la Verificacion y el Certificado de los
articulos 49 y 50.

3. Objeto. El Control verificara las Condiciones continuadas y el control financiero de la
Compensacion publica total, excluyendo la nueva valoracion de las Condiciones materiales ya
certificadas.

4. Contenido minimo. Se comprobaran:

a) Mision y protecciéon. Vigencia del Acto de Atribucion, proteccion, destino, renta, acceso,
adjudicacion y obligaciones continuadas frente a la Entidad Atribuyente. En promociones
mixtas se comprobard la vigencia general y registral del régimen de propiedad protegida de
la Parte Vendida y que el Beneficiario no haya promovido ni consentido su levantamiento,
sin reabrir cada transmision ya certificada ni imputarle incumplimientos personales
posteriores de los adquirentes salvo connivencia, simulacion o actuacion propia.

b) Compensaciones. Relacion completa de apoyos solicitados, concedidos, pagados,
modificados o reintegrados, ausencia de doble financiacion y comparacion de la
Compensacion publica total con el Nivel fijo.

¢) Contabilidad. Separacion contable, trazabilidad de costes e ingresos de la Mision,
operaciones vinculadas y ausencia de subvenciones cruzadas.

d) Financiacién. Situacion de pagos del TR, Cuenta de Reserva, Fondo de Reposicion,
garantias, seguros y ausencia de morosidad cualificada, quitas o mecanismos que impidan el
pago integro.

e) Informacion y control. Cumplimiento de obligaciones de informacion, auditoria,
conservacion, antifraude, DNSH continuado y cooperacion con autoridades.

f) Causas impeditivas. Inexistencia de hechos que constituyan o puedan constituir Causa
impeditiva de la Condonacion o causa de Recuperacion administrativa.

5. Fuentes. El Instituto utilizard la informacién anual y trimestral, cuentas auditadas,
certificaciones de la Administracion, informes del Gestor y del técnico, registros de ayudas,
Tasaciones y cualquier evidencia necesaria. Podra coordinar el control con la Entidad Atribuyente
para evitar duplicidades.

6. Informe. El resultado se documentara en un Informe Quinquenal de Continuidad favorable,
favorable con medidas o desfavorable. Un informe favorable no produce Condonacién ni impide
actuar por hechos posteriores o desconocidos.

7. Medidas. Las deficiencias subsanables daran lugar a requerimiento y plan de regularizacion.
Las definitivas o no subsanadas se tramitaran conforme a los articulos 53 o 54, seglin su naturaleza
contractual o de ayuda.
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8. Demora del Instituto. La falta de emision del Informe no perjudicara al Beneficiario cuando
haya aportado en plazo la informacion completa y atendido los requerimientos. El control debera
resolverse antes de la Condonacion final.

Articulo 52. Condiciones suspensivas y Condonacion final del TNR

1. Condiciones. La obligacion del Instituto de condonar la Cuota final y el derecho del
Beneficiario a exigir la Condonacion solo naceran cuando concurran conjuntamente:

a) Cumplimiento material. Certificado de Cumplimiento Material total o parcial por el importe
correspondiente.

b) Pago del TR. Pago integro y efectivo del principal, intereses y cantidades exigibles del TR.

¢) Continuidad. Resultado favorable del Control Quinquenal final o regularizacion integra de
las medidas pendientes, sin reabrir las Condiciones materiales certificadas.

d) Ausencia de impedimento. Inexistencia de Causa impeditiva de la Condonacion y de
procedimiento pendiente que pueda determinarla.

e) Ausencia de recuperacion. Inexistencia de resolucion de Recuperacion administrativa que
impida total o parcialmente la Condonacion.

2. Momento. La Condonacion se producira al final de la vida del préstamo, en la fecha en que se
cumpla la ultima Condicion suspensiva, normalmente con el pago final del TR en la Fecha de
Vencimiento Final. No se practicara con la mera emision del Certificado material.

3. Cancelacion anticipada. El pago anticipado integro del TR podra anticipar el final de la vida
del préstamo y la Condonacion si la Ventana de Verificacion ha concluido, existe Certificado
material y se practica el control final de continuidad. Si el pago ocurre antes del final de la
Ventana, la Cuota final y las garantias que la cubren permaneceran pendientes hasta que la
verificacion pueda cerrarse.

4. Origen de fondos. La condicion de pago se considerarda cumplida cualquiera que sea el origen
licito de los fondos: recursos propios, financiacion privada o nueva financiacién del Instituto
efectivamente desembolsada. La mera solicitud o aprobacion de otra financiacion no equivale al
pago.

5. Efecto y Carta de Pago. Cumplidas todas las Condiciones suspensivas, naceran de pleno
derecho la obligacion del Instituto de condonar y el correlativo derecho del Beneficiario. La
Condonacion se perfeccionara mediante la Carta de Pago del articulo 71, que certificara el
cumplimiento de aquellas, declarara extinguida la Cuota final por el importe correspondiente,
determinara la baja financiera y comunicara el resultado a la Entidad Atribuyente y a los registros
de ayudas. Sus efectos econdmicos y contables se entenderan producidos desde la fecha en que
se cumplio la ultima Condicion suspensiva, aunque la Carta de Pago se emita con posterioridad.

6. Procedimientos pendientes. La iniciacion de un procedimiento de Inexistencia o
Recuperacion antes de la Condonacion la suspendera hasta resolucion definitiva. Si la resolucion
no la impide y las demas condiciones se cumplen, la Condonacion se producira en esa fecha.

7. Obligaciones supervivientes. La Condonacion no extingue la Mision, la Proteccion
Permanente, la conservacion, la transparencia, la conservacion documental ni las restantes
obligaciones con plazo propio. Su incumplimiento posterior podra dar lugar a Recuperacion
cuando afecte a la cobertura de la ayuda.
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8. Liberacién. La liberacion final de hipoteca, prendas, Cuenta de Reserva y Fondo se practicara
una vez pagado el TR y condonado, pagado o extinguido el TNR y atendidas las responsabilidades
pendientes.

Articulo 53. Inexistencia de la obligacion de condonar

1. Principio general. La mera pendencia, una desviacién temporal o la falta provisional de una
Condicion suspensiva no permitiran declarar la Inexistencia de la obligacion de condonar. La
Inexistencia se declarard cuando expire el plazo aplicable sin cumplimiento por causa atribuible
al Beneficiario o incluida en su esfera contractual de riesgo, o cuando un acontecimiento haga
definitivamente imposible el cumplimiento total o parcial.

2. Naturaleza. La declaracion de Inexistencia constata que, respecto del importe afectado, no ha
nacido la obligacion del Instituto de condonar ni el correlativo derecho del Beneficiario. No afecta
al nacimiento ni a la existencia del crédito correspondiente al TNR, no transforma el TNR en TR,
no constituye una nueva disposiciéon o financiacion y no tiene naturaleza de Recuperacion
administrativa. La parte afectada de la Cuota final deja de ser susceptible de Condonacion y
permanece reembolsable.

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

a) Condiciones materiales. Que, al finalizar la Ventana de Verificacion, una o varias
Condiciones materiales no se hayan cumplido o acreditado por causa atribuible al
Beneficiario, sin perjuicio de los retrasos no imputables regulados en el articulo 49.6.

b) Pago integro. Que el TR y sus intereses no hayan sido integramente satisfechos en la Fecha
de Vencimiento Final o en la fecha aplicable conforme a una modificacion valida.

¢) Control final de continuidad. Que ¢l control final concluya que una Condicién continuada
esencial se ha incumplido definitivamente, no se ha regularizado en el plazo otorgado o ha
perdido su posibilidad de cumplimiento.

d) Morosidad cualificada. El impago de tres liquidaciones mensuales consecutivas, una vez
aplicada la Cuenta de Reserva y transcurrido el plazo de regularizacion, o la falta de
reposicion de la Reserva dentro del plazo aplicable, salvo plan viable aprobado y cumplido.

e) Modificacién con pérdida. La quita, condonacién de principal o intereses, dacion en pago,
conversion de deuda en capital, entrega de activos o cualquier mecanismo que impida el
pago efectivo del cien por cien del TR y de los intereses exigibles.

f) Vencimiento anticipado. La declaracion valida de vencimiento anticipado por un
incumplimiento material y autobnomo imputable al Beneficiario, salvo respecto de la parte
cuya pérdida de cobertura SIEG determine la aplicacion preferente del articulo 54.

g) Datos determinantes. La falsedad, ocultacion o inexactitud esencial que haya determinado
la asignacion, el dimensionamiento o el mantenimiento del TNR, cuando no proceda
preferentemente la Recuperacion administrativa.

h) Reduccion divisible. La reduccion del nimero de viviendas, superficie, prestaciones,
calidad, duracion o alcance elegible, por el importe resultante de aplicar la metodologia ex
ante al alcance efectivamente ejecutado.

4. Orden de aplicacion en reducciones divisibles. Cuando se reduzca de forma divisible el
alcance de la Operacion, se aplicara sucesivamente el orden siguiente: primero, se corregiran el
Nivel fijo y el TNR conforme al articulo 47.6; segundo, el Certificado de Cumplimiento Material
identificara la parte efectivamente cumplida conforme al articulo 50.3; y, tercero, solo se declarara
la Inexistencia respecto del importe residual que, después de esas operaciones, no pueda ser objeto
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de Condonacién por falta definitiva de una Condicion suspensiva. Un mismo importe no podra
quedar afectado dos veces por la misma reduccion.

5. Alcance. La declaracion tendra alcance total cuando la causa afecte a la Operacion completa o
haga imposible la Condonacion de toda la Cuota final. Tendra alcance parcial cuando afecte a una
parte divisible, a un importe determinado de sobreasignacion o a una reduccion cuantificable. La
decision explicara el método de calculo.

6. Procedimiento. Antes de declarar la Inexistencia de la obligacion de condonar, el Instituto
comunicara al Beneficiario los hechos, la Condicion suspensiva afectada, la causa, el importe
provisional y las consecuencias y concedera al menos diez dias habiles para alegaciones,
documentacién y regularizacion cuando proceda. Se dara traslado a la Entidad Atribuyente
cuando la cuestion afecte a la Mision.

7. Regularizacion. No se declarara la Inexistencia por morosidad, Reserva, informacion o una
Condicion continuada subsanable si, antes de la decision, se regulariza integramente la situacion
y se acredita capacidad para mantener el cumplimiento. El Instituto podra considerar la reiteracion
en los doce meses anteriores y exigir garantias o un plan reforzado.

8. Decision. La decision sera motivada y declarativa. Identificara la causa, los hechos, la fecha de
efectos, el alcance total o parcial, el principal afectado, el vencimiento y la consecuencia
financiera. La falta de respuesta en el procedimiento no eximira al Instituto de acreditar
objetivamente la causa.

9. Vencimiento de la Cuota final. Si el TR contintia vivo y no se ha declarado su vencimiento
anticipado, la parte afectada de la Cuota final vencera en la Fecha de Vencimiento Final, salvo
que el contrato prevea un calendario anterior compatible con la Conformidad de Mercado. Si el
TR ya ha sido pagado, ha vencido o se declara validamente el vencimiento anticipado, la Cuota
final afectada sera inmediatamente exigible.

10. Consecuencia financiera. La Inexistencia de la obligacion de condonar determinara la
exigibilidad de una cantidad equivalente a la aplicacion de los Tipos Contractuales al principal
afectado desde las fechas de disposicion hasta su pago: el Tipo de Promocion hasta la Fecha de
Inicio de Amortizacion y el Tipo de Tenencia desde entonces. El calculo no supondra una nueva
capitalizacion ordinaria y se realizara conforme al contrato y al Anexo I. Desde el vencimiento,
se aplicara el Tipo de Demora.

11. Prohibicién de duplicidad. La consecuencia financiera no se acumulara, sobre el mismo
principal y periodo, con los intereses publicos de Recuperacion del articulo 54. Cuando unos
mismos hechos tengan dimension contractual y de ayuda, las decisiones identificaran qué régimen
se aplica a cada importe y periodo.

12. Irreversibilidad. La acreditacion o regularizacion posterior no restablecera la posibilidad de
Condonacion respecto del importe afectado por una decision definitiva, salvo anulacion, revision
o rectificacion conforme al ordenamiento. La parte no afectada continuard sujeta a las
Condiciones suspensivas.

13. Solvencia y concurso. El deterioro de calificacion, la vigilancia especial, la utilizacion
puntual de la Reserva, la comunicacion de negociaciones, la solicitud o declaracion de concurso
y la apertura de liquidacion no determinaran por si solos la Inexistencia de la obligacion de
condonar. Ello se entiende sin perjuicio de impagos, modificaciones con pérdida, vencimiento u
otros incumplimientos objetivos y de los efectos imperativos de la legislacion concursal.
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14. Naturaleza y jurisdicciéon. La declaracion de Inexistencia de la obligacion de condonar, la
exigibilidad de la Cuota final y su consecuencia financiera tienen naturaleza juridico-privada. Su
reclamacion y la ejecucion de garantias se regiran por el contrato y el Derecho privado; declarado
el concurso, por la legislacion concursal y el juez competente.

15. Coordinacién. La declaracion de vencimiento anticipado del articulo 72 no sustituye al
procedimiento de Inexistencia. La pérdida de cobertura SIEG o la sobrecompensacioén se
tramitaran conforme al articulo 54. No podra exigirse dos veces el mismo principal.

Articulo 54. Recuperacién administrativa y sobrecompensacion

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

a) sobrecompensacion cuantitativa constatada conforme al articulo 47,

b) incumplimiento de la Mision, del régimen de proteccion o de las obligaciones de servicio
publico que determine la pérdida total o parcial de la cobertura SIEG del importe susceptible
de Condonacion o del TNR ya condonado; y

¢) decision de la Comision Europea o de otra autoridad competente de la que resulte la
obligacion de recuperar la ayuda.

2. Efectos antes de la Condonacion. Cuando la causa se constate antes de la Condonacion, la
resolucion reducira o extinguird el importe susceptible de Condonacion por la cuantia afectada.
El principal correspondiente continuara como parte de la Cuota final reembolsable conforme al
contrato; no se constituira un segundo crédito publico por el mismo principal. Los intereses
publicos que resulten legalmente exigibles se liquidaran separadamente.

3. Procedimiento pendiente. La iniciaciéon de un procedimiento de Recuperacion que pueda
afectar a la Cuota final suspendera la Condonacion hasta su resolucion definitiva. La suspension
no devengara interés ordinario sobre el TNR que continiie susceptible de Condonacion, sin
perjuicio de los intereses publicos que procedan si la resolucion es desfavorable.

4. Efectos después de la Condonacioén. Cuando la causa se constate después, la Recuperacion
comprendera como principal el exceso de compensacion o la parte del TNR condonado que haya
perdido cobertura y, adicionalmente, los intereses publicos exigibles. Principal ¢ intereses tendran
naturaleza de ingresos de derecho publico y se contabilizaran sin duplicidad con el crédito
contractual.

5. Intereses publicos. El tipo, periodo de devengo, fechas inicial y final, capitalizacion y método
de célculo seran los previstos por la normativa de la Unidn y nacional aplicable. No resultaran
aplicables a esos intereses los Tipos Contractuales, el Tipo de Demora ni la consecuencia
financiera del articulo 53.

6. Competencia y procedimiento. El Instituto, como entidad publica concedente de la ayuda
asociada a la Condonacion, sera competente para iniciar y resolver de oficio el procedimiento. La
tramitacion incluird comunicacion de hechos y fundamentos, acceso al expediente, audiencia por
plazo no inferior a quince dias, valoracion de alegaciones y resolucion motivada que identifique
separadamente la reduccion anterior a la Condonacion, el principal recuperable después de ella 'y
los intereses.

7. Informacion de la Entidad Atribuyente. Cuando la causa se refiera al cuamplimiento material
de la Mision, el Instituto solicitara o incorporara el informe de la Entidad Atribuyente, sin quedar
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vinculado por su calificacion juridica en materia de ayudas. El Beneficiario podrd aportar
certificaciones, contratos, registros de renta y acceso y la restante evidencia pertinente.

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

9. Recaudacidn, revision y concurso. Los créditos publicos gozaran de las prerrogativas propias
de los ingresos de derecho publico y podran recaudarse por via de apremio. Los actos del Instituto
seran revisables ante la jurisdiccion contencioso-administrativa. Estas potestades se ejerceran con
sujecion a la legislacion concursal, a la competencia del juez del concurso y a las reglas de
clasificacion, suspension y pago.

10. Orden de recuperacion por sobrecompensacion. Antes de la Condonacion, el exceso
reducira prioritariamente el importe susceptible de Condonacion. Después, se recuperara
prioritariamente hasta el limite del TNR condonado no recuperado, junto con los intereses
publicos. Si el exceso supera dicho limite, el Instituto comunicara el remanente a la Entidad
Atribuyente y a las restantes entidades concedentes para que actiien conforme a sus regimenes.

11. Invalidez propia de una ayuda. El orden del apartado anterior no se aplicard cuando una
ayuda concreta deba recuperarse por nulidad, incompatibilidad, falsedad, incumplimiento de
finalidad o pérdida de requisitos especificos. En tal caso actuara su entidad concedente y la
cantidad recuperada se incorporara al control agregado de la Mision.

12. Coordinacion y no duplicidad. Respecto del mismo principal no podran coexistir la
exigencia contractual de la Cuota final y un segundo principal piiblico de Recuperacién. Tampoco
se acumularan, sobre el mismo principal y periodo, la consecuencia financiera del articulo 53 y
los intereses publicos. Lo anterior no impedira exigir el TR, los productos, gastos o garantias que
correspondan por otros conceptos.

TITULO VIII. COORDINACION INSTITUCIONAL Y APOYO EN LA
LICITACION

Articulo 55. Convenio institucional en suelo publico

1. Exigencia y ambito. Para que una licitacion de suelo publico pueda incorporar TNR en una
Operacion de la Modalidad III, el Instituto deberd haber suscrito previamente un Convenio
institucional con la Entidad Cedente y, cuando sean distintas, con la Comunidad Autéonoma y las
demas Administraciones, organismos o entidades publicas competentes en vivienda, atribucion
de la Mision, autorizacion de garantias, transmision del titulo o control material. El Convenio
podra referirse a una licitacion concreta, a un programa o a varias parcelas sometidas a
condiciones homogéneas.

2. Naturaleza. El Convenio establecera compromisos de cooperacion dentro de las competencias
de cada firmante. No transferira competencias, no constituird por si solo el Acto de Atribucion,
no aprobara una Operacion, no concedera TNR, no reservara limites y no conferird derechos a
futuros licitadores. La financiacion quedara sujeta a solicitud, evaluacion, Analisis de Riesgos,
Conformidad de Mercado, disponibilidad de limites y Acuerdo de Aprobacion.
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3. Arquitectura de la Modalidad III. El Convenio reconocera que la financiacion cubre en un
solo contrato la promocion y la tenencia a largo plazo, con carencia de principal de siete afios y
amortizacion posterior de hasta veintiocho afios. Regulara la continuidad del titulo, de la Mision,
de las autorizaciones y de las garantias durante ambas fases, asi como la posibilidad de un Cierre
del Asset deal intragrupo, el inicio automadtico de la Fase de Tenencia al finalizar la carencia, los
Controles Quinquenales y la Condonacion final del TNR.

