ebntitulizacion’

PENSIUM ESG |, FONDO DE TITULIZACION

hasta un importe maximo de
DOSCIENTOS MILLONES DE EUROS (200.000.000 €)
como suma agregada del importe de todos los Compartimentos

DOCUMENTO BASE INFORMATIVO DE INCORPORACION DE VALORES AL
MERCADO ALTERNATIVO DE RENTA FIJA

PENSIUM ESG I, FONDO DE TITULIZACION (el “Fondo” o el “Emisor”), es un fondo de
titulizacion de caracter privado constituido de acuerdo con lo previsto en la Ley 5/2015, de 27 de abril,
de fomento de la financiacion empresarial (en adelante, la “Ley 5/2015”). El Fondo fue constituido por,
entre otros, EBN Titulizacion, S.A.U., S.G.F.T. como sociedad gestora (la “Sociedad Gestora™), y la
sociedad Pensium Direct, S.L., como entidad cedente de los derechos de crédito (el “Cedente”),
mediante el otorgamiento el 28 de junio de 2022 (la “Fecha de Constitucion™) de la correspondiente
escritura publica de constitucion ante el Notario de Barcelona, D. José-Alberto Marin Sanchez con el
nimero 696 de su protocolo (la “Escritura de Constitucién Original™), que fue posteriormente
modificada en fecha 23 de noviembre de 2022 mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid,
D. Francisco Consegal Garcia, con el nimero 6.979 de su protocolo, y en fecha 15 de junio de 2023
mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid, D. Francisco Consegal Garcia, con el nimero
3.676 de su protocolo (en adelante, la “Escritura de Constitucién™). La Escritura de Constitucion
Original fue incorporada a los registros oficiales de la Comision Nacional del Mercado de Valores
(“CNMV™) con fecha 7 de julio de 2022, y sus modificaciones con fecha 24 de noviembre de 2022 y
con fecha 15 de junio de 2023, respectivamente. El domicilio social del Fondo es Paseo de Recoletos
nimero 29, 28004 — Madrid; su N.LF. es el V-10787596 y su codigo L.E.l. es
9598001VRW27FQFURCA47. Asimismo, el codigo L.E.l. del Compartimento Primero es
959800ZHK2N54XEJ4Q53.

EBN Titulizacion, S.A.U., S.G.F.T. con domicilio social en Paseo de Recoletos nimero 29, 28004 —
Madrid, y CIF A-88248166, es una sociedad gestora de fondos de titulizacion debidamente constituida
de conformidad con lo dispuesto en la Ley 5/2015, mediante escritura pablica ante el Notario de Madrid,
D. Francisco Consegal Garcia, el 22 de noviembre de 2018, con el nimero 7.725 de su protocolo, con
la autorizacion previa de la CNMV otorgada el 14 de noviembre de 2018. Se halla inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, tomo 38296, seccion 8, folio 110, hoja nimero M-681377, inscripcion 12y en el
Registro Especial de Sociedades Gestoras de Fondos de Titulizacion de la CNMV con el nimero once.

La Sociedad Gestora, en la medida que los Bonos se dirigen exclusivamente a inversores cualificados y
profesionales, el Fondo, solicita la incorporacion de los bonos (los “Bonos Adicionales”) que se emitan
de acuerdo con lo previsto en este documento base informativo (el “Documento Base Informativo” o
“DBI”) de incorporacion de valores al Mercado Alternativo de Renta Fija (“MARF” o el “Mercado”),
asi como los Bonos Iniciales (en adelante, los Bonos Iniciales y los Bonos Adicionales se denominaran,
conjuntamente, los “Bonos”).
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El MARF es un sistema multilateral de negociacion (“SMN”) segln lo dispuesto en el 68 de la Ley de
los Mercados de Valores (tal y como este término se define a continuacién) y no un mercado regulado,
de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los
Servicios de Inversion. Este Documento Base Informativo es el requerido de conformidad con la
Circular 2/2018, de 4 de diciembre, sobre incorporacion y exclusion de valores en el MARF (la
“Circular 2/2018”). No existe la garantia de que se mantenga el precio de cotizacion de los Bonos en
el MARF. No puede garantizarse una amplia distribucion ni asegurarse que vaya a producirse una
negociacion activa de los Bonos en el Mercado. Tampoco es posible asegurar el desarrollo y liquidez de
los mercados de negociacion para los Bonos que se han emitido al amparo de la Escritura de
Constitucion.

Los Bonos estaran representados mediante anotaciones en cuenta, correspondiendo la llevanza de su
registro contable a la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de
Valores, S.A.U. (“Iberclear”), que junto con sus entidades participantes autorizadas (las “Entidades
Participantes”), seré la encargada de su registro contable.

La inversion en los Bonos supone ciertos riesgos. No puede garantizarse que el Emisor vaya a
cumplir sus objetivos, o que las inversiones llevadas a cabo por el Emisor se completen con éxito.
Los posibles inversores deberan tener en cuenta los factores descritos en la Seccion 3 (Factores de
Riesgo) del presente Documento Base Informativo que, de ocurrir, podrian suponer a los posibles
inversores una pérdida de hasta el total de su inversion en los Bonos. Los posibles inversores en
los Bonos deberian considerar, en conjuncidn con los factores de riesgo descritos en la Seccién 3
(Factores de Riesgo) del presente Documento Base Informativo, si la inversién en los Bonos
concuerda con sus intereses y necesidades de inversion, aversion al riesgo y recursos financieros.

El presente Documento Base Informativo no constituye un folleto informativo aprobado y
registrado ante la Comision Nacional del Mercado de Valores. La emision de los valores de
acuerdo con el presente Documento Base Informativo no constituye una oferta publica de
conformidad con lo previsto en el articulo 35 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados
de Valores y de los Servicios de Inversion (la “Ley de los Mercados de Valores”) lo que exime de
la obligacion de aprobar, registrar y publicar un folleto informativo en la Comision Nacional del
Mercado de Valores. La emision de los Bonos se dirige exclusivamente a inversores cualificados y
clientes profesionales de acuerdo con lo previsto en el articulo 2.(e) del Reglamento (UE) 2017/1129
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, sobre el folleto que debe publicarse
en caso de oferta publica o admisién a cotizacién de valores en un mercado regulado y por el que
se deroga la Directiva 2003/71/CE (el “Reglamento de Folletos™), el Anexo Il de la Directiva
2014/65/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 15 de mayo de 2014, relativa a los mercados
de instrumentos financieros y por la que se modifican la Directiva 2002/92/CE y la Directiva
2011/61/UE (“MiFID II”), los articulos 194.1 y el 196 de la Ley de los Mercado de Valores y el
articulo 39 del Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, por el que se desarrolla parcialmente
la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, en materia de admision a negociacion de
valores en mercados secundarios oficiales, de ofertas publicas de venta o suscripcién y del folleto
exigible a tales efectos (el “RD 1310/2005”).
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No se ha llevado a cabo ninguna accién en ninguna jurisdiccion a fin de permitir una oferta
publica de los Bonos o la posesion o distribucion del Documento Base Informativo o de cualquier
otro material de oferta en ningun pais o jurisdiccién donde sea requerida actuacion para tal
propdsito.

El MARF no ha efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el presente
Documento Base Informativo, ni sobre el contenido de la documentacién e informacion aportada
por el Emisor en cumplimiento de la Circular 2/2018, de 4 de diciembre, sobre incorporacién y
exclusion de valores en el Mercado Alternativo de Renta Fija.

ENTIDAD COLOCADORA
EBN Banco de Negocios, S.A.

ASESOR REGISTRADO
EBN Titulizacion, S.A.U., S.G.F.T.

AGENTE DE PAGOS
EBN Banco de Negocios, S.A.

CEDENTE
Pensium Direct, S.L.

La fecha de este Documento Base Informativo es 27 de junio de 2023
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INFORMACION IMPORTANTE

El potencial inversor no deberia basar su decision de inversion en informacion distinta a la que se
contiene en el presente Documento Base Informativo y en la Escritura de Constituciéon del Fondo. En
caso de discrepancia entre lo establecido en el Documento Base Informativo y en la Escritura de
Constitucion, prevalecera sobre lo establecido en esta Gltima.

La Entidad Colocadora no asume ninguna responsabilidad por el contenido del Documento Base
Informativo. La Entidad Colocadora ha suscrito con la Sociedad Gestora, en nombre y representacion
del Fondo, un contrato de colocacion para la colocacion de los Bonos, pero ni la Entidad Colocadora ni
ninguna otra entidad ha asumido ningiin compromiso de aseguramiento de los Bonos, sin perjuicio de
que la Entidad Colocadora podra adquirir, en nombre propio, parte o la totalidad de los Bonos.

NO SE HA LLEVADO A CABO NINGUNA ACTUACION EN NINGUNA JURISDICCION A
FIN DE PERMITIR UNA OFERTA PUBLICA DE LOS BONOS O LA POSESION O
DISTRIBUCION DEL DOCUMENTO BASE INFORMATIVO O DE CUALQUIER OTRO
MATERIAL DE OFERTA EN NINGUN PAIS O JURISDICCION DONDE SEA REQUERIDA
ACTUACION PARA TAL PROPOSITO. EL PRESENTE DOCUMENTO BASE
INFORMATIVO NO HA DE SER DISTRIBUIDO, DIRECTA O INDIRECTAMENTE, EN
NINGUNA JURISDICCION EN LA QUE TAL DISTRIBUCION SUPONGA UNA OFERTA
PUBLICA DE VALORES. EL PRESENTE DOCUMENTO BASE INFORMATIVO ES EL
REQUERIDO POR LA CIRCULAR 2/2018 DEL MERCADO ALTERNATIVO DE RENTA
FIJA.

LA INCORPORACION DE ESTE DOCUMENTO BASE INFORMATIVO NO ES NI DEBE EN
NINGUN CASO ENTENDERSE COMO UNA OFERTA PUBLICA DE VENTA DE VALORES
NI LA SOLICITUD DE UNA OFERTA PUBLICA DE COMPRA DE VALORES, NI SE VA A
REALIZAR NINGUNA OFERTA DE VALORES EN NINGUNA JURISDICCION EN LA QUE
DICHA OFERTA O VENTA SEA CONSIDERADA CONTRARIA A LA LEGISLACION
APLICABLE.

NORMAS EN MATERIA DE GOBERNANZA DE PRODUCTO CONFORME A MIFID II: EL
MERCADO DESTINATARIO SERA UNICAMENTE CONTRAPARTES ELEGIBLES Y
CLIENTES PROFESIONALES

Exclusivamente a los efectos del proceso de aprobacion de “producto” (en el sentido que a este término
se da en MIFID Il) que ha de llevar a cabo el Emisor en su condicion de “productor”, tras la evaluacion
del mercado destinatario de los Bonos se ha llegado a la conclusion de que: (i) el mercado destinatario
de los Bonos son unicamente “contrapartes elegibles” y “clientes profesionales”, segtin la definicion
atribuida a cada una de dichas expresiones en la Directiva 2014/65/UE del Parlamento Europeo y del
Consejo de 15 de mayo de 2014 relativa a los mercados de instrumentos financieros y por la que se
modifican la Directiva 2002/92/CE y la Directiva 2011/61/UE (“MiFID I1”) y en su normativa de
desarrollo, en particular la Directiva Delegada (UE) 2017/593 de la Comisién de 7 de abril de 2016; y
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(ii) todos los canales de distribucidn de los Bonos a contrapartes elegibles y clientes profesionales son
adecuados.

De conformidad con el articulo 74 del Real Decreto 217/2008, de 15 de febrero, sobre el régimen
juridico de las empresas de servicios de inversion y de las demas entidades que prestan servicios de
inversion y por el que se modifica parcialmente el Reglamento de la Ley 35/2003, de 4 de noviembre,
de Instituciones de Inversién Colectiva, aprobado por el Real Decreto 1309/2005, de 4 de noviembre
(“Real Decreto 217/2008”), toda persona que tras la colocacién inicial de los Bonos ofrezca, venda,
ponga a disposicion de cualquier otra forma o recomiende los Bonos (el “Distribuidor”) debera tener
en cuenta la evaluacion del mercado destinatario del productor. No obstante, todo Distribuidor sujeto a
MIFID Il sera responsable de llevar a cabo su propia evaluacion del mercado destinatario con respecto
a los Bonos (ya sea aplicando la evaluacion del mercado destinatario del productor o perfeccionandola)
y de determinar los canales de distribucion adecuados, tal y como se prevé en el articulo 75 del Real
Decreto 217/2008.

PROHIBICION DE VENTA A INVERSORES MINORISTAS DEL ESPACIO ECONOMICO
EUROPEO — REGLAMENTO PRIIPS

Los Bonos no estan destinados a su oferta, venta o cualquier otra forma de puesta a disposicion, ni deben
ser ofrecidos, vendidos a 0 puestos a disposicién de inversores minoristas en el Espacio Econémico
Europeo (“EEE”).

A estos efectos, por “inversor minorista” se entiende una persona que se ajuste a cualquiera de las
siguientes definiciones o a ambas: (i) cliente minorista en el sentido previsto en el apartado (11) del
articulo 4(1) de MIFID II; (ii) cliente en el sentido previsto en la Directiva (UE) 2016/97, siempre que
no pueda ser calificado como cliente profesional conforme a la definicién incluida en el apartado (10)
del articulo 4(1) de MIFID II o (iii) cliente minorista de acuerdo con lo previsto en la normativa de
desarrollo de MIFID en cualesquiera Estados Miembros del EEE (en particular, en Espafia, de acuerdo
con la definicion del articulo 193 de la Ley de los Mercados de Valores y su normativa de desarrollo).
En consecuencia, no se ha preparado ninguno de los documentos de datos fundamentales exigidos por
el Reglamento (UE) n° 1286/2014 del Parlamento Europeo y del Consejo de 26 de noviembre de 2014,
sobre los documentos de datos fundamentales relativos a los productos de inversion minorista
empaquetados y los productos de inversion basados en seguros (el “Reglamento PRIIPS”) a efectos de
la oferta o0 venta de los Bonos o de su puesta a disposicion a inversores minoristas en el EEE. De
conformidad con lo anterior, cualquier oferta, venta o puesta a disposicion de los Bonos a inversores
minoristas podria ser ilegal en virtud de lo dispuesto en el Reglamento PRIIPS.

ESTATUS STS

De conformidad con el articulo 2 del Reglamento (UE) 2017/2402, del Parlamento Europeo y del
Consejo de 12 de diciembre de 2017, por el que se establece un marco general para la titulizacion, y se
crea un marco especifico para la titulizacion simple, transparente y normalizada (“Reglamento Europeo
de Titulizaciones”), la presente operacion no tiene la consideracion de titulizacion a los efectos del
Reglamento Europeo de Titulizaciones.
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En el apartado 5.3.2 (No aplicacidn del Reglamento de Titulizacidn) del presente Documento Base
Informativo se encuentra informacidn adicional a este respecto.

INTERPRETACION

Las referencias en este Documento Base Informativo a “euros”, “EUR” y “€” se refieren a la moneda
Unica instaurada al inicio de la tercera fase de la Union Econémica y Monetaria Europea de conformidad
con el tratado por el cual se establece la Comunidad Europea.

Se incluye en el Anexo | de este Documento Base Informativo un glosario recogiendo los principales
términos definidos (i.e., aquellos cuya letra inicial se encuentre en mayusculas) que se emplean a lo
largo del Documento Base Informativo para dar un significado concreto y preciso a ciertos términos
financieros, econdmicos, legales y/o negocio.

Cualquier URL o direccién web mencionada en este Documento Base Informativo no forma parte del
mismo.
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1.

ESQUEMA DEL FONDO

El siguiente esquema del Fondo y del resto de participantes esta cualificado y sujeto en su
conjunto por la informacion detallada que figura en el resto del Documento Base Informativo.

En el supuesto de cualquier incoherencia o contradiccion entre lo reflejado en este esquema 'y
los términos y condiciones del resto de este Documento Base Informativo, prevalecera la

informacion facilitada en el resto del Documento Base Informativo.
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2.

PARTICIPANTES DE LA OPERACION

“Fondo” o “Emisor”

“Sociedad Gestora”

“Cedente”

Pensium ESG I, Fondo de Titulizacion, es un fondo
de titulizacion de carécter privado constituido de
acuerdo con lo previsto en la Ley 5/2015, mediante el
otorgamiento en la Fecha de Constitucion de la escritura
publica de constitucion ante el Notario de Barcelona, D.
José-Alberto Marin Sanchez bajo el nimero 696 de su
protocolo, la cual fue incorporada a los registros
oficiales de la CNMV con fecha 7 de julio de 2022. El
domicilio social del Fondo es Paseo de Recoletos
nimero 29, 28004 — Madrid; su N.LF. es el V-

10787596 y su codigo L.E.I. es
9598001VRW27FQFURCA47. Asimismo, el cddigo
L.E.l del Compartimento Primero es
959800ZHK2N54XEJ4Q53.

EBN Titulizacion, S.A.U., S.G.F.T., con domicilio en
Paseo de Recoletos nimero 29, 28004 — Madrid y
C.l.LF. A-88248166, es una entidad constituida de
conformidad con lo dispuesto en la Ley 5/2015,
mediante escritura publica ante el Notario de Madrid,
D. Francisco Consegal Garcia, el 22 de noviembre de
2018, con el numero 7.725 de su protocolo, con la
autorizacion previa de la CNMV otorgada el 14 de
noviembre de 2018. Se halla inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, tomo 38296, seccion 8, folio 110,
hoja nimero M-681377, inscripcion 12y en el Registro
Especial de Sociedades Gestoras de Fondos de
Titulizacién de la CNMV con el nimero once (11).

Pensium Direct, S.L., con domicilio social en Calle
Balmes, nimero 83, principal 12, 08008 — Barcelona y
C.1.F. B-66990086, constituida por tiempo indefinido,
en escritura autorizada por el Notario de Barcelona,
Don José-Alberto Marin Sanchez, el dia 6 de abril de
2.017, nimero 816 de protocolo, e inscrita en el
Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 45953, Folio
17, Hoja B-503979. Pensium Direct S.L. es una entidad
inscrita en el Registro de Intermediarios de Crédito y
Prestamistas Inmobiliarios del Banco de Espafia con el
cddigo D036.
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“Proveedor de Servicios de Pensium Direct, S.L.
Administracion”

“Socio” Pensium, S.L., sociedad con domicilio en Calle
Balmes, nimero 83, principal 12, 08008 — Barcelona y
C.l.F. B-66834904, constituida por tiempo indefinido
mediante escritura autorizada por el Notario de
Barcelona, Don José-Alberto Marin Sanchez, el dia 27
de julio de 2.016, nimero 1.817 de protocolo, e inscrita
en el Registro Mercantil de Barcelona, en el tomo
45565, folio 78, Hoja B-492017, Inscripcién 12,

“Banco de Cuentas” EBN Banco de Negocios, S.A., sociedad anonima
constituida bajo la legislacién espafiola, con domicilio
social en Paseo de Recoletos nimero 29, 28004 —
Madrid y C.I.F. A-28763043, inscrita en el Registro de
Entidades del Banco de Espafia, con nimero 0211y en
el Registro Mercantil de Madrid en la Seccién 8, Tomo
1622, Folio 136, Hoja M-29636.

“Agencia de Calificacion” EthiFinance Ratings, S.L.

“Entidad Suscriptora de los EBN Banco de Negocios, S.A.
Bonos Iniciales”

“Asesor Registrado” EBN Titulizacién, S.A.U., S.G.F.T.
“Entidad Colocadora” EBN Banco de Negocios, S.A.
“Agente de Pagos” EBN Banco de Negocios, S.A.
“Auditor” KPMG Auditores, S.L.