4. Régimen SIEG. El Convenio establecera:

a) el modelo del tinico Acto de Atribucion que debera incorporarse al acto o titulo de
adjudicacion;

b) el método para determinar el Nivel fijo de compensacion y la consideracion del TNR como
componente residual,;

¢) la valoracion de la Ventaja de suelo y la identificacion de otros apoyos publicos;

d) la obligacion de comunicar apoyos a la Entidad Atribuyente y al Instituto;

e) el reparto entre control material y control financiero;

f) la articulacion de la Ventana de Verificacion, del Certificado de Cumplimiento Material y de
los Controles Quinquenales de Continuidad; y

g) la reduccion, Inexistencia y Recuperacion del TNR, con prohibicion de duplicidad.
5. Contenido obligatorio del pliego. El Convenio determinara las clausulas que debera contener

el pliego para que el adjudicatario pueda solicitar TNR. El pliego debera, como minimo:

a) Mision y perimetro. Definir la Mision, su duracién, el nimero y tipologia de viviendas, la
Parte Arrendada y, en su caso, la Parte Vendida, aclarando que la Proteccion Permanente se
extiende a la totalidad de las viviendas y que la Parte Vendida no genera un componente
autéonomo de TNR;

b) Renta, acceso y proteccion. Fijar las condiciones de renta, actualizacion, acceso,
adjudicacidn, destino, Proteccion Permanente y reversion, y exigir una renta no superior a la
Renta de referencia cuando se prevea TNR. En la Parte Vendida se incluiran los requisitos
de acceso del adquirente, residencia habitual, precio maximo de la primera y ulteriores
transmisiones y continuidad registral;

¢) identificar y valorar la Ventaja de suelo y las contraprestaciones del adjudicatario;
d) incorporar integramente la Ficha de determinacion ex ante del TNR;
e) publicar el Nivel fijo de compensacion y el TNR susceptible de asignacion;

f) advertir que el TNR vy Ila financiacion quedan sujetos a aprobacion posterior y no generan
derecho;

g) establecer un sistema de puja que permita trasladar la compensacion a la renta sin aumentar
el TNR publicado;

h) imponer la comunicacion de cualquier apoyo publico posterior;

i) incorporar el modelo de Acto de Atribucion;

j) regular el Asset deal, 1a subrogacion, la transmision de control y la continuidad de la Mision;
k) permitir las garantias, su ejecucion y la subrogacion del adjudicatario de la garantia; y

1) prever la informacion y cooperacion necesarias durante los treinta y cinco afios de
financiacion y durante toda la Mision.

6. Ficha de determinacion ex ante. La Ficha publicada con el pliego contendra, al menos:

a) identificacion del suelo, titulo, duracion, reversion y viviendas;
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b) superficies, tipologias, Parte Arrendada y Parte Vendida;
¢) calendario de construccion, puesta en explotacion, estabilizacidn, carencia y amortizacion;
d) Coste de obra, Coste all-in, contingencia y fecha-base;

e) Renta maxima aplicable, Renta de referencia, Renta computable, ocupacion, absorcion,
gastos y NOI Estabilizado de Referencia;

f) Fecha de Referencia de la Rentabilidad, Cap Rate going-in, fuentes y Development Spread,
g) Tipo de Calculo y coste financiero activable;

h) Ventaja de suelo y su metodologia;

i) Apoyos publicos firmes computados;

j) Nivel fijo de compensacion y TNR residual;

k) verificacion del limite del treinta por ciento y del cierre integro de la Brecha;

1) hipoétesis del veinticinco por ciento de Fondos propios y de la deuda agregada;

m) formulas, reglas de redondeo, version del modelo y supuestos de correccion; y

n) advertencias sobre el caracter fijo de los parametros y la inexistencia de derecho a
financiacion.

7. Garantias y autorizaciones. El Convenio identificard el régimen juridico, el o6rgano
competente y el procedimiento para autorizar la hipoteca del derecho concesional o de superficie,
su inscripcion, ampliacion, ejecucion y transmision. Cuando sea juridicamente posible,
incorporara la autorizaciéon o el compromiso vinculante de integrarla en el pliego y el Acto de
Atribucion. Regulara también la extension a construcciones e indemnizaciones, las facultades de
subsanacion del Instituto, la pignoracion de derechos economicos, la continuidad del titulo y la
proteccion después de la ejecucion y las exigencias expresas de liberacion de deuda o garantias
antes de la reversion.

8. Asset deal, subrogacion y transmision. El Convenio establecerd las autorizaciones y
condiciones administrativas aplicables al Asset deal intragrupo y a la subrogacion de la Sociedad
Vehiculo de Tenencia. Distinguird esa continuidad interna de una Transaccion de Salida. La
Administracioén no podra exigir una nueva licitacion por el mero cambio intragrupo previsto desde
el origen cuando el ordenamiento y el titulo lo permitan, sin perjuicio de comprobar la idoneidad
de la subrogada.

9. Cooperacion e informacion. El Convenio regulara el intercambio de estudios de viabilidad,
borradores de pliego, valoraciones, adjudicaciones, licencias, modificaciones del titulo, ayudas,
datos de renta y acceso, resultados de la Verificacion, Controles Quinquenales, incidencias de la
Mision, ejecuciones y transmisiones. Incluira un 6rgano o mecanismo de seguimiento conforme
a la legislacion del sector publico, con periodicidad, responsables y procedimiento de resolucion
de discrepancias.

10. Controles y conservacion. La Entidad Atribuyente realizara el control material de la Mision
y facilitara al Instituto certificaciones para los Controles Quinquenales. El Instituto realizara el
control financiero de la compensacion y el seguimiento crediticio. Cada parte conservara la
documentacion durante los plazos aplicables y permitira el acceso de las autoridades nacionales
y de la Union.

11. Efectos de la inexistencia o incumplimiento. La inexistencia del Convenio o el
incumplimiento por el pliego de sus determinaciones impedira asignar TNR. La Operacion podra
solicitar financiacion integramente reembolsable si cumple por si misma la viabilidad y las
restantes condiciones. La extincion posterior del Convenio no afectara a los Actos de Atribucion,
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adjudicaciones, garantias y obligaciones validamente formalizados, salvo que haga imposible la
Misidn, en cuyo caso se aplicaran las medidas de este Documento.

Articulo 56. Carta de confort y preanalisis

1. Solicitud. A peticion del aspirante, el Instituto podra emitir una carta de confort para acreditar
ante el 6rgano de contratacidon que ha practicado un preanalisis y estd en disposicion de financiar
la Operacion conforme a este Documento.

2. Alcance. El preanalisis comprendera elegibilidad aparente, correspondencia del proyecto con
el pliego y la Ficha ex ante, estructura de promocién y tenencia, ratio del 25 %, compatibilidad
preliminar DNSH y capacidad indicativa de reembolso a largo plazo.

3. Efectos. La carta no constituye compromiso, oferta, reserva definitiva ni garantia frente al
Instituto. La financiacion quedara sujeta a solicitud completa, Analisis de Riesgos, Conformidad
de Mercado, limite disponible y ausencia de cambio material.

4. Plazo. La carta tendré validez limitada al calendario de la licitacion y quedara sin efecto al
expirar. No consume los limites hasta la admision a tramite de la solicitud.

Articulo 57. Garantia provisional y avales anteriores a la adjudicaciéon

1. Garantia provisional. El Instituto podra emitir la garantia provisional y otros avales exigidos
a los licitadores antes de la adjudicacion, aunque el aspirante aun no sea Beneficiario.

2. Condiciones. La emision requerira el preanalisis del articulo 56, contragarantia suficiente y
pago de la comisioén. No presupone aprobacion del préstamo mixto.

3. Cancelacidn. Si el aspirante no resulta adjudicatario o la Operacién no se formaliza, la garantia
se cancelara conforme al pliego, sin perjuicio del reembolso de lo satisfecho por el Instituto. Si
se formaliza, podra integrarse en el paquete de garantias.

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

Articulo 58. Presentacion, admision, prioridad y reserva de solicitudes

1. Presentacion electronica. Las solicitudes se presentaran por medios electronicos en el modelo
del Anexo II, firmadas por persona con poder suficiente y con identificacion del solicitante, del
grupo y de la Operacion.

2. Solicitud Admisible. La solicitud serd admisible cuando contenga, como minimo:
identificacion del solicitante y del grupo; titulo de suelo; proyecto basico o anteproyecto;
presupuesto; sintesis del Plan de Negocio Integrado; estructura societaria; estimacion del TR, del
TNR y de los productos complementarios; y declaraciones de Titular Real, apoyos publicos,
conflicto de interés y DNSH.

3. Admision, prioridad y reserva cautelar. La Solicitud Admisible se admitira a tramite y
obtendra prioridad por la fecha y hora en que retna la documentacion minima. La admision
producira la reserva cautelar del importe estimado del TR —incluida, cuando proceda, la
ampliacion de una estructura dual— y del TNR dentro de la cola comun con la Modalidad I. La
reserva no constituye aprobacion, no limita la Decision de Crédito y podra ajustarse a las reglas
de este Documento.
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4. Subsanacion de la admisibilidad. Cuando falte documentacion minima, el Instituto requerira
su subsanacion. La prioridad se fijara en la fecha y hora en que el requerimiento quede
integramente atendido. La falta de subsanacion dentro del plazo otorgado determinara el archivo
sin reserva.

5. Completitud del expediente. El solicitante dispondra de tres meses desde la admisidén para
aportar la documentacion del articulo 59 y convertir la solicitud en Solicitud Completa. El plazo
podra prorrogarse una vez por causa justificada. La falta de completitud determinara el
desistimiento y la liberacion de la reserva cautelar.

6. Inicio de la evaluacion integral. Solo la Solicitud Completa permitira iniciar la evaluacion
integrada, la Conformidad de Mercado, el Analisis de Riesgos y la Decision de Crédito. Los
requerimientos posteriores de aclaracion o actualizacion no alteraran la prioridad cuando se
atiendan en plazo y no revelen una modificacion material de la Operacion.

7. Confirmacion y caducidad de la reserva. El Acuerdo de Aprobacion confirmara el importe
reservado. Si fuera inferior, el exceso se liberara. Si fuera superior, la diferencia conservara la
prioridad inicial inicamente cuando derive de un error imputable al Instituto, de una actualizacion
reglada de parametros o de una correccion objetiva no controlable por el Solicitante; en los demaés
casos, el exceso recibira la prioridad de la fecha en que se solicite y documente. La reserva
confirmada caducard si la Operacion no se formaliza dentro de los tres meses siguientes a la
notificacion, salvo prorroga motivada y previa actualizacion.

8. Lista de espera y liberaciones. Las Solicitudes Admisibles que no obtengan reserva por
agotamiento de los limites quedaran en lista de espera por su orden temporal. Denegacion,
desistimiento, renuncia, caducidad, reduccion, no disposicion, amortizacion del TR, pago de TNR
respecto del cual se haya declarado la Inexistencia y recuperacion de principal liberaran o
repondran limites conforme al articulo 5.

9. Representacion y actualizacion. El solicitante podra designar representante. Las
comunicaciones se practicaran electronicamente y toda la documentacion debera mantenerse
actualizada hasta la formalizacion. Un cambio material del solicitante, del proyecto, del suelo, de
la estructura, del coste o de la financiacion podra exigir una nueva admision y prioridad.

Articulo 59. Documentacion de la Operacion

1. Reglas de presentacién. La documentacion se aportara por medios electronicos, mediante
copia auténtica o verificable. Los documentos extranjeros se presentaran apostillados o
legalizados y con traduccion jurada cuando proceda. Los certificados tendran una antigiiedad no
superior a tres meses y las notas registrales a un mes, salvo aceptacion motivada. Toda
informacion se referira a la fecha mas reciente disponible y se actualizara antes de la
formalizacion y de cada hito cuando haya perdido vigencia.

2. Documentacion societaria y de identificacion. Se aportard respecto de cada Sociedad
Vehiculo, del promotor, de la sociedad cabecera y, cuando proceda, del Gestor del Activo:
a) escritura de constitucion, estatutos, NIF, domicilio y objeto exclusivo;

b) poderes y acuerdos sociales que autoricen la Operacion, la subrogacion, las garantias y las
aportaciones;

¢) estructura accionarial y organigrama del grupo hasta el Titular Real, con pactos parasociales
y derechos de control;

d) identificacion de administradores, apoderados y personas politicamente expuestas;
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e) certificados tributarios y de Seguridad Social, sanciones y declaraciones del Anexo V;y

f) compromiso de constitucion, proyecto de estatutos y fuentes de capital cuando alguna
Sociedad Vehiculo no esté todavia constituida.

3. Capacidad y solvencia del grupo. El expediente incluird cuentas anuales auditadas
individuales y consolidadas de los tres ultimos ejercicios, estados intermedios, deuda, garantias,
compromisos de inversion, CIRBE, liquidez, calificaciones externas disponibles y proyecciones
del grupo. Se acreditara la experiencia en promocion residencial, construccion, explotacion de
alquiler, gestion social, mantenimiento y conservacion. El Instituto podra exigir informacién de
entidades relacionadas cuando sea necesaria para evaluar contagio, soporte, concentracion o
procedencia de fondos.

4. Suelo, titulo y situacién registral. Se aportara el pliego, acto de adjudicacion, contrato o
resolucion de concesion, escritura de derecho de superficie o titulo de propiedad; nota simple;
certificacion de naturaleza patrimonial o desafectacion cuando proceda; autorizaciones para
hipotecar, transmitir y subrogar; duracion, canon, obligaciones, causas de resolucion y reversion;
cédula urbanistica; planeamiento; cargas de urbanizacion; convenios urbanisticos; y cuantos actos
especificos afecten al valor del suelo. Cuando exista Ventaja de suelo se aportara su valoracion,
fecha, método y calculo.

5. Documentacion urbanistica y técnica. Se aportardn el proyecto basico y de ejecucion,
visados, licencias, autorizaciones sectoriales, estudio geotécnico, levantamiento topografico,
memoria de calidades, cuadro de superficies, presupuesto por capitulos, contingencia, calendario
de obra, contratos de direccion facultativa, organismo de control técnico y libro del edificio
previsto. En rehabilitacion se afiadiran el informe de evaluacion del edificio, diagnostico
estructural y de patologias, inventario de amianto, plan de realojo cuando proceda, autorizaciones
patrimoniales y valoracion actual y rehabilitada.

6. Contratista, fabricante y construccion industrializada. Se aportara el contrato de obra a
precio cerrado y plazo determinado o la oferta vinculante; la solvencia técnica y financiera del
contratista; retenciones, avales, penalidades, anticipos, garantias y seguros; y la cesion de
derechos a favor del Instituto. En construccion industrializada se incluirdn el contrato de
fabricacion, hitos, propiedad y segregacion de elementos, plan de calidad, documento de
idoneidad, seguros, transporte, reservas de dominio y avales de anticipo.

7. Plan de Negocio Integrado y modelo financiero. Se entregaran en formato editable el Plan y
el modelo del articulo 10 y del Anexo III, con sus hipoétesis, fuentes, versiones y sensibilidades.
Deberan reproducir Coste de obra, Coste all-in, Tipo de Calculo, Tipos Contractuales, Fecha de
Referencia de la Rentabilidad, NOI Estabilizado de Referencia, Brecha, Nivel fijo, TNR, Fondos
propios, disposiciones, PIK, ampliacion cuando proceda en una estructura dual, Saldo
Amortizable, Cuota Creciente, NOI de Referencia, CSD, LTV, valor, Fondo, Reserva y Plazo
Remanente del Titulo.

8. Fuentes, usos y Fondos propios. Se aportara un cuadro mensual de fuentes y usos desde la
solicitud hasta el inicio de la amortizacion y anual a partir de entonces. Cada componente de los
Fondos propios computables se identificara con importe, naturaleza, fecha, cuenta, carga,
subordinacion y evidencia. Se incluirdan el valor computable del suelo, las aportaciones ya
realizadas, el calendario de aportaciones pendientes, los apoyos publicos, la deuda subordinada y
la Deuda sénior computable. El cuadro demostrara la ratio del veinticinco por ciento antes y
después de la subrogacion.

65



9. Proteccion, Mision y gestion social. Se aportaran la calificacion provisional y definitiva
cuando exista, el Modulo, la Renta maxima aplicable, la Renta de referencia, el Acto de
Atribucidén o su borrador, el Convenio institucional, el convenio del articulo 9, el Plan de
Adjudicacidn, el reglamento de gestion social, el sistema de lista de espera, las reservas de cupo,
los modelos de contratos y la relacion de ayudas. En las promociones mixtas se aportaran ademas
el régimen de Proteccion Permanente de la Parte Vendida, los requisitos de elegibilidad y
residencia de los adquirentes, los precios maximos de las transmisiones posteriores, los derechos
de adquisicion preferente y el mecanismo de constancia registral. En suelo publico se aportara la
Ficha publicada con el pliego.

10. DNSH y Etiquetado Climatico. Cuando exista Validacion Ambiental previa se identificara
la Modalidad, la Operaciéon y el expediente de origen, con trazabilidad del Activo y de la
Actuacion Originaria. Cuando no exista, se aportara el expediente completo del articulo 11 y del
Anexo VI: certificados y célculos energéticos, linea de base, memoria de los seis objetivos,
residuos, amianto, circularidad, riesgos climaticos, equipos térmicos, permisos y declaraciones
responsables.

11. Garantias y seguros. Se aportara la Tasacion o su encargo; propuesta de hipoteca de maximo
y responsabilidad por tramos; autorizaciones; prendas de participaciones, rentas, cuentas, seguros,
indemnizaciones, contratos y ayudas; estructura de control de cuentas; polizas de construccion,
ALOP/DSU, responsabilidad civil, decenal, dafios y pérdida de rentas; y opinion juridica sobre
validez, rango, ejecutabilidad y efectos concursales.

12. Productos complementarios y Reserva. Se justificara el importe de cada producto mediante
prevision de IVA recuperable, déficit de comercializacion, contingencia de sobrecostes, avales y
calendario de reembolso. Se aportara la propuesta de Cuenta de Reserva, su nivel por fases, fuente
de dotacion, reglas de reposicion e inversion.

13. Cierre del Asset deal. Cuando exista estructura dual se aportaran el proyecto de contrato o
escritura del Asset deal, precio, fiscalidad, margen intragrupo, fuentes y usos, autorizaciones,
estados pro forma de la Sociedad de Tenencia, Contrato de Gestion, asuncion de la Mision,
adaptacion de cuentas y garantias, calculo del Coste all-in, ampliacion solicitada y ratio del
veinticinco por ciento. Antes del Cierre se actualizard toda la documentacion relevante.

14. Fondo de Reposicion y mantenimiento. Se aportaran el plan de mantenimiento hasta la
Fecha de Vencimiento Final, el Coste de Construccion de Referencia, el Calendario de
Reposicion, vidas utiles, costes, Dotaciones, Saldo Teodrico, estructura de la Cuenta del Fondo y
certificacion técnica. Se identificaran asimismo las obligaciones del titulo de suelo exigibles
durante la vida del préstamo. El modelo demostrara la suficiencia del Fondo y su relacion con las
Coberturas.

15. Explotacion y valoraciéon. Desde la Fecha de Puesta en Explotacion se aportaran contratos
de arrendamiento, cuadro de viviendas, ocupacion, rentas, depositos, morosidad, vacantes, gastos,
NOI, presupuesto, Contrato de Gestion, sistemas de cobro, seguros, comparables, Tasacion
estabilizada, Cap Rate de valoracion, Valor de Referencia Integrado y sensibilidades. La
informacion se actualizara antes de la Fecha de Inicio de Amortizacion y durante la Fase de
Tenencia.

16. Régimen mixto. Se aportaran la segmentacion de costes e ingresos, plan de ventas, preventas,
garantias de anticipos, Mddulo, modelos de informacion precontractual, contratos y escrituras,
requisitos de los adquirentes, régimen de Proteccion Permanente y transmisiones posteriores,
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propuesta de division horizontal, distribucion de responsabilidad hipotecaria, valores de
cancelacion, financiacion de compradores y reglas de aplicacion del producto de ventas.

17. Documentacion para Conformidad de Mercado. El expediente incluira la calificacion
crediticia, los cuatro componentes de cada Tipo Contractual, el Tipo de Calculo, comparables de
mercado, condiciones no monetarias, recuperaciones, capital a riesgo, garantias, restricciones y
conclusion motivada. La informacion se actualizara en la Fecha de Fijacion.

18. Informacion adicional y visitas. La relacion anterior es minima. El Instituto podra solicitar
informes independientes, aclaraciones, acceso a data rooms, visitas al Activo, reuniones con
Administraciones, contratistas, gestores, auditores, tasadores y financiadores y cualquier
evidencia necesaria para elegibilidad, riesgos, ayudas, mercado, prevencion del blanqueo o
control. La desatencion de un requerimiento impedirad completar la solicitud.

19. Actualizacién por hitos. La documentacion se actualizara en el primer desembolso, en cada
disposicion, en la Finalizacion de Obra, en el Cierre del Asset deal cuando proceda, en la
estabilizacion y en la Fecha de Inicio de Amortizacion. El Anexo XIII identificara la evidencia
exigible en cada momento, sin sustituir las facultades del Instituto.

Articulo 60. Evaluacion integrada del proyecto

1. Orden. La evaluacion comprendera elegibilidad; DNSH y Etiquetado Climatico; viabilidad
técnica y econdmica; Analisis de Riesgos; Conformidad de Mercado; cobertura SIEG y
dimensionamiento del TNR; y suficiencia juridica y de garantias.

2. Horizonte. La evaluacion abarcara construccion, estabilizacion, siete afios de carencia y hasta
veintiocho afios de amortizacion, considerando el Plazo Remanente del Titulo y las obligaciones
de reversion que resulten aplicables. No se realizara un analisis aislado de la promocion.

3. Evaluacion técnica. El Instituto o sus asesores validaran presupuesto, contrato, calendario,
coste a terminacion, sistemas constructivos, mantenimiento, reposicion, seguros y riesgos
ambientales.

4. Evaluacion econéomica. Se validaran rentas, Modulo, absorcion, gastos, Fecha de Referencia
de la Rentabilidad, NOI Estabilizado de Referencia, Yield on Cost de Referencia, Brecha de
Rentabilidad, NOI de Referencia, Tasa de Actualizacion, valor, tasas de capitalizacion,
sensibilidad, fuentes y usos, Fondos propios, TNR, amortizaciéon y capacidad de atender el
servicio durante toda la senda.

5. Evaluacion juridica. Se examinaran sociedad, suelo, proteccion, Mision, autorizaciones, Asset
deal, fiscalidad, garantias, transmisibilidad, ejecucion, reversion y compatibilidad de apoyos.

6. Plazo. El Instituto procurara resolver en tres meses desde la documentacion completa. El plazo
es orientativo y se suspendera mientras falte informacion o se tramiten autorizaciones. El silencio
no genera derecho a financiacion.

Articulo 61. Conformidad de Mercado de la Operacién completa

1. Principio de mercado. El TR, los productos complementarios y las restantes condiciones
financieras se concederan en términos que habria aceptado un financiador privado diligente. La
comprobacion sera ex ante, individual y referida a la Operacion completa. La existencia del TNR
no permitird reducir artificialmente el precio ni relajar las condiciones de la financiacion
reembolsable.
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2. Pruebas acumulativas. La Conformidad de Mercado exigird tres comprobaciones
acumulativas y documentadas: estructura econdomica y juridica del producto; formacion del precio
y ausencia de ventaja econdmica; y conducta crediticia concreta del Instituto. La superacion de
una prueba no compensara el incumplimiento de otra.

3. Alcance de la Operacion completa. La conclusion comprendera el compromiso méaximo del
TR y del TNR, los Tipos Contractuales, la capitalizacion PIK, la carencia, la ampliacion cuando
proceda en una estructura dual, la Cuota Creciente, el plazo, los productos complementarios, las
garantias, el veinticinco por ciento de Fondos propios computables, el Fondo, la Reserva, las
restricciones de Distribucion, los supuestos de vencimiento y las restantes condiciones monetarias
y no monetarias.

4. Comprobacion estructural. El expediente justificard que el importe, el capital a riesgo, los
limites sobre coste y valor, las Coberturas, la amortizacion, las garantias, las reservas, el recurso,
la subordinacion y las restricciones son prudentes y comparables con las que aceptaria un acreedor
privado para una financiacion con los mismos riesgos de construccion y explotacion.

5. Comprobacion del precio. Los Tipos Contractuales y los productos deberan cubrir los costes
y riesgos determinados conforme al articulo 16 y no conferir una ventaja econdémica. El Instituto
podra considerar préstamos, bonos, ofertas y operaciones comparables; financiaciones recientes
del Beneficiario o de empresas comparables; curvas de crédito; calificaciones; LTV y Coberturas;
garantias; recuperaciones; capital a riesgo; y la Comunicacion sobre tipos de referencia como
elemento de contraste. Ninguna referencia operara automaticamente como suelo o techo.

6. Conducta crediticia. La originacion, documentacion, Analisis de Riesgos, condiciones,
dispensas, seguimiento, restauracion, recuperacion y ejecucion deberan responder a la conducta
de un acreedor privado diligente. La prioridad temporal, la elegibilidad, el cuamplimiento de ratios
o la disponibilidad de limites no obligaran al Instituto a asumir el riesgo.

7. Calidad crediticia y vehiculos de nueva creacion. El Instituto utilizara, por orden de
disponibilidad, calificaciones externas registradas o certificadas, su calificacion interna,
informacioén financiera, flujos del Activo, garantias y soporte juridicamente exigible del grupo.
La ausencia de historial de una Sociedad Vehiculo no impedira una calificacion interna basada en
balance de apertura, estados pro forma, estructura de capital, historial del promotor y del gestor,
flujos y garantias. Si la informacién no permite una conclusion fiable, la Operacion debera
reforzarse o denegarse.

8. Momento de la comprobacién. La Conformidad de Mercado se documentard antes del
Acuerdo de Aprobacion y se actualizarda en la Fecha de Fijacion. Las metodologias, datos,
comparables y condiciones deberan ser contemporaneos a la decision. Una justificacion elaborada
después del desembolso no suplira la comprobacion ex ante.

9. Resultado desfavorable. Si la informacion disponible no permite excluir una ventaja
econémica en los términos propuestos, el Instituto revisara los componentes del precio, el
importe, el plazo, la amortizacion, las garantias, el soporte o las restantes condiciones. Si, aun asi,
la conclusion no fuera favorable, la Operacion no se aprobara o no se formalizara en dichos
términos.

10. Inicio de la Fase de Tenencia. La Fecha de Inicio de Amortizaciéon no exigird una nueva
comprobacion de mercado porque los dos periodos financieros, sus Tipos Contractuales y la senda
completa quedaron evaluados, fijados y aprobados desde el origen. El Instituto verificara, no
obstante, que los hechos y condiciones reales permanecen dentro del perimetro aprobado. Una
desviacion material se tramitara conforme al articulo 70.
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11. Modificaciones posteriores. Toda modificacion material favorable al Beneficiario, aumento
no previsto, extension extraordinaria, renuncia estructural, reduccion de garantias, cambio de
amortizacién o alteracion del soporte requerira una conclusion actualizada. Las modificaciones
puramente técnicas y la activacion de condiciones previstas desde el origen no la requeriran si no
alteran el equilibrio econémico.

12. Trazabilidad. El expediente conservara la version metodoldgica, los datos de entrada, las
calificaciones, los comparables, el valor de cada componente, los calculos, las condiciones, el
juicio crediticio y la conclusion firmada. La publicacion de la estructura general del precio no
obligara al Instituto a revelar modelos internos, parametros prudenciales o informacion reservada.

Articulo 62. Analisis de Riesgos y Decision de Crédito

1. Independencia. El Analisis de Riesgos serd realizado por funciones independientes de
originacion y relacién comercial conforme a la gobernanza interna.

2. Contenido. Comprendera la Sociedad Vehiculo, el grupo, promotor, contratista, Gestor,
Activo, mercado, suelo, Mision, construccion, explotacion, Coste, valor, Fondos propios, LTV,
Coberturas, Fondo, Reserva, productos, garantias, recuperacion, concentracion y Exposicion
Maiaxima Total.

3. Calificacion. El Instituto asignara calificacion interna a la Sociedad Vehiculo y, cuando
proceda, al grupo, utilizando cuentas, balance de apertura, proyecciones, estructura de capital,
flujos, garantias y apoyos exigibles.

4. Precio y mercado. El expediente identificara por separado los cuatro componentes del Tipo
de Promocién y del Tipo de Tenencia y recogera la conclusion favorable de Conformidad de
Mercado emitida conforme al articulo 61. La funcién de riesgos no sustituira esa comprobacion,
pero incorporara sus resultados al juicio crediticio.

5. Decision. La Decision de Crédito podra aprobar, denegar o imponer importe, plazo, garantia,
soporte, reserva, barrido, compromisos financieros o condiciones mas conservadores que los
maximos generales. Ningun solicitante tiene derecho al préstamo por cumplir la elegibilidad o
por haber recibido carta de confort.

6. Actualizacion. Si transcurren mas de tres meses desde la decision hasta la formalizacion o se
produce un cambio material, el Instituto actualizara el andlisis, el precio, la Tasacion y el limite y
podra revisar o dejar sin efecto la aprobacion.

Articulo 63. Acuerdo tinico de Aprobacion

1. Contenido general. El Acuerdo de Aprobacion sera unico para toda la Operacion y fijara, al
menos:

a) Sujetos y proyecto. Beneficiario, grupo, Activo, modalidad de suelo, estructura societaria,
Parte Arrendada y Parte Vendida.

b) Mision y TNR. Acto de Atribucion, Fecha de Referencia de la Rentabilidad, NOI
Estabilizado de Referencia, Yield on Cost de Referencia, Brecha de Rentabilidad, Nivel fijo
de compensacion, Ventaja de suelo, Apoyos publicos firmes computados, TNR asignado y
diferido, Ventana de Verificacion, Condiciones materiales, Controles Quinquenales y
Condiciones suspensivas.

¢) Costes y fondos. Coste de obra, Coste all-in, Fondos propios computables minimos del 25
%, composicion, calendario y reglas de restitucion.
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d) Financiacion. TR inicial y maximo, ampliaciéon cuando proceda en una estructura dual, TNR,
productos, Exposicion Maxima Total, plazo de treinta y cinco afios o menor, carencia de
siete afios, amortizacion maxima de veintiocho y Fecha de Vencimiento Final.

e) Precio. Tipo de Promocioén, Tipo de Tenencia, comisiones, demora y regla de cancelacion
anticipada.

f) Ratios. Apalancamiento maximo del 75 % sobre Coste all-in, LTV Total, Cobertura minima
de 1,25, Cuenta de Reserva, Fondo de Reposicion y restricciones de Distribucion.

g) Hitos. Condiciones del primer desembolso, de las disposiciones, de la Finalizacion de Obra,
del Cierre del Asset deal cuando proceda y del cierre de la Ventana de Verificacion e inicio
de la Fase de Tenencia y de la amortizacion.

h) Garantias y seguros. Hipoteca de maximo, prendas, cesiones, soporte, autorizaciones y
coberturas por fases.

i) Ambiental. Campo de Intervencion, Coeficiente Climatico, linea de base, objetivo y
Validacién Ambiental.

2. Vigencia. La aprobacion tendré vigencia ordinaria de noventa dias, prorrogable una vez por
causa justificada y con actualizacion suficiente.

3. Efectos. La obligacion de financiar nace con el contrato y el cumplimiento de las condiciones
dentro de sus términos. La aprobacion no obliga a cerrar una Operacion modificada ni a dispensar
condiciones no cumplidas.

Articulo 64. Formalizacion

1. Escritura. La financiacion se formalizara en escritura publica o instrumento contractual
equivalente, con constitucion simultanea de la hipoteca de maximo y de las restantes garantias y
su presentacion a inscripcion.

2. Contrato unico. El contrato recogera el compromiso maximo, los dos Tipos, las fases, los
tramos, la carencia, la amortizacion, los hitos, el TNR, el Fondo, la Reserva, los Controles
Quinquenales, los compromisos financieros y los supuestos de vencimiento.

3. Gastos. Los gastos e impuestos de formalizacion, inscripcion, Tasacion, asesoramiento y
cancelacion seran de cuenta del Beneficiario en los términos legales y contractuales.

4. Vigencia de elegibilidad. No podra formalizarse sin verificar la vigencia de la elegibilidad,
Analisis de Riesgos, Conformidad de Mercado, Tasacion, limite y declaraciones en la fecha de
firma.

Articulo 65. Condiciones precedentes del primer desembolso y disposiciones posteriores

1. Regla general. El primer desembolso solo podra ordenarse cuando se hayan cumplido o
renunciado validamente todas las condiciones precedentes del Acuerdo de Aprobacion y del
contrato. La acreditacion correspondera al Beneficiario y quedara documentada en una lista de
cierre fechada y firmada. La renuncia no podra afectar a la elegibilidad, al DNSH, a la proteccion,
al TNR, a las ratios esenciales, a la Conformidad de Mercado o a la validez y rango de las
garantias.

2. Condiciones minimas del primer desembolso. Deberan cumplirse, como minimo:

a) Sociedad y poderes. Constitucion valida de la Sociedad Vehiculo Prestataria, objeto
exclusivo, domicilio en Espafia, 6rganos y poderes suficientes, Titular Real identificado y
acuerdos societarios de financiacion y garantias.
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b) Capacidad y cumplimiento. Vigencia de las declaraciones, inexistencia de prohibiciones,
cumplimiento tributario y de Seguridad Social y diligencia debida de prevencion del
blanqueo y sanciones.

¢) Suelo y urbanismo. Titulo de suelo valido e inscrito, condicion patrimonial cuando proceda,
licencia de obras en vigor, autorizaciones sectoriales y ausencia de cargas o situaciones
urbanisticas incompatibles.

d) Mision y proteccion. Acto de Atribucion vigente; Convenio institucional y, en suelo privado,
convenio del articulo 9; calificacion o titulo equivalente; Renta maxima aplicable;
Proteccion Permanente cuando proceda; y comunicacion del Acuerdo de Aprobacion a la
Entidad Atribuyente.

e) Contrato de obra. Contrato a precio y plazo determinados, contratista solvente, garantia de
cumplimiento, avales de anticipo, cesion de derechos y, en su caso, documentacion de
construccion industrializada.

f) Presupuesto y terminacion. Presupuesto cerrado, contingencia, informe inicial del monitor,
calendario de certificaciones y demostracion de que las fuentes cubren el coste a terminacion.

g) Fondos propios. Aportacion, segregacion y subordinacion de los Fondos propios iniciales;
evidencia de su composicion; y cumplimiento de la ratio del veinticinco por ciento del Coste
de obra.

h) TNR y ayudas. Determinacion y asignacion validas del TNR, Ficha o convenio aplicable,
relacion de Apoyos publicos firmes, ausencia de doble financiacion y apertura de los
registros y cuentas necesarios.

i) Garantias. Otorgamiento e inscripcion o presentacion a inscripcion de la hipoteca de maximo
en primer rango y perfeccion de prendas, cesiones y control de cuentas, con las
autorizaciones y opiniones juridicas exigibles.

j) Seguros. Pdlizas de todo riesgo construccion, responsabilidad civil, ALOP/DSU cuando
proceda, coberturas de elementos industrializados, designacion del Instituto y pago de
primas.

k) Tasacion. Tasacion inicial vigente, comprensiva del valor actual y del valor en hipotesis de
edificio terminado, emitida por sociedad homologada e independiente.

1) Cuentas. Apertura de la cuenta de disposiciones, Cuenta de Explotacion, Cuenta del Fondo
cuando proceda y Cuenta de Reserva, con sus garantias y reglas de administracion.

m) DNSH. Validacion Ambiental favorable o, cuando se emita por fases, conclusion ex ante
favorable y documentacion suficiente para el seguimiento del articulo 11.

n) Riesgo y precio. Vigencia del Analisis de Riesgos, de la Conformidad de Mercado, de la
Fecha de Fijacion y de los Tipos Contractuales; ausencia de cambio material adverso; y
mantenimiento de los limites comunes.

i) Contrato y documentos de cierre. Escritura o contrato de préstamo, documentos de
garantia, certificados, opiniones, instrucciones de pago y cuadro de fuentes y usos
debidamente firmados.

3. Cancelacion de cargas previas. Cuando parte de la financiacion se aplique a cancelar una
carga anterior que haya financiado costes elegibles, el desembolso se realizara en unidad de acto
con su cancelacion y con la constitucion de la hipoteca del Instituto en el rango liberado. La parte
de deuda previa atribuible al suelo o a usos no elegibles se cancelara con recursos distintos. El
Instituto podra retener fondos hasta la inscripcion efectiva.
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4. Pago dirigido. Los desembolsos se efectuaran directamente a contratistas, fabricantes,
acreedores, notario, agente de pagos o cuentas controladas segun el uso aprobado. No se abonaran
libremente al Beneficiario importes que no estén justificados por certificaciones, facturas o el
cierre.

5. Condiciones adicionales. El Acuerdo de Aprobacion podré afiadir condiciones por razon del
suelo, grupo, proyecto, concentracion, contratista, garantias, fiscalidad, ayuda, ambiente o
estructura. Toda condicion identificara la evidencia, el responsable, la fecha limite y la posibilidad
o no de renuncia.

6. Disposiciones posteriores. Cada disposicion ulterior exigira, ademas de lo previsto en el
articulo 18, confirmacién de la vigencia de las condiciones precedentes que sean continuadas,
inexistencia de incumplimiento, avance certificado, suficiencia de coste a terminacion, ratio del
veinticinco por ciento, seguros, licencias, DNSH, garantias y disponibilidad de limite. La
utilizacidn previa de fondos no dispensara de estas comprobaciones.

Articulo 66. Comprobacion de los hitos posteriores

1. Principio de verificacién por hitos. Los hitos posteriores son la Finalizacién de Obra; el Cierre
del Asset deal, cuando proceda; la estabilizacion y el cumplimiento de las Condiciones materiales
dentro de la Ventana de Verificacion; y el cierre de dicha Ventana, que coincide con el inicio de
la Fase de Tenencia y de la amortizacion. El Asset deal, la subrogacion y la ampliacion integran
un tnico Cierre y no constituyen hitos separados. Tampoco existe una fecha de transicion distinta
de la Fecha de Inicio de Amortizacion.

2. Finalizacion de Obra. Para reconocerla deberan aportarse el certificado final de obra, acta de
recepcion, licencia de primera ocupacion o estado de su obtencion cuando el contrato admita un
breve diferimiento, calificacion definitiva o documento equivalente, libro del edificio, certificado
energético final, Validacion Ambiental, seguros, relacion de defectos, coste final y coste
pendiente. La Fecha de Finalizacién de Obra determinara el cese definitivo de la capitalizacion
ordinaria de intereses.

3. Cierre del Asset deal. Cuando exista estructura dual, se comprobaran en una sola unidad de
acto el contrato y precio del Asset deal; las autorizaciones y la fiscalidad; la elegibilidad y poderes
de la Sociedad Vehiculo de Tenencia; su subrogacion integral en el TR, el TNR, la Mision, los
controles, las cuentas, los seguros y las garantias; el Coste all-in; los conceptos e importe de la
ampliacion; la parte diferida del TNR; la Tasacion actualizada; el veinticinco por ciento de Fondos
propios; la deuda agregada; el LTV; las Coberturas; la Reserva; y la suficiencia de las garantias.
En una Sociedad Vehiculo tnica no existira este hito; el coste final, el Coste all-in, el principal y
las ratios se comprobaran en la Finalizacion de Obra conforme al apartado 2.

4. Estabilizacion y Condiciones materiales. La Ocupacion Estabilizada, las ventas minimas en
el régimen mixto, la renta, el acceso, la terminacion y la calidad deberan cumplirse dentro de la
Ventana de Verificacion y se acreditaran conforme a los articulos 49 y 50 y al Anexo VIII. La
estabilizacion podra producirse en cualquier momento anterior al cierre de la Ventana. Una
demora no imputable al Beneficiario podra determinar que el Certificado se emita después del
mes ochenta y cuatro, pero no permitira considerar cumplidos hechos producidos fuera de la
Ventana.

5. Inicio de la Fase de Tenencia y amortizacion. La Fecha de Inicio de Amortizacion se
producira automaticamente conforme al articulo 21 y coincidira con el cierre de la Ventana de
Verificacion. Antes de la primera Cuota Creciente se confirmara el Saldo Amortizable; se

72



actualizaran el Plan de Negocio, la Tasacion, el NOI de Referencia, el LTV, la CSD, el Calendario
de Reposicion y la Cuenta de Reserva; se cancelaran o reprogramaran los productos
complementarios; y se comprobard la ausencia de incumplimiento. El contrato fijara la cuota, la
periodicidad y el calendario resultantes.

6. Incumplimiento o insuficiencia. La falta de una condicioén no permitira fijar una fecha distinta
de inicio de la Fase de Tenencia. El Instituto aplicard, segiin proceda, aportaciones, amortizacion,
retenciones, suspension de Distribuciones, refuerzo de garantias, un plan corrector, vencimiento
anticipado, Inexistencia de la obligacién de condonar o Recuperacion. La tolerancia de una
condicion pendiente no implicara renuncia a otras ni alterara el TNR.

7. Trazabilidad. Cada lista de comprobacion identificard documentos, fecha, emisor, vigencia,
conclusion, condicidon pendiente, responsable, plazo y efecto. El expediente conservard la version
utilizada y la correspondencia con el Acuerdo de Aprobacion, el Plan de Negocio y los contratos.