3. FACTORES DE RIESGO

A continuacion, se exponen los riesgos a los que se encuentra expuesto el Emisor, tanto los
asociados al Fondo como los especificos relacionados con el Cedente y los Derechos de Crédito
Cedidos.

Invertir en los Bonos conlleva ciertos riesgos. Los potenciales inversores deben analizar
atentamente, sin caracter limitativo, los riesgos descritos a continuacion, junto con el resto de la
informacion contenida en este Documento Base Informativo y en la Escritura de Constitucion
antes de invertir en los Bonos. En caso de materializarse alguno de estos riesgos, la actividad,
la situacion financiera, los resultados y la capacidad del Emisor para reembolsar los Bonos a
vencimiento podrian verse afectados de forma adversa y, como consecuencia, el precio de
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3.1.

3.1.1.

mercado de los Bonos podria disminuir, ocasionando la pérdida de la totalidad o parte de
cualquier inversion en los Bonos.

La Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo, considera que los factores
descritos a continuacion representan los riesgos principales o materiales inherentes a la
inversion en los Bonos, pero el impago de los Bonos en el momento del reembolso puede
producirse por otros motivos no previstos 0 no conocidos. En la mayoria de los casos, los
factores descritos representan contingencias que pueden producirse o no, y la Sociedad Gestora
no se encuentra en disposicion de emitir una opinidn acerca de la probabilidad de que dichas
contingencias lleguen a materializarse.

La Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo, no garantiza la exhaustividad de
los factores descritos a continuacion. Es posible que los riesgos e incertidumbres descritos en
este Documento Base Informativo no sean los Unicos a los que el Fondo se enfrente y que
pudieran existir riesgos e incertidumbres adicionales, actualmente desconocidos o que en estos
momentos no se consideren significativos, que por si solos o junto con otros (identificados en
este Documento Base Informativo 0 no) potencialmente pudieran causar un efecto material
adverso en la actividad, la situacion financiera, los resultados y la capacidad del Emisor para
reembolsar los Bonos a vencimiento y que ello pudiera, en consecuencia, resultar en una
disminucidn del precio de mercado de los Bonos y/u ocasionar una pérdida de la totalidad o
parte de cualquier inversion en los Bonos.

Riesgos genéricos
Riesgos derivados de la volatilidad y de las condiciones econdémicas actuales

Durante los periodos de agitacién de los mercados, desde la crisis financiera mundial de 2007-
2008, se han observado una gran volatilidad en los mercados de capitales y de crédito e
importantes descensos en los mercados inmobiliarios. Los recientes acontecimientos vy
escenarios sociales, politicos y econdmicos mundiales, incluidos los riesgos geopoliticos en
torno a la invasion de Ucrania por parte de Rusia, que podrian repercutir en las economias de la
eurozona y de Espafia, en particular haciendo subir los precios de la energia y del petréleo y
aumentando la inflacién, han provocado un aumento de la incertidumbre en los mercados de
divisas y de crédito.

La incertidumbre causada por estos y otros acontecimientos y tendencias ha provocado, y puede
seguir provocando, un aumento de la volatilidad en los mercados financieros, lo que puede
afectar negativamente (i) a la economia espafiola; (ii) a los resultados y/o a la situacion
financiera y patrimonial del Cedente; y/o (iii) a la capacidad del Emisor para efectuar
cualesquiera pagos bajo los Bonos.
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3.1.2.

3.1.3.

3.2.

3.2.1.

Riesgo derivado de descripcion de los documentos de la transaccion

Las descripciones del Contrato de Cuentas, del Contrato de Agencia, del Contrato de
Administraciéon, del Contrato de Cesion, del Contrato de Suscripcion, del Contrato de
Colocacion y del Contrato de Prenda contenidas en este Documento Base Informativo (ver
apartado 5.8 (Descripcion individualizada de los Contratos Complementarios)) son solo
resumenes y los Titulares de los Bonos se encuentran obligados por todas y cada una de las
disposiciones de dichos documentos y se considera que las conocen.

Riesgo derivado de posibles conflictos de intereses

EBN Banco de Negocios, S.A. y otras entidades de su Grupo acttan en una serie de capacidades
(incluyendo la de Sociedad Gestora, Entidad Colocadora, Agente de Pagos y Banco de Cuentas)
en relacion con las operaciones aqui explicadas. EBN Banco de Negocios, S.A. y las otras
entidades de su Grupo, actuando en tales capacidades en relacion con dichas operaciones,
tendran Unicamente los deberes y responsabilidades expresamente acordados por ellas en los
correspondientes contratos y no se considerara que, por el hecho de actuar en cualquier otra
capacidad, tengan otros deberes o responsabilidades o se considere que tienen un estandar de
cuidado distinto al expresamente previsto con respecto a cada una de dichas capacidades.

EBN Banco de Negocios, S.A. y las otras entidades de su Grupo, en relacion con las operaciones
contempladas, podran realizar operaciones comerciales, incluida la adquisicion de valores de
inversion, tal y como se contempla en los documentos de la transaccién, de las que podré obtener
ingresos y beneficios adicionales a las comisiones, en su caso, establecidas en los documentos
de la transaccidn, sin que exista obligacion de rendir cuentas de dichos ingresos y beneficios.

Factores de riesgo especificos del Fondo
Riesgo de insolvencia de los Compartimentos y del Fondo

Ante un supuesto de imposibilidad por parte del cualquiera de los Compartimentos de atender
el pago de sus obligaciones de forma generalizada, la Sociedad Gestora, tras informar a la
CNMV, procederd a la liquidacion ordenada del correspondiente Compartimento conforme a
las reglas establecidas al respecto en el presente Documento Base Informativo y en la Escritura
de Constitucién. Cada Compartimento, como conjunto aislado de activos, s6lo respondera del
cumplimiento de sus obligaciones frente a los Titulares de los Bonos de dicho Compartimento
y el resto de sus acreedores hasta el importe de los activos incluidos en el Compartimento.

Asimismo, ante un supuesto de imposibilidad por parte del Fondo de atender el pago de sus
obligaciones de forma generalizada sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 23 de la Ley
5/2015. Es decir, la Sociedad Gestora, tras informar a la CNMV, procedera a la liquidacion
ordenada del Fondo, conforme a las reglas establecidas al respecto en el presente Documento
Base Informativo y en la Escritura de Constitucion.
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3.2.2.

3.2.3.

3.2.4.

El Fondo, como conjunto aislado de activos sin personalidad juridica propia, sélo respondera
del cumplimiento de sus obligaciones frente a los Titulares de los Bonos y el resto de sus
acreedores hasta el importe de sus activos. Ninguna de las partes de la operacion sera
responsable de ninguno de los pasivos del Fondo.

Falta de personalidad juridica del Fondo

De acuerdo con el articulo 15 de la Ley 5/2015, el Fondo carece de personalidad juridica. La
Sociedad Gestora, en consecuencia, debera llevar a cabo su administracion y representacion y
cumplir las obligaciones legalmente previstas con relacion al Fondo y de cuyo incumplimiento
serd responsable frente a los Titulares de los Bonos vy el resto de los acreedores ordinarios del
Fondo hasta el limite de su patrimonio.

Renuncia y Sustitucién de la Sociedad Gestora

La Sociedad Gestora, de acuerdo con el articulo 32 de la Ley 5/2015, podra renunciar en
cualquier momento a su funcién de administracion y representacion legal del Fondo.

Adicionalmente, se procedera a la sustitucion de la Sociedad Gestora (i) en el supuesto de que
le fuese retirada la autorizacion administrativa prevista en el articulo 27 de la Ley 5/2015 y, de
acuerdo con el articulo 33 de la Ley 5/2015, (ii) en el caso de que ésta fuese declarada en
concurso de acreedores.

La sustitucion debera que hacerse efectiva antes de que transcurran cuatro (4) meses desde la
fecha en que se produjo el evento determinante de la sustitucion. Si habiendo transcurrido cuatro
(4) meses desde gue tuvo lugar el evento determinante de la sustitucién la Sociedad Gestora no
hubiera designado una nueva sociedad gestora, se procedera a la Liquidacion Anticipada del
Fondo y a la amortizacion anticipada de los Bonos emitidos, de conformidad con lo previsto en
la Escritura de Constitucion.

Ver apartado 11.2 (Renuncia y Sustitucion de la Sociedad Gestora) del presente Documento
Base Informativo.

Liquidacion del Fondo

El Fondo se liquidara por las causas previstas en el articulo 23 de la Ley 5/2015, y en particular,
de acuerdo con lo previsto en dicho articulo, por los Supuestos de Liquidacion del Fondo que
se describen en el apartado 5.6.1 (Supuestos de Liquidacion del Fondo) del Documento Base
Informativo y en la Escritura de Constitucion. En cualquier caso, el Fondo sélo respondera del
cumplimiento de sus obligaciones hasta el importe de sus activos.

Asimismo, cada uno de los Compartimentos se podran liquidaran, de manera individual, por las
causas previstas en el articulo 23 de la Ley 5/2015, y en particular, de acuerdo con lo previsto
en dicho articulo, por los Supuestos de Liquidacion del Fondo que se describen en el apartado
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3.2.5.

3.2.6.

5.6.2 (Supuestos de Liguidacién del Compartimento) del Documento Base Informativo y en la
Escritura de Constitucién. En cualquier caso, cada Compartimento sélo responderd del
cumplimiento de sus obligaciones hasta el importe de los activos agrupados en dicho
Compartimento.

Limitacion de las acciones frente a la Sociedad Gestora

Los Titulares de los Bonos y los restantes acreedores ordinarios del Fondo no tendran accién
contra la Sociedad Gestora del Fondo sino por incumplimiento, o por falta de diligencia
necesaria en el cumplimiento, de sus funciones o inobservancia por su parte de lo dispuesto en
la Escritura de Constitucion o en el presente Documento Base Informativo y en la normativa
vigente aplicable.

De acuerdo con el articulo 26.2 de la Ley 5/2015, ninguna accién de los Titulares de los Bonos
contra la Sociedad Gestora podré estar basada en (i) impagos o pagos anticipados de los
Derechos de Crédito; (ii) incumplimiento de alguna de las partes de las operaciones realizadas
en nombre y representacion del Fondo (diferente a la Sociedad Gestora); o (iii) insuficiencia de
las operaciones complementarias de proteccion para atender el servicio financiero de los Bonos.

Aplicabilidad de la Ley Concursal

En caso de concurso del Cedente, los bienes pertenecientes al Fondo, excepcion hecha del
dinero, por su carécter de bien fungible, que existieran en el patrimonio concursal del Cedente
serian de dominio del Fondo y deberian pasar a su disposicion, en los términos de los articulos
239 y 240 del texto refundido de la Ley Concursal aprobado por el Real Decreto Legislativo
1/2020, de 5 de mayo (tal y como ha sido modificado en virtud de la Ley 16/2022, de 5 de
septiembre, de reforma del texto refundido de la Ley Concursal, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, para la transposicién de la Directiva (UE) 2019/1023 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 20 de junio de 2019, sobre marcos de reestructuracion
preventiva, exoneracion de deudas e inhabilitaciones, y sobre medidas para aumentar la
eficiencia de los procedimientos de reestructuracion, insolvencia y exoneracién de deudas, y por
la que se modifica la Directiva (UE) 2017/1132 del Parlamento Europeo y del Consejo, sobre
determinados aspectos del Derecho de sociedades, la “Ley Concursal”).

En el supuesto de que el Cedente o el Banco de Cuentas sean declarados en concurso, el dinero
percibido y mantenido por éstos por cuenta del Fondo, con anterioridad a la fecha de declaracién
del concurso, podria quedar afecto a resultas del concurso segln la interpretacion doctrinal
mayoritaria de los articulos 239 y 240 de la Ley Concursal. En relacion a este punto, el “Banco
de Cuentas” es actualmente EBN Banco de Negocios, S.A. que cuenta con una calificacion de
su deuda no subordinada por EthiFinance Ratings, S.L. de BBB-.

Por otro lado, en caso de concurso del Cedente, la cesion de los activos transmitidos al Fondo
podré ser objeto de reintegracion de conformidad con lo previsto en la Ley Concursal y en la
normativa especial aplicable a los fondos de titulizacién. En particular, en virtud de los articulos
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3.2.7.

3.2.8.

42.2 y la disposicion adicional primera del Real Decreto-ley 24/2021, de 2 de noviembre, de
transposicion de directivas de la Union Europea en las materias de bonos garantizados,
distribucion transfronteriza de organismos de inversion colectiva, datos abiertos y reutilizacion
de la informacidn del sector publico, ejercicio de derechos de autor y derechos afines aplicables
a determinadas transmisiones en linea y a las retransmisiones de programas de radio y television,
exenciones temporales a determinadas importaciones y suministros, de personas consumidoras
y para la promocién de vehiculos de transporte por carretera limpios y energéticamente
eficientes (el “Real Decreto de Bonos Garantizados”); y del articulo 16.4 de la Ley 5/2015, la
cesion de los activos transmitidos al Fondo s6lo podria ser rescindida o impugnada al amparo
de lo previsto en los articulos 226 y siguientes de la Ley Concursal por la administracion
concursal que tendra que demostrar la existencia de perjuicio. A estos efectos, y de conformidad
con el apartado 8.6 (Declaraciones del Cedente) del presente Documento Base Informativo, el
Cedente ha declarado que en su leal saber y entender, la cesion de los Derechos de Crédito
Iniciales y de los Derechos de Crédito Adicionales conforme a lo establecido en la Escritura de
Constitucion no supone o supondré un acto perjudicial para su masa activa en los términos del
articulo 226 de la Ley Concursal, y que no incurren en ninguna de las circunstancias establecidas
en los articulos 227, 228 y siguientes de la referida norma.

No existiran cantidades en metalico que puedan integrarse en la masa de la Sociedad Gestora.
Las cantidades correspondientes a ingresos del Fondo han de ser ingresadas, en los términos
previstos en el presente Documento Base Informativo y en la Escritura Constitucion, en las
cuentas abiertas a nombre del Fondo por la Sociedad Gestora.

Por ultimo, el concurso de cualquiera de los sujetos intervinientes (ya sean el Cedente, el Agente
de Pagos o cualquier otra entidad contraparte del Fondo) podria afectar a sus relaciones
contractuales con el Fondo.

Commingling

Los cobros de los Derechos de Crédito Cedidos de cada Compartimento se recibiran en la
correspondiente Cuenta de Cobros (tal y como este término se define mas adelante) abierta a
nombre del Proveedor de Servicios de Administracion, y a pesar de que éste tiene la obligacion
de transferir los importes cobrados en las referidas cuentas a las Cuentas de Tesoreria del Fondo
correspondientes y que las Cuentas de Cobros estaran pignoradas a favor del Fondo (ver
apartado 5.8.7 del presente Documento Base Informativo), los cobros podrian verse atrapados
en dicha cuenta en caso de concurso de acreedores del Proveedor de Servicios de
Administracion.

Incumplimiento de contratos por terceros
El Fondo, representado por la Sociedad Gestora, ha suscrito contratos con terceros para la

prestacion de ciertos servicios, y los cuales se relacionan en el apartado 5.3.3 (Contratos
Complementarios) siguiente.
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3.2.9.

3.3.

3.3.1L

3.3.2.

3.4.

34.1.

Los Titulares de los Bonos podrian verse perjudicados en el caso de que cualquiera de las
contrapartes del Fondo incumpliera las obligaciones asumidas en virtud de cualquiera de ellos.

Responsabilidad

Los Bonos emitidos por el Fondo no representan una obligacion de la Sociedad Gestora ni del
Cedente.

El flujo de recursos utilizado para atender a las obligaciones a las que den lugar los Bonos esta
asegurado o garantizado Unicamente en las circunstancias especificas y hasta los limites
descritos en la Escritura de Constitucion y en este Documento Base Informativo.

Riesgos derivados de la naturaleza juridica y actividad del Cedente
Responsabilidad limitada del Cedente

El Cedente, de acuerdo con el articulo 348 del Codigo de Comercio, responde ante el Fondo
exclusivamente de la existencia y legitimidad de los Derechos de Crédito Cedidos, asi como de
la personalidad con la que efectla la cesion.

El Cedente no asumird responsabilidad en cualquier otra forma, en garantizar directa o
indirectamente el buen fin de la operacion ni otorgara garantias o avales, ni incurrira en pactos
de recompra de los Derechos de Crédito Cedidos, excepto los compromisos relativos a la
sustitucion y recompra de los Derechos de Crédito Cedidos que se detallan en los apartados 8.7
(Sustitucidn de los Derechos de Crédito Cedidos) y 8.8 (Compromiso de recompra) del presente
Documento Base Informativo y la prenda sobre las Cuentas de Cobros que se detalla en el
apartado 5.8.7 (Contrato de Prenda) del presente Documento Base Informativo.

Exposicion al Cedente

El Fondo tiene exposicion al Cedente en términos de riesgo de crédito por (i) los compromisos
asumidos por este respecto a la validez y exigibilidad de los Derechos de Crédito Cedidos, (ii)
por la titularidad de la cuenta donde se reciben los cobros de los Derechos de Crédito Cedidos,
y (iii) por su compromiso de sustitucion de los mismos en caso de incumplimiento de las
declaraciones y garantias sobre los Derechos de Crédito Cedidos.

Riesgos derivados de los Derechos de Crédito Cedidos

Validez de los Derechos de Crédito Cedidos

Los Derechos de Crédito Cedidos al Fondo derivan de créditos con aportaciones periodicas
concedidos por el Cedente a personas mayores dependientes de Grado Il y Grado Il con
inmuebles en propiedad con el objetivo de facilitarles cuidados asistenciales en su domicilio o

en residencias de la tercera edad privadas (los “Contrato de Crédito”).
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3.4.2.

En el supuesto excepcional de que, no obstante las Declaraciones del Cedente otorgadas a favor
del Fondo, y la diligencia observada por éste para asegurar su cumplimiento, alguno de los
Derechos de Crédito Cedidos adoleciera de vicios ocultos, incluyendo el que no se ajustara a las
Declaraciones del Cedente o que incumpliera con los Criterios de Elegibilidad en la
correspondiente fecha, el Cedente se obliga a subsanar el vicio en el plazo de diez (10) Dias
Habiles a partir del momento en que tuviera conocimiento del mismo o a partir de la notificacion
correspondiente de la Sociedad Gestora al Cedente comunicandole la existencia del referido
vicio y, en particular, se obligan a:

(i)  subsanar los vicios que afecten a los Derechos de Crédito Cedidos; o

(i)  en caso de no ser posible la subsanacién, la Sociedad Gestora podré instar al Cedente a
sustituir el correspondiente Derecho de Crédito Disconforme por otro de términos y
caracteristicas similares que sea aceptado por la Sociedad Gestora en el plazo de diez (10)
Dias Habiles.

Subsidiariamente a las obligaciones asumidas en los apartados (i) y (ii) anteriores y para
aquellos supuestos, igualmente excepcionales, en los que el Derecho de Crédito
Disconforme, no fuera subsanado en plazo o no fuera susceptible de subsanacién o la
sustitucion no fuera posible, el Cedente procedera a la resolucién automatica de la cesion
del Derecho de Crédito Disconforme no sustituido. Dicha resolucion se efectuara
mediante el reembolso en efectivo al Compartimento correspondiente del Precio de
Cesion del correspondiente Derecho de Crédito Cedido que no se ajuste a las mencionadas
declaraciones, que sera depositado en la Cuenta de Cobros del Compartimento
correspondiente.