TITULO X. OBLIGACIONES, SEGUIMIENTO, MODIFICACIONES E
INCUMPLIMIENTO

Articulo 67. Obligaciones generales del Beneficiario

1. Destino y trazabilidad. El Beneficiario aplicara el TR, el TNR y los productos
complementarios exclusivamente a los usos elegibles, mantendra cuentas y justificantes
suficientes y permitird seguir cada disposicion hasta su aplicacion final. No desviard rentas,
ayudas, indemnizaciones o devoluciones tributarias de las cuentas controladas.

2. Fondos propios y soporte. Aportara, mantendra y, cuando proceda, repondra los Fondos
propios computables para conservar la ratio del veinticinco por ciento. Cumplira los compromisos
de terminacion, sobrecostes, Reserva, Fondo y restauracién asumidos por el promotor, socios o
grupo. No retirara, reembolsara ni garantizara aportaciones en perjuicio del Instituto.

3. Construccion. Ejecutard y terminara el proyecto conforme a licencias, proyecto, presupuesto,
calendario, calidad, contrato de obra y requisitos ambientales. Comunicara desviaciones, obtendra
autorizaciones, atendera al monitor y cubrira el coste a terminacion no financiado por el préstamo.
Mantendra los elementos industrializados identificados, asegurados y libres de cargas.

4. Proteccion, Mision y adjudicacion. Mantendra la Parte Arrendada afecta al arrendamiento
asequible, respetard la Renta maxima aplicable, la Renta de referencia cuando exista TNR, el
Modulo, la proteccion, el Acto de Atribucion y los requisitos de acceso. Aplicara el Plan de
Adjudicacioén, conservara expedientes de solicitantes, gestionara listas de espera y comunicara
incidencias a la Entidad Atribuyente. En promociones mixtas, formalizara las ventas a adquirentes
elegibles, por el precio permitido, con la informacion, autorizaciones, visados, escrituras e
inscripciones necesarios para mantener la Proteccion Permanente de la Parte Vendida.

5. Explotacion profesional. Pondra el Activo en explotacidon, procurara la Ocupacion
Estabilizada, gestionara cobros, morosidad y rotacion, prestara servicios, mantendra sistemas de
control y conciliard rentas, contratos, ocupacion y contabilidad. La externalizacion mediante
Gestor del Activo no reducira su responsabilidad.

6. Gestion social. Aplicard el protocolo de prevencion y gestion de impagos, atencion a
vulnerabilidad, convivencia, reclamaciones, mediacion y cobertura de vacantes. No utilizara
practicas discriminatorias ni alterara los requisitos de acceso para mejorar artificialmente el NOI.
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7. Conservacion y reposicion. Ejecutard el mantenimiento ordinario, conservara el libro del
edificio, atendera inspecciones, cumplira el Calendario de Reposicion, ingresara las Dotaciones
y mantendra el Fondo en su Saldo Tedrico. Cubrira con recursos propios cualquier déficit cuando
la caja ordinaria sea insuficiente.

8. Ratios, cuentas y pagos. Mantendra los limites de deuda sobre coste y valor, las Coberturas,
la senda amortizante, la Cuenta de Reserva y el orden de aplicaciéon de caja. Limitara el
endeudamiento a la Deuda Permitida y no realizara Distribuciones, pagos subordinados o
transferencias de valor cuando exista una restriccion.

9. Garantias y seguros. Mantendra la validez, primer rango, perfeccion y ejecutabilidad de la
hipoteca, prendas, cesiones, cuentas, autorizaciones y garantias de terceros. Mantendra los
seguros por las sumas y coberturas exigidas, pagara las primas y aplicard las indemnizaciones
conforme al contrato.

10. Cambios estructurales. No transmitira el Activo o el Control, fusionara, escindira, liquidara,
alterara el objeto, modificara el titulo de suelo, sustituira al Gestor esencial, constituira cargas o
realizard operaciones extraordinarias sin el consentimiento previo exigible. Comunicara desde su
negociacion cualquier operacion susceptible de requerir autorizacion.

11. Operaciones vinculadas. Celebrara contratos con vinculados en condiciones de plena
competencia, conservara comparables y documentacion y evitara sobreprecios, infravaloraciones,
remuneraciones excesivas o transferencias que alteren el Coste all-in, el NOI, el valor, la
compensacion o el reembolso.

12. Informacién y controles. Remitira informacion completa, veraz, conciliable y oportuna;
certificara ratios; permitira visitas, auditorias y acceso a sistemas; atendera requerimientos; y
cooperara con el Instituto, la Entidad Atribuyente, el Banco de Espaia y las autoridades
nacionales y de la Union. Comunicara inmediatamente impagos, siniestros, litigios, sanciones,
ayudas, cambios de control, deterioros y dificultades financieras.

13. Ayudas y compensacion. Comunicara toda ayuda desde su solicitud, mantendra el registro
unico, evitara la doble financiacion y aplicara los apoyos sobrevenidos conforme al articulo 47.
Colaborard en los Controles Quinquenales y en cualquier procedimiento de Inexistencia o
Recuperacion.

14. DNSH y energia. Mantendra las condiciones ambientales determinantes de elegibilidad, no
ejecutarda modificaciones capaces de comprometerlas sin la validacion exigible, conservara
evidencias y comunicara desviaciones. Cumplira las obligaciones de publicidad y etiquetado del
programa.

15. Cumplimiento legal. Cumplira la normativa de vivienda, arrendamientos, consumidores,
datos, fiscalidad, trabajo, prevencion del blanqueo, sanciones, competencia, medio ambiente,
seguridad, fraude, conflicto de interés y proteccion de los intereses financieros de la Union.
Mantendra identificado al Titular Real y actualizada la diligencia debida.

Articulo 68. Seguimiento de la construccion

1. Monitor Técnico. El Instituto designara, a costa del Beneficiario, un monitor independiente
que validara presupuesto, calendario y contrato, informara cada certificacion y practicara visitas
periodicas.
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2. Alcance. El seguimiento comprenderd avance fisico y econdmico, Coste de obra actualizado,
coste a terminacion, fondos disponibles, aportaciones, ratio del 25 %, contingencia, sobrecostes,
deuda dispuesta, calidad, licencias, seguros y cumplimiento ambiental.

3. Informes. El monitor emitira informes de disposicion y, al menos trimestralmente, un informe
global con desviaciones, causas, medidas y conclusion sobre terminacion. A la obra terminada
emitird informe final y Validacion Ambiental final.

4. Desviaciones. El Beneficiario comunicara de inmediato cualquier hecho capaz de afectar coste,
plazo, calidad, alcance, DNSH, objetivo energético o garantias. Las desviaciones materiales
deberan subsanarse antes de nuevas disposiciones.

5. Integracion. Los informes técnicos alimentardn el Plan de Negocio Integrado, la Tasacion, la
Verificacion material, el cierre de la Ventana de Verificacion, el inicio de la Fase de Tenencia y
el analisis de recuperacion. El seguimiento no se limitara a certificar obra ejecutada.

Articulo 69. Seguimiento de la explotacion durante la carencia y la Fase de Tenencia

1. Informacion trimestral. Desde la Puesta en Explotacion se remitira ocupacion, altas y bajas,
rentas facturadas y cobradas, morosidad, gastos, NOI, caja, Servicio de la Deuda, Fondo, Reserva
y comparacion con presupuesto. En promociones mixtas se afadiran ventas, preventas, precios,
cancelaciones, elegibilidad de adquirentes, visados e inscripcion de las limitaciones de Proteccion
Permanente.

2. Informacién anual. Se remitiran cuentas auditadas, presupuesto, certificacion de proteccion y
Mision, actualizacion del valor asegurado, estado y Saldo Teoérico del Fondo, LTV, Coberturas,
senda amortizante, deuda, Distribuciones, operaciones vinculadas y declaracion ambiental.

3. Valor y calificacion. El Instituto revisara al menos anualmente la calificacion y los indicadores
y practicard Tasacion completa al menos cada tres afios o cuando proceda.

4. Controles Quinquenales. La informacion ordinaria se utilizard para los Controles
Quinquenales del articulo 51, que no sustituyen el seguimiento crediticio anual ni reabren las
Condiciones materiales certificadas.

5. Alertas. Se estableceran umbrales previos al incumplimiento sobre ocupacion, morosidad,
NOI, CSD, LTV, Fondo, Reserva, seguros, proteccion, DNSH y calendario. Su activacién podra
generar informacion reforzada, retencion de caja, Tasacion, plan corrector o restauracion.

6. Inspeccion. El Instituto y sus asesores podran inspeccionar el Activo, libro del edificio,
contratos, cuentas, ocupacion, Fondo y garantias con preaviso razonable, salvo urgencia o
incumplimiento.

7. Plan de actuacion. Cuando la situacion lo exija, el Beneficiario presentard medidas,
responsables, calendario, fuentes de fondos y métricas. La aceptacion no implica renuncia ni
modificacion por dificultades financieras salvo acuerdo expreso.

Articulo 70. Modificaciones, dispensas y modificaciones por dificultades financieras

1. Modificaciones ordinarias. Las condiciones particulares podran modificarse por causa
justificada, acuerdo escrito y andlisis actualizado cuando la modificacion sea compatible con este
Documento, no incremente el TNR, preserve la viabilidad, las garantias, la proteccion y la
Conformidad de Mercado y no encubra financiacion adicional. Las modificaciones técnicas de
obra requeriran informe del monitor y, cuando afecten al DNSH, informe ambiental.
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2. Clasificacion. El expediente distinguira entre modificaciones técnicas u operativas;
modificaciones financieras sin dificultades; dispensas temporales; modificaciones por
dificultades financieras; cancelacion anticipada; y Refinanciacion Externa. Cada categoria tendra
su analisis, aprobacion, documentacion y efectos propios.

3. Condiciones no dispensables. No podran dispensarse singularmente la ratio del veinticinco
por ciento, los limites maximos de deuda sobre coste y valor, la CSD minima de origen, la
ausencia de amortizacion negativa, la existencia del Fondo y de la Reserva, la Validacion
Ambiental, la Proteccion Permanente cuando proceda, el limite del TNR, la verificacion material,
el pago integro del TR para la Condonacion, la validez esencial de las garantias ni la Conformidad
de Mercado.

4. Dispensas temporales. El Instituto podra conceder dispensas sobre obligaciones operativas,
de informacion o ratios de seguimiento cuando exista un plan de subsanacion, la desviacion sea
temporal, no se deteriore materialmente la recuperabilidad y la dispensa no altere la estructura
aprobada. La dispensa sera escrita, limitada en tiempo, condicionada y revocable por
incumplimiento.

5. Modificaciones sin dificultades financieras. Podran ajustarse el calendario de obra, las
disposiciones, la fecha de un hito, la periodicidad de informacion, el Gestor o las garantias cuando
respondan a causas operativas y la Operacion conserve capacidad de pago. La extension del plazo
nunca podra exceder el Plazo Remanente del Titulo, las obligaciones expresas de cancelacion o
reversion ni los maximos de este Documento y requerira comprobacion de mercado si beneficia
economicamente al Beneficiario.

6. Modificaciones por dificultades financieras sin pérdida. Una espera, carencia adicional,
reprogramacion o capitalizacion excepcional de importes vencidos podra mantener abierta la
posibilidad de Condonacién cuando continte previsto el pago del cien por cien del TR y de los
intereses exigibles; la nueva senda sea sostenible; la Mision se cumpla; las garantias sean
suficientes; y la modificacion respete la normativa prudencial. La Condonacion quedara pendiente
hasta el pago integro conforme al calendario modificado.

7. Modificaciones con pérdida. La quita, condonacion parcial del TR o de intereses, dacion en
pago, conversion en capital o cualquier mecanismo que impida el pago efectivo del cien por cien
no equivaldra a pago integro a efectos de la Condonacion y podra constituir Causa impeditiva
conforme al articulo 53. Los efectos imperativos de la legislacion concursal se respetaran, sin que
una homologacion convierta el pago incompleto en cumplimiento de la condicion.

8. Conformidad de Mercado. Toda modificacion material favorable, extension extraordinaria,
reduccion de precio o garantias o alteracion de la amortizacion requerira una nueva conclusion de
Conformidad de Mercado. Las medidas estrictamente necesarias para una recuperacion ordenada
se documentaran conforme a la conducta de un acreedor privado diligente.

9. Rectificacion. Los errores materiales, de hecho, aritméticos o de transcripcion podran
rectificarse en cualquier momento sin alterar el sentido econdmico de la aprobacion. La
rectificacion del célculo del Nivel fijo o del TNR se limitaré a los supuestos del articulo 47.6.

10. Documentacion. Toda modificacion, dispensa, cancelacion o refinanciacion se motivara,
identificara su categoria, fecha, analisis, condiciones, efectos sobre el TR, TNR, garantias, Mision
y limites y se incorporara al expediente y al contrato cuando proceda.
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Articulo 71. Cancelacion anticipada, Refinanciacion Externa, Carta de Pago y
liberacion de garantias

1. Cancelacion voluntaria. El Beneficiario podra amortizar total o parcialmente el TR con
preaviso de treinta dias y con el coste de ruptura permitido por el articulo 16. La amortizacion
parcial se aplicard al saldo y podra reducir cuotas o plazo conforme al contrato, pero no reducira
automaticamente el TNR, el Fondo, la Reserva, la responsabilidad hipotecaria o las obligaciones
de la Mision.

2. Pago anticipado integro del TR. El pago anticipado integro cumplira la condicion suspensiva
de pago cualquiera que sea la fuente licita de los fondos, incluida una Refinanciacion Externa u
otra financiacion autonoma del Instituto. La Condonacion solo se producira cuando se hayan
cumplido ademas el Certificado de Cumplimiento Material, el Control Final y las restantes
Condiciones suspensivas.

3. Refinanciaciéon Externa. La Sociedad Vehiculo podra cancelar total o parcialmente el TR
mediante financiacion de un tercero sin necesidad de transmitir el Activo o el Control. La
Refinanciacion Externa no genera derecho a otra financiacion del Instituto ni equivale al acceso
a la Modalidad II, que se regira exclusivamente por el articulo 74.

4. TNR pendiente después de una Refinanciacion Externa. Cuando la refinanciacion sea ajena
ala Modalidad I y la Cuota final permanezca pendiente, se mantendran o sustituiran por garantias
equivalentes las garantias necesarias para asegurarla y continuaran las Condiciones continuadas,
los Controles Quinquenales y la Mision. Esta posibilidad no sera aplicable a la transicion a la
Modalidad II, en la que el TNR debera quedar integramente extinguido en unidad de acto
conforme al articulo 74.

5. Fondo, Reserva y garantias en la cancelacion. La cancelacion total del TR no liberara
automaticamente el Fondo, la Reserva o las garantias si permanece vivo el TNR o existen
responsabilidades pendientes. Una vez Condonada, pagada o extinguida la Cuota final y atendidas
las obligaciones vencidas, el Instituto liberara las garantias y saldos conforme a los articulos 31,
32 y 43, sin perjuicio de las obligaciones externas de mantenimiento o proteccion.

6. Liberacion ordenada. La cancelacion del TR solo permitira liberar el Fondo, la Reserva y las
garantias en la medida en que no permanezcan vivos el TNR, los productos, gastos,
responsabilidades o Condiciones que deban seguir cubiertos. El contrato identificard las garantias
que subsisten y las que se cancelan.

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

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

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

10. Documentacion. Toda modificacion, dispensa, cancelacion o refinanciacion se motivara,
identificara su categoria, fecha, analisis, condiciones y efectos sobre el TR, el TNR, las garantias,
la Mision y los limites y se incorporard al expediente y al contrato cuando proceda.

Articulo 72. Vencimiento anticipado, efectos y ejecucion

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

a) impago de principal, intereses, cuotas, amortizaciones obligatorias, productos, gastos o
importes de restauracion, una vez aplicada la Cuenta de Reserva;

b) falsedad, ocultacion o inexactitud esencial sobre la sociedad, el grupo, el proyecto, el coste,
los Fondos propios, las ayudas, la explotacion, el valor o las garantias;

¢) desviacion de fondos, rentas, ayudas, devoluciones, indemnizaciones, cuentas, Fondo o
Reserva;

d) falta de terminacion, abandono, sobrecoste no cubierto, retraso incompatible con el plazo o
pérdida material de calidad o elegibilidad;

e) pérdida imputable del titulo de suelo, descalificacion, renta superior a los limites,
incumplimiento grave de acceso, destino o Mision;

f) falta de restitucion del veinticinco por ciento, del limite de deuda, del LTV o de las
Coberturas; déficit esencial y persistente del Fondo; o falta de reposicion de la Reserva;

g) pérdida de rango, invalidez, falta de perfeccion, cargas no autorizadas, deterioro no
remediado o ausencia de seguros esenciales;

h) transmision de Control o del Activo, fusion, escision, liquidacion, endeudamiento, garantia
o modificacion esencial sin consentimiento;

i) embargo, ejecucion, insolvencia o procedimiento que comprometa materialmente el Activo,
la explotacion o las garantias, sin que la mera apertura de negociaciones o declaracion
concursal opere por si sola;

j) incumplimiento material del DNSH, falsedad ambiental, sanciones financieras, prevencion
del blanqueo, antifraude, obligaciones legales esenciales u obstruccion de controles; y

k) incumplimiento de un plan de terminacion, restauracion o regularizacion aceptado por
el Instituto.
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2. Hechos que no son por si solos incumplimiento. No produciran automdaticamente
vencimiento la mera utilizacion de la Reserva, el descenso temporal de una ratio, el deterioro de
calificacion, la comunicacion de negociaciones, la solicitud o declaracion de concurso, la ausencia
de una transmision o la decision de refinanciar con terceros. Podran, no obstante, activar alertas,
informacion reforzada y medidas de preservacion y coexistir con incumplimientos objetivos.

3. Materialidad y subsanacién. Los supuestos se interpretaran atendiendo a su materialidad,
capacidad de subsanacion, reiteracion y efecto sobre la terminacion y recuperabilidad. No habra
subsanacién automatica para impago al vencimiento final, fraude, desviacion de fondos,
transmision no autorizada, pérdida esencial de garantias o incumplimiento deliberado de la
Mision. El contrato podra prever plazos especificos.

4. Procedimiento. La comunicacién de vencimiento identificara el supuesto, los hechos, el plazo
de subsanacion, las medidas exigidas, el importe provisional y los efectos. El Beneficiario podra
formular alegaciones y aportar prueba. La decision serd motivada y no impedira adoptar medidas
urgentes de conservacion, bloqueo de cuentas o proteccion de garantias.

5. Medidas previas. Antes del vencimiento, cuando sea razonable, el Instituto podrd exigir
retencion de caja, aportaciones, amortizacion, reposicion de reservas, sustitucion del contratista o
Gestor, refuerzo de garantias, plan de venta o Refinanciacion Externa, administracion controlada
y otras medidas de preservacion. Su aceptacion no implicard renuncia ni modificacion de las
Condiciones suspensivas.

6. Efectos sobre el TR y productos. Declarado el vencimiento, seran exigibles el principal del
TR, intereses, productos complementarios, gastos y deméas cantidades contractuales. El Instituto
podra aplicar saldos, compensar, bloquear pagos, reclamar soportes, ejecutar garantias y
transmitir el crédito. Los pagos se imputaran conforme al contrato y a la prohibicion de
duplicidad.

7. Tratamiento separado del TNR. El vencimiento crediticio no producira automaticamente la
Inexistencia ni la Recuperacion del TNR. Cuando los hechos constituyan una Causa impeditiva,
el Instituto tramitara separadamente el procedimiento del articulo 53. Cuando determinen pérdida
de cobertura SIEG o sobrecompensacion, aplicara el articulo 54. La Cuota final solo sera exigible
en los términos de la decision correspondiente o de su vencimiento contractual.

8. Coordinacion de consecuencias. Un mismo hecho podra tener efectos crediticios,
contractuales sobre la Condonacion y administrativos sobre la ayuda, pero cada efecto requerira
su presupuesto y procedimiento. No podra exigirse dos veces el mismo principal ni acumular
sobre el mismo periodo la consecuencia financiera de la Inexistencia y los intereses publicos de
Recuperacion.

9. Ejecucion y continuidad del servicio. La ejecucion preservara, cuando sea juridica y
econémicamente razonable, la continuidad del arrendamiento asequible, los derechos de los
arrendatarios, las obras indispensables, el valor del Activo, el titulo de suelo y la Mision. El
adquirente de las garantias quedara sujeto a las limitaciones de proteccion y a las autorizaciones
aplicables.

10. Sustitucion y administracion. El Instituto podra ejercer las facultades de sustitucion
previstas en los contratos y garantias para proteger la obra, las rentas, la ocupacion, el
mantenimiento, el Fondo y la Mision hasta la regularizacion, venta o ejecucion. Los costes
razonables seran a cargo del Beneficiario cuando deriven de su incumplimiento.
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11. Cesion de la exposicion. El Instituto podré ceder, sindicar o movilizar el TR y sus garantias,
preservando la administracion del TNR, de la Condonacion y de la Recuperacion cuando la
normativa lo exija. La cesidon no alterara las condiciones econdmicas del Beneficiario ni las
obligaciones de proteccion.

12. No renuncia. La demora, tolerancia, negociacion, dispensa o ejercicio parcial no constituiran
renuncia. Toda renuncia serd expresa, escrita, limitada y adoptada por el 6rgano competente.

TITULO XI. COORDINACION ENTRE MODALIDADES Y
DISPOSICIONES FINALES

Articulo 73. Coordinacion y pasarelas entre las Modalidades I, I1 y I1I

1. Autonomia normativa. La Modalidad III se rige exclusivamente por este Documento, por el
Acuerdo de Aprobacion y por el contrato. Las Modalidades 1 y II no se aplicardn de forma
supletoria general ni se incorporaran por remisiones tematicas abiertas. Toda coordinacion se
limitar4 a las reglas expresas de este articulo y de los preceptos que identifiquen concretamente
otra Modalidad.

2. Limites comunes con la Modalidad I. Las solicitudes de las Modalidades I y III concurren en
una unica cola y consumen el Limite Global y el Limite TNR comunes conforme a los articulos
5y 58. La amortizacion del TR de la Modalidad III liberara Limite Global; el TNR se computara,
reducira, condonard y, en su caso, recuperara conforme a este Documento.

3. Fase de promocion. Las condiciones técnicas, ambientales, de TNR, Mision, garantias,
productos y seguimiento de la Fase de Promocion se contienen integramente en este Documento.
Las referencias a formularios, parametros o documentos de la Modalidad I solo seran aplicables
cuando un articulo o Anexo las identifique expresamente y en la version que el Acuerdo de
Aprobacion determine.

4. Inicio de la tenencia. El inicio de la Fase de Tenencia no requiere una transmision a tercero,
una nueva Solicitud Completa, una nueva Decision de Crédito, un contrato separado, la
cancelacion del préstamo existente, una aportacion de capital de un nuevo inversor ni una
modificacion del régimen contractual de amortizacion. El Cierre del Asset deal, cuando proceda,
se rige por el articulo 19 y el inicio de la Fase de Tenencia por los articulos 21 y 66.

5. Disciplina de tenencia. El plazo amortizante, la Cuota Creciente, el Fondo de Reposicion, las
Coberturas, la valoracion, el seguimiento y la restauracion se regulan integramente en este
Documento. No se entenderan incorporados limites, definiciones o perfiles de la Modalidad II
que resulten incompatibles con la unidad del préstamo mixto.

6. Validaciéon Ambiental. Una Validacion Ambiental favorable emitida en cualquiera de las
Modalidades respecto del mismo Activo y Actuacion Originaria se incorporara por referencia, sin
nueva evaluacion material. La coordinacion conservara la trazabilidad del expediente, el Campo
de Intervencion, el objetivo energético y el Coeficiente Climatico y evitara doble computo.

7. Acceso posterior a la Modalidad II. La Sociedad Vehiculo podra solicitar un Préstamo
Amortizante de la Modalidad II sin necesidad de transmitir el Control o el Activo. Una
Transaccion de Salida podra acompaiar esa solicitud y serd necesaria unicamente cuando se
pretenda solicitar un Préstamo Bullet, que debera cumplir los requisitos especificos de la
Modalidad II. Ninguna via genera derecho a financiacion. Si se aprueba un nuevo Préstamo, este
sera autonomo y cancelard la Modalidad III en unidad de acto, previa o simultanea extincion
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integra del TNR mediante su Condonacion o su pago integro. El TNR no podra transferirse,
novarse, asumirse, incorporarse al principal del nuevo Préstamo ni subsistir bajo la Modalidad II.

8. TNR, Mision y proteccion. El Cierre del Asset deal, el inicio de la Fase de Tenencia, una
Refinanciacion Externa o una transmision autorizada distinta del acceso a la Modalidad II no
alteran por si solos el TNR, el Nivel fijo, la Mision, la proteccion o los controles. El acceso a la
Modalidad II se regira por la regla especial de extincion integra del TNR del articulo 74. La
Mision y la proteccion continuaran conforme a sus titulos propios.

9. Modificaciones de otras Modalidades. La modificacion posterior de los Documentos de las
Modalidades I o II no alterara las Operaciones de la Modalidad III ni las remisiones estaticas ya
incorporadas, salvo modificacion expresa de este Documento o aceptacion contractual cuando sea
legalmente posible.

Articulo 74. Acceso a la Modalidad Il y, en su caso, Transaccion de Salida

1. Vias de acceso. La misma Sociedad Vehiculo podra solicitar un Préstamo Amortizante de la
Modalidad II sin transmision del Control o del Activo. Una Transaccion de Salida podra
fundamentar igualmente una solicitud de Préstamo Amortizante. Solo podrd solicitarse un
Préstamo Bullet cuando se haya producido un Cambio de Control Elegible y se cumplan las
restantes condiciones especificas del articulo 10 de la Modalidad II. La adquisicion directa del
Activo no constituird por si sola un Cambio de Control Elegible.

2. Ausencia de derecho. La solicitud quedara sometida a evaluacion completa, Analisis de
Riesgos, Conformidad de Mercado, Decision de Crédito favorable, disponibilidad de Limite
Global y contrato autonomo. La existencia o el cumplimiento de la Modalidad 111, su historial de
pagos, una Transaccion de Salida o la extincion del TNR no obligan al Instituto a conceder el
nuevo Préstamo ni reservan limite, precio, plazo o Perfil.

3. Consentimiento a las transmisiones. Toda transmision del Activo o del Control requerira
consentimiento previo del Instituto y cumplimiento del titulo de suelo, la Proteccion Permanente,
las garantias, el Plan de Negocio y las autorizaciones aplicables. Cuando se transmita el Activo,
el adquirente debera reunir los requisitos de Sociedad Tenedora y asumir las obligaciones de
origen que deban continuar.

4. Preparacion del cierre. Antes del desembolso deberan estar disponibles: un informe favorable
de pre-cierre que confirme el cumplimiento de todas las Condiciones suspensivas salvo, cuando
proceda, el pago del TR; la liquidacion final del TR, del TNR, de los productos complementarios,
de los gastos y de las restantes cantidades; la relacion de Fondos de Cierre; la confirmacion de
que no existe un procedimiento que impida la Condonacion o el pago; las instrucciones
irrevocables de aplicacion; el protocolo de otorgamiento inmediato de la Carta de Pago; y la
documentacion de las nuevas garantias y de la afectacion del Fondo.

5. Condicion de acceso. La Modalidad III solo podra cancelarse mediante un Préstamo de la
Modalidad II cuando, en la misma unidad de acto, queden extinguidos integramente el TR, el
TNR, los productos complementarios y las restantes cantidades exigibles. El TNR no podra
subsistir en ningun caso, ni ser transferido, novado, cedido, asumido por el adquirente,
incorporado al nuevo Préstamo o mantenido como financiacion, garantia, derecho de cobro o
procedimiento pendiente para determinar su Condonacion o exigibilidad.

6. Extincion integra del TNR. La extincion se producird mediante uno de los mecanismos
siguientes:

81



a) Condonacion. Cuando se hayan cumplido el Certificado de Cumplimiento Material, las
Condiciones continuadas y las restantes Condiciones suspensivas salvo el pago del TR, la
aplicacion de los Fondos de Cierre al pago integro del TR permitira practicar inmediatamente
el Control Final definitivo y la Condonacion de la Cuota final por el importe correspondiente.

b) Pago integro. Cuando no concurran las condiciones de la letra anterior o se haya declarado
la Inexistencia de la obligacion de condonar, el Beneficiario o el adquirente aportara dentro
de los Fondos de Cierre los importes necesarios para pagar integramente la Cuota final y su
consecuencia financiera, ademas del TR y de las restantes cantidades.

7. Aplicacion de Fondos de Cierre, Control Final y Carta de Pago. Los Fondos de Cierre se
aplicardn directamente en la cuenta o mecanismo de cierre. Producido el pago del TR, el Instituto
practicara el Control Final definitivo, acordara la Condonacion o comprobara el pago integro del
TNR y otorgara inmediatamente la Carta de Pago como documento del cierre. La Carta
identificard el TR pagado o cancelado, el TNR condonado, pagado o extinguido por otra causa,
las aplicaciones de fondos y la extincion total de la financiacion mixta. No se liberaran fondos al
adquirente, a la Sociedad Vehiculo o a sus socios ni se tendra por concluido el cierre mientras no
se haya extinguido el TNR y otorgado la Carta de Pago. El informe de pre-cierre no sustituira al
Control Final definitivo ni producira por si solo la Condonacion.

8. Promociones mixtas y conciliacién del perimetro. Cuando existan viviendas destinadas a
venta que permanezcan sin transmitir, el acceso a la Modalidad II exigird su previa venta, su
segregacion juridica y econdmica en una entidad distinta o una estructura expresamente aprobada
que las excluya del Activo financiado, de las garantias, del Valor de Referencia, del NOI y de las
Cuentas de la Operacion. El expediente conciliara 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. Sus costes, deuda y riesgos no podran recaer sobre la Parte Arrendada retenida.

9. Nuevo Préstamo. Extinguida integramente la Modalidad III, el Préstamo de la Modalidad II
tendra Decision de Crédito, Conformidad de Mercado, precio, plazo, garantias, cuentas y contrato
propios. No constituira continuacion, novacion o tramo del préstamo mixto.

10. Fondo y garantias. La cancelacion de la Modalidad III extinguird la afectacion contractual
de su Fondo y de su Reserva una vez atendidas las obras, gastos y responsabilidades pendientes.
El saldo que deba permanecer afecto a la Modalidad II solo podra hacerlo mediante una nueva
afectacion y prenda expresas constituidas en unidad de acto. La documentacion distinguira las
garantias que se cancelan de las que se constituyen, novan, amplian, ratifican o mantienen para
asegurar el nuevo Préstamo.

11. Mision, proteccion y Recuperacion. La extincion del TNR no extinguira la Mision, la
Proteccion Permanente ni las obligaciones de origen con plazo propio. La prohibicion de
subsistencia del TNR se entiende sin perjuicio de una eventual Recuperacion administrativa
posterior por causas propias del régimen de ayudas, que podra dirigirse contra el Beneficiario
responsable, pero no hara renacer el TNR ni lo convertira en principal, obligacion o garantia de
la Modalidad II.

12. Transmision no autorizada. La transmision sin consentimiento constituira causa de
vencimiento anticipado, sin perjuicio de las autorizaciones administrativas, de la Proteccion
Permanente y de los derechos de los arrendatarios y adquirentes protegidos.
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Articulo 75. Coordinacion con otros apoyos y financiadores

1. Otros apoyos. La existencia de suelo cedido, subvenciones, ventajas fiscales o ayudas al
inquilino se identificard, coordinard y controlard para evitar doble financiacion y
sobrecompensacion. No reducira automaticamente los Tipos del TR.

2. Financiacion privada. El préstamo podra coexistir con financiacion subordinada o no
garantizada aceptada. No coexistird con otra deuda sénior sobre el mismo Activo salvo acuerdo
de acreedores, precio y riesgo transparentes y aprobacion expresa.

3. Igualdad de rango. Cuando el Instituto participe con otro financiador sénior, las
condiciones, garantias, informacion, decisiones y recuperacion se articularan en igualdad
de rango, salvo que las diferencias de riesgo y precio justifiquen objetivamente un
tratamiento distinto.

4. No acumulacién de ventajas. No se concederan garantias, comisiones, aplazamientos,
subordinaciones o derechos accesorios mas favorables que los justificados por la Conformidad de
Mercado.

5. Coordinacién administrativa. El Instituto podrd suscribir convenios para intercambiar
informacion y facilitar autorizaciones, sin comprometer la aprobacion de Operaciones concretas.

Articulo 76. Control externo, prevencion, datos y antifraude

1. Control externo. El Beneficiario se sometera a las comprobaciones del Instituto, Banco de
Espafia, auditores, autoridades nacionales y de la Unién y demés érganos competentes por el
origen de los recursos. El control alcanzard elegibilidad, DNSH, destino, ayudas, Conformidad
de Mercado y cumplimiento contractual.

2. Auditoria. Las cuentas, la informacion de la Mision, el Fondo y, cuando se exija, los datos de
ocupacion, rentas, costes y apoyos seran auditados o sometidos a procedimientos acordados.

3. Conservacién. La documentacion financiera, juridica, técnica, ambiental y de ayudas se
conservara durante diez afios desde la extincion de la Operacion o el plazo superior exigible.

4. Blanqueo y sanciones. La identificacion del Titular Real, la diligencia debida, procedencia de
fondos y comprobacion de sanciones se mantendran actualizadas. La falta de informacion
suficiente impedira desembolsos, cambios y Distribuciones.

5. Antifraude. La constatacion de fraude, corrupcion, conflicto de interés no gestionado, doble
financiacion o manipulacion ambiental dara lugar a las medidas contractuales, de Inexistencia,
Recuperacion y responsabilidad que procedan.

6. Proteccion de datos. Los datos se trataran para tramitar, evaluar, formalizar, seguir y controlar
la Operacion y cumplir obligaciones legales, conforme al Reglamento (UE) 2016/679 y a la Ley
Orgéanica 3/2018. Podran comunicarse a autoridades, registros, Administraciones y la CIRBE en
los casos legalmente previstos.

Articulo 77. Interpretacion, comunicaciones y publicidad

1. Interpretacion. Corresponde al Instituto interpretar este Documento en el ambito de sus
competencias, sin perjuicio de las potestades de drganos jurisdiccionales, supervisores y
Administraciones.
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2. Criterios generales. Los criterios interpretativos generales que afecten a elegibilidad, precio,
documentacion o procedimiento se publicaran y no alteraran retroactivamente Operaciones
formalizadas.

3. Comunicaciones. Se practicaran electronicamente en las direcciones designadas. El
Beneficiario mantendra actualizados sus datos, representantes y autorizaciones.

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

5. Publicidad. El Instituto podra publicar informacion agregada sobre volumen, viviendas, zonas,
fases, TNR, Campos de Intervencion, Coeficientes y resultados, respetando secreto bancario y
comercial. El Beneficiario cumplira las obligaciones de imagen y origen de fondos de Espana
Crece y del Plan de Recuperacion.

6. Nulidad parcial. La invalidez de una clausula no afectara al resto cuando pueda mantenerse
su finalidad. Se sustituira por la solucion valida mas proxima a su funcion econdémica y juridica.
Articulo 78. Ley aplicable y jurisdiccion

1. Ley. Los contratos y garantias se regiran por el Derecho espafiol.

2. Jurisdiccion civil. Las controversias contractuales, incluidas Verificacion material,
Certificado, Condonacion, Inexistencia y exigibilidad de la Cuota final, se someteran a los
Juzgados y Tribunales civiles de Madrid, sin perjuicio de fueros imperativos, ejecucion
hipotecaria y competencia concursal.

3. Jurisdiccion contencioso-administrativa. Correspondera a dicha jurisdiccion el
conocimiento del Acto de Atribucion y de las resoluciones de Recuperacion administrativa
dictadas por el Instituto.

Articulo 79. Entrada en vigor, modificaciones y Anexos

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

2. Modificaciones. Podra modificarse 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 las Operaciones formalizadas
salvo norma imperativa o acuerdo de las partes. Podran aplicarse a solicitudes anteriores cuando
sean mas favorables y el solicitante las acepte.

4. Anexos. Los Anexos forman parte integrante del Documento. Los modelos puramente
operativos podran actualizarse sin alterar 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.

ANEXO 1. MAGNITUDES, FORMULAS Y CONVENCIONES
ECONOMICAS

1. Convenciones generales.
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1. Precios y tipos. Las magnitudes se expresaran a precios corrientes, salvo indicacion expresa.
Los tipos y tasas se expresaran en tanto por uno en las féormulas y en porcentaje en los cuadros.
Las referencias monetarias se redondearan a céntimos en los pagos y a euros en los modelos, sin
alterar los resultados intermedios.

2. Periodicidad. Las formulas anuales podran trasladarse a meses mediante equivalencia
financiera. El contrato identificara la convencion de dias, periodicidad de liquidacion, fechas de
revision y reglas de ajuste de la ultima cuota.

3. Prudencia y consistencia. Cuando existan varios datos admisibles se utilizara el que produzca
menor capacidad de endeudamiento o mayor exigencia de recursos propios, salvo justificacion
documentada. Las mismas definiciones, fechas-base y criterios de imputacion se aplicarén en el
modelo, el Acuerdo de Aprobacion, las certificaciones y el seguimiento.

2. Renta, NOI y Fecha de Referencia de la Rentabilidad.

R _c es la Renta computable; R_max, la Renta maxima aplicable; R ref, la Renta de referencia;
G _R, los gastos ordinarios normalizados correspondientes a una explotacion estabilizada; N R,
el NOI Estabilizado de Referencia proyectado a la Fecha de Referencia de la Rentabilidad; y C,
el Coste all-in con el suelo por su valor computable. En una estructura dual, C podra incluir el
margen bruto intragrupo aceptado y el IVA no recuperable de la primera entrega; en una Sociedad
Vehiculo tnica no incluird margen ni costes propios de una transmision inexistente.

R _c=minimo { R_méx ; R ref}
N_R = ingresos anuales estabilizados calculados con R ¢ - G_R
YoC R=NR/C

La Fecha de Referencia de la Rentabilidad serd la fecha inicialmente fijada para terminar el
Periodo de Carencia de Principal, como maximo el mes 84. N_R se proyectara a esa fecha con el
régimen de actualizacién aprobado. Las amortizaciones anticipadas de principal o la evolucién
efectiva del NOI no modificaran la referencia.

3. Brecha de Rentabilidad, Nivel fijo y TNR.

c es el Cap Rate going-in fijado ex ante; d = 0,01 es el Development Spread; B es la Brecha
expresada como diferencia de rentabilidades; A_s es la Ventaja de suelo; A o es la parte de los
Apoyos publicos firmes, distintos de A sy del TNR, aplicada a cerrar la misma Brecha; C b=C
+ A s es el coste econdmico bruto de referencia; F es el Nivel fijo de compensacion; e [ v son
los ingresos netos de la Parte Vendida.

B =maximo {0;(c+d)-YoC R}
F=maximo {0;C b-N R/(c+d)}
TNR =méximo {0;F-A s-A o}
Regla de viabilidad general: N R/(C-A o-TNR)>c+d
En una promocion mixta: F =maximo { 0;C b-1 v-N R/(c+d)}
En una promocion mixta: N R/(C-1 v-A o-TNR)>c+d

El TNR no excedera del treinta por ciento del Préstamo extendido, siendo este el importe nominal
maximo de la totalidad del préstamo mixto aprobado para la Operacion completa: TR maximo —
incluidos los intereses capitalizables previstos y, cuando proceda, la ampliacion de una estructura
dual— mas TNR. En promociones mixtas el denominador comprendera la Parte Arrendada y la
Parte Vendida y no se limitara al principal imputable a las viviendas en alquiler, al perimetro
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retenido o al saldo posterior a las ventas. Si se reduce definitivamente el TR maximo antes del
cierre de la disposicion, se comprobara de nuevo el limite. Si el TNR necesario supera dicho
limite, la diferencia deberd quedar cubierta antes del Acuerdo de Aprobacion por un Apoyo
publico firme aplicable a la misma Brecha o por la adaptacion del proyecto. La mera expectativa
de ayuda no computara.

4. Imputacion en promociones mixtas.

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

2. Costes comunes. La obra, urbanizacion, acometidas y elementos comunes se repartiran por
superficie construida o por otro inductor técnico objetivo. Los honorarios, seguros y gastos
generales se distribuiran en proporcion a los costes directos, salvo trazabilidad mas representativa.

3. Coste financiero. Se imputara atendiendo al importe y al tiempo efectivo de financiacion de
cada fraccion. Los ingresos y costes de comercializaciéon de ventas se imputaran a la Parte
Vendida; las rentas y gastos de explotacion a la Parte Arrendada.