Impago de los Clientes

Los Titulares de los Bonos emitidos con cargo al Fondo correran con el riesgo de impago de los
Derechos de Crédito Cedidos agrupados en el mismo.

El Cedente no asume responsabilidad alguna por el impago de los Contratos de Crédito para
cuya concesion, el Cliente y/o sus familiares han otorgado un derecho real de anticresis a favor
del Cedente sobre un Inmueble (tal y como este término se define més adelante) y el cual podré
ser arrendado a persona o personas que acrediten tener la solvencia suficiente hasta el repago
del Contrato de Crédito.

Como se indica anteriormente, de conformidad con el articulo 348 del Cdodigo de Comercio, el
Cedente Gnicamente respondera de la existencia y legitimidad de los Derechos de Crédito
Cedidos en el momento de su cesion y en los términos y condiciones recogidos en el presente
documento y en la Escritura de Constitucion, asi como de la personalidad con la que efectua la
cesion.

19



ebntitulizacion’

3.4.3.

3.4.4.

No inscripcién y limites de actuacidn en relacion con las Garantias de Anticresis

En garantia de los Contratos de Crédito, los Clientes y/o sus familiares otorgan garantias reales
de anticresis debidamente inscritas en el correspondiente Registro de la Propiedad, en virtud de
las cuales el Cedente adquiere el derecho a percibir los frutos del inmueble, con la obligacién
de aplicarlos al pago de los intereses, si se debieren, y después al del capital de su crédito (las
“Garantias de Anticresis”). En este sentido, corresponderdan al Fondo cuantas cantidades
provengan de cualquier derecho accesorio a los Derechos de Crédito Cedidos, incluidos los
referidos derechos reales de anticresis otorgados en garantia de los Contratos de Crédito.

No obstante, su inscripcion en el correspondiente Registro de la Propiedad a nombre del Fondo
se realizar Unicamente en caso de sustitucion del Proveedor de Servicios de Administracion. A
estos efectos, el Cedente ha otorgado un poder irrevocable a favor de la Sociedad Gestora (quien
lo ha aceptado, en nombre y representacién del Fondo) con el fin de que, si el Cedente, como
Proveedor de Servicios de Administracion, fuera sustituido; ésta pueda, en nombre vy
representacion del Cedente, incluso aunque suponga autocontratacion, llevar a cabo los actos
necesarios para la elevacion a publico e inscripcién en el Registro de la Propiedad de todas
aquellas Garantias de Anticresis que se hubieran cedido al Fondo hasta dicha fecha y aquellas
gue se cedan en fechas posteriores.

Adicionalmente, en virtud del Contrato de Administracion, el Proveedor de Servicios de
Administracién, en representacion del Fondo, debera asegurarse que las facultades de
explotacién de los inmuebles sobre los que se constituyen las Garantias de Anticresis, de
acuerdo con los términos y condiciones de los Contratos de Crédito correspondientes, sean
debidamente ejercitadas por el Cedente. No obstante lo anterior, el derecho de retencion
inherente al derecho de anticresis se encuentra limitado en tanto en cuanto el Cedente renuncia,
con caracter definitivo e irrevocable, a solicitar la realizacion de valor de la finca garante por
cualquiera de los procedimiento previstos en las Leyes. Las partes del Contrato de Crédito han
pactado que la obligacion garantizada se hara solamente efectiva sobre los frutos producidos
por la finca gravada con anticresis, sin que la responsabilidad alcance al valor de la propia finca
0 a los demas bienes gque posean el Cliente o, en su caso, sus familiares o sus sucesores.

Administracién de los Derechos de Crédito

El Fondo, representado por la Sociedad Gestora, ha contratado a Pensium Direct, S.L. para
realizar las tareas de administracion y gestion de los Derechos de Crédito Cedidos (el
“Proveedor de Servicios de Administracion”).

Sin perjuicio de lo anterior, las obligaciones de administracion y gestiéon de los Derechos de
Creédito Cedidos corresponden a la Sociedad Gestora, de conformidad con el articulo 26.1.b) de
la Ley 5/2015. Asimismo, segun lo dispuesto en el articulo 30.4 de la Ley 5/2015, la Sociedad
Gestora no quedara exonerada ni liberada de dicha responsabilidad mediante la subcontratacion
o0 delegacion en Pensium Direct, S.L. de la funcién de custodia, administracion y gestion de los
Derechos de Crédito Cedidos.
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3.4.5.

3.5.

3.5.1.

3.5.2.

Las funciones principales del Proveedor de Servicios de Administracion estan descritas en la
Seccion 9 (Administracion de los Derechos de Crédito Cedidos) de este Documento Base
Informativo.

En ningln caso el Proveedor de Servicios de Administracion asumira responsabilidad alguna
relacionada con las obligaciones de la Sociedad Gestora, en su condicion de administrador del
Fondo y gestora de los intereses de los Titulares de los Bonos, ni en relacién con las obligaciones
de los Inquilinos derivadas de los Derechos de Crédito Cedidos.

No obstante, el Proveedor de Servicios de Administracién asume la obligacion de mantener
indemne al Fondo y/o a la Sociedad Gestora de cualquier dafio, pérdida o gasto en el que éstos
hubieran incurrido por razén del incumplimiento por parte del Proveedor de Servicios de
Administracion de sus obligaciones de administracion y gestion de los Derechos de Crédito
Cedidos establecidas en virtud del Contrato de Administracion, siempre y cuando en dicho
incumplimiento hubiere mediado dolo o negligencia grave.

Ni los Titulares de los Bonos ni cualquier otro acreedor del Fondo dispondran de accién directa
contra el Proveedor de Servicios de Administracion, siendo la Sociedad Gestora, como
representante del Fondo, quien ostentara dicha accién en los términos descritos en la
Estipulacién 6 de la Escritura de Constitucion (y en la Seccién 9 (Administracion de los
Derechos de Crédito Cedidos) del presente Documento Base Informativo).

Proteccién limitada

Los Bonos emitidos por el Fondo no representan una obligacion para la Sociedad Gestora ni del
Cedente. El flujo de recursos utilizado para atender las obligaciones a las que dan lugar los
Bonos esta asegurado o garantizado Unicamente en las circunstancias especificas y hasta los
limites mencionados en el presente Documento Base Informativo.

Riesgos derivados de los Bonos
Riesgo de mercado

Los Bonos son valores de renta fija y, por tanto, su precio es especialmente sensible a la
variacién de los tipos de interés. El precio de cotizaciéon de los Bonos podra evolucionar
favorable o desfavorablemente segln las condiciones de mercado. Existe la posibilidad de que
los Bonos se negocien a precios de mercado inferiores al precio de suscripcién de los mismos.
Si el precio de los Bonos se situara por debajo del precio de suscripcion, aquellos inversores que
decidieran vender sus titulos sufririan pérdidas permanentes.

Riesgo de credito

Se entiende como riesgo de crédito aquel asociado a una pérdida econdmica como consecuencia
de la falta de cumplimiento de las obligaciones contractuales de una de las partes. El riesgo de
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3.5.3.

3.5.4.

3.5.5.

crédito de los Bonos implica, por tanto, la posible pérdida econémica que pueden sufrir los
bonistas a causa del incumplimiento, total o parcial, de las obligaciones de pago derivadas de
los mismos.

Los inversores en los Bonos deben tener en cuenta que el Fondo podria verse sometido a
circunstancias que pudieran impedir o retrasar el pago de principal o intereses asociados a los
mismos.

Rentabilidad de los Bonos

Los Bonos emitidos por el Fondo devengan intereses ordinarios cuyo pago depende de la
rentabilidad generada por los activos cedidos al Fondo que en circunstancias adversas podria
ser insuficiente para atender todos los pagos del Fondo.

Liquidez de los Bonos

Los inversores en los Bonos podrian no encontrar contrapartida cuando quieran ejecutar la venta
de los mismos.

Adicionalmente, el Fondo no puede garantizar que se vaya a producir una amplia distribucion
de los Bonos, ni asegurar que vaya a producirse una negociacién activa en el mercado o fuera
de él. La incorporacién a negociacion de los Bonos en el MARF no garantiza el desarrollo de
un mercado secundario liquido sobre los valores, lo que puede dificultar su venta por aquellos
inversores que quieran desinvertir en los valores en un momento determinado.

En este sentido, se indica que el Fondo no ha suscrito ningn contrato de liquidez por lo que no
hay ninguna entidad obligada a cotizar precios de compra y venta.

Riesgo por variacion en la calificacién de los valores

La calidad crediticia de los Bonos puede empeorar por diferentes circunstancias como, por
ejemplo, por un aumento del riesgo asociado a los Derechos de Crédito Cedidos. La Sociedad
Gestora informara mediante comunicacion de Otra Informacion Relevante (“OIR”) al MARF
cualquier cambio en la referida calificacion de los Bonos.

Segun se especifica mas adelante, los Bonos emitidos por el Fondo contaran con una calificacion
crediticia otorgada por la Agencia de Calificacién. El rating de los Bonos podra ser revisado al
alza o a la baja, suspendido o incluso retirado por la Agencia de Calificacion. La revision a la
baja, suspension o retirada de la calificacion crediticia por parte de la agencia de rating podria
alterar el precio de los Bonos por la percepcion negativa de los mercados y dificultar en el futuro
el acceso del Emisor a los mercados de deuda.
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3.5.6.

3.5.7.

Las calificaciones crediticias pueden no reflejar todos los riesgos, no son recomendaciones para
comprar 0 mantener valores y pueden estar sujetas a revision, suspension o retirada en cualquier
momento.

Idoneidad de la inversion para cada inversor profesional o contraparte elegible

Cada posible inversor en los Bonos debe determinar la idoneidad o pertinencia de dicha
inversion en funcidn de sus propias circunstancias y, en particular, debera:

(i)  Contar con conocimiento suficiente y experiencia para llevar a cabo una evaluacién
sustancial de los Bonos, ventajas y riesgos de su inversién, la informacion contenida en
este Documento Base Informativo y la informacion publica del Emisor.

(ii)  Tener acceso y conocimiento a herramientas analiticas apropiadas para evaluar, en el
contexto de su situacion financiera particular, una inversion en los Bonos, y el impacto
que dicha inversién tendra en su cartera.

(iiiy  Tener recursos financieros y liquidez suficientes para asumir todos los riesgos derivados
de una inversion en los Bonos, incluso cuando el principal sea pagadero en una moneda
diferente a la del potencial Titular de los Bonos.

(iv)  Comprender en profundidad los términos de los Bonos, asi como el comportamiento de
los mercados financieros y, en particular, el del MARF.

(v)  Evaluar posibles escenarios econémicos, de tipos de interés y otros factores que pueden
afectar a su inversion y su capacidad de asumir riesgos.

(vi)  Asumir que el principal de los Bonos puede ser reembolsado s6lo parcialmente o no ser
reembolsado.

Cambio de normativa reguladora

En los altimos afios el mercado de capitales europeo estd viéndose sometido a una constante
revision y actualizacién del marco regulatorio de la industria de los valores respaldados por
activos. La consecuencia de ello es que los operadores del mercado se enfrentan a un incremento
de la actividad regulatoria de las autoridades competentes, la cual se va materializando de
manera progresiva y sucesiva y sin que pueda considerarse cerrada.

Ni la Sociedad Gestora, ni el Cedente garantizan la continuidad del actual marco regulatorio por

lo que cualquier cambio legislativo podria afectar a los Bonos, o la inversion en los mismos, o
al capital regulatorio que un inversor viniera obligado a dotar.
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4.

4.1.

4.2.

4.2.1.

4.2.2.

5.1.

DECLARACION DE RESPONSABILIDAD
Declaracion de Responsabilidad

Dna. Silvia Bonales Dominguez, en nombre y representacién de EBN Titulizacion, S.A.U.,
S.G.F.T., con domicilio en Paseo de Recoletos numero 29, 28004 — Madrid y C.I.F. A-
88248166, como Sociedad Gestora de Pensium ESG |, Fondo de Titulizacién, actuando en su
condicién de apoderada de forma especial para la constitucion del Fondo en virtud del acuerdo
adoptado por el Consejo de Administracion de la Sociedad Gestora el 12 de mayo de 2022,
elevados a publico mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid, D. Francisco
Consegal Garcia, el 17 de mayo de 2022, con el numero 3.334 de su protocolo, asume la
responsabilidad del contenido del presente Documento Base Informativo, siendo el requerido
por la Circular 2/2018, de 4 de diciembre, sobre incorporacion y exclusién de valores en el
Mercado Alternativo de Renta Fija.

Declaracion de los responsables del contenido del Documento de Registro

Diia. Silvia Bonales Dominguez, en representaciéon de la Sociedad Gestora, declara que, tras
comportarse con una diligencia razonable para asegurarse que es asi, la informacion contenida
en el Documento Base Informativo es, segin su conocimiento, conforme a los hechos y no
incurre en ninguna omision que pudiera afectar a su contenido.

Sin perjuicio de lo anterior, el presente Documento Base Informativo debe referirse en todo
momento a lo establecido en la Escritura de Constitucion disponible en los registros de la
CNMV, a partir de la correspondiente fecha de registro, y en la pagina web de la Sociedad
Gestora (www.ebntitulizacion.com).

FONDO / EMISOR
Constitucién del Fondo

El Fondo ha sido constituido por EBN Titulizacion, S.A.U., S.G.F.T. como sociedad gestora, y
la sociedad Pensium Direct, S.L. como entidad cedente de Derechos de Crédito, el 28 de junio
de 2022, mediante el otorgamiento en esa fecha de la correspondiente escritura publica de
constitucion ante el Notario de Barcelona, D. José-Alberto Marin Sanchez, con el nUmero 696
de su protocolo, que fue posteriormente modificada en fecha 23 de noviembre de 2022 mediante
escritura otorgada ante el Notario de Madrid, D. Francisco Consegal Garcia, con el nimero
6.979 de su protocolo y en fecha 15 de junio de 2023 mediante escritura otorgada ante el Notario
de Madrid, D. Francisco Consegal Garcia, con el nimero 3.676 de su protocolo.

El Fondo, como fondo de titulizacién, es una entidad regulada sujeta a supervision de la CNMV.
Adicionalmente, su constitucion ha sido aprobada por la CNMV, que ha inscrito la Escritura de
Constitucion Original en sus registros oficiales con fecha 7 de julio de 2022, asi como las
sucesivas modificaciones en fecha 24 de noviembre de 2022 y en fecha 15 de junio de 2023.
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5.2.

5.3.

5.3.1.

Las actividades del Fondo (como aquellas desarrolladas por cualquier otro fondo de titulizacion
espafiol) estan limitadas por operacion de la ley a las actividades expresamente contempladas
en la Escritura de Constitucion. Por consiguiente, el Fondo no puede llevar a cabo otras
actuaciones distintas, ni tampoco celebrar contratos aparte de aquellos necesarios para
documentar las operaciones permitidas al amparo de la Escritura de Constitucion.

Las cuentas anuales del Fondo relativas al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2022, auditadas
sin salvedades por KPMG, Auditores, S.L., estan disponibles en la pagina web de la CNMV.

La Seccion 6 (Auditoria de Cuentas del Fondo) de este Documento Base Informativo establece
los términos en los que se llevara a cabo la auditoria de cuentas del Fondo.

Datos identificativos del Fondo y del Compartimento Primero

Denominacién Pensium ESG I, Fondo de Titulizacion

NuUmero de Identificaciéon Fiscal V-10787596

Legal Entity Identifier (LEI) del

9598001VRW27FQFURC47
Fondo
Legal Entity Identifier (LEI) del
. . 959800ZHK2N54XEJ4Q53
Compartimento Primero
Domicilio Paseo de Recoletos niumero 29, 28004 — Madrid

Naturaleza del Fondo. Legislacion aplicable
Activo y Pasivo del Fondo. Compartimentos.

El Fondo, de conformidad con el articulo 15 de la Ley 5/2015, constituye un patrimonio
separado, carente de personalidad juridica. De conformidad con dicho articulo, el patrimonio
del Fondo se divide en Compartimentos independientes que se denominaran, conjuntamente,
los “Compartimentos™ y con cargo a los cuales se emitiran Bonos que se liquidaran de forma
independiente. La parte del patrimonio del Fondo atribuido a cada Compartimento de
conformidad con lo previsto en la Escritura de Constitucion y en el presente Documento Base
Informativo, asi como en cualesquiera de sus novaciones o suplementos, respondera
exclusivamente de los costes, gastos y obligaciones expresamente atribuidos a ese
Compartimento. Los acreedores de un Compartimento solo podran hacer efectivos sus créditos
contra el patrimonio de dicho Compartimento.

Cada Compartimento estara destinado a la agrupacién de derechos de crédito derivados de
Contratos de Crédito (los “Derechos de Crédito”) que sean adquiridos por el Fondo en
momentos sucesivos conforme a lo previsto en la Escritura de Constitucion (todos los Derechos
de Crédito que sean cedidos al Fondo se denominaran, conjuntamente, los “Derechos de
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Credito Cedidos™). Cada uno de los Compartimentos, de acuerdo con el articulo 21 de la Ley
5/2015, tendra el caracter de abierto por el activo (de caracter renovable y ampliable).

En el caso del primer compartimento (el “Compartimento Primero”), creado en fecha 28 de
junio de 2022, se agruparan en €l los Derechos de Crédito Iniciales cedidos por el Cedente en la
Fecha de Constitucion; y su activo se renovara durante el periodo comprendido entre la Fecha
de Constitucion y la fecha en la méaxima en la que se cumplan sesenta (60) meses desde la fecha
de finalizacién del Periodo de Incorporacion del Compartimento Primero (incluida) (el
“Periodo de Cesién del Compartimento Primero”) mediante la cesion de derechos de crédito
adicionales, salvo que tenga lugar un Supuesto de Finalizacion Anticipada del Periodo de Cesidn
del Compartimento Primero. El Periodo de Cesion del Compartimento Primero estara dividido
en dos periodos: (i) el “Periodo de Incorporacién del Compartimento Primero”,
comprendido entre la Fecha de Constitucion y la fecha en la que se cumplan dieciocho (18)
meses desde la misma o aquella fecha anterior que asi determine el Cedente, durante el cual el
Compartimento Primero podra adquirir Derechos de Crédito derivados de Contratos de Crédito
gue cumplan con los Criterios de Elegibilidad y con el resto de condiciones previstas en la
Escritura de Constitucion, y (ii) el “Periodo de Aportaciones del Compartimento Primero”,
comprendido entre la finalizacion del Periodo de Incorporacion del Compartimento Primero y
la fecha en la que se cumplan, como maximo, sesenta (60) meses desde la misma.

De la misma forma, sucesivamente en el tiempo, y una vez finalizado el Periodo de
Incorporacion del Compartimento Primero, se agruparan Derechos de Crédito Cedidos en los
sucesivos Compartimentos que se vayan creando en el Fondo, segln lo establecido en la
Escritura de Constitucion. De esta forma, el compartimento segundo (el “Compartimento
Segundo”) se creara con ocasion de la cesion de Derechos de Crédito derivados de nuevos
Contratos de Crédito, una vez terminado el Periodo de Incorporacion del Compartimento
Primero y, de la misma forma, se procedera a la agrupacion de Derechos de Crédito en sucesivos
Compartimentos hasta alcanzar el Importe Maximo del Fondo (segun se define méas adelante).
La fecha en la que se produzca la primera incorporacion de Derechos de Crédito al
Compartimento Segundo se denominara, la “Fecha de Inicio del Compartimento Segundo” y
asi, sucesivamente, para cada uno de los siguientes Compartimentos. Las fechas de inicio de
todos los Compartimentos se denominaran conjuntamente, las “Fechas de Inicio”. El activo de
cada Compartimento se renovara durante el Periodo de Cesion de cada Compartimento mediante
la cesion de derechos de crédito adicionales (junto con los derechos de crédito adicionales
cedidos durante el Periodo de Cesion del Compartimento Primero, los “Derechos de Crédito
Adicionales”), salvo que tenga lugar un Supuestos de Finalizacion Anticipada del Periodo de
Cesion del correspondiente Compartimento.