4. Coherencia. Los criterios se aplicaran de forma uniforme al TNR, a los valores de cancelacion,
a la contabilidad separada y al seguimiento. Una partida no podrd imputarse dos veces.

5. Fondos propios, deuda sobre coste y Deuda sénior computable.
Fondos propios computables / Coste de obra > 25 % durante la promocioén

Fondos propios computables / Coste all-in > 25 % desde el Cierre del Asset deal o, en una
Sociedad Vehiculo tnica, desde la Fecha de Finalizacion de Obra, hasta la extincion

(B_TR+B_TNR + D _sen)/ Coste all-in <75 %

D _sen representa la Deuda sénior computable. Mientras permanezca abierto el periodo de
disposicion, se medird por su importe maximo comprometido cuando asi lo exija el Acuerdo de
Aprobacion; una vez finalizado, por su principal vivo. EI TNR forma parte de la deuda agregada
y no computa como Fondos propios. El Coste all-in no se minorara por el TNR.

6. Valor de Referencia Integrado y LTV Total.

NOI refes el NOI de Referencia dinamico; ¢_v, la tasa de capitalizacion prudencial de cada fecha
de valoracién; V_cap, el valor por capitalizacion; y V_ref, el Valor de Referencia Integrado.

V cap=NOI ref/c v

V_ref =minimo { Tasacion estabilizada ; V_cap ajustado por Plazo Remanente del Titulo,
proteccion, régimen de suelo y restricciones }

LTV Total=(B_TR+B_TNR+D sen)/V ref<75%

El Cap Rate c¢_v puede diferir del Cap Rate c fijado ex ante para la Brecha. En promociones
mixtas, V_ref se referira al perimetro retenido después de las ventas. Una Tasacion al alza no crea
derecho a aumentar principal o distribuir fondos.

7. NOI de Referencia y Cobertura del Servicio de la Deuda.
NOI = rentas ¢ ingresos recurrentes - gastos ordinarios de explotacion

NOI_ref =minimo { NOI del ultimo ejercicio ; NOI anualizado de los ultimos cuatro trimestres
; NOI prudencial ajustado por el Instituto }

CSD_t=(NOI ref,t - Dotacion_t) / Servicio de la Deuda t
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minimo_t { CSD t } > 1,25 para todas las anualidades de la senda base

El Instituto podra normalizar vacancia, morosidad, incentivos, vinculadas, tributos, seguros,
mantenimiento y honorarios. La Dotacién de Reposicion no reduce el NOI de valoracion, pero se
deduce para la CSD. La eventual exigibilidad del TNR se analizara como escenario contingente
separado.

8. Saldo Amortizable.
D coste=maximo { D TR: D TR+ B_TNR + D sen < 0,75 x Coste all-in }
D valor =maximo { D TR:D TR+B TNR +D sen<0,75 x V_ref }
D_CSD = principal méximo del TR para el que minimo t CSD_t= 1,25
Saldo Amortizable = minimo { B TR ; D coste ; D_valor ; D_CSD ; importe aprobado }

Ni el Coste all-in ni V_ref se minoran por el TNR. Si el saldo vivo del TR excede del Saldo
Amortizable, la diferencia debera amortizarse o cubrirse antes del inicio de la Fase de Tenencia
conforme al articulo 23.

9. Capitalizacion de intereses hasta la Finalizacion de Obra.
j_p=(1+T_ promocion)*(1/12) - 1
[ k=B (k-1)xj p
B k=B _(k-1)+ 1 k + disposiciéon_k - amortizacion_k

La capitalizacion cesa definitivamente en la Fecha de Finalizacion de Obra y no podra producir
un saldo superior al compromiso maximo o a los limites del articulo 14.

10. Tipos Contractuales y Tipo de Calculo.
T promocion =C _fin,p + C adm,p + PE p+ C cap,p
T tenencia=C fin,t+ C adm,t+ PE t+ C cap,t

El Tipo de Calculo utilizara la misma estructura con hipétesis prudentes de la fecha de la Ficha o
de la evaluacion. La diferencia respecto de los Tipos Contractuales no recalculara el TNR. La
Conformidad de Mercado se verificara sobre la Operacion completa.

11. Cuota Creciente.
=1 +N1/12) -1
C1=Dxj/[1-(1+)-m)];sij=0,C 1=D/m
C t=méaximo { C (t-1) x [1 + maximo(g_t,0)] ; B (t-1) xj/[1 - (1 + )N-m_t)] }
Interés k=j x B_(k-1) ; Amortizacion k = C _t - Interés k ; B k=B (k-1) - Amortizacion k

D es el Saldo Amortizable, i el Tipo de Tenencia, m las mensualidades y g t la Tasa de
Actualizacion de las Rentas. Cada cuota reducira principal; una actualizacién negativa no reducira
la cuota por debajo de la necesaria para amortizar el saldo en el plazo remanente. El tltimo pago
se ajustara al saldo efectivo.

12. Fondo de Reposicion.

Dotacion anual = 0 % en Anos de Explotacion 1-7 ; 1,12 % desde el Afio de Explotacion 8 hasta
la Fecha de Vencimiento Final o el fin anterior de la afectacion

Saldo Teorico t = suma de Dotaciones devengadas + rendimientos netos - obras ejecutadas,
pagadas y certificadas
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En cada fecha de control debera cumplirse Fondo efectivo > Saldo Teorico, salvo plan de
regularizacion vigente. La actualizacion de la base y los usos se rigen por el Anexo VIL

13. Control Quinquenal y sobrecompensacion.

A p es la Compensacion publica total aplicada y F* el Nivel fijo, en su caso corregido conforme
al articulo 47.6.

Exceso de compensacion E = méximo { 0; A p-F*}

El control quinquenal verificard la vigencia de las Condiciones continuadas y la ausencia de
exceso, sin reconstruir el TNR con resultados efectivos ordinarios. Antes de la Condonacion, E
reducira prioritariamente el importe susceptible de Condonacién; después, se recuperara
conforme al articulo 54.

14. Computo de limites comunes.
Limite Global consumido = TR dispuesto no amortizado + TNR dispuesto

Las amortizaciones del TR liberan Limite Global. La Condonacion no libera Limite Global ni
Limite TNR. La Inexistencia libera Limite TNR por el principal afectado, pero no Limite Global
hasta el pago de la Cuota final. Los importes reservados no formalizados y los no dispuestos se
liberaran conforme al articulo 5.

ANEXO II. MODELO DE SOLICITUD Y LISTA DOCUMENTAL

La solicitud oficial se publicara en la sede electronica del Instituto. La presentacion de la
documentacion minima dara lugar, cuando proceda, a una Solicitud Admisible, prioridad y
reserva cautelar; solo la aportacion integra de la documentacion exigida dara lugar a una
Solicitud Completa y permitira iniciar la evaluacion integral. Ninguna de ellas constituye
oferta vinculante, aprobacion, reserva definitiva ni reconocimiento del TNR. Todos los
importes se expresaran en euros y las magnitudes se conciliaran con el Plan de Negocio
Integrado.

A. Identificacion de la solicitud.

Campo Informacion
Numero de expediente y

fecha/hora

Solicitante y representante

Sociedad Vehiculo Prestataria

inicial

Estructura O Sociedad tnica [ Promotora + Tenedora
Sociedad Vehiculo de Tenencia, si

existe

Promotor / sociedad cabecera

Titular Real

Importe solicitado del TR

TNR estimado

Productos complementarios

solicitados

Fecha prevista de formalizaciéon

Fecha prevista de inicio de

amortizacion

B. Proyecto, suelo y proteccion.
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Campo Informacion

Localizacion y referencia
registral
Numero de viviendas / alquiler /
venta
Modalidad de suelo O Cesion demanial O Derecho de superficie O Pleno dominio
Titulo, duracion y reversion
Estado urbanistico y licencia
Calificacion y Médulo
Renta maxima aplicable
Renta de referencia y Renta
computable
Acto de Atribucién / convenio
Protecciéon y duracion
Plan de Adjudicacion
Fecha prevista de puesta en
explotacion

C. Coste, financiacion y ratios.

Magnitud Importe / resultado
Coste de obra

Contingencia

Coste financiero activable

Coste all-in

Fondos propios computables iniciales
Fondos propios / Coste de obra

Fondos propios / Coste all-in

TR inicial

Ampliaciéon maxima prevista, solo
estructura dual

TNR

Deuda sénior computable

Deuda agregada / Coste all-in

Tasacion terminada / estabilizada

Valor de Referencia Integrado

LTV Total

CSD minima de la senda base

Saldo Amortizable estimado

D. Rentabilidad y compensacion.

Parametro Dato / fuente
Fecha de Referencia de la Rentabilidad

NOI Estabilizado de Referencia

Cap Rate going-in

Development Spread 1,00 %

Yield on Cost de Referencia

Brecha de Rentabilidad

Ventaja de suelo

Subvencién complementaria

Otros Apoyos publicos firmes

Nivel fijo de compensacion
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Parametro Dato / fuente

TNR residual

TNR / Préstamo extendido (importe

nominal total de la Operacion)
E. Documentacion minima de la Solicitud Admisible y documentacion adicional de la Solicitud
Completa.

Aportado Documento

Formulario y autorizaciones de consulta

Declaraciones responsables del Anexo V y Titular Real
Titulo de suelo, pliego, Acto de Atribucion y notas registrales
Proyecto basico o anteproyecto, superficies y presupuesto
Plan de Negocio Integrado sintético y modelo editable
Cuentas del grupo y acreditacion de experiencia

Estructura societaria y compromiso de constitucion

Estado de licencias, calificacion y convenio

Ficha del TNR o célculo preliminar

Documentacion DNSH y energética preliminar

I I o o Iy o o Oy

Propuesta de garantias y seguros

F. Firma y declaracion. Los firmantes declaran la integridad de la informacion, la procedencia
licita de fondos, la ausencia de doble financiacidén y que conocen que la solicitud no obliga al
Instituto a aprobar la Operacion.

Declarante Nombre y cargo Lugar y fecha Firma electrénica
Sociedad Vehiculo /

Solicitante

Promotor / sociedad

cabecera

Sociedad Vehiculo de

Tenencia

ANEXO III. PLAN DE NEGOCIO INTEGRADO Y MODELO
FINANCIERO A 35 ANOS

1. Entrega y gobernanza del modelo. El modelo se entregara en formato electronico editable y
reproducible, sin féormulas ocultas, con hojas de entrada, calculo, resultados, sensibilidades y
control. Identificara version, fecha, responsable, fuentes, hipotesis, celdas modificables, reglas de
redondeo y comprobaciones de integridad.

2. Bloques minimos.

Horizonte /

Bloque Contenido minimo R
frecuencia
., Presupuesto, contratos, certificaciones, contingencia, costea ~ Mensual hasta
Construccion L, . . L
terminacion, sobrecostes y licencias Finalizacion de Obra

Fondos propios, TNR, TR, PIK, Cierre del Asset

. - . Mensual hasta cierre
Fuentes y disposiciones  deal cuando exista estructura dual, productos y

o de disponibilidad
deuda sénior
., Rentas, contratos, ocupacion, altas, bajas, morosidad, Mensual hasta
Comercializacion ., e
rotacion, preventas y ventas estabilizacion
., Ingresos, gastos, NOI, gestion, mantenimiento ordinario Mensual y anual
Explotacion g & g Y y' .
seguros hasta vencimiento
Reposicion Coste de Construccion de Referencia, Dotaciones, Saldo Anual durante la
Teorico y obras vida del préstamo
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Horizonte /

Bloque Contenido minimo R
frecuencia
Deuda Intereses, carencia, Saldo Amortizable, Cuota Creciente, Mensual hasta
productos y Reserva vencimiento
i Tasacion, NOI, Cap Rate, V_ref, LTV, Plazo )
Valor y titulo , — ., Anual y en hitos
Remanente del Titulo y reversion
., N_R, Fecha de Referencia, YoC, Brecha, Ventaja, apoyos, Fijo ex ante, salvo
Compensacion - . .
Nivel fijoy TNR correcciones tasadas
Ratios 25 %, deuda/coste, LTV, CSD, Reserva y Fondo Cada periodo
. . Ori
Sensibilidades Escenarios base, adverso, severo y combinados reeny

actualizacion anual
3. Escenarios obligatorios.

Escenario Variaciones minimas Resultados a mostrar
Coste a terminacion, liquidez,
Base Hipotesis aprobadas CSD, LTV, amortizacién y
valor
Retraso de obra y ocupacion; mayor gasto y Necesidad de aportac1.ones, use
Adverso de Reserva, CSD minima y

idad; Cap Rat i
morosidad; Cap Rate superior fecha de reembolso

Pérdida, recuperaciones,

Combinacién de sobrecoste, retraso, menor NOI, , .
garantias y medidas de

Severo plausible . . ,
reposicion extraordinaria y caida de valor

restauracion
Capacidad de pago o
refinanciacion separada

4. Conciliaciones. El modelo conciliara el presupuesto con los contratos, las disposiciones con
las cuentas, el NOI con los arrendamientos y la contabilidad, el Fondo con la Cuenta del Fondo y
los saldos con el cuadro contractual. Toda actualizacion incluird un puente frente a la version
anterior.

TNR exigible Cuota final reembolsable y consecuencia financiera

5. Parametros fijos y dinamicos. La Fecha de Referencia de la Rentabilidad, N R, ¢, d, la
Ventaja de suelo y el Nivel fijo serdn parametros fijos del modelo de compensacion. El coste a
terminacion, NOI de Referencia, valor, CSD, LTV, Fondo y Reserva seran parametros dindmicos
de crédito.

6. Resultados ejecutivos. El modelo generara un cuadro de una pagina con fuentes y usos, fechas
de hitos, costes, Fondos propios, TR, TNR, Tipos, Saldo Amortizable, cuota inicial, CSD minima,
LTV maximo, valor, Fondo y sensibilidades.

ANEXO IV. FORMACION DE LOS TIPOS Y CONFORMIDAD DE
MERCADO

1. Estructura de los Tipos Contractuales.

Componente
Coste de Financiacion del
ICO

Costes Administrativos

Pérdida Esperada

Coste de Capital

Tipo Contractual

Tipo de Promocion
Disposiciones, PIK, plazo de obra,
liquidez y coberturas

Originacion, técnica, disposiciones,
obra y control ambiental

Riesgo de construccion,
comercializacion, titulo y garantias

Capital econdmico y regulatorio de la
fase

Suma de los cuatro componentes
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Tipo de Tenencia

Plazo largo, amortizacion creciente,
liquidez y cobertura

Administracion, valor, Fondo,
Coberturas y controles quinquenales
Flujos del Activo, LTV, CSD, vida,
garantia y recuperacion

Capital econdmico y regulatorio

del periodo amortizante
Suma de los cuatro componentes



2. Tipo de Calculo. La Ficha o el Plan documentaran las hipotesis de precio utilizadas para
calcular el coste financiero activable y el TNR. El Tipo de Calculo no sera oferta ni limite de los
Tipos Contractuales y su diferencia no reabrira la compensacion.

3. Pruebas de mercado.

Prueba Evidencia minima Conclusion
25 % de capital, limites, garantias, Reserva, Fondo, Cumple / no
Estructura ., ..
amortizacion y restricciones cumple
Precio Cuatro componentes por fase y precio total Conforme / ajuste
, . . . Coherente / no
Comparables Préstamos, bonos, ofertas, curvas y referencias disponibles
coherente
A . Calificacion crediticia externa o interna, balance, flujos
Calidad crediticia Hosy Categoria
soporte
e , , . . ., . Suficiente /
Recuperacion LTV, titulo, garantias, vida, ejecucion y escenarios . .
insuficiente
.. . .. . Mercado / no
Conducta crediticia Analisis, condiciones, dispensas, seguimiento y remedios

mercado
4. Resultado desfavorable. Si no puede excluirse una ventaja, se revisaran los componentes o
las condiciones; si la conclusion continiia siendo desfavorable, la Operacion no se formalizara.

5. Modificaciones. Requeriran nueva comprobacion los aumentos no previstos, extensiones
extraordinarias, reducciones de precio o garantias, cambios de amortizacion y renuncias
estructurales. El inicio de la Fase de Tenencia previsto desde el origen no la requerira.

6. Trazabilidad. El expediente conservara version metodoldgica, datos, calculos, comparables,
juicio de riesgos, aprobaciones y conclusion firmada antes de la formalizacion y de toda
modificacién material.

ANEXO V. DECLARACIONES RESPONSABLES

Los declarantes responderan de la exactitud, integridad y vigencia de la informacion y se
obligaran a comunicar cualquier variacion material anterior al desembolso o durante la
Operacion.

A. Sociedad, grupo y Titular Real.

1. Constitucion y objeto. Cada Sociedad Vehiculo estd validamente constituida o sera constituida
en el plazo comprometido, tiene domicilio en Espaiia, objeto exclusivo compatible y capacidad
para asumir la financiacion, la Mision y las garantias.

2. Control. Se identifica la cadena de Control hasta el Titular Real y no existen pactos, opciones
0 estructuras no comunicados que la alteren.

3. Honorabilidad y cumplimiento. No concurren insolvencia, sanciones, prohibiciones, fraude,
corrupcion, conflicto de interés no gestionado o medidas restrictivas incompatibles.

4. Informacion financiera. Las cuentas, deuda, garantias, litigios y compromisos entregados son
completos y no omiten hechos materiales.

B. Fondos, costes y financiacion.

1. Procedencia de fondos. Las aportaciones y fuentes del cierre proceden de fuentes licitas,
identificadas y documentadas.
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2. Fondos propios. Las aportaciones computadas son reales, permanecen a riesgo, estan
subordinadas y no se financian ni garantizan sobre el Activo o por el Instituto. Alcanzan al menos
el veinticinco por ciento del coste aplicable.

3. Costes. El presupuesto, contratos, facturas, Coste de obra y Coste all-in son completos, no
incluyen conceptos ajenos y no duplican partidas.

4. Deuda. Se identifica toda Deuda Permitida y Deuda sénior computable y no existen cargas,
acuerdos de financiacion o garantias ocultos.

C. Activo, suelo y proteccion.

1. Titulo. El titulo de suelo es valido, transmisible e hipotecable en los términos declarados; las
autorizaciones se han obtenido o se obtendran como condiciones precedentes.

2. Proteccion. La calificacion, Misidn, renta, acceso, destino y duracién son los declarados y no
existe incumplimiento material.

3. Adjudicacion. El Plan de Adjudicacion y el reglamento de gestion social cumplen la normativa
y se aplicaran de forma objetiva y no discriminatoria.

4. Estado técnico. El proyecto, patologias, licencias, obras, calendario, libro del edificio,
mantenimiento y reposiciones se han comunicado integramente.

D. TNR, ayudas y compensacion.

1. Apoyos. Se han declarado todas las ayudas solicitadas, propuestas, concedidas, pagadas,
modificadas o reintegradas vinculadas a la Mision.

2. Ausencia de doble computo. Ningin importe se computa simultaneamente como
compensacion, Fondos propios, coste, ingreso o fuente de reembolso de forma duplicada.

3. Brecha. Los parametros del célculo ex ante son razonables, las operaciones vinculadas se
realizan a mercado y el TNR solicitado es residual.

4. Condonacion. Los declarantes conocen que el TNR permanece como principal vivo y que solo
se condona al final del préstamo o tras el pago anticipado integro del TR, cuando concurran todas
las Condiciones suspensivas.

E. DNSH y Etiquetado Climatico.

1. Via de acreditacion. Se identifica correctamente si existe Validacion Ambiental previa o si
debe emitirse por primera vez.

2. Evidencia. Los certificados, calculos, residuos, amianto, riesgos climaticos, equipos térmicos
y permisos son auténticos y se refieren a la Actuacion Originaria.

3. Compromiso. No se realizaran modificaciones que comprometan el DNSH, el Campo de
Intervencion o el Coeficiente Climatico sin la validacion exigible.

F. Mercado, datos y controles.

1. Precio. Los declarantes conocen la formacion de los Tipos Contractuales y que el Instituto
podra ajustar importe, plazo, garantias o condiciones para excluir ayuda en el TR.

2. Ausencia de derecho. La solicitud, carta de confort, adjudicacidon o existencia de limites no
generan derecho a financiacion.

3. Cooperacion. Se autorizan las comprobaciones legalmente procedentes, el acceso a registros
y la remision de informacion a autoridades, con respeto a la normativa de datos.
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Declarante Nombre y cargo Lugar y fecha Firma electrénica

Sociedad Vehiculo
Promotora / iinica
Sociedad Vehiculo de
Tenencia

Promotor / sociedad
cabecera

Gestor del Activo,
cuando proceda

ANEXO VI. CALENDARIO
TECNICO Y AMBIENTAL

DE DISPOSICIONES Y SEGUIMIENTO

1. Hitos y evidencia financiera.

Hito

Primer
desembolso

Certificacion
ordinaria

Fabricacion
industrializada

Finalizacion de
Obra

Cierre del
Asset deal
(solo
estructura
dual)

Periodo de
Explotacion
en Carencia

Estabilizacion

Mes 84:
cierre de la
Ventana e
inicio de la
Fase de
Tenencia

Evidencia minima

Licencia, contrato de obra, garantias, seguros,
Fondos propios, Tasacion y DNSH

Certificacion, factura, avance, fondos
aportados, coste pendiente y ratio 25 %

Hito de fabrica, identificacion, propiedad,
seguro, aval y deposito segregado

Certificado final, recepcion, licencia,
calificacion, CEE, residuos y coste final

Contrato, precio, impuestos, fuentes
y usos, subrogacion, ampliacion,
Tasacion y 25 %

Rentas, ocupacion, morosidad,
NOI, caja, productos, Reserva,
Fondo, seguros y Condiciones
materiales

Ocupacion, renta, acceso y ventas

Cierre de la Ventana, expediente de
Verificacion, Saldo Amortizable,
CSD, LTV, Reserva, Fondo y
productos

2. Contenido del informe de cada certificacion.
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Control del monitor

Validacion inicial de
presupuesto, calendario y
coste a terminacion

Visita, validacion fisica y
economica

Inspeccion en fabrica y
trazabilidad

Informe final técnico y
ambiental

Confirmacion de
terminacion y
partidas pendientes

Seguimiento
operativo y
contraste con el Plan
de Negocio
Integrado

Contraste fisico y
documental

Confirmacion del
estado del Activo

Efecto financiero
Inicio de
disposiciones y de
la Ventana de
Verificacion
Disposicion del
TNR y después del
TR

Pago directo dentro
del limite rotatorio

Cese del PIK;
en Sociedad
Vehiculo
unica,
consolidacion
del Coste all-in
y de las ratios
Subrogacion y
disposicion de
la ampliacién
en una sola
unidad de acto
Pago corriente
del Tipo de
Promocion, sin
amortizacion
ordinaria de
principal
Solicitud del
Certificado material

Aplicacion del
Tipo de
Tenencia y
primera Cuota
Creciente; la
fecha no se
aplaza



Area Comprobacién

Avance Porcentaje fisico y econémico por capitulos; hitos criticos y desviaciones
Coste Coste incurrido, comprometido, pendiente, contingencia y coste a terminacion
Fuentes Fondos propios aportados y pendientes; TNR, TR, lineas y otras fuentes
Ratio Fondos propios computables y cumplimiento del 25 %

Plazo Camino critico, licencias, suministros, fabricacion, montaje y fecha prevista
Calidad Ensayos, defectos, reservas, seguridad, OCT y garantias

Garantia Valor ejecutado, elementos fuera de obra, seguros y cargas

Conclusion Importe certificable, retenciones, condiciones y alertas

3. Lista ambiental de cada disposicion.

Bloque Evidencia / control Resultado

Lo . Mantenimiento de envolvente, instalaciones, demanda y objetivo ~ Cumple /
Diseiio energético

aprobado incidencia
Plan, segregacion, gestores y porcentaje de valorizacion Cumple /
Residuos greg g IP ! . P .
acumulado incidencia
. . . . . Cumple / no
Amianto y peligrosos Identificacion, retirada, transportista y certificados aplici
. . . . . . Cumple /
Circularidad Materiales, desmontaje, adaptabilidad y cambios de proyecto . .
incidencia
. R . . . . Cumple /
Riesgo climatico Ejecucion de medidas de adaptacion . .
incidencia
. L . . e ., . Cumple /
Equipos fosiles Ausencia de adquisicion o instalacion financiada .
incumple
. . . . .. Vigentes /
Permisos Autorizaciones ambientales y medidas de seguimiento .
pendientes
s . Favorable /
Conclusion Efecto sobre DNSH, Campo y Coeficiente

suspension

4. Desviaciones. El informe identificara toda desviacion capaz de comprometer el coste, plazo,
calidad, Fondos propios, garantias o elegibilidad ambiental. El Instituto podra retener total o
parcialmente la disposicion hasta su subsanacion, aportacion de fondos o validacion de una
modificacion.

5. Informe final. A la Finalizacion de Obra, el monitor emitira una conclusion sobre terminacion,
defectos, coste final, licencias, calidad, seguros, CEE, DNSH, residuos, amianto y aptitud para la
explotacion. El informe no sustituird las certificaciones administrativas ni el Certificado de
Cumplimiento Material.

ANEXO VII. CALENDARIO Y METODOLOGIA DEL FONDO DE
REPOSICION

1. Tarifa ordinaria.

Ainos de Explotacion  Tarifa anual minima Finalidad dominante Control
17 0 %, salvo exigencia técnica Garantias de obra, mantenimiento Libro del edificio
o del titulo ordinario y primeras incidencias e informe técnico
Grandes reparaciones, Dotaciéon

1,12 % del Coste d . . ) g
8-fin del ° e. ) oste de instalaciones y ciclos de periddica,
, Construccion de
prestamo

. . renovacion previsibles durante  Calendario y
Referencia actualizado

la vida del préstamo Saldo Teorico
2. Base y actualizacion. El Coste de Construccion de Referencia sera el coste historico validado
de construccion o rehabilitacion, excluido suelo, financiacion, impuestos personales y conceptos
ajenos. Se actualizara desde su fecha de valor con el indice oficial de costes de construccion
residencial que publique el organismo competente o, a falta temporal, con el ultimo dato
disponible y regularizacion posterior.
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3. Devengo y periodicidad. La Dotacion se devengara diariamente y se ingresara mensualmente,
salvo periodicidad mas conservadora. Los rendimientos netos de la Cuenta del Fondo se
integraran en el Fondo y en el Saldo Tedrico.

4. Saldo Tedrico. Resultara de acumular Dotaciones y rendimientos y restar exclusivamente las
obras autorizadas, ejecutadas, pagadas y certificadas. Los gastos no elegibles y las obras no
justificadas no reduciran el Saldo Teorico.

5. Calendario técnico. Se limitara al periodo comprendido hasta la Fecha de Vencimiento
Final e identificara, para cada elemento, el coste actualizado, la prioridad, la ventana
temporal, la fecha limite, las dependencias, las contingencias y la evidencia de ejecucion.
Las vidas ttiles se emplearian unicamente para programar las actuaciones que deban
ejecutarse durante la vigencia del préstamo. Incluirda fachadas, -cubiertas,
impermeabilizacion, ascensores, instalaciones eléctricas, térmicas, hidraulicas y de
incendios, renovables, urbanizacion, carpinterias y elementos comunes.

6. Usos excluidos. No se atenderan gastos ordinarios, reparaciones menores recurrentes, mejoras
de lujo, Distribuciones, sanciones, tributos ajenos, inversiones de otra promocion ni Servicio de
la Deuda. Las mejoras podran admitirse si reducen el coste de ciclo de vida, responden a norma
o preservan el valor y son autorizadas.

7. Calendario alternativo. El Beneficiario podra proponer el calendario del libro del edificio,
firmado por técnico independiente y limitado a la Fecha de Vencimiento Final. Debera
cubrir las actuaciones previsibles durante la vida del préstamo, identificar las obligaciones
del titulo de suelo exigibles en ese periodo y no diferir costes vencidos ni trasladar
Dotaciones a fechas posteriores al vencimiento. Salvo justificacion reforzada, la Dotacion
acumulada no podra ser inferior al sesenta por ciento de la tarifa general.

8. Constitucién y regularizacion. El Fondo se constituira al ponerse el Activo en explotacion.
Todo déficit respecto del Saldo Teorico se cubrird de inmediato o mediante un plan de hasta
veinticuatro meses aceptado por el Instituto. Mientras exista déficit no habra Distribuciones ni
pagos subordinados.

9. Disposicion. Cada salida exigird presupuesto, autorizacion, factura o certificacion y pago
directo o verificado. La obra se anotara en el libro del edificio con alcance, coste, garantia y vida
util. Las contrataciones vinculadas requeriran evidencia de mercado.

10. Certificacion anual.

Dato Contenido minimo

Base Coste histdrico, fecha, indice y coste actualizado

Dotacion Tarifa, devengo, ingresos y retrasos

Cuenta Saldo inicial, rendimientos, disposiciones y saldo final
Saldo Teérico Célculo reproducible y diferencia frente al efectivo

Obras Previstas, contratadas, ejecutadas, certificadas y pendientes

Préximos cinco afios o plazo

Necesidades, costes y suficiencia
remanente

Conclusion Cumplimiento, déficit y plan de regularizacion
11. Recalibracion. El Instituto podra exigirla después de inspecciones, siniestros, desviaciones
de coste, cambios técnicos o reparaciones relevantes. No se liberaran importes necesarios para
obligaciones ya devengadas.

12. Liberacion. Pagados y extinguidos el TR, el TNR, los productos y responsabilidades
pendientes, se cancelara la prenda y el remanente quedara a disposicion de la Sociedad Vehiculo,
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sin perjuicio de las obligaciones de mantenimiento derivadas del titulo, la proteccion o otra
financiacion.

ANEXO VIII. CONDICIONES MATERIALES, EXPEDIENTE DE
VERIFICACION Y CERTIFICADO

1. Matriz de Condiciones materiales.

Momento de

Condicién Evidencia minima .
comprobacion

Certificado final, recepcion, licencia de ocupacion,

Terminacion . ., .. . . Durante obra y cierre
calificacion definitiva y libro del edificio y
Informes del monitor, ensayos, memoria de calidades, .
Calidad ., 4 Durante obra y cierre
defectos y subsanacion
, Validacion final, CEE, residuos, amianto, circularidad .
DNSH y energia . Y Durante obra y cierre
equipos
., Contratos, padron de viviendas, cobros y 95 % durante tres Explotacion, antes
Ocupacion
meses del mes 84

Registros de demandantes, baremacion/sorteo, cupos,

Acceso y adjudicacion Cada adjudicacion

visados y expedientes

Contratos, recibos y comparacion con Renta maxima y Renta
de referencia

Escrituras, precios, Mddulo, cancelaciones y 95 % de
viviendas ofertadas

Renta Toda la Ventana

Ventas, si existen Hasta fin de Ventana

2. Expediente. La solicitud de Verificacion identificard cada condicion y aportard un indice,
certificados, bases de datos, contratos, extractos, informes técnicos, evidencia de acceso, cuadro
de rentas, ventas y declaracion del administrador. Los datos deberan ser conciliables con la
informacion periddica y la contabilidad.

3. Procedimiento. El Instituto comprobara objetivamente la documentacion, podrad solicitar
aclaraciones, realizar muestreos, visitas y contrastes con la Entidad Atribuyente y comunicara
deficiencias subsanables. La solicitud debera presentarse antes del tltimo semestre de la carencia;
en otro caso, el Instituto iniciara de oficio la Verificacion.

4. Certificado total o parcial. Podra emitirse certificado parcial cuando una reduccion divisible
del alcance permita determinar una parte del TNR que contintie susceptible de Condonacion. El
certificado identificara las viviendas, condiciones, periodo, evidencia, incidencias y principal
afectado.

5. Modelo de Certificado.

«Examinado el expediente de la Operacion [e], el Instituto certifica que, dentro de la Ventana de
Verificacion comprendida entre [®] y @], las Condiciones materiales se han cumplido [totalmente
/ parcialmente] respecto de [identificacion]. El importe del TNR que contintia siendo susceptible
de Condonacion asciende a [®] euros. El presente Certificado tiene caracter declarativo y
probatorio; no extingue la Cuota final, no reduce el principal vivo y no determina por si solo la
Condonacioén, que queda sujeta al pago integro del TR, al control final de continuidad y a las
restantes Condiciones suspensivas.»

6. Demora no atribuible. Cuando el Beneficiario haya solicitado en plazo y aportado expediente
completo, la falta de resolucion antes del mes 84 no le perjudicara. La Cuota final permanecera
no vencida y el Certificado se referira inicamente a hechos cumplidos dentro de la Ventana.
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ANEXO IX. CONDICIONES DE LOS PRODUCTOS FINANCIEROS
COMPLEMENTARIOS Y DE LA CUENTA DE RESERVA

1. Principios comunes.

1. Accesoriedad. Los productos complementarios solo podran concederse respecto de la misma
Operacion, con aprobacidn expresa, finalidad determinada, importe maximo, vencimiento, precio
y garantias propios. No constituyen una linea abierta ni un derecho del Beneficiario a nuevas
disposiciones. La Cuenta de Reserva no es un producto financiero ni una disposicion del Instituto
y se dota con recursos del Beneficiario conforme al articulo 43.

2. Conformidad de Mercado. Cada producto se concedera a precio de mercado. El expediente
identificara el coste de financiacion, los costes administrativos, la pérdida esperada, el coste de
capital y, cuando proceda, la comision por riesgo contingente. Su precio no reducira ni
compensara los Tipos Contractuales del TR.

3. Garantias y vencimiento cruzado. Los productos compartiran el paquete de garantias de la
Operacion con el rango y la responsabilidad previstos en el Acuerdo de Aprobacion. Su
incumplimiento podra producir vencimiento cruzado cuando afecte materialmente a la
recuperabilidad, sin perjuicio de los plazos de subsanacion aplicables.

4. Computo. Los productos no computaran automaticamente en el Limite Global ni en el limite
de deuda agregada. El Acuerdo de Aprobacion determinard su tratamiento atendiendo a su
naturaleza, disposicion esperada, recurso al Activo y rango; la Deuda sénior computable incluira

los que retinan su definicion.

2. Cuadro de condiciones generales.

Producto / Vencimiento /
. Finalidad y limite Disposicion y reembolso .

mecanismo precio

Hasta seis meses

Contra facturas y liquidaciones; después de la
Linea de IVA de IVA soportado recuperable S, Y q | .p .,
., . amortizacion inmediata con ultima devolucion

construccion previsto en el presupuesto

Linea de circulante de
comercializacion

Linea contingente de
sobrecostes

Cuenta de
Reserva
(mecanismo, no
financiacién)

Avales técnicos y
garantias emitidas

Déficit acumulado
maximo entre la Fecha de
Finalizacion de Obra y la
Ocupacion Estabilizada

Sobrecostes elegibles después de
agotar contingencia y aportaciones
exigibles

Seis mensualidades del
servicio exigible o nivel
mas conservador
aprobado; dotada con
recursos del Beneficiario

Garantias de licitacion, licencias,
urbanizacion, suministros y titulo
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devoluciones o compensaciones

Contra presupuesto de caja;
reembolso con primeros flujos de
caja positivos y antes de
Distribuciones

Informe del monitor, causa,
importe, coste a terminacion y
soporte; reembolso prioritario

Dotacion antes de la
puesta en explotacion;
recalibracion antes de la
primera Cuota Creciente;
aplicacion a vencimientos
y reposicion prioritaria
Ejecucion genera crédito liquido
y exigible; contragarantia y
aplicacion de caja

esperada; tipo de
mercado

Antes del inicio de
la Fase de
Tenencia, salvo
aprobacion
expresa; tipo de
mercado

Antes del inicio de
la Fase de
Tenencia, salvo
excepcion; precio
superior por
riesgo contingente
Durante toda
la Operacion;
sin precio
financiero;
rendimientos

para la cuenta

Hasta cancelacion
o liberacion;



Producto / Vencimiento /
) Finalidad y limite Disposicion y reembolso encimiento
mecanismo precio

comision de
mercado
3. Linea de IVA. El Beneficiario cedera o pignorara los derechos de devolucion o compensacion,
facilitaré su notificacion y mantendra la trazabilidad entre facturas, declaraciones y disposiciones.
Las cantidades recuperadas se aplicaran directamente al saldo. La linea no financiard IVA no
recuperable ni impuestos personales.

4. Linea de circulante. El presupuesto mensual identificard rentas, gastos, comercializacion,
morosidad, Reserva y fecha de estabilizacion. Toda disposicion requerira que la desviacion
responda a hipotesis previstas o a una actualizacion aceptada, que no exista desvio de fondos y
que continue siendo viable el inicio de la Fase de Tenencia al finalizar la carencia.

5. Linea de sobrecostes. Solo se activara después de agotar la contingencia contractual y las
aportaciones o garantias de terminacion exigibles. No liberard al promotor de su obligacion de
cubrir sobrecostes fuera del limite ni podra pagarse con TNR o con compensaciones destinadas a
la Brecha.

6. Cuenta de Reserva. Antes de la Fecha de Puesta en Explotacion se dotard para cubrir intereses;
antes de la Fecha de Inicio de Amortizacion se recalibrara sobre el Servicio de la Deuda completo.
Su utilizaciébn no serd impago si cubre integramente el vencimiento, pero activara alerta,
prohibicion de Distribuciones y reposicion dentro de noventa dias o del plan aprobado.

7. Avales. La solicitud identificara beneficiario, texto, importe, plazo, causa de ejecucion,
reduccion, cancelacion y contragarantia. El Instituto podra rechazar textos que impongan
obligaciones indeterminadas, prorrogas automaticas no controlables o riesgos ajenos a la
Operacion.

8. Cancelacion al hito. El Anexo XIII identificard qué productos deben estar cancelados,
reducidos o recalibrados en la Finalizacion de Obra, en el Cierre del Asset deal y en la Fecha de
Inicio de Amortizacion. La permanencia excepcional de un producto exigira nueva capacidad de
pago, Conformidad de Mercado y ausencia de sobreapalancamiento.

ANEXO X. MATRIZ DE GARANTIAS POR MODALIDAD DE SUELO Y
FASE

1. Garantia hipotecaria por modalidad de suelo.

Modalidad Objeto hipotecario Autorizaciones y titulo Ejecucién y término
. e, . Ejecucion civil
Suelo, vuelo, anejos, Proteccion, division horizontal y !

Pleno dominio respetando proteccion

y arrendamientos
Ejecucion por el

instalaciones y accesiones transmisiones cuando proceda

Suelo patrimonial;
L, plazo restante y
autorizacion del

Derecho de Derecho inscrito y propiedad cumplimiento de
. Y prop concedente; Plazo . .
superficie temporal del vuelo . las exigencias
Remanente del Titulo
. expresas de
suficiente .,
reversion
.. . ., , Ejecucion
., . Derecho administrativo Autorizacion del 6rgano ! .. . ..
Cesion demanial / . . . administrativa/civil
. hipotecable, construcciones y competente; pliego y Acto de . .
concesion . 0, aplicable, continuidad
derechos econémicos Atribucion

del destino y reversion
2. Cobertura por fase y obligacion.
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Explotacion durante

Fase de Tenencia /

Garantia Construccion el Periodo de .
. TNR pendiente
Carencia
. . . . TR rtizante, TNR,
Hipoteca de TR dispuesto, PIK, TNR, Principal ampliado, intereses y demi)r?; 1;::;:
maximo productos y accesorios TNR ’ g. . Y
responsabilidades
. Sociedad Promotora y, cuando . L. Tenedora hasta liberacion o
Participaciones Tenedora / sociedad tnica

Rentas y cuentas

se constituya, Tenedora
Cuenta de Disposiciones y
cobros iniciales

Obra, fabricacion, garantias y

Cuenta de Explotacion,
Reserva y Fondo
Gestion, mantenimiento,

transmision autorizada

Orden de caja, Reserva, Fondo
y amortizacion

Gestion, mantenimiento,

Contratos . .
seguros arrendamientos y seguros arrendamientos y seguros
. N . Dafios, pérdida de rentas,
.. Construccion, retraso, Daifios, pérdida de rentas y ‘p .,
Indemnizaciones ., , , expropiacion, rescate y
expropiacion y titulo titulo .
reversion
Soporte Terminacion, sobrecostes y 25 Déficits de explotacion, Restauracion, Fondo y

%

Reservay 25 %

compromisos especificos

3. Responsabilidad hipotecaria. La escritura separard principal y accesorios del TR, del TNR y
de cada producto incluido. La Cuota final permanecera garantizada hasta su Condonacion, pago
o extincion. Una ampliacion o subrogacion exigira ratificacion suficiente y mantenimiento del
rango.