En todo caso, no podran crearse Compartimentos cuya Fecha de Inicio tenga lugar con
posterioridad al 31 de diciembre de 2032.

Asimismo, de acuerdo con el articulo 21 de la Ley 5/2015, cada uno de los Compartimentos
sera igualmente de carécter abierto por su pasivo y, en consecuencia los Compartimentos podran
emitir sucesivos bonos de titulizacion denominados en euros de conformidad con las
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5.3.2.

5.3.3.

disposiciones establecidas en la Escritura de Constitucion y en el presente Documento Base
Informativo, hasta alcanzar un importe nominal maximo conjunto para todos los
Compartimentos de doscientos millones de euros (200.000.000 €) (el “Importe Maximo del
Fondo”). Es decir, cada Compartimento podra emitir Bonos siempre y cuando el Valor Nominal
Pendiente de los Bonos de dicho Compartimento en el momento de la emisién, conjuntamente
con el Valor Nominal Pendiente de los Bonos de los restantes Compartimentos, mas el importe
de las Aportaciones pendientes bajo cada uno de los Contratos de Crédito cuyos Derechos de
Crédito hayan sido cedidos al Fondo, sea inferior al Importe Maximo del Fondo, y Gnicamente
hasta dicha cantidad.

Como resultado de lo anterior, cada Compartimento contard inicialmente en su activo con los
Derechos de Crédito Cedidos correspondientes que adquiera en la Fecha de Constitucion—en
el caso del Compartimento Primero—o en la correspondiente Fecha de Inicio—en el caso de los
demas Compartimentos—, y en cuanto a su pasivo contara con los Bonos emitidos de tal forma
que el valor patrimonial neto del Fondo serd nulo. En concreto, el Compartimento Primero
cuenta inicialmente en su activo con los Derechos de Crédito Iniciales que adquiri6 en la Fecha
de Constitucién y, en cuanto a su pasivo, con los Bonos Iniciales de tal forma que el valor
patrimonial neto del Fondo es nulo.

No aplicacién del Reglamento de Titulizacién

Las partes consideran que la presente operacion no es una “titulizaciéon” conforme se define
dicho concepto en el articulo 2 del Reglamento (UE) 2017/2402 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 12 de diciembre de 2017, por el que se establece un marco general para la
titulizacion y se crea un marco especifico para la titulizacion simple, transparente y normalizada,
y por el que se modifican las Directivas 2009/65/CE, 2009/138/CE y 2011/61/UE vy los
Reglamentos (CE) n° 1069/2009 y (UE) n° 648/2012 (el “Reglamento de Titulizacion”), dado
gue el riesgo de crédito asociado a los Derechos de Crédito no se divide en tramos y, por tanto,
manifiestan su coincidencia en que no resultan de aplicacién las normas recogidas en el referido
Reglamento de Titulizacion.

Asimismo, el Fondo se configura como un fondo privado de conformidad con el articulo 22.4
de la Ley 5/2015, dado que los Bonos van a ser suscritos exclusivamente por “inversores
cualificados” y “clientes profesionales”™—de acuerdo con lo previsto en el articulo 2.(e) del
Reglamento de Folletos, el articulo 194.1 de la Ley de los Mercado de Valores y el articulo 39
del RD 1310/2005—, y los mismos van a ser admitidos a negociacion en MARF, que es un
sistema multilateral de negociacion.

Contratos Complementarios

De conformidad con el articulo 21.1 de la Ley 5/2015, no se realizara “gestion activa” del Fondo.

El Fondo ha concertado en la Fecha de Constitucion los siguientes contratos complementarios
(los “Contratos Complementarios”):
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54.

(i)  uncontrato de cuentas, relativo a la Cuenta de Compras, Cuenta de Reservas y Cuenta de
Tesoreria de cada Compartimento (conjuntamente, las “Cuentas” o las “Cuentas del
Fondo™) (tal y como el mismo ha sido novado en el tiempo, el “Contrato de Cuentas”);

(i)  un contrato de administracion entre la Sociedad Gestora, en nombre y representacion del
Fondo, y el Cedente como Proveedor de Servicios de Administracion (el “Contrato de
Administracion”);

(iii) un contrato de cesion entre la Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo,
y el Cedente, en relacién con la cesion de Derechos de Crédito al Fondo (tal y como el
mismo ha sido novado en el tiempo, el “Contrato de Cesion”);

(iv) un contrato de suscripcion entre la Sociedad Gestora, en nombre y representacién del
Fondo, y la Entidad Suscriptora de los Bonos Iniciales, en relacion con la suscripcion de
los Bonos Iniciales (tal y como el mismo ha sido novado en el tiempo, el “Contrato de
Suscripcién™);

(v) el contrato de colocacién entre la Sociedad Gestora, en nombre y representacion del
Fondo, y la Entidad Colocadora, para la colocacién de los Bonos emitidos por el Fondo
(tal y como el mismo ha sido novado en el tiempo, el “Contrato de Colocacion”);

(vi) el contrato de agencia entre la Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo,
y el Agente de Pagos (el “Contrato de Agencia”); y

(vii) el contrato de prenda entre la Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo,
y el Cedente (el “Contrato de Prenda”).

La Sociedad Gestora, al objeto de gestionar el Fondo en los términos previstos en la Escritura
de Constitucion y en la normativa vigente en cada momento, actuando por cuenta y en
representacion del Fondo, podra prorrogar o modificar los contratos que haya suscrito en
nombre del Fondo, sustituir a cada uno de los prestadores de los servicios del Fondo en virtud
de los mismos e, incluso, en caso de ser necesario, celebrar contratos adicionales, todo ello
sujeto a la legislacion vigente en cada momento, y a la autorizacion previa, en su caso, de los
Titulares de los Bonos y, en caso de ser necesaria, de la CNMV u organismo administrativo
competente y siempre gue con tales actuaciones no se perjudiquen los intereses del titular o, en
su caso, de los Titulares de los Bonos, y siempre que ello no suponga una modificacion de la
Escritura de Constitucién (en cuyo caso se debera observar lo dispuesto en la Estipulacion 16
de la Escritura de Constitucion).

Sociedad Gestora
Dado que los fondos de titulizacion espafioles no tienen personalidad legal, deben ser
administrados por un tercero. En derecho espafiol, la administracion y representacion legal de

un fondo de titulizacion estd encomendada a una sociedad gestora de fondos de titulizacion, a
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las que legalmente se les confia la defensa de los derechos e intereses de los tenedores de valores
y de otros acreedores del fondo de titulizacion. Las sociedades gestoras de fondos de titulizacién
en Espafia estan sujetas a supervision por parte de CNMV.

La Sociedad Gestora del Fondo es EBN Titulizacion, S.A.U., S.G.F.T, con domicilio en Paseo
de Recoletos nimero 29, 28004 — Madrid, C.I.F. A-88248166 y Codigo L.E.Il.
959800LQZ8PNDB7L5Q72. Asimismo, el cddigo L.E.l. del Compartimento Primero es
959800ZHK2N54XEJ4Q53. Es una entidad constituida de conformidad con lo dispuesto en la
Ley 5/2015, mediante escritura publica ante el Notario de Madrid, D. Francisco Consegal
Garcia, el 22 de noviembre de 2018, con el nimero 7.725 de su protocolo, con la autorizacion
previa de la CNMV otorgada el 14 de noviembre de 2018. Se halla inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, tomo 38296, seccidn 8, folio 110, hoja nimero M-681377, inscripcion 12
y en el Registro Especial de Sociedades Gestoras de Fondos de Titulizacion de la CNMV con
el nimero once (11).

Las cuentas anuales de la Sociedad Gestora correspondientes a los ejercicios finalizados a 31 de
diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2022 han sido auditadas sin salvedades por KPMG
Auditores, S.L.

La Escritura de Constitucién no ha previsto la creacion de una junta de acreedores en los
términos recogidos en el articulo 37 de la Ley 5/2015. En este sentido, tal y como prevé el
articulo 26.1 a) de la Ley 5/2015, seré obligacion de la Sociedad Gestora, actuar con la maxima
diligencia y transparencia en defensa del mejor interés de los Titulares de los Bonos y
financiadores del Fondo. Asimismo, conforme al articulo 26.2 de la Ley 5/2015, la Sociedad
Gestora sera responsable frente a los Titulares de los Bonos y restantes acreedores del Fondo
por todos los perjuicios que les cause el incumplimiento de sus obligaciones (ver apartado 13.15
(Ausencia de junta de acreedores)).

Sin perjuicio de que la obligacion legal de administrar y gestionar los Derechos de Crédito
Cedidos corresponde a la Sociedad Gestora, de conformidad con el articulo 26.1 b) de la Ley
5/2015, tal y como se contempla en la Estipulacién 6 de la Escritura de Constitucion (y en la
Seccion 9 (Administracion de los Derechos de Crédito Cedidos) de este Documento Base
Informativo), la Sociedad Gestora ha suscrito con el Cedente un Contrato de Administracion
por el cual la Sociedad Gestora subcontrata y delega en el Cedente las funciones de
administracion y gestién de los Derechos de Crédito Cedidos, actuando el Cedente, por lo tanto,
como Proveedor de Servicios de Administracion.

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad Gestora no se encuentra en ninguna
causa o situacion de insolvencia.

Periodo de actividad

A los efectos de cumplir con lo dispuesto en el articulo 22.3 de la Ley 5/2015, la actividad del
Fondo se inicia en la Fecha de Constitucion y finalizara en la Fecha de Vencimiento Final del
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ultimo Compartimento creado. La “Fecha de Vencimiento Final” de cada Compartimento
corresponderé a la fecha en la que venza el dltimo de los Contratos de Crédito incorporado en
el Periodo de Incorporacion correspondiente, salvo que con anterioridad:

(i)  se hubiera procedido a la liquidacién tal como se contempla en la Estipulacién 4 de la
Escritura de Constitucion (y en el apartado 5.6 (Liquidacion del Fondo) del presente
Documento Base Informativo); o

(i)  previo acuerdo entre el Cedente, la Sociedad Gestora y los Titulares de los Bonos, se
procediera a modificar dicha Fecha de Vencimiento Final, haciéndose constar la nueva
fecha de vencimiento final en una escritura complementaria a la Escritura de
Constitucion.

Sin perjuicio de lo anterior, en todo caso, la actividad del Fondo finalizara el 30 de junio de
2064 (l1a “Fecha de Vencimiento del Fondo™). La Fecha de Vencimiento del Fondo podra ser
modificada por acuerdo entre la Sociedad Gestora, el Cedente y los Titulares de los Bonos.

Liquidacion del Fondo
Supuestos de Liquidacion del Fondo

El Fondo se liquidara por las causas previstas en el articulo 23 de la Ley 5/2015 y, en particular,
de acuerdo con lo previsto en dicho articulo, por los siguientes supuestos (los “Supuestos de
Liguidacion del Fondo™):

(i)  previa solicitud por parte del Cedente, cuando la suma del Valor Nominal Pendiente de
los Derechos de Crédito de todos los Compartimentos sea, en una Fecha de Pago, inferior
al 10% del VValor Nominal Pendiente de los Bonos de todos los Compartimentos gque habia
en la fecha de inicio del Periodo de Amortizacién de cada Compartimento y el Cedente
esté de acuerdo en recomprar todos los Derechos de Crédito que permanezcan en el activo
del Fondo por un precio no inferior al 100% del Valor Nominal Pendiente de los Bonos
mas los intereses devengados y no pagados por los Bonos hasta la fecha.

Se entiende por “Valor Nominal Pendiente de los Bonos” el valor nominal pendiente
de pago de todos los Bonos vivos en cada momento.

(ii)  de acuerdo con lo previsto en el articulo 23.2 ¢) de la Ley 5/2015, cuando se hayan
amortizado los Bonos de todos los Compartimentos y no se fuera a proceder a realizar
una emision de Bonos adicional de ninguno de los Compartimentos en un plazo de doce
(12) meses, previa confirmacion por escrito del Cedente y de los Titulares de los Bonos;

(iii)  de acuerdo con lo previsto en el articulo 23.2 a) de la Ley 5/2015, cuando el Fondo no
tenga Derecho de Crédito Cedido alguno en su haber en ninguno de los Compartimentos
Yy no se prevea, previa confirmacion por escrito del Cedente, que fuera a adquirir Derechos
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(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

de Crédito Adicionales de ninguno de los Compartimentos en un plazo de seis (6) meses
(de tal forma que se produzca un Supuesto de Finalizacién Anticipada del Periodo de
Cesion);

de acuerdo con el articulo 23.2 d) de la Ley 5/2015, obligatoriamente, en el supuesto de
que la Sociedad Gestora fuera declarada en concurso y habiendo transcurrido el plazo que
establece el articulo 33.2 de la Ley 5/2015 de cuatro (4) meses, sin haber sido designada
una nueva sociedad gestora;

cuando, a juicio de la Sociedad Gestora, por razén de algin evento o circunstancia de
cualquier indole ajena o no al desenvolvimiento propio del Fondo, incluidos los supuestos
de modificacion de la normativa fiscal vigente, se produjera una alteracion sustancial o
se desvirtuase de forma permanente el equilibrio financiero del Fondo;

En este caso, la Sociedad Gestora, tras informar ala CNMV y a los Titulares de los Bonos,
procedera a la liquidacion ordenada del Fondo conforme a las reglas establecidas en la
Escritura de Constitucion.

en la Fecha de Vencimiento Final del Gltimo Compartimento y, en todo caso, el 31 de
diciembre de 2064 como Fecha de Vencimiento del Fondo (la Fecha de Vencimiento del
Fondo podra ser modificada por acuerdo entre la Sociedad Gestora, el Cedente y los
Titulares de los Bonos);

en el caso de que no fuera posible la sustitucion del Proveedor de Servicios de
Administracién en los términos establecidos en la Escritura e Constitucién y/o en el
Contrato de Administracion;

en el caso de que la Escritura de Constitucion no fuera inscrita en el registro de CNMV
en el plazo de treinta (30) Dias Habiles desde la Fecha de Desembolso Inicial;

cuando se produzca un impago indicativo de un desequilibrio grave y permanente en
relacién con los Bonos o se prevea que se vaya a producir; o

en el supuesto de que la Sociedad Gestora cuente con el consentimiento y la aceptacion
expresa de todos los Titulares de los Bonos de todos los Compartimentos y del Cedente,
tanto en relacion con el pago de las cantidades correspondientes a la liquidacion
anticipada, asi como en relacion con el procedimiento de liquidacién.

Supuestos de Liquidacion del Compartimento

Asimismo, de manera individual, cada uno de los Compartimentos se liquidara por las causas
previstas en el articulo 23 de la Ley 5/2015, y en particular, de acuerdo con lo previsto en dicho
articulo, por los siguientes supuestos (los “Supuestos de Liquidacion del Compartimento”):
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(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

previa solicitud por parte del Cedente, cuando el valor nominal pendiente de los Derechos
de Credito Cedidos del Compartimento sea, en una Fecha de Pago, inferior al 10% del
Valor Nominal Pendiente de los Bonos de dicho Compartimento que habia en la fecha de
inicio del Periodo de Amortizacion de dicho Compartimento y el Cedente esté de acuerdo
en recomprar todos los Derechos de Crédito Cedidos que permanezcan en dicho
Compartimento por un precio no inferior al 100% del Valor Nominal Pendiente de los
Bonos del Compartimento mas los intereses devengados y no pagados por los Bonos del
Compartimento hasta la fecha;

cuando se hayan amortizado los Bonos del Compartimento y no se fuera a proceder a
realizar una emision de Bonos Adicionales de dicho Compartimento en un plazo de doce
(12) meses, previa confirmacion por escrito del Cedente y de los Titulares de los Bonos;

cuando el Compartimento no tenga Derecho de Crédito Cedido alguno en su haber y no
se prevea, previa confirmacion por escrito del Cedente, que fuera a adquirir Derechos de
Crédito Adicionales de dicho Compartimento en un plazo de seis (6) meses (de tal forma
gue se produzca un Supuesto de Finalizacion del Periodo de Cesion de dicho
Compartimento);

cuando se produzca un impago indicativo de un desequilibrio grave y permanente en
relacion con los Bonos de dicho Compartimento o se prevea que se vaya a producir;

en el supuesto de que la Sociedad Gestora cuente con el consentimiento y la aceptacion
expresa de los Titulares de los Bonos del Compartimento y del Cedente, tanto en relacion
con el pago de las cantidades correspondientes a la liquidacion anticipada, asi como en
relacién con el procedimiento de liquidacion de dicho Compartimento; o

a requerimiento del Cedente, en el supuesto de que, durante el Periodo de Cesién, la
Reserva de Compras exceda de una manera extraordinaria, a juicio de la Sociedad
Gestora, del importe de las Aportaciones pendientes comunicadas por el Cedente en la
Gltima Fecha de Pago.

En adelante, los Supuesto de Liquidacion del Fondo y los Supuestos de Liquidacion del

Compartimento se denominaran, conjuntamente, los “Supuestos de Liquidacion”.

Procedimiento de liquidacion

En caso de que se produzca cualquiera de los Supuestos de Liquidacion descritos en los
apartados 5.6.1 (Supuestos de Liquidacion del Fondo) y 5.6.2 (Supuestos de Liquidacion del
Compartimento) anteriores, la Sociedad Gestora, que actuara de liquidador, adoptara, por cuenta
del Fondo, las medidas de liquidacién indicadas a continuacion:

(i)

informara de la extincion y liquidacion del Fondo o del Compartimento, segln sea el caso,
a la CNMV (mediante el envio de la correspondiente escritura de extincion) y a los
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Titulares de los Bonos de todos los Compartimentos o a los Titulares de los Bonos del
Compartimento correspondiente, segun sea el caso;

(i)  adoptara cuantas medidas fueran precisas para asegurar la titularidad y el cobro por parte
del Fondo de las cantidades debidas derivadas de los Derechos de Crédito de todos los
Compartimentos afectados;

(iiiy  procedera con la mayor diligencia y en el mas breve plazo posible a enajenar los bienes
y derechos que puedan quedar remanentes en el activo del Fondo o en el Compartimento
correspondiente en la forma que considere mejor para los Titulares de los Bonos; y

(iv)  procedera con la mayor diligencia y en el méas breve plazo posible a satisfacer las deudas
pendientes a cargo de cada uno de los Compartimentos afectados por el Supuesto de
Liquidacién con los Recursos Disponibles de dicho Compartimento de conformidad con
el Orden de Prelacion de Pagos. A efectos aclaratorios, los Recursos Disponibles de cada
uno de los Compartimentos se utilizaran exclusivamente al pago de las deudas pendientes
de dicho Compartimento.

En todo caso, la Sociedad Gestora, actuando por cuenta y representacion del Fondo, no
procedera a la extincién del Fondo y a la cancelacion de su inscripcion en los registros
administrativos que corresponda hasta que no haya procedido a la liquidacion de los activos
remanentes de todos los Compartimentos y haya aplicado el producto de dicha liquidacion
siguiendo el Orden de Prelacién de Pagos a excepcidn de la oportuna reserva para hacer frente
a los gastos de extincion. La liquidacion del Fondo se realizara en todo caso no mas tarde de la
Fecha de Vencimiento Final del Fondo.

Extincion del Fondo

El Fondo se extinguira por las causas previstas en el articulo 23 de la Ley 5/2015 vy, en todo
caso, a consecuencia de las siguientes circunstancias:

(i)  por la finalizacién del procedimiento de liquidacion del Fondo descrito en el apartado
5.6.3 (Procedimiento de liquidacion) anterior; y

(i) el 30 de junio de 2066 (la “Fecha de Vencimiento Legal”), aunque se encontraran atin
débitos vencidos pendientes de cobro.

En todo caso, la Sociedad Gestora informara a la CNMV vy a los Titulares de los Bonos e iniciara
los tramites pertinentes para la extincion del Fondo.

La Sociedad Gestora no proceder a la extincion del Fondo y a la cancelacién de su inscripcion
en los registros administrativos que corresponda hasta que no haya liquidado los activos
remanentes de cada Compartimento y distribuido los Recursos Disponibles de cada
Compartimento siguiendo el Orden de Prelacion de Pagos.
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La Sociedad Gestora procederd, dentro del afio natural en que se proceda, a la liquidacion de los
activos remanentes y a la distribucién de los fondos disponibles o, si la Sociedad Gestora lo
estima conveniente, dentro de los tres (3) primeros meses del ejercicio siguiente, a otorgar un
acta notarial declarando: (i) la extincion del Fondo y las causas que la motivaron; (ii) el
procedimiento de comunicacion llevado a cabo a los Titulares de los Bonos y a la CNMV (sin
perjuicio de las obligaciones de informacion a través de cualquier otra via que pudiera resultar
necesaria de conformidad con la normativa vigente en ese momento); y (iii) la distribucién de
los Recursos Disponibles de cada Compartimento siguiendo el Orden de Prelacidén de Pagos.
Copia de dicha acta sera remitida por la Sociedad Gestora a la CNMV.

Descripcién individualizada de los Contratos Complementarios
Contrato de Cuentas

En la Fecha de Constitucion, la Sociedad Gestora (en representacion y por cuenta del Fondo) y
EBN Banco de Negocios, S.A. (como Banco de Cuentas) suscribieron el Contrato de Cuentas
con el objeto de realizar el servicio financiero del Fondo y de la emision de Bonos y regular el
funcionamiento de las Cuentas del Fondo referidas en el apartado 10.2 (Cuentas del Fondo)
siguiente.

En virtud de este contrato, el Banco de Cuentas asume, entre otros, los siguientes compromisos
frente al Fondo:

(i)  depositar en la Cuenta de Tesoreria del Compartimento correspondiente los importes
correspondientes a (a) la suscripcion de los Bonos; (b) los importes procedentes de los
cobros de los Derechos de Crédito del Compartimento correspondiente, transfiriendo a la
Cuenta Compras los cobros de los Derechos de Crédito del Compartimento
correspondiente en concepto de principal; y (c) recibir las transferencias desde la Cuenta
de Cobros, la Cuenta de Compras y la Cuenta de Reservas del Compartimento
correspondiente para efectuar los pagos que deban realizarse a favor de los Titulares de
los Bonos de dicho Compartimento, o de cualquier parte o tercero por cuenta de dicho
Compartimento en virtud de los documentos de la operacién, todo ello de conformidad
con el Orden de Prelacion de Pagos;

(ii)  depositar en la Cuenta de Compras del correspondiente Compartimento los importes (a)
procedentes de la emision de Bonos del Compartimento correspondiente, transferidos
desde la Cuenta de Tesoreria de dicho Compartimento, (b) los importes procedentes de
los cobros en concepto de principal de los Derechos de Crédito del Compartimento
correspondiente procedentes de la Cuenta de Tesoreriay (c) el Redondeo de Emisién para
la adquisicion de futuros Derechos de Crédito Adicionales del correspondiente
Compartimento;

(iii)  ingresar en la Cuenta de Reservas el Fondo de Reserva de conformidad con lo establecido
en la Estipulacion 9.3 de la Escritura de Constitucion;
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(iv) durante la vigencia del Periodo de Cesion, ejecutar las instrucciones que la Sociedad
Gestora en nombre del Fondo le indigue en relacion al pago del Precio de Cesion de los
Derechos de Crédito que se adquieran por el Fondo;

(v)  efectuar los pagos que deban realizarse de conformidad con el Orden de Prelacién de
Pagos referido en el apartado 10.5 (Orden de Prelacion de Pagos de cada
Compartimento) del presente Documento Base Informativo;

(vi) en larealizacion de sus funciones, seguir las instrucciones dadas por la Sociedad Gestora
conforme a lo previsto en el Contrato de Cuentas.

Las cantidades depositadas en las Cuentas del Fondo no devengaran intereses a favor del Fondo.
Adicionalmente, los saldos que resulten de las cuentas a favor del Fondo no podran ser
utilizados, de ninguna forma, por el Banco de Cuentas, para compensar ningun tipo de deuda
mantenida por el Fondo o por terceros relacionados con este frente al Banco de Cuentas, salvo
gue cuente con la aprobacion previa por escrito de la Sociedad Gestora.

Como contraprestacion por los servicios prestados al amparo del Contrato de Cuentas, el Banco
de Cuentas recibira de la Sociedad Gestora, por cuenta del Fondo, una comision por ejecucion
de pagos por transferencia (la “Comision del Banco de Cuentas™) determinada segun lo
previsto en el Contrato de Cuentas y se liquidara mediante cargo en la Cuenta de Tesoreria en
la correspondiente Fecha de Pago.

Contrato de Administracién

En la Fecha de Constitucidn, de conformidad con lo previsto en la Escritura de Constitucion y
sin perjuicio de que las obligaciones de administracion y gestion de los Derechos de Crédito
Cedidos corresponden a la Sociedad Gestora segun lo dispuesto en el articulo 26.1.b) de la Ley
5/2015, la Sociedad Gestora (en representacion y por cuenta del Fondo) y Pensium Direct, S.L.
(como Proveedor de Servicios de Administracion) suscribieron el Contrato de Administracion
con el objeto de subcontratar o delegar en el Proveedor de Servicios de Administracion la
administracion, la custodia y la gestion de los Derechos de Crédito Cedidos (o de cualesquiera
derechos y acciones relacionados con los mismos).

En virtud de este contrato, el Proveedor de Servicios de Administracion asistira a la Sociedad
Gestora en las labores de seguimiento y control de los Derechos de Crédito Cedidos; mantendra
bajo custodia segura los contratos, documentos y registros informaticos relativos a los Derechos
de Crédito Cedidos y demés documentos relacionados y no abandonaré la posesion, custodia o
control de los mismos si no media el previo consentimiento escrito de la Sociedad Gestora, salvo
cuando un documento le fuere requerido para iniciar procedimientos para la reclamacion del
Derecho de Crédito Cedido, o le fuere exigido por cualquier otra autoridad competente,
informando en tales casos a la Sociedad Gestora. Asimismo, el Proveedor de Servicios de
Administracién facilitard en todo momento el acceso a dichas escrituras, documentos vy
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registros, a la Sociedad Gestora y a los auditores del Fondo debidamente autorizados por la
Sociedad Gestora.

De otro lado, el Proveedor de Servicios de Administracion, como gestor de cobros de los
Derechos de Crédito Cedidos, velara por que se ejecute el pago del correspondiente Contrato de
Crédito en la Cuenta de Cobros del Compartimento correspondiente, verificard que el abono de
los Derechos de Crédito Cedidos se realiza en la Cuenta de Cobros del Compartimento
correspondiente, e instruira a la Sociedad Gestora para determinar las imputaciones a cada pago
que efectle el Cedente, distribuyendo los importes cobrados correspondientes a los importes
debidos bajo los Derechos de Crédito de conformidad con lo establecido en los correspondientes
Contratos de Crédito y en la Escritura de Constitucion.

En este sentido, el Cedente abrird en Banco Santander, S.A. una cuenta de cobros para cada
Compartimento en euros (cada una de ellas, una “Cuenta de Cobros”), en la que se ingresaran
cualesquiera cobros en relacion a los Derechos de Crédito Cedidos del Compartimento
correspondiente. El Proveedor de Servicios de Administracion transferird, con caracter
semestral, el saldo de la Cuenta de Cobros del Compartimento a la Cuenta de Tesoreria del
Compartimento correspondiente (incluido el importe del Seguro de Alquiler).

La regulacion de las funciones delegadas al Proveedor de Servicios de Administracion se detalla
en la Estipulacion 6 de la Escritura de Constitucion.

Contrato de Cesion

En la Fecha de Constitucion, la Sociedad Gestora (en representacién y por cuenta del Fondo) y
Pensium Direct, S.L. (como Cedente) suscribieron el Contrato de Cesidon con el objeto de regular
la cesidon de los Derechos de Crédito por parte del Cedente al Fondo vy, en particular, la cesion
de los Derechos de Crédito Iniciales.

El proceso de cesion de los Derechos de Crédito Cedidos se detalla en las Estipulacion 5 de la
Escritura de Constitucion (y la Seccion 8 (Activos Subyacentes) del presente Documento Base
Informativo).

Contrato de Suscripcién

Suscrito en la Fecha de Constitucion entre la Sociedad Gestora (en representacion y por cuenta
del Fondo) y EBN Banco de Negocios, S.A. (la “Entidad Suscriptora de los Bonos Iniciales™),
el Contrato de Suscripcion establece la regulacion aplicable al desembolso del precio de
suscripcion de los Bonos Iniciales, y que se describe con detalle en la Estipulaciéon 7 de la
Escritura de Constitucién y en la Seccién 13 (Términos y Condiciones de los Bonos) siguiente.
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Contrato de Colocacion

Suscrito en la Fecha de Constitucion entre la Sociedad Gestora (en representacion y por cuenta
del Fondo) y EBN Banco de Negocios, S.A. (como Entidad Colocadora), el Contrato de
Colocacion fija las condiciones en virtud de las cuales la Entidad Colocadora prestara el servicio
de colocacion respecto de las emisiones de Bonos que se realicen al amparo de la Escritura de
Constitucion.

En la fecha de desembolso de cada una de las emisiones, el Fondo satisfara a la Entidad
Colocadora en concepto de comision de colocacion por las funciones de captacién y blsqueda
activa de inversores una cantidad conforme a los términos establecidos en carta aparte (la
“Comision de Colocacion”).

El proceso de emision, suscripcion y pago de los Bonos Iniciales se detalla en la Estipulacion
7.8 de la Escritura de Constitucion (y el apartado 13.5 del presente Documento Base
Informativo), mientras que el proceso de emision, suscripcién y pago de los Bonos Adicionales
se detalla en la Estipulacion 7.9 de la Escritura de Constitucion (y el apartado 13.6 del presente
Documento Base Informativo).

Contrato de Agencia

Suscrito en la Fecha de Constitucion entre la Sociedad Gestora (en representacion y por cuenta
del Fondo) y EBN Banco de Negocios, S.A. (como Agente de Pagos), el Contrato de Agencia
regula las condiciones del servicio financiero de los Bonos que se emitan con cargo al Fondo.

Las funciones del Agente de Pagos se detallan en la Estipulacién 7.6 de la Escritura de
Constitucion.

Adicionalmente, segun lo recogido en la Escritura de Constitucién, como contraprestacion por
los servicios prestados al amparo del Contrato de Agencia, el Agente de Pagos recibira de la
Sociedad Gestora, por cuenta del Fondo, una comision de agencia de pagos (la “Comision de
Agencia”) determinada segun lo previsto en el mismo, que tendra la consideracion de Gasto
Ordinario de cada uno de los Compartimentos.

Contrato de Prenda

Tal y como se ha expuesto anteriormente, el Cedente abrird en Banco Santander, S.A. las
Cuentas de Cobros, las cuales estaran pignoradas en todo momento a favor del Fondo y seran
indisponibles salvo para los fines previstos en la Escritura de Constitucion.

En este sentido, en la Fecha de Constitucion, la Sociedad Gestora, en nombre y representacion
del Fondo, y el Cedente formalizaron en documento separado una prenda sobre la Cuenta de
Cobros del Compartimento Primero, que se extenderd a las subsiguientes Cuentas de Cobros
que se abran segun lo establecido en la Escritura de Constitucion.
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6.

7.1.

7.2.

7.3.

AUDITORIA DE LAS CUENTAS DEL FONDO

Durante la vigencia de la operacidn, las cuentas anuales del Fondo seran objeto de verificacion
y revision anualmente por el Auditor. Las cuentas anuales del Fondo y el informe de auditoria
de las mismas seran depositadas en el Registro Mercantil, siempre que ello fuera legalmente
exigible.

La Sociedad Gestora aprobara las cuentas anuales del Fondo y de cada uno de los
Compartimentos de acuerdo con los plazos legalmente establecidos y las depositara junto con
el informe de auditoria de las mismas, en la CNMV tan pronto le sea posible en el mes siguiente
a su aprobacion.

La Sociedad Gestora ha designado a KPMG Auditores, S.L. con domicilio social en Paseo de la
Castellana, 259 C, 28046 — Madrid, inscrita en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas
(R.O.A.C.) con el numero S0702; e informado de tal designacion a la CNMV. La designacion
de un auditor de cuentas durante un periodo determinado no imposibilita su designacion para
los periodos posteriores, respetando, en todo caso, las disposiciones legales vigentes en esta
materia.

EL CEDENTE DE LOS DERECHOS DE CREDITO

Datos identificativos del Cedente

Denominaciones Pensium Direct, S.L.
NUmero de Identificacién Fiscal B-66990086

Domicilio Calle Balmes nim. 83, 08008 — Barcelona

Presentacion

El Cedente es una sociedad limitada constituida por tiempo indefinido mediante escritura
publica otorgada ante el Notario de Barcelona, Don José-Alberto Marin Sanchez, el 6 de abril
de 2017, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona al Tomo 47347, Folio 25,
Hoja B-503979.

La pagina web corporativa del Cedente es www.pensium.es

Breve descripcion de la actividad

El Cedente es una sociedad cuya actividad es la de proveer una solucion integral a personas
mayores, dependientes, que tengan una vivienda en propiedad y necesiten complementar sus
ingresos para hacer frente a los gastos asistenciales, ya sea que requieran para pagar el coste de
una plaza en una residencia privada o de los cuidados asistenciales en casa. El beneficiario
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cederd la vivienda al Cedente para su explotacion en régimen de alquiler por un tiempo variable,
sin perder el derecho de propiedad sobre el bien inmueble y sin constituir una hipoteca sobre el
bien.

Se trata de una formula que el Cedente ha desarrollado como una figura financiero-inmobiliaria
reconocida como derecho real inscribible en el Registro de la Propiedad. Este modelo, permite
gue el beneficiario tenga acceso a los ingresos necesarios para cubrir sus gastos asistenciales,
manteniendo la propiedad de su vivienda, a través de un mecanismo legal de renuncia explicita
por parte del Cedente al derecho de realizacion del valor (bien inmueble) que pudiera conllevar
el derecho real. Asimismo, el Cedente facilita a la persona beneficiaria del crédito los servicios
complementarios para gestionar la explotacion de la vivienda en régimen de alquiler, por
ejemplo, asesoramiento, adecuacion de la vivienda, gestion de los alquileres, entre otros

Caracteristicas del Cedente

El Cedente desarrolla un enfoque proactivo de ESG, con una postura ambiciosa sobre el medio
ambiente y ha integrado la sostenibilidad en sus actividades empresariales. European Quality
Assurance Spain S.L., realiz6 la evaluacion sobre el Marco de Financiacién Social de Pensium
Direct, S.L. de febrero 2022, con la finalidad de verificar su alineacién con la versién de junio
de 2021 de los Principios de los Bonos Sociales de la International Capital Markets Association
(“ICMA”), y la version de abril de 2021 de los Principios de Préstamos Sociales de la Loan
Market Association, Asia Pacific Loan Market Association y Loan Syndications and Trading
Association.

En este sentido, segun el informe emitido por European Quality Assurance Spain S.L. en febrero

de 2022, el Marco de Financiacion Social de Pensium Direct, S.L. de febrero 2022, esta alineado

con los principios resefiados en el parrafo anterior.

El Cedente ha definido los siguientes pardmetros:

(i)  Como categoria eligible: el acceso a servicios esenciales.

(i)  Como tipologia de proyecto elegible: la naturaleza de los gastos, los criterios de
elegibilidad y los objetivos sociales, los cuales son coherentes con su estrategia de

sostenibilidad.

(iii) Ha establecido los beneficios sociales esperados, los cuales son relevantes, claros y
medibles.

(iv) Ha establecido que los recursos seran utilizados para financiacion y/o refinanciacion,
definiendo para este Gltimo un periodo retroactivo maximo de treinta y seis (36) meses.
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ACTIVOS SUBYACENTES

Descripcion de los Derechos de Crédito

Los Derechos de Crédito de los Compartimentos, tanto los Derechos de Crédito Iniciales como
los Derechos de Crédito Adicionales, que se agruparan en el activo del Fondo consisten en
derechos de cobro derivados de los Contratos de Crédito, asi como cualquier otra obligacién del
Cliente derivada del Contrato de Crédito correspondiente. Dichos Contratos de Crédito han sido
suscritos entre el Cedente y diversos Clientes, con motivo de la concesion de un Crédito para
gue el Cliente pueda acceder a una residencia privada de la tercera edad o similar, o hacer frente
al pago de los servicios asistenciales a la dependencia en domicilio de un familiar o allegado del
Cliente.

En particular, en virtud del Contrato de Cesion, el Fondo adquiere el 100% del Valor Nominal
Pendiente del Contrato de Crédito en la Fecha de Cesion. El Precio de Cesion de los Derechos
de Crédito serd como maximo el 96% del Valor Nominal Pendiente de dichos Derechos de
Crédito, menos el Nivel Requerido del Fondo de Reserva y menos los gastos previstos en los
apartados (i) y (ii) del Orden de Prelacién de Pagos que quedasen pendiente de pago por falta
de Recursos Disponibles en una Fecha de Pago.

De conformidad con lo previsto en los Contratos de Crédito, los Clientes podran realizar
disposiciones adicionales bajo el correspondiente Contrato de Crédito. A los efectos de la
Escritura de Constitucién y en el presente Documento Base Informativo, dichas disposiciones
adicionales, cuyo importe serd determinado por el Cedente conforme a su experiencia e
informacidn detallada de la cartera y de los contratos subyacentes, pudiendo reducirse a criterio
del Cedente en cada Fecha de Pago conforme a dichos criterios actuariales actualizados, sera
denominadas “Aportaciones”, debiendo ser comunicado por el Cedente a la Sociedad Gestora
en cada Fecha de Pago el importe estimado de las Aportaciones pendientes. En este sentido, el
Cedente estard obligado a ceder los Derechos de Crédito derivados de las Aportaciones al
Compartimento que hubiese adquirido inicialmente los Derechos de Crédito derivados del
correspondiente Contrato de Crédito, y el Fondo estara obligado a adquirirlos siempre que se
cumplan los requisitos previstos en la Escritura de Constitucién para la adquisicién de Derechos
de Crédito Adicionales.

Los cobros procedentes de los Derechos de Crédito se ingresaran por parte del Cedente en la
Cuenta de Cobros del Compartimento correspondiente.

En consecuencia, los Derechos de Crédito de cada Compartimento se pueden clasificar en:

(i)  Derechos de Credito Iniciales, que son aquellos que se cedieron al Compartimento
Primero por el Cedente en la Fecha de Constitucion; y

(i)  Derechos de Crédito Adicionales, que son aquellos que se adquiriran en cualquier Fecha
de Cesion distinta de la Fecha de Constitucion por el Compartimento correspondiente, ya
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8.2.1.

8.2.2.

se deriven de nuevos Contratos de Crédito o de Aportaciones realizadas bajo Contratos
de Crédito cuyos Derechos de Crédito hubiesen sido cedidos al Fondo con anterioridad,
dentro del Periodo de Cesion.

Criterios de Elegibilidad

Los Contratos de Crédito cuyos derechos de crédito seran cedidos al Fondo cumpliran con las
siguientes caracteristicas (los “Criterios de Elegibilidad”):

Perfil del Cliente:

(i)

(i)

Los Contratos de Crédito estan concedidos a personas fisicas con Grado Ill de gran
dependencia o Grado Il de dependencia severa o equivalente. El destino de los fondos
obtenidos con los Contratos de Crédito sera el acceso del Cliente a una residencia privada
de la tercera edad o similar o al pago de los servicios asistenciales a la dependencia en el
domicilio de un familiar o allegado del Cliente.

En caso de que la edad del Cliente sea igual o superior a setenta (70) afios, el grado de
dependencia o situacion equivalente podra (a) estar reconocido segun el procedimiento
establecido en la Ley 39/2006, de 14 de diciembre, de Promocion de la Autonomia
Personal y Atencion a las personas en situacion de dependencia; (b) ser acreditado por
Test de Barthel; o (c) ser acreditado mediante el pertinente informe médico.

En caso de que la edad del Cliente sea inferior a setenta (70) afios, el grado de dependencia
0 situacion equivalente estara reconocido segun el procedimiento establecido en la Ley
39/2006, de 14 de diciembre, de Promocién de la Autonomia Personal y Atencion a las
personas en situacion de dependencia.

El Cliente y/o sus familiares son propietarios de una vivienda que se encuentre
desocupada o la cual vaya a quedar desocupada como consecuencia del ingreso del
Cliente en una residencia privada de tercera edad o similar, o su traslado al domicilio de
un familiar o allegado del Cliente (el “Inmueble”).

Situacion juridica del Inmueble:

(i)

(i)

Simultaneamente con la suscripcion del Contrato de Crédito, el Cliente y/o sus familiares
han otorgado un derecho real de anticresis a favor del Cedente que garantiza las
obligaciones de pago bajo el Contrato de Crédito y el cual se halla debidamente inscrito
en el Registro de la Propiedad.

El Inmueble sobre el que se otorga el derecho real de anticresis a favor del Cedente para
la concesion del Contrato de Crédito (a) podra ser arrendado a persona o personas que
acrediten tener la solvencia suficiente hasta el repago del Contrato de Crédito, y (b) se
halla libre de cualesquiera otras cargas o gravdmenes distintos al derecho real de anticresis
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(iii)

otorgado a favor del Cedente. Sin perjuicio de lo anterior, excepcionalmente se podra
incluir hasta un 5% de operaciones con cargas residuales vivas cuyo importe sea de
cuantia no relevante (es decir, que el importe sea inferior a 20.000 €) con relacion al
crédito que se le conceda. No se tomaran en consideracion las hipotecas bancarias
canceladas dinerariamente y pendientes del trdmite de cancelacion registral.

Los Clientes o sus representantes legales tienen plena capacidad para la suscripcion del
Contrato de Crédito, aspecto que queda contrastado en el Acta Previa de Transparencia
que se otorga ante Notario, como requisito legal precedente al acto de formalizacién de
la escritura notarial.

Arrendamiento del Inmueble

(i)

(i)

(iii)

El Inmueble esta ubicado en una poblaciéon y zona que ofrece una expectativa de
arrendamiento recurrente a largo plazo, mediante contratos de alquiler residencial sujetos
a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos. EI Cedente tendra la
facultad de arrendar los Inmuebles correspondientes a efectos de destinar los importes de
los arrendamientos al repago del Contrato de Crédito. EI Cedente no suscribira de
temporada, ya sean turisticos o vacacionales, ni a empresas sobre el Inmueble. En
adelante, las personas que suscriban el correspondiente contrato de arrendamiento con el
Cedente sobre el Inmueble y que reinan las condiciones establecidas a continuacion, se
denominaran conjuntamente, los “Inquilinos”.

El Inmueble cuenta con un seguro de hogar que incluye las coberturas de riesgo de
incendios, responsabilidad civil, y asegura el continente del Inmueble; y cubre, como
minimo, un importe equivalente al importe maximo del Contrato de Crédito. En caso de
que el Cliente y/o sus familiares no tuvieran el Inmueble asegurado, el Cedente asegurara
el Inmueble en los mismos términos.

Los Inquilinos que accedan a un Inmueble han suscrito un seguro de garantia del alquiler
(el “Seguro de Alquiler”) con una aseguradora que dispone de un rating minimo
equivalente o superior a BBB- (“Rating Investment Grade”) y el cual cubre el riesgo de
impago por importe equivalente a, al menos, doce (12) meses del precio mensual del
arrendamiento del Inmueble, asi como los gastos juridicos y vandalicos derivados de la
ocurrencia de un siniestro sobre el Inmueble, siendo el beneficiario de la p6liza de seguro
el Cedente. Asimismo, dichos Inquilinos han sido sometidos a un analisis de solvencia
por la compafiia de seguros con la que se suscribe la poliza.

Tipologia de los Contratos de Crédito

(i)

(i)

El prestatario bajo los Contratos de Crédito es el Cliente.

Los Contratos de Crédito han estado al menos tres (3) meses en el balance del Cedente.
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(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

Los Contratos de Crédito se otorgan al Cliente por un importe maximo mensual de hasta
dos (2) veces el alquiler mensual estimado para el Inmueble (més una disposicion que
incluye comisiones, impuestos y gastos de adecuacion de la vivienda) durante cinco (5)
afios (i.e., un total de ciento veinte (120) mensualidades). Si la duracién del crédito es
inferior a cinco (5) afos, en todo caso se mantendra el limite maximo en ciento veinte
(120) mensualidades.

Los Contratos de Crédito tienen un tipo de interés fijo. En caso de que en una determinada
fecha de pago de intereses no existan importes suficientes derivados del arrendamiento
del Inmueble correspondiente, se diferira el pago de los mismos hasta la fecha de pago en
la que las rentas de los arrendamientos permitan hacer frente a dichos pagos, sin que ello
implique intereses adicionales por este motivo.

Los Contratos de Crédito tienen un principal creciente por un maximo de cinco (5) afios
—renovable hasta cinco (5) afios mas en caso de supervivencia del Cliente—, y luego un
principal descendiente. La renovacion del periodo de disposicién no implica la extension
de la fecha de vencimiento de los Contratos de Crédito.

Los Contratos de Crédito se otorgan por un plazo méximo de veinte (20) afios, no
obstante, en caso de que el Cliente agotase el limite de crédito concedido antes del
transcurso de dicho plazo, a solicitud del Cliente, el Cedente esta obligado a otorgar una
ampliacion el limite del crédito equivalente a multiplicar por diez (10) la altima
aportacion semestral ordinaria.

En la fecha en la que se cumplan diez (10) afios desde el vencimiento del Contrato de
Crédito, el Cedente devolvera la posesién del Inmueble al Cliente y/o familiar. En dicha
fecha se produce la caducidad del derecho de anticresis, que puede ser cancelado
automaticamente por el Registro de la Propiedad correspondiente a instancia del Cliente
y/o familiar, sin necesidad de la intervencion del Cedente.

Sin perjuicio de lo anterior, el derecho de anticresis se resolvera en cualquier momento
anterior a dicho plazo de caducidad, cuando la deuda contraida bajo el Contrato de Crédito
haya sido repagada en su totalidad.

Derechos conferidos al Fondo por la cesion y eficacia de la misma

Las partes reconocen que los Derechos de Crédito comprenden, y que, por tanto, el
Compartimento correspondiente, como consecuencia de la cesion de dichos Derechos de
Crédito, adquirira, con caracter general todos los pagos que realice el Cliente, a partir de la
Fecha de Constitucion del Fondo (incluida) en relacion a los Derechos de Crédito Iniciales, y a
partir de su correspondiente Fecha de Cesion (incluida) en relacion a los Derechos de Crédito
Adicionales.
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En ningun caso el Fondo vendra obligado a pagar cantidad alguna al Cedente por los Derechos
de Crédito diferente del Precio de Cesion de los Derechos de Crédito Iniciales, y del Precio de
Cesion de los Derechos de Credito Adicionales, segun sea el caso. EI Fondo tampoco estara
obligado al pago de ninguna cantidad al Cliente por los Derechos de Crédito.

Cada Derecho de Crédito Inicial participa del 100% del valor nominal pendiente y no vencido
(el “Valor Nominal Pendiente™) del Contrato de Crédito del que se deriva desde la Fecha de
Constitucion y por el mismo plazo restante de vencimiento de cada uno de ellos; y cada Derecho
de Crédito Adicional participa al 100% del Valor Nominal Pendiente de los correspondientes
Derechos de Crédito Adicionales desde la Fecha de Cesidn, y por el mismo plazo restante de
vencimiento de cada uno de ellos.

Asimismo, corresponderan al Fondo, como titular de los Derechos de Crédito, todos los pagos
que efectden los Inquilinos del Inmueble y que sean destinados al repago de la deuda del Cliente
al amparo del correspondiente Contrato de Crédito, en concreto:

(i)  los pagos en concepto de principal de los Derechos de Crédito vencidos desde la fecha en
que fueron adquiridos por el Fondo (incluida);

(i)  los pagos en concepto de intereses de los Derechos de Crédito devengados desde la fecha
en que fueron adquiridos por el Fondo (incluida); y

(iii)  los pagos en concepto de intereses de demora de los Derechos de Crédito, desde la fecha
en que fueron adquiridos por el Fondo (incluida).

Igualmente, corresponderan al Fondo cuantas cantidades provengan de cualquier derecho
accesorio al Derecho de Crédito Cedido, tales como garantias reales, personales, o retenciones
de importes, indemnizaciones derivadas de pélizas de seguros, en particular los Seguros de
Alquiler, pagos derivados de ejecuciones o procesos concursales, asi como aquellas derivadas
del precio de remate o importe determinado por resolucion judicial o procedimiento notarial en
la ejecucidn de cualesquiera garantias de las que se puedan beneficiar los Derechos de Crédito
Cedidos, como por la enajenacion o explotacion de los inmuebles o bienes adjudicados o, como
consecuencia de las citadas ejecuciones, en administracion y posesion interina de los inmuebles
en proceso de ejecucion. A efectos aclaratorios, corresponderan al Fondo los derechos reales de
anticresis otorgados en garantia de los Contratos de Crédito, sin perjuicio de que su inscripcion
a nombre del Fondo se realizara Unicamente en los supuestos previstos en la Estipulacion 6.10
de la Escritura de Constitucién (tal y como se describe en el apartado 3.4.3 (No inscripcion y
limites de actuacion en relacion con las Garantias de Anticresis) del presente Documento Base
Informativo).

El principal y los intereses vencidos de los Derechos de Crédito con anterioridad a la Fecha de

Cesion, segln sea el caso, corresponderan al Cedente, quien cobrard dichos importes con
preferencia a las cantidades que corresponderan al Fondo cuando el Cliente efectue el pago.
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8.4.1.

8.4.2.

8.4.3.

Tanto la cesion de los Derechos de Crédito Iniciales efectuada en la Fecha de Constitucion como
la cesion de los Derechos de Crédito Adicionales en las Fechas de Cesion posteriores son plenas,
de conformidad con lo dispuesto en los articulos 347 y 348 del Cdédigo de Comercio espafiol, en
el articulo 1.528 del Cédigo Civil espafiol y en las disposiciones de la Ley 5/2015, y sujetas a
los términos y condiciones estipuladas en la Escritura de Constitucion. EI Cedente respondera
frente a la Sociedad Gestora de la existencia de los Derechos de Crédito y de su titularidad legal.
No obstante, el Cedente no asumira ninguna responsabilidad relacionada con la solvencia de los
Clientes o de los Inquilinos ni resultara afectado por las pérdidas que el Fondo, los Titulares de
los Bonos o cualquier otra parte interviniente en la operacion soporte como consecuencia del
impago de los Clientes de cualquiera de los Derechos de Crédito, sin perjuicio de lo establecido
en la Estipulacion 5.9 (y el apartado 8.7 (Sustitucion de los Derechos de Crédito Cedidos) del
presente Documento Base Informativo) y en la Estipulacion 5.10 (y el apartado 8.8
(Compromiso de recompra) del presente Documento Base Informativo) de la Escritura de
Constitucion.

Cesion de los Derechos de Crédito Iniciales
Adquisicidn y precio de Derechos de Crédito Iniciales

En virtud del Contrato de Cesion, el Cedente cedié a la Sociedad Gestora, en nombre y
representacion del Compartimento Primero del Fondo, los Derechos de Crédito Iniciales.
Mediante la cesién producida en virtud del Contrato de Cesion, la Sociedad Gestora, en nombre
y representacion del Fondo, aceptd la adquisicion de los Derechos de Crédito Iniciales, cuyo
pago se realizé en la Fecha de Desembolso Inicial de conformidad con lo acordado en el
Contrato de Suscripcion. En la Fecha de Desembolso Inicial, el Cedente declar6 que los
Derechos de Crédito Iniciales cumplian los Criterios de Elegibilidad.

De otro lado, en la Fecha de Constitucion, los restantes Compartimentos no adquirieron
Derechos de Crédito alguno.

Principales caracteristicas de los Derechos de Crédito Iniciales

Los Derechos de Crédito se derivan de Contratos de Crédito firmados entre el Cedente y los
Clientes. EI Anexo IX de la Escritura de Constitucion recoge la relacién de los Derechos de
Crédito Iniciales que se cedieron al Fondo, junto con sus caracteristicas financieras principales
y los cuales cumplen todos los Criterios de Elegibilidad.

Precio y forma de pago de los Derechos de Crédito Iniciales.
El precio de adquisicion total de los Derechos de Crédito Iniciales (el “Precio de Cesion de los
Derechos de Crédito Iniciales”) asciende a ciento siete mil doscientos cuarenta y siete euros

con setenta y cinco céntimos de euro (107.247,75 €), equivalente al 96% del Valor Nominal
Pendiente de los Derechos de Crédito Iniciales del Compartimento Primero.
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El Precio de Cesidn de los Derechos de Crédito Iniciales del Compartimento Primero se pago
con cargo a los recursos obtenidos de la suscripcion de los Bonos Iniciales del Compartimento
Primero una vez producido el desembolso efectivo a través de la Cuenta de Tesoreria del
Compartimento Primero en la Fecha de Desembolso Inicial. En caso de que existiese remanente
por ser el Precio de Cesion de los Derechos de Crédito Iniciales inferior al Valor Nominal
Pendiente de los Bonos tras la emision de los Bonos Iniciales, permanecera depositado el
Redondeo de Emision en la Cuenta de Compras del Compartimento Primero para la adquisicion
de futuros Derechos de Crédito Adicionales del Compartimento Primero en concepto de Reserva
de Compras.

Se define “Redondeo de Emision” como la diferencia entre el Valor Nominal Pendiente de los
Bonos tras cada emision de Bonos Adicionales (o tras la emision de los Bonos Iniciales) menos
el 96% del VValor Nominal Pendiente de los Derechos de Crédito Iniciales 0 menos el 96% del
Valor Nominal Pendiente de los Derechos de Crédito Adicionales, segin corresponda. Estos
importes se depositaran en la Cuenta de Compras correspondiente en concepto de Reserva de
Compras.

Cesion de los Derechos de Crédito Adicionales
Periodo de Cesién

La Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo, adquirird Derechos de Crédito
Adicionales de cada Compartimento, siempre gque se cumplan los Criterios de Elegibilidad, en
cada una de las Fechas de Cesion (distintas de la Fecha de Constitucion) dentro del “Periodo
de Cesion”, que durard, respecto de cada Compartimento, desde la Fecha de Inicio del
correspondiente Compartimento hasta la fecha en la que se cumplan sesenta (60) meses desde
la fecha de finalizacion del Periodo de Incorporacion del correspondiente Compartimento. En
particular, el Periodo de Cesion del Compartimento Primero comenzard en la Fecha de
Constitucion y durara hasta la fecha en la que se cumplan sesenta (60) meses desde la fecha de
finalizacion del Periodo de Incorporacion del Compartimento Primero (incluida).

A su vez, el Periodo de Cesion de cada Compartimento estara dividido en dos periodos: (i) el
“Periodo de Incorporacion”, comprendido entre la fecha de inicio del Periodo de Cesion y la
fecha en la que se cumplan dieciocho (18) meses desde la misma o aquella fecha anterior que
asi determine el Cedente, durante el cual el Compartimento podra adquirir Derechos de Crédito
derivados de Contratos de Crédito que cumplan con los Criterios de Elegibilidad y el resto de
condiciones previstas en la Escritura de Constitucion, y (ii) el “Periodo de Aportaciones”,
comprendido entre la finalizacion del Periodo de Incorporacion y la fecha en la que se cumplan
como maximo sesenta (60) meses desde la misma. El Periodo de Aportaciones se podréa reducir,
de mutuo acuerdo entre el Cedente y los Titulares de los Bonos del Compartimento afectado,
cuando hayan finalizado todas las Aportaciones de los Derechos de Crédito del Compartimento
correspondiente. En el Periodo de Aportaciones el Compartimento correspondiente s6lo podra
adquirir Derechos de Crédito derivados de Aportaciones realizadas bajo los Contratos de
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Crédito cuyos Derechos de Crédito fueron adquiridos por el Compartimento durante el Periodo
de Incorporacidn correspondiente.

Ello no obstante, se producira la finalizacién anticipada y definitiva del Periodo de Cesion,
iniciandose asi el Periodo de Amortizacion de los Compartimentos correspondientes, en la
Fecha de Pago en que tuviere lugar cualquiera de los siguientes supuestos (los “Supuestos de
Finalizacién Anticipada del Periodo de Cesién™):

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

El dia en que la Sociedad Gestora tenga conocimiento de que el Cedente o el Socio fueran
declarados en concurso (y ello inmediatamente en cuanto tenga conocimiento de tal
circunstancia), se hubiera producido la comunicacion de inicio de negociaciones para
alcanzar un acuerdo de refinanciacion a los efectos de los articulos 583 y siguientes de la
Ley Concursal, su intervencidn judicial, liquidacién o la sustitucién de los érganos de
administracion del Cedente o del Socio.

El dia en que la Sociedad Gestora tenga conocimiento de que las Gltimas cuentas anuales
del Cedente o del Socio contengan salvedades (y ello inmediatamente en cuanto tenga
conocimiento de tal circunstancia), salvo que a juicio de la Sociedad Gestora dichas
salvedades no afecten a los Derechos de Crédito.

En este supuesto, la terminacién del Periodo de Cesidn quedara en suspenso hasta que la
Sociedad Gestora se pronuncie al respecto. A estos efectos, el Cedente y el Socio
remitirdn a la Sociedad Gestora sus cuentas anuales auditadas en el plazo méximo de seis
(6) meses desde el cierre del correspondiente ejercicio contable.

Si en una Fecha de Cesién de un Compartimento el Valor Nominal Pendiente de los
Derechos de Crédito No Fallidos previo a la cesién correspondiente a esa Fecha de Cesion
es igual o inferior al 30% del Valor Nominal Pendiente de los Bonos.

En la tercera (3% Fecha de Pago consecutiva en la que el Fondo de Reserva de un
Compartimento no pudiera dotarse por una cantidad igual al Importe Requerido del Fondo

de Reserva del Compartimento.

El acaecimiento de un Supuesto de Liquidacion del Fondo o del Compartimento
correspondiente.

El incumplimiento no subsanado de cualquiera de las Declaraciones y Compromisos del
Cedente realizados en la Escritura de Constitucion.

El acaecimiento de un Supuesto de Sustitucion del Proveedor de Servicios de
Administracion.
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8.5.2.

(viii) El supuesto en el que el Proveedor de Servicios de Administracién fuera declarado en
concurso sin gue pueda sustituirse por una sociedad apta a juicio de la Sociedad Gestora
en el plazo de tres (3) meses desde dicha declaracion de concurso.

(ix) Laimposibilidad del Fondo de obtener la financiacidn necesaria a traves de emisiones de
Bonos Adicionales.

(x)  Previa solicitud de todos los Titulares de los Bonos del Compartimento correspondiente,
mediante notificacion a la Sociedad Gestora y al Cedente de su voluntad de finalizar
anticipadamente el Periodo de Cesion del Compartimento.

Dicha notificacion debera remitirse con al menos quince (15) Dias Habiles de anterioridad
a la fecha propuesta por los Titulares de los Bonos en dicha comunicacion como Gltimo
dia del Periodo de Cesion.

(xi)  Si se produce el impago de los intereses devengados por los Bonos y dicho impago no es
subsanado en el plazo maximo de cinco (5) Dias Habiles.

Los Derechos de Crédito Adicionales deberan cumplir con los Criterios de Elegibilidad en la
fecha de su adquisicion por el Compartimento.

Ademas, previo acuerdo de la Sociedad Gestora, el Cedente y los Titulares de los Bonos del
correspondiente Compartimento, se podrd pactar una prérroga del Periodo de Cesion del
Compartimento siempre que se cumpla lo establecido en la normativa vigente.

Durante el correspondiente Periodo de Cesion, cada Compartimento adquirird Derechos de
Crédito Adicionales al Precio de Cesion conforme a lo establecido en la Estipulacion 5.5.2. de
la Escritura de Constituciéon (y el apartado 8.5.2 siguiente del presente Documento Base
Informativo). El pago de dicho Precio de Cesidn se efectuaré con las cantidades depositadas en
la Cuenta de Compras correspondiente y/o con la emisién de nuevos Bonos Adicionales del
Compartimento correspondiente.

Precio de Cesion de Derechos de Crédito Adicionales

La cesion al Fondo de Derechos de Crédito Adicionales se realizara en la correspondiente Fecha
de Cesion mediante la realizacion de ofertas de venta por el Cedente y la aceptacion de las
mismas por el Fondo, en relacion con el Compartimento que corresponda, en los términos que
se detallan a continuacion.

El precio de adquisicion de cada Derecho de Crédito Cedido en una Fecha de Cesion sera como
maximo el 96% del Valor Nominal Pendiente de los Derechos de Crédito menos el Nivel
Requerido del Fondo de Reserva y menos los gastos previstos en los apartados (i) y (ii) del
Orden de Prelacion de Pagos que quedasen pendiente de pago por falta de Recursos Disponibles
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8.5.3.

8.5.4.

en una Fecha de Pago, sujeto al cumplimiento de lo establecido en la Estipulacion 5.2 de la
Escritura de Constitucién (el “Precio de Cesion”).

El Precio de Cesion de los Derechos de Crédito Adicionales sera abonado por el Fondo al
Cedente, respecto de cada Derecho de Crédito Adicional, en la Fecha de Cesién en la cuenta
que a estos efectos le indique el Cedente. EI Cedente realizara en esa misma fecha los abonos
en las cuentas correspondientes de los Clientes, debiendo acreditar la realizacion de dichas
transferencias desde la cuenta indicada a satisfaccion de la Sociedad Gestora.

Fechas de Cesién

Cada Compartimento podra adquirir Derechos de Crédito Adicionales con una periodicidad
semestral durante el Periodo de Cesion, si bien durante el Periodo de Aportaciones sélo podra
adquirir Derechos de Crédito Adicionales derivados de Aportaciones de Contratos de Crédito
cuyos Derechos de Crédito hubieran sido adquiridos durante el Periodo de Incorporacion
correspondiente.

En este sentido, la Fecha de Constitucion y las sucesivas fechas de cesion seran referidas
conjuntamente como las “Fechas de Cesion”, e, individualmente, cualquiera de ellas, una
“Fecha de Cesion” teniendo lugar las mismas el cuarto (4°) Dia Habil anterior a la finalizacion
de cada semestre natural (es decir el cuarto (4°) Dia Habil anterior a los meses de enero y julio).

Sin perjuicio de que, desde este momento, el Cedente declara expresamente que los Derechos
de Crédito Adicionales cumpliran los Criterios de Elegibilidad, las declaraciones del Cedente
relativas a si mismo y a los Derechos de Crédito Adicionales, recogidas en la Estipulacién 5.8
de la Escritura de Constitucion (y en el apartado 8.6 siguiente del presente Documento Base
Informativo), se entenderan reiteradas con el envio de la Oferta de Venta, y en cada Fecha de
Cesion.

La obligacion de adquirir Derechos de Crédito Adicionales por parte de cada Compartimento lo
serd exclusivamente en los términos y condiciones establecidos en la Escritura de Constitucion.

Proceso de cesion de Derechos de Crédito Adicionales
0] Procedimiento de cesion

La cesidn a cada Compartimento de Derechos de Crédito Adicionales se realizara en la
correspondiente Fecha de Cesion mediante la realizacion de ofertas de venta por el
Cedente y la aceptacion de las mismas por el Fondo, siendo efectiva dicha cesion en la
fecha en la cual sea pagado el Precio de Cesion, en los términos que se detallan a
continuacion.

Al menos siete (7) Dias Habiles antes de la correspondiente Fecha de Cesion, el Cedente
remitira a la Sociedad Gestora una oferta de venta antes de las 11:00 horas mediante el
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envio de un fichero informético con el detalle de los Derechos de Crédito Adicionales de
cada Compartimento, en su caso, a través de correo electronico o de cualquier otro medio
acordado entre las partes (la “Oferta de Venta”) (i) que se entendera como una oferta de
venta del Cedente y (ii) en la que se incluird expresamente una declaracion realizada por
el Cedente de que se cumplen los Criterios de Elegibilidad y las declaraciones recogidas
respecto de si mismo y de los Derechos de Crédito Adicionales, respectivamente. La
Oferta de Venta serd de un importe minimo de cien mil euros (100.000 €). En cada Oferta
de Venta se hara constar, al menos, el importe, las condiciones de pago, los plazos de
vencimiento de los Derechos de Crédito Adicionales, cuéles de dichos Derechos de
Crédito corresponden a Aportaciones y cualquier otro atributo necesario para revisar el
cumplimiento de los Criterios de Elegibilidad.

La Sociedad Gestora, en nombre y representacién de cada Compartimento, aceptara la
adquisicion de los Derechos de Crédito incluidos en la Oferta de Venta siempre y cuando
(i) cuente con los recursos suficientes en cada Compartimento para pagar el Precio de
Cesion de los Derechos de Crédito Adicionales de dicho Compartimento, tanto los
depositados en la Cuenta de Compras correspondiente en concepto de Reserva de
Compras como de los que vaya a disponer, en su caso, con motivo de una nueva emision
de Bonos del Compartimento correspondiente, y (ii) durante el Periodo de Incorporacién,
cuente con compromisos de suscripcién adicionales (conforme a lo previsto en el apartado
13.6.1 siguiente del presente Documento Base Informativo) para hacer frente a la
adquisicion de las Aportaciones que puedan realizarse por los Clientes bajo los nuevos
Contratos de Crédito que se incorporan al Fondo. Para el célculo del Precio de Cesion de
los Derechos de Crédito Adicionales la Sociedad Gestora calculara para cada Oferta de
Venta la “Cantidad Aceptada de Cesiones”, que sera el importe nominal de los
Derechos de Crédito aceptados de la Oferta de Venta en una Fecha de Cesion en los
términos que se indican a continuacion. La Sociedad Gestora comunicara al Cedente a
través de correo electrénico el listado de los Derechos de Crédito Adicionales aceptados
y los rechazados, siendo estos aquellos que no cumpliesen los Criterios de Elegibilidad.

Las cantidades no empleadas para el pago del Precio de Cesidn de los Derechos de Crédito
Adicionales de un Compartimento, del Nivel Requerido del Fondo de Reserva y de los
gastos previstos en los apartados (i) y (ii) del Orden de Prelacidn de Pagos que quedasen
pendientes de pago por falta de Recursos Disponibles en una Fecha de Pago, se abonaran
0 mantendran, segun corresponda, en la Cuenta de Compras de dicho Compartimento
para ser utilizadas en Fechas de Cesion posteriores.

El Fondo abonaré el Precio de Cesion de los Derechos de Crédito Adicionales en la cuenta
bancaria que le designe el Cedente, de la siguiente manera:

(@  Sien la Fecha de Cesion, la “Cantidad Disponible de Cesién” o “Reserva de
Compras” siendo esta la cantidad depositada siete (7) Dias Habiles anteriores a la
Fecha de Cesion del Compartimento en la Cuenta de Compras del Compartimento
correspondiente en concepto de Reserva de Compras es suficiente para hacer frente
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(b)

al pago del Precio de Cesion y de los gastos previstos en los apartados (i) y (ii) del
Orden de Prelacion de Pagos que quedasen pendientes de pago por falta de
Recursos Disponibles en una Fecha de Pago, de la Cantidad Aceptada de Cesiones
en dicha Fecha de Cesion, se pagara mediante transferencia OMF y antes de las
17:00 horas, el Precio de Cesion de los Derechos de Crédito Adicionales.

Si en la Fecha de Cesion, la Cantidad Disponible de Cesion fuera insuficiente para
pagar la totalidad del Precio de Cesién de los Derechos de Crédito aceptados de la
Oferta de Venta, el Precio de Cesion, el Nivel Requerido del Fondo de Reserva y
los gastos previstos en los apartados (i) y (ii) del Orden de Prelacion de Pagos que
guedasen pendientes de pago por falta de Recursos Disponibles en una Fecha de
Pago, se abonaran, en la Fecha de Desembolso de Bonos Adicionales del
Compartimento correspondiente el cual tendra lugar el mismo dia de la Fecha de
Cesion, mediante transferencia via OMF y antes de las 17:00 horas desde la Cuenta
de Tesoreria del Fondo, habiéndose recibido previamente, una Solicitud de
Emision, en la cual se indicara el importe restante a desembolsar hasta alcanzar el
Precio de Cesion de los Derechos de Crédito Adicionales.

En caso de que no se produjera el desembolso de los Bonos Adicionales, el Cedente
podra optar, dentro de los cuatro (4) Dias Habiles siguientes, por alguna de las
siguientes alternativas, mediante la remision de la correspondiente comunicacion:

— rescindir la cesion de todos los Derechos de Crédito Adicionales afectados;
0

— rescindir la cesion de un namero de Derechos de Creédito Adicionales tal
que haga que el Precio de Cesion de los Derechos de Crédito Adicionales
sea igual o ligeramente inferior al de la Cantidad Disponible de Cesion;
esta opcion requerira, por un lado, la aprobacién expresa de la Sociedad
Gestora, quien no podra aceptarla si los Derechos de Crédito Adicionales,
cuya cesién no hubiera sido rescindida, no cumpliesen con los Criterios de
Elegibilidad.

En el caso de que transcurra el plazo de cuatro (4) Dias Habiles sin que el Cedente
haya optado expresamente por alguna de las tres alternativas anteriores, se
procedera a rescindir la cesion de todos los Derechos de Crédito Adicionales
afectados.

Todos los gastos e impuestos que se generen con ocasion de la formalizacion de las
sucesivas cesiones seran a cargo del Compartimento correspondiente.
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8.6.

8.6.1.

(i)

(iii)

Comunicacion de la cesion a CNMV

Respecto a las nuevas adquisiciones de Derechos de Crédito Adicionales, la Sociedad
Gestora remitira a la CNMV, con caracter semestral, la siguiente documentacion:

(@  El detalle de los Derechos de Crédito Adicionales cedidos a cada Compartimento
durante el semestre natural anterior y sus caracteristicas principales.

(b)  Declaracion de la Sociedad Gestora, suscrita también por el Cedente, de que tales
Derechos de Crédito Adicionales comunicados por la Sociedad Gestora, cumplen
todos los Criterios de Elegibilidad establecidos para su cesion al Fondo.

Notificacion de la Cesion de los Derechos de Crédito Cedidos

Sin perjuicio de que, con carécter general, el Cedente no estard obligado a notificar la
cesion al Cliente, éste ha otorgado las mas amplias facultades que en Derecho sean
necesarias tanto al Socio como a la Sociedad Gestora para que éstos puedan notificar la
cesion de los Derechos de Crédito Cedidos a los Clientes y, en su caso, a cualquier garante
de los Derechos de Crédito Cedidos, si los hubiera.

Declaraciones del Cedente

El Cedente manifiesta y garantiza a la Sociedad Gestora, en la Fecha de Constitucién y en cada
Fecha de Cesion, lo siguiente:

En relacion con el Cedente

(i)

(i)

(iii)

(iv)

gue es una sociedad validamente constituida de acuerdo con la legislacion vigente y
debidamente inscrita en el Registro Mercantil y se halla facultada para cumplir con todos
los derechos y obligaciones derivados de la Escritura de Constitucion;

gue cumple con todas y cada una de las obligaciones establecidas en el presente apartado;

gue no se haya incursa en ninguna situacion de insolvencia actual o inminente y ni esta
sometido a ningln proceso de concurso o procedimiento concursal o de reorganizacion
empresarial similar, de caracter judicial o privado, relacionado con una situacion de
insolvencia; ni ha solicitado la declaracién de concurso, ni tiene constancia de que ésta
haya sido solicitada por ningln tercero o de que dicha solicitud sea inminente; ni ha
presentado en el Juzgado Mercantil competente la comunicacion de inicio de
negociaciones regulada en los articulos 583y siguientes de la Ley Concursal;

que ha obtenido todas las autorizaciones necesarias para el valido otorgamiento de la
Escritura de Constitucion, de los compromisos asumidos en la misma y de los demas
contratos relacionados con la constitucion del Fondo;
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v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

)

(xi)

(xii)

gue cumple con las obligaciones previstas en la normativa de prevencion del blanqueo de
capitales y financiacion del terrorismo vigente en cada momento y se compromete a
cumplir con ésta durante la vigencia del Fondo;

gue el otorgamiento y cumplimiento de la Escritura de Constitucion y del resto de los
documentos y contratos en ella mencionados no contraviene ninguna norma de cualquier
rango ni de los propios Estatutos del Cedente;

que toda la informacion suministrada por el Cedente es sustancialmente correcta y refleja
fielmente la situacion del Cedente, no existiendo hechos ni omisiones que desvirtlen
dicha informacion;

gue no se requiere ningln consentimiento, licencia, autorizacion o aprobacidn, en relacion
con el otorgamiento, validez y exigibilidad de la Escritura de Constitucién y del resto de
los documentos y contratos en ella mencionados, que no se haya obtenido previamente a
la formalizacion de la misma o que, habiendo sido obtenido, no se encuentre plenamente
vigente y efectivo;

gue no existe en la actualidad evento alguno que, por si 0 unido al transcurso del tiempo
y/o notificacion o requerimiento, constituya un caso de incumplimiento material de
cualquier contrato o acuerdo del que sea parte el Cedente, o de cualquier obligacion por
la que en cualquier concepto pudiera resultar vinculado el Cedente;

que no existe en la actualidad ningun litigio, arbitraje o procedimiento de cualquier indole,
iniciado o de cuya iniciacién tuviera conocimiento el Cedente, y que si se resolviese de
forma adversa tendria un efecto negativo material sobre sus negocios, activos, bienes o
situacion financiera, o sobre su capacidad para cumplir sus obligaciones derivadas de la
Escritura de Constitucién y del resto de los documentos y contratos en ella mencionados
0 que pudiera cuestionar la validez o exigibilidad de los mismos; y

gue el Cedente esté en situacion de cumplir regularmente sus obligaciones exigibles —y
no es razonablemente previsible que deje de estarlo—, no se ha despachado ejecucién, ni
es previsible que se despache ejecucidn contra una parte significativa de su patrimonio, y
no se ha producido ni prevé que se pueda producir ninguna de las siguientes situaciones:
(1) sobreseimiento en el pago corriente de sus obligaciones, (2) existencia de embargos
que afecten a una parte significativa de su patrimonio, (3) liquidacion de los bienes del
Cedente, (4) incumplimiento de sus obligaciones, especialmente de caracter tributario,
laboral o frente a la Seguridad Social, o de caracter medioambiental, todo ello de modo
gue pueda resultar sustancialmente afectada la capacidad del Cedente de cumplir con las
obligaciones derivadas de la Escritura de Constitucion.

Que las cuentas anuales individuales auditadas del Cedente correspondientes a los dos
altimos ejercicios sociales, no contienen salvedades y se encuentran depositadas en el
Registro correspondiente.
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8.6.2.

8.7.

En relacion con los Derechos de Crédito

(i)  que todos los Derechos de Crédito cumplen en la Fecha de Cesion con los Criterios de
Elegibilidad;

(i)  que todos los Derechos de Crédito estdn siendo administrados por el Proveedor de
Servicios de Administracién de acuerdo con los procedimientos internos de
administracion de derechos de crédito derivados de créditos comerciales y mitigacion de
riesgos en vigor;

(iii) que todos los pagos que deban realizarse al Fondo con arreglo a la Escritura de
Constitucion, por parte del Cedente o por parte del Proveedor de Servicios de
Administracién, deberan efectuarse libres y exentos de cualquier retencion o deduccién
en concepto de cualesquiera impuestos, derechos, exacciones 0 gravamenes
administrativos, cualquiera que sea su naturaleza, que se impongan, liquiden, cobren,
retengan o liquiden en Espafia 0 en cualquiera de sus subdivisiones territoriales o
autoridades sobre dichos pagos, que tenga facultad para aplicar impuestos; y

(iv) que en la gestion y administracion de los Derechos de Crédito, el Cedente ha cumplido
siempre y en todo momento con las disposiciones legales que resultan de aplicacion y, en
particular, con las relativas a proteccion de datos de caracter personal.

Sustitucion de los Derechos de Crédito Cedidos

Adicionalmente a lo establecido en el apartado 8.5.4 (Proceso de cesion de Derechos de Crédito
Adicionales) del presente Documento Base Informativo, en el supuesto excepcional de que, con
posterioridad a la Fecha de Desembolso Inicial (para los Derechos de Crédito Iniciales), o con
posterioridad a cualquier Fecha de Cesion (para los Derechos de Crédito Adicionales), y no
obstante las declaraciones formuladas por el Cedente y la diligencia observada por éste para
asegurar su cumplimiento, se detectara que alguno de los Derechos de Crédito, en las
correspondientes Fechas de Cesidn (incluyendo Fecha de Constitucion) (i) no cumplia con los
Criterios de Elegibilidad, o (ii) no se ajustaba al resto de declaraciones formuladas en la
Estipulacion 5.8.(ii) de la Escritura de Constitucion (y recogidas en el apartado 8.6.2 anterior)
(tales Derechos de Crédito, en adelante, los “Derechos de Crédito Disconformes™), el Cedente
se obliga:

(i)  asubsanar el vicio en el plazo de diez (10) Dias Habiles a partir del momento en que
tenga conocimiento del vicio o a partir de la notificacion de la Sociedad Gestora al
Cedente comunicandole la existencia del referido vicio; o

(i)  encaso de no ser posible la subsanacion conforme a lo descrito en el apartado anterior, la
Sociedad Gestora podra instar al Cedente a sustituir el correspondiente Derecho de
Crédito Disconforme por otro de términos y caracteristicas similares que sea aceptado
por la Sociedad Gestora en el plazo de diez (10) Dias Habiles.
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8.8.

8.9.

El Cedente, tan pronto como tenga conocimiento de la existencia de algin Derecho de Credito
Disconforme, lo pondré en conocimiento de la Sociedad Gestora y le indicara los Derechos de
Crédito que propone ceder para sustituir a los afectados.

En todo caso, en dicha sustitucion, el Cedente debera acreditar que el Derecho de Crédito Cedido
sustituyente se ajusta a las declaraciones contenidas en la Estipulacion 5.8.(ii) de la Escritura de
Constitucion.

Subsidiariamente a las obligaciones asumidas en los epigrafes (i) y (ii) anteriores y para aquellos
supuestos, igualmente excepcionales, en los que el Derecho de Crédito Disconforme no fuera
subsanado en dicho plazo o no fuera susceptible de subsanacion o la sustitucion no fuera posible,
el Cedente procedera a la resolucion automatica de la cesion del Derecho de Crédito
Disconforme no sustituido. Dicha resolucion se efectuara mediante el reembolso en efectivo al
Compartimento correspondiente del Precio de Cesion del correspondiente Derecho de Crédito
Cedido que no se ajuste a las mencionadas declaraciones, que sera depositado en la Cuenta de
Cobros del Compartimento correspondiente.

Compromiso de recompra

Conforme a lo previsto en el Contrato de Cesion, en caso de que un Contrato de Crédito no
generara pagos de intereses en tres liquidaciones semestrales consecutivas y cuyo Inmueble no
sea alquilado (en cuyo caso los Derechos de Crédito derivados de dicho Contrato de Crédito se
consideraran “Derechos de Crédito Fallidos”, y todos aquellos Derechos de Crédito que no
cumplan esa condicion se consideraran “Derechos de Crédito No Fallidos™), el Socio se
compromete frente a la Sociedad Gestora, como representante del Fondo, a recomprar
cualesquiera Derechos de Crédito Fallidos.

Asimismo, el Cedente se compromete frente a la Sociedad Gestora, como representante del
Fondo, a recomprar cualesquier Derecho de Crédito Cedidos de aquellos Contratos de Crédito
que tuviesen Aportaciones pendientes de realizacion en la fecha en la que hubiese finalizado el
correspondiente Periodo de Cesion del Compartimento, sin perjuicio de la posibilidad para el
Cedente de ofertar nuevamente los Derechos de Crédito derivados de dicho Contrato de Crédito
para su adquisicion por Compartimentos posteriores, en su caso, siempre que sigan cumpliendo
los Criterios de Elegibilidad y el resto de requisitos para su incorporacién al Fondo.

Compromisos adicionales del Cedente y del Socio

En virtud de la Escritura de Constitucion, el Cedente ha comprometido frente a la Sociedad
Gestora, como representante del Fondo, a cumplir (y Pensium, S.L., como socio del Cedente se
ha comprometido a hacer que el Cedente cumpla), en todo momento, con las siguientes
obligaciones:

(i) Prohibicién de cambio de actividad: el Cedente se ha obligado a (a) limitar su actividad
empresarial al otorgamiento de Contratos de Crédito para su posterior cesion al Fondo, y
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a (b) no asumir ningun otro tipo de actividad o negocio distinto del indicado en el punto
(a) anterior.

(ii)  Obligacion de cumplimiento de leyes: el Cedente se ha obligado a cumplir en todo
momento con la legislacion de cualquier otra indole que le sea aplicable y exigir en la
medida de lo posible y siempre que tengan titulo para ello, el cumplimiento de dicha
legislacién por los Clientes.

(iii)  Prohibicion de fusion, transformacion o reorganizacion: el Cedente se ha obligado a no
iniciar ningn procedimiento dirigido a su disolucién, liquidacion, fusion, escision,
absorcion, segregacion, aportacion de rama de actividad, canje de valores, transformacion
de su forma social, asi como no modificar sus estatutos en relacion con, o de forma que
pueda afectar a, () su ejercicio, objeto y capital social, y/o (b) las clases de
participaciones constitutivas de su capital social, los derechos inherentes a las mismas o
el régimen de transmision de dichas participaciones, salvo por imposicion legal.

(iv)  Alteracion de la cifra de capital social: el Socio no podré acordar la creacién de nuevas
participaciones del Cedente o derechos vinculados a las mismas, salvo que cuente con la
autorizacién por escrito de la Sociedad Gestora.

(v)  Indemnidad frente a reclamaciones de los Clientes: el Socio y el Cedente se han obligado,
solidariamente, a mantener al Fondo indemne de cualesquiera dafios o perjuicios que éste
pudiera sufrir como consecuencia de reclamaciones interpuestas por los Clientes.

Compensacion

En el supuesto de que alguno de los Clientes de los Derechos de Crédito mantuviera un derecho
de crédito liquido, vencido y exigible frente al Cedente y, por tanto, resultara que alguno de los
Derechos de Crédito Cedidos fuera compensado, total o parcialmente, contra tal derecho de
crédito de conformidad con el pérrafo tercero del articulo 1.198 del Cédigo Civil, el Cedente
remediard tal circunstancia o, si no fuera posible remediarla, el Cedente procedera a ingresar en
la Cuenta de Cobros del Compartimento correspondiente el importe que hubiera sido
compensado mas los intereses devengados que le hubieren correspondido al Fondo hasta el dia
en gue se produzca el ingreso calculado de acuerdo con las condiciones aplicables al Derecho
de Crédito Cedido correspondiente.

ADMINISTRACION DE LOS DERECHOS DE CREDITO CEDIDOS
Administracion

Sin perjuicio de que las obligaciones de administracion y gestion de los Derechos de Crédito
corresponden a la Sociedad Gestora, de conformidad con el articulo 26.1.b) de la Ley 5/2015,
la Sociedad Gestora ha subcontratado o delegado en el Proveedor de Servicios de
Administracién la administracidon, la custodia y la gestion de los Derechos de Crédito (o de
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cualesquiera derechos y acciones relacionados con los mismos) regulandose las relaciones entre
el Proveedor de Servicios de Administracion y la Sociedad Gestora por el Contrato de
Administracion.

El Proveedor de Servicios de Administracion, respecto de los Derechos de Crédito Cedidos que
administre, podra llevar a cabo cualquier actuacion que considere razonablemente necesaria 0
conveniente, dentro de los limites establecidos en el Contrato de Administracion y en la
Escritura de Constitucion, y dedicaré el mismo tiempo y atencidn y ejercera el mismo nivel de
pericia, cuidado y diligencia en la administracion de los mismos que el que dedicaria y ejerceria
en la administracion de derechos de crédito que no hubieran sido cedidos y, en cualquier caso,
ejercitara un nivel razonable de pericia, cuidado y diligencia en la prestacién de los servicios.

Gestion de cobros

El Proveedor de Servicios de Administracion, en virtud del Contrato de Administracion:

(i)  Velara por que se ejecute el pago del correspondiente Contrato de Crédito en la Cuenta
de Cobros del Compartimento correspondiente.

(i)  Verificara que el abono de los Derechos de Crédito Cedidos, los cuales son repagados
con el abono de las rentas mensuales del alquiler presente y futuro del Inmueble de los
Clientes, se realiza en la Cuenta de Cobros del Compartimento correspondiente y se
produce en las fechas de pago sefialadas en los mismos y mantendra el seguimiento y
registro de los mismos.

(iii)  Instruird a la Sociedad Gestora para determinar las imputaciones a cada pago que efectue
el Cedente, distribuyendo los importes cobrados correspondientes a los importes debidos
bajo los Derechos de Crédito Cedidos de conformidad con lo establecido en los
correspondientes Contratos de Crédito y en la Escritura de Constitucion.

En la correspondiente Cuenta de Cobros se ingresaran cualesquiera cobros en relacién a los
Derechos de Crédito Cedidos de cada Compartimento. En este sentido, el Proveedor de
Servicios de Administracion transferira, con caracter semestral, el saldo de la Cuenta de Cobros
del Compartimento a la Cuenta de Tesoreria del Compartimento correspondiente (incluido el
importe del Seguro de Alquiler).

Asimismo, el Proveedor de Servicios de Administracion remitird semestralmente toda la
informacidn necesaria para que la Sociedad Gestora pueda identificar el estado de cada uno de
los Derechos de Crédito Cedidos del Compartimento correspondiente (cobrados, pendientes de
cobro, reclamados, identificacion de los Derechos de Crédito Disconformes y cualquier otra que
razonablemente pudiera necesitar) y la Sociedad Gestora elaborara, con dicho fichero, un
informe semestral con el resumen de los ingresos que se hayan producido en el periodo y
verificard que los ingresos en la Cuenta de Cobros del Compartimento correspondiente, se
corresponden con los informados en el fichero por el Proveedor de Servicios de Administracion,
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teniendo en cuenta los ajustes que deban producirse por la existencia, si lo hubiese, de Derechos
de Crédito Disconformes.

En caso de que se produjese una amortizacion total o parcial del Contrato de Crédito la
informacién sera remitida por el Proveedor de Servicios de Administracién del Dia Habil
siguiente en el cual se produzca, junto con el abono en la Cuenta de Cobros del Compartimento
correspondiente.

En caso de discrepancia entre lo informado como pagado por cada Derecho de Crédito Cedido
del Compartimento correspondiente en el fichero anteriormente citado y las cantidades
ingresadas en la Cuenta de Cobros del Compartimento correspondiente, se solicitara
informacidn adicional al Proveedor de Servicios de Administracion para aclarar las diferencias
gue se hubieran producido. Una vez conciliadas dichas diferencias, se procedera a ingresar al
Fondo, o a devolver al Cedente, segin proceda, la diferencia existente. La fecha de ingreso o
abono (“Fecha de Ajuste”) sera el sexto (6°) Dia Habil anterior a cada Fecha de Cesion en la
cual hayan sido conciliadas dichas diferencias.

Compromisos adicionales

Deberes generales y de informacion

En el desempefio de las obligaciones derivadas del Contrato de Administracion, el Proveedor
de Servicios de Administracién asume las siguientes obligaciones frente a la Sociedad Gestora,
en nombre y representacion del Fondo:

0] El Proveedor de Servicios de Administracion tendrd en cuenta los intereses de los
Titulares de los Bonos en sus relaciones con los Clientes y con los Inquilinos y en el
gjercicio de cualquier facultad discrecional derivada del desarrollo de los servicios
establecidos en la Escritura de Constitucién y en el Contrato de Administracion.

(ii)  El Proveedor de Servicios de Administracion cumpliré todas las instrucciones razonables
de la Sociedad Gestora, dadas de conformidad con lo previsto en la Escritura de
Constitucion y en el Contrato de Administracion.

(iii) El Proveedor de Servicios de Administracion facilitard a la Sociedad Gestora la
informacion relacionada con el cumplimiento por los Inquilinos de las obligaciones
derivadas del alquiler del inmueble asociado a cada uno de los Derechos de Crédito
Cedidos y las actuaciones realizadas en caso de impago.

Facultades y actuaciones en relacién con los Derechos de Crédito Cedidos

(i)  El Proveedor de Servicios de Administracion no estara facultado:

(@  aaceptar ninguna modificacion; ni
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(i)

(o) allevar a cabo ningun proceso de renegociacion o refinanciacion de los Contratos
de Crédito de los que son deudores los Clientes; asi como

()  ninguna modificacién del correspondiente Contrato de Crédito que afecte a los
Derechos de Crédito Cedidos sin autorizacién previa de la Sociedad Gestora.

En el supuesto de que la Sociedad Gestora hubiera autorizado alguna modificacion o
proceso de renegociacion o refinanciacion, el Proveedor de Servicios de Administracion
custodiard la documentacion correspondiente a cada consentimiento, modificacion,
dispensa 0 novacion; y pondra a disposicion de la Sociedad Gestora la citada
documentacion.

Accidn contra los Clientes y/o sus familiares

(i)

(i)

El Proveedor de Servicios de Administracion, en representacion del Fondo, debera
asegurarse que las facultades de explotacion de los Inmuebles sobre los que se constituyen
las Garantias de Anticresis sean debidamente ejercitadas por el Cedente. Los
rendimientos percibidos por el Cedente deberan ser destinados al repago de la deuda viva
bajo el Contrato de Crédito.

El Proveedor de Servicios de Administracion y, en su caso, la Sociedad Gestora, como
representante legal del Fondo, ejercitaran las acciones correspondientes contra los
Clientes si incumplen cualesquiera obligaciones derivadas de los Contratos de Crédito
cuyos Derechos de Crédito se hubieran cedido al Fondo.

Accidn contra los Inquilinos

(i)

(i)

(iii)

El Proveedor de Servicios de Administracién, en representacion del Fondo, deberad
asegurarse que todos los pagos a realizar por los Inquilinos sean cobrados, de acuerdo con
los términos y condiciones de los arrendamientos de los Inmuebles, en las fechas
correspondientes.

El Proveedor de Servicios de Administracion y, en su caso, la Sociedad Gestora, como
representante legal del Fondo, ejercitaran las acciones correspondientes contra los
Inquilinos si incumplen sus obligaciones de pago derivadas del alquiler de los Inmuebles
asociados a los Derechos de Crédito al Fondo.

En particular, el Proveedor de Servicios de Administracion se obliga a:
(@ identificar a los Clientes y a los Inquilinos asociados a aquellos Derechos de

Crédito Cedidos que estdn incumpliendo sus obligaciones de pago Y, en su caso,
informar sobre ello al Cedente;
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(o) en la medida legalmente posible, ejercitar cualesquiera acciones judiciales y
extrajudiciales que correspondan al Fondo frente a los Inquilinos, en nombre
propio y en interés de la Sociedad Gestora, en su condicion de representante legal
del Fondo; y

(c)  realizar cuantos actos sean necesarios 0 convenientes para la eficacia del ejercicio
de tales acciones.

Sin perjuicio de lo anterior, la Sociedad Gestora, en representacion del Fondo, como
titular de los Derechos de Crédito Cedidos, podra concurrir en igualdad de derechos con
el Proveedor de Servicios de Administracion en el procedimiento judicial (declarativo o
de ejecucién) o extrajudicial iniciado por éste en reclamacion de las cantidades que
correspondan al Fondo.

(iv) A los efectos anteriores y a los efectos de lo previsto en los articulos 581.2 y 686.2 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, asi como para el supuesto que fuese necesario, la Sociedad
Gestora ha otorgado un poder tan amplio y bastante como sea requerido en Derecho a
favor del Proveedor de Servicios de Administracion, para que éste pueda, en nombre y
por cuenta del Fondo y/o en nombre propio pero por cuenta de la Sociedad Gestora como
representante legal del Fondo, requerir por cualquier medio judicial o extrajudicial a los
Inquilinos el pago de su deuda y ejercitar cuanto antes las acciones y otras facultades
requeridas para el ejercicio de sus funciones como Proveedor de Servicios de
Administracion.

Subcontratacion

Se permite al Proveedor de Servicios de Administracion que subcontrate a favor de otros
terceros proveedores de reconocida solvencia y capacidad, la prestacién de la totalidad o parte
de los servicios que preste y que se haya comprometido a prestar al Fondo, quienes deberan
asumir las mismas obligaciones y condiciones asumidas por el Proveedor de Servicios de
Administracién en el Contrato de Administracion y siempre que:

(@  se notifique por escrito a la Sociedad Gestora y ésta lo autorice expresamente, y

(o) siempre que el subcontratista haya renunciado a ejercitar cualquier accién de
demanda de responsabilidad contra el Fondo.

La subcontratacion no podrd suponer ningln coste o gasto adicional para ninguno de los
Compartimentos del Fondo ni para la Sociedad Gestora. Sin perjuicio de ello, en caso de
subcontratacion, el Proveedor de Servicios de Administracion no quedara exonerado ni liberado
de ninguna de las responsabilidades asumidas en su condicion de tal.

Cualquier subcontratacion sera notificada por la Sociedad Gestora a la CNMV, y contard, en
caso de ser legalmente necesario, con su autorizacion previa.
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En el caso de haberse producido un Supuesto de Sustitucion del Proveedor de Servicios de
Administracién, e iniciado el proceso de dicha sustitucién, la Sociedad Gestora podréa requerir
al Proveedor de Servicios de Administracion para que subcontrate la realizacion de dichas
obligaciones a otra entidad que, a juicio de la Sociedad Gestora, tenga la capacidad técnica
adecuada para la realizacion de dichas funciones.

Duracioén

Los servicios seran prestados por el Proveedor de Servicios de Administracion por tiempo
indefinido y, por tanto, hasta que se extingan todas las obligaciones asumidas por el Proveedor
de Servicios de Administracion, o cuando concluya la Liquidacion del Fondo una vez extinguido
éste, sin perjuicio de la posible revocacion anticipada de su mandato de conformidad con los
términos del Contrato de Administracion y conforme a la Escritura de Constitucion.

Renuncia voluntaria del Proveedor de Servicios de Administracion

El Proveedor de Servicios de Administracion podra voluntariamente renunciar a ejercer la
administracion y gestion de los Derechos de Crédito Cedidos si fuera posible conforme a la
legislacion vigente en cada momento y siempre que (i) la Sociedad Gestora hubiera designado
un nuevo administrador para lo que el Proveedor de Servicios de Administracion dimisionario
dara un plazo de, al menos, dos (2) meses a la Sociedad Gestora y (ii) el Proveedor de Servicios
de Administracién hubiera indemnizado al Fondo por los dafios y perjuicios que la renuncia y
la sustitucion pudieran causarle y cualquier coste adicional que serd a su cargo, nho
repercutiéndolo por tanto al Fondo. EI Proveedor de Servicios de Administracion dimisionario
se mantendré en sus obligaciones hasta que se haya producido de manera efectiva la sustitucion.

Sustitucion del Proveedor de Servicios de Administracion.

Compromisos de la Sociedad Gestora

La Sociedad Gestora asumird, entre otras, las siguientes obligaciones:

(i)  Lavigilancia para la correcta administracion de los Derechos de Crédito.

(i)  La disponibilidad de informacidon suficiente para que puedan ser ejercidas de manera
plena todas las funciones de administracion de los Derechos de Crédito al Fondo, por la
propia Sociedad Gestora o por un tercero distinto del Proveedor de Servicios de
Administracion.

(iii) La obligacion de contar con una capacidad técnica contrastada para transferir la

informacion de que dispone, relativa a los Derechos de Crédito Cedidos, a terceros con
experiencia en la realizacion de las funciones de administracion de préstamos.
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(iv)

Promover Yy, en su caso, ejecutar el proceso de sustitucién del Proveedor de Servicios de
Administracion.

Compromisos del Proveedor de Servicios de Administracion

(i)

(i)

(iii)

(iv)

v)

Poner a disposicion de la Sociedad Gestora toda la informacion referente a los Derechos
de Crédito Cedidos que permita realizar un seguimiento y control individualizado de cada
uno de los mismos.

En la Fecha de Constitucion, asi como el séptimo (7%) Dia Habil anterior a cada Fecha de
Cesion