4. Facultades de subsanacién. En suelo publico, los documentos preveran notificacion al
Instituto antes de resolver el titulo y un plazo razonable para subsanar, sustituir al operador o
promover la transmision a un tercero idoéneo, cuando la legislacion lo permita.

5. Liberaciones. Las liberaciones parciales requeriran pago del valor de cancelacion y
mantenimiento de ratios. La liberacion final exigira extincion del TR, TNR, productos, gastos y
contingencias y se coordinara con las exigencias expresas de reversion y liberacion de cargas del
titulo de suelo.

6. Opinion juridica. El expediente incluird opinion sobre titularidad, rango, autorizaciones,
hipotecabilidad, perfeccion, oponibilidad, ejecucion, insolvencia, transmision y continuidad de la
Mision.

ANEXO XI. MODELO DE CARTA DE CONFORT

La carta se emitira en papel o soporte electronico institucional, con identificacion de
expediente, destinatario, licitacion y plazo de validez. El texto siguiente podra adaptarse sin
alterar su naturaleza no vinculante.

«Muy sefiores nuestros:

A solicitud de [aspirante], el Instituto de Crédito Oficial, E.P.E., ha realizado un preanalisis
abreviado del proyecto [identificacion], promovido en el marco de la licitacion [referencia], sobre
la informacion facilitada hasta [fecha].

El preandlisis ha comprendido la elegibilidad aparente del aspirante y del proyecto; la
correspondencia del pliego con el Convenio institucional y la Ficha de determinacion ex ante del
TNR; la estructura preliminar de costes, Fondos propios, préstamo, TNR y productos; y la
compatibilidad preliminar con el DNSH y el objetivo energético.

Con las reservas que siguen, el Instituto manifiesta su disposicion a continuar la evaluacion de
una posible financiacion de la Modalidad III por un importe méaximo indicativo de [®] euros, del
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cual un TNR maximo indicativo de [®] euros, dentro de los limites, condiciones y disponibilidad
aplicables.

Esta carta no constituye oferta, promesa, compromiso de crédito, aprobacion, reserva de fondos,
garantia, recomendacion ni reconocimiento del TNR. La financiacion queda sujeta, entre otros
extremos, a la adjudicacion, a una Solicitud Completa, al Analisis de Riesgos, a la Conformidad
de Mercado, a la elegibilidad ambiental, a la aprobacion del 6rgano competente, a la
disponibilidad de limites, a la formalizacion contractual, a las garantias y al cumplimiento de
condiciones precedentes.

La carta perdera eficacia el [fecha], si cambia materialmente el aspirante, el proyecto, el pliego,
el presupuesto, el calendario, la estructura de financiacion, la Misién o la normativa, y en todo
caso cuando concluya la licitacion. No genera derecho alguno frente al Instituto para el aspirante,
el organo de contratacion o terceros.

Atentamente, [firma, 6rgano y fecha].»

1. Anexos de la carta. Podran acompafiarse un cuadro indicativo de fuentes y usos, los principales
supuestos y la lista de informacion pendiente. Ningun anexo eliminara las reservas del texto
principal.

2. Registro. El expediente conservara la solicitud, la informacion utilizada, el preanalisis, las
advertencias, la autorizacion interna, la fecha de caducidad y las comunicaciones posteriores.

ANEXO XII. FICHA DE DETERMINACION EX ANTE DEL TNR

La Ficha debera permitir a un tercero informado reproducir el calculo con los datos y formulas
publicados. En suelo publico se incorporard integramente al pliego; en suelo privado se
anexara al Acto de Atribucion y al Acuerdo de Aprobacion.

A. Identificacion.

Campo Contenido
Administracion / Entidad Cedente
Actuacion y parcela
Modalidad de suelo, duracién y
reversion
Nuimero de viviendas, superficies y
anejos
Parte Arrendada / Parte Vendida
Fecha-base y version del modelo
Fecha de Referencia de la
Rentabilidad

B. Costes y calendario.

Magnitud Importe / hipétesis Fuente
Coste de obra y contingencia Proyecto / comparables
Honorarios, licencias, seguros y

. Presupuesto
tributos
Calendario de construccion . .,

. . . ! ueetony Planificacion
disposiciones
Tipo de Calculo de promocion

P ) " P ony Metodologia ICO
tenencia
Coste financiero activable Modelo
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Magnitud Importe / hipétesis Fuente
Margen bruto intragrupo e

IVA no recuperable, cuando Modelo / canon
exista Asset deal

Coste all-in C Resultado
Valor de mercado del suelo o .,
derecho V s Valoracion
Contraprestaciones P_s Titulo

Ventaja de suelo A_s Vs-Ps
Coste econémico bruto C_b C+A s

C. Rentas, explotacion y NOI de referencia.

Parametro Valor Fuente / convencion
Renta maxima aplicable Moédulo / pliego / convenio
Renta de referencia Articulo 2

Renta computable Menor de las anteriores
Actualizacion hasta el mes 84 Régimen legal

Ocupacion Estabilizada No inferior al 95 %
Gastos ordinarios normalizados Plan y comparables

NOI Estabilizado de Referencia N_R Ingresos - gastos

D. Rentabilidad y compensacion.

Parametro / formula Resultado

Cap Rate going-in ¢

Development Spread d 1,00 %
YoC_R=N_R/C

Brecha B = maximo {0; (c +d) - YoC_R}

Nivel fijo F = maximo {0; C_ b-N R/ (c+d)}

Subvencién complementaria y otros apoyos A_o

TNR = maximo {0; F - A_s- A_o}

TNR / Préstamo extendido (importe nominal total de la

Operacion)
Comprobacién del limite del 30 % sobre el nominal total ~ Cumple / no cumple
Brecha cerrada integramente Si/no

E. Promocioén mixta, cuando proceda.

Dato Resultado / fuente
Criterios de imputacion de costes

Ingresos netos de la Parte Vendida I_v

Nivel fijo mixto = maximo {0; C_b - I_v - N_R/(c+d)}

Valores minimos de cancelacion

Deuda maxima sobre Parte Arrendada retenida
F. Declaraciones de cierre. La Ficha identificara los apoyos firmes computados, las ayudas
pendientes que no se han computado, la ausencia de duplicidad, las fuentes, la fecha de
observacion del Cap Rate, las reglas de redondeo, los supuestos de reduccion y la advertencia de
que el TNR no se incrementara por desviaciones posteriores ordinarias.

G. Firmas. La Ficha sera fechada y firmada por las funciones responsables de la valoracion, el
modelo, el régimen de ayudas, riesgos y aprobacion que correspondan, sin perjuicio de su
incorporacion al Acto de Atribucion.
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ANEXO XIII. LISTAS DE COMPROBACION DE LOS HITOS DE LA

OPERACION

Las listas se cumplimentaran con resultado «cumple», «no cumple», «no aplicable» o
«cumple con condiciony, identificacion de evidencia, responsable, fecha y condicion

pendiente. La firma de una lista no sustituye las autorizaciones ni el Acuerdo de Aprobacion.

A. Primer desembolso.

. ;. Resultado /
Bloque Comprobaciones minimas . .
evidencia
. Constitucion, objeto, domicilio, poderes, Titular Real, 6rganos,
Sociedad y grupo . .
solvencia y declaraciones
. Titulo inscrito, naturaleza patrimonial si procede, licencia,
Suelo y urbanismo . L
planeamiento, cargas y autorizaciones
. ., Calificacion, Acto de Atribucion, convenio, renta, acceso y
Mision y proteccion .
registro
Proyecto, presupuesto, contingencia, contrato cerrado,
Proyecto y obra v . presup , . £
contratista, garantias y monitor
. .., Coste, Fondos propios aportados, 25 %, TR, TNR, Tipo de
Financiacion , . ..
Célculo, Tipos y limites
Hipoteca, participaciones, cuentas, contratos, seguros,
Garantias . p . p. P &
indemnizaciones y rango
. Validacién Ambiental, Campo, Coeficiente, linea de base,
Ambiental . .
objetivo y lista DNSH
Cuentas v pagos Cuenta de Disposiciones, controles, 6rdenes de pago y
u .
ypag trazabilidad
. Analisis de Riesgos vigente, Conformidad de Mercado, ausencia
Riesgos y mercado .
de cambio adverso
B. Finalizacion de Obra y Puesta en Explotacion.
Bloque Comprobaciones minimas Efecto
., Certificado final, recepcion, licencias, calificacion, obra Cese del PIK /
Terminacion ..
nueva y defectos condiciones
Certificaciones, coste a terminacion cero, sobrecostes Actualizacion de
Coste final . . . .. .
cubiertos, cierre de disposiciones Coste all-in
. CEE final, residuos, amianto, circularidad, riesgos y Elegibilidad /
Ambiental C e, -y
validacion final condicion
Seguros Dafios, pérdida de rentas, decenal y designacion del Instituto ~ Paso a explotacion
., Primeros contratos, Plan de Adjudicacion, gestion social y Puesta en
Explotaciéon ., .
Cuenta de Explotacion Explotacion
Reserva de intereses; apertura de Cuenta del Fondo; ..,
Reserva y Fondo L. P Condicion
calendario técnico
; Obra nueva, extension hipotecaria, division horizontal y .,
Garantias Perfeccion

distribucion si procede

C. Cierre del Asset deal —Asset deal, subrogacion y ampliacion—, cuando proceda.

Bloque

Negocio

Tenedora
Subrogacion

Ampliacion

. . Resultado /
Comprobaciones minimas ..
limite

Contrato o escritura del Asset deal, transmision
intragrupo, precio, fiscalidad, fuentes y usos y

unidad de acto

Constitucion, objeto, control, poderes, solvencia, capacidad y
asuncion de Mision

Consentimiento, asuncion integra de TR, TNR, productos,
garantias y condiciones

Conceptos elegibles, importe comprometido, parte diferida del
TNR y destino
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Bloque Comprobaciones minimas l?es.ultado /
limite

Composicion, permanencia y ratio no inferior al 25 % del Coste

all-in

TR + TNR + Deuda sénior computable no superior al 75 % del

Coste all-in

Tasacion actualizada, Valor de Referencia Integrado y LTV

Total no superior al 75 %

Ratificacion o ampliacion de hipoteca, prendas, cuentas, seguros

Fondos propios
Deuda agregada
Valory LTV

Garantias ..
y autorizaciones

Condiciones previstas o actualizacion de Conformidad de
Mercado y analisis

D. Periodo de Explotaciéon en Carencia: intereses corrientes, caja, seguimiento, productos,

Mercado y riesgos

Reserva, Fondo y recurso limitado.

Condiciéon Evidencia minima Consecuencia si falta
Activo utilizable Licencias, caliﬁcacién, seguros, gestion y ausencia de .Plall COI’%‘GCItOI‘ /
defectos esenciales incumplimiento
. L ) . Cese obligatorio del
Fin de PIK Finalizacion de Obra acreditada y saldo conciliado .,
PIK / regularizacion
Estructura dual: Cierre del Asset deal Incumplimiento /
Estructura completado; Sociedad Vehiculo tnica: no medidas del articulo
aplicable 19
Remedio /
.. L L , Inexistencia o
Proteccion y Mision Vigencia, renta, acceso, Acto y registros ., .
Recuperacion, si
procede
Apertura inmediata /
Cuentas Explotacion, Reserva y Fondo operativos y pignorados bloqueo de

Distribuciones
Amortizacion /

Coste, 25 %, deuda/coste, LTV, CSD prospectiva .,
’ prosp Y aportacion antes de

Valor y ratios

garantias .
la primera cuota
IVA, circulante y sobrecostes cancelados o plan Cancelacion /
Productos .,
aprobado reprogramacion
o o . Medidas /
. Ausencia de incumplimiento no subsanado y de cambio ..
Incumplimiento vencimiento
adverso o
anticipado

E. Estabilizacion y cumplimiento de las Condiciones materiales dentro de la Ventana de
Verificacion.

F. Mes 84: cierre de la Ventana de Verificacion, final de la Fase de Promocion, inicio de la Fase
de Tenencia y primera Cuota Creciente.

G. Acceso a la Modalidad II: informe favorable de pre-cierre; Fondos de Cierre; pago del TR;
Control Final definitivo; extincion integra y simultdnea del TNR y de los productos; Carta de
Pago; no se admitira la subsistencia, asuncion, novacion o transferencia del TNR.

Bloque Comprobaciones minimas Resultado

Certificado total / parcial /

Condiciones materiales  Terminacion, calidad, acceso, renta, ocupacion y ventas
desfavorable

Cancelaciones, Reserva, Fondo y ausencia de importes

Productos y caja .
yeal vencidos
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Bloque

Comprobaciones minimas

Resultado

Coste y valor

Coberturas

Saldo Amortizable

Coste all-in final, Tasacion, Valor de Referencia

Integrado y Deuda sénior computable
NOI de Referencia, Dotacion, senda de 28 afios y CSD
minima

Menor de limites por saldo, coste, valor, CSD y aprobacion

Déficit Amortizacion, aportacion o garantia para cualquier exceso
Condici L . .
on. felones Control del afio 5, incidencias y planes de subsanacion
continuadas
Condicion Comprobacion Dato contractual
Saldo Saldo Amortizable conciliado y cualquier exceso cancelado Principal inicial
Tipo Tipo de Tenencia fijado en origen y vigente Tipo fijo
. 336 mensualidades maximas, Plazo Remanente
Calendario , L. . Plazo
del Titulo y Fecha de Vencimiento Final
Cuota Cuota inicial plenamente amortizante y regla de crecimiento ~ Cuota
CSD No inferior a 1,25 en cada anualidad base Minimo
Seis mensualidades del Servicio de la Deuda o nivel
Reserva Saldo
aprobado
Fondo Saldo Teorico o plan vigente Saldo / plan
Garantias y seguros Vigencia, rango y coberturas Confirmacion

ANEXO XIV. INFORMACION PERIODICA, CONTROLES
QUINQUENALES Y CONTROL FINAL

1. Informacion durante la construccion.

. ., . Emisor /
Frecuencia Informacion minima e,
conciliacion
Mensual / Avance, certificacion, coste a terminacion, contingencia, Fondos ~ Monitor y
disposicion propios, disposiciones, plazo, calidad y DNSH Beneficiario
. Presupuesto actualizado, fuentes y usos, deuda, garantias, Beneficiario /
Trimestral . . A
litigios, ayudas y cambio adverso contabilidad
. Sobrecoste, retraso, siniestro, licencia, contratista, ..
Inmediata Beneficiario

incumplimiento ambiental o garantia

2. Informacion durante el Periodo de Explotacion en Carencia y la Fase de Tenencia.

Frecuencia Informacion minima
Trimestral Ocupacion, altas y bajas, renta facturada y cobrada, morosidad, rotacion, gastos, NOI,
caja, Servicio de la Deuda, Reserva, productos y comparacion con presupuesto
Cuentas auditadas; presupuesto; NOI de Referencia; CSD; LTV; saldo y senda;
Anual Tasacion cuando corresponda; seguro; Fondo y Saldo Tedrico; proteccion; ayudas;
operaciones vinculadas; Deuda Permitida; Distribuciones; DNSH
Impago, uso de Reserva, déficit de Fondo, siniestro, litigio, sancion, pérdida de titulo
Inmediata o calificacion, transmision, deuda no autorizada, cambio de gestor, dificultad

financiera, apoyo adicional o incidencia de Mision

3. Certificado anual de cumplimiento.

Métrica / obligacién Dato Limite / conclusion
Fondos propios / Coste all-in >=25%

Deuda agregada / Coste all-in <=75%

LTV Total <=75%

CSD minima de la senda >=1,25

Saldo contractual frente a senda Cumple / desviacion

Cuenta de Reserva Nivel exigible

Fondo / Saldo Teérico Cumple / plan
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Métrica / obligacién Dato Limite / conclusion

Ocupacion, renta y acceso Cumple Mision
Seguro y garantias Vigentes

Deuda Permitida y Distribuciones Cumple

Ayudas y doble financiacién Declaracion completa

4. Control Quinquenal de Continuidad. Se practicara al cierre de los afios 5, 10, 15, 20, 25, 30
y 35 desde la formalizacion y, si el vencimiento se produce en otra fecha, en el Control Final. El
control del afo 5 verificara exclusivamente las Condiciones continuadas y el control financiero
exigibles en esa fecha; no anticipara el cierre de la Ventana ni permitira declarar incumplida una
Condicion material cuyo plazo continte abierto. Ningin Control reabrird las Condiciones
materiales ya certificadas ni recalculara el Nivel fijo por desviaciones ordinarias. En promociones
mixtas verificara la vigencia general y registral de la Proteccion Permanente de la Parte Vendida
y la ausencia de actuaciones del Beneficiario dirigidas a levantarla, sin revisar de nuevo la
conducta individual de cada adquirente salvo incidencias conocidas o connivencia.

Bloque Comprobacion quinquenal Evidencia
., ., Vigencia del Acto, destino, renta, acceso, Certificacion de Entidad

Mision y proteccion P .y . .

adjudicacion y duracion Atribuyente, contratos y registros
., Apoyos solicitados/concedidos/pagados, Registro unico, resoluciones y

Compensacion L, ., - . o
aplicacion, doble financiacion y Nivel fijo contabilidad
Separacion, asignacion de costes e ingresos Cuentas auditadas

Contabilidad . P & & Y . Y
vinculadas procedimientos acordados
Principal vivo, importe susceptible de

TNR Condonacion, reducciones, procedimientos e Registros del Instituto y contrato
incidencias

Crédit Pago, CSD, LTV, senda, Reserva, Fondo, Certificados financieros y

rédito , .
garantias y seguro Tasacion
. Estado, mantenimiento, reposiciones, libro del L.

Activo . . Informe técnico

edificio y vida 1til
. Continuidad de condiciones determinantes . . .

Ambiental . . ., . y . Declaracion y evidencia

ausencia de modificacion material no comunicada
.. Incidencias, planes, regularizaciones y causas . ..
Incumplimientos P g y Expediente de seguimiento

impeditivas
5. Informe Quinquenal. El Instituto emitira una conclusion favorable, favorable con medidas o
desfavorable. Identificara la informacion revisada, las incidencias, las medidas y plazos, el efecto
sobre Distribuciones y la posible apertura de procedimientos de Inexistencia o Recuperacion. Un
informe favorable no anticipara la Condonacion ni limitara el control posterior.

6. Control Final y acceso a la Modalidad II. En el vencimiento ordinario o en una cancelacion
sin pasarela, una vez pagado integramente el TR y antes de extinguir la Cuota final, el Instituto
comprobara acumulativamente: Certificado de Cumplimiento Material; Informes Quinquenales;
vigencia de la Mision y de la proteccion; pago de TR, productos, intereses y gastos; cumplimiento
o regularizacion de las Condiciones continuadas; ausencia de Causa impeditiva; ausencia de
procedimiento o resolucion de Recuperacion que impida la Condonacion; y suficiencia de la
documentacion conservada. Cuando el pago del TR se produzca con Fondos de Cierre de la
Modalidad II, antes del desembolso se emitira un informe favorable de pre-cierre respecto de
todos esos extremos salvo el pago; acreditado este en la unidad de acto, se practicara
inmediatamente el Control Final definitivo, se condonara o pagara integramente el TNR y se
otorgara la Carta de Pago. El TNR no podra subsistir en la Modalidad I1.

7. Carta de Pago. Satisfechos integramente el TR, los productos complementarios, los intereses,
los gastos y las restantes cantidades exigibles y cumplidas todas las Condiciones suspensivas, el
Instituto otorgard una Carta de Pago que identificara la Operacion, el Certificado de
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Cumplimiento Material, el Control Final, el principal condonado, pagado o extinguido por otra
causa, la fecha de cumplimiento de la Gltima Condicion y la baja financiera. Mediante su
otorgamiento, la Carta documentara y perfeccionara la Condonacién y extinguira la Cuota final
por el importe condonado. Cuando la Condonacién no proceda total o parcialmente, se otorgara
una vez pagada o extinguida por otra causa la parte no condonada. La Carta no excluird una
Recuperacion administrativa posterior por causas propias del régimen de ayudas.

8. Modelo de declaracion del Beneficiario. «El abajo firmante declara que la informacion
remitida es completa y conciliable con la contabilidad; que se mantienen la Mision, la proteccion,
la renta y el acceso; que se han comunicado todas las ayudas y modificaciones; que no existe
deuda, carga, Distribucion, operacion vinculada o incidencia ambiental no declarada; y que los
datos de NOI, Fondo, Reserva, garantias y seguros son exactos a la fecha [®].»
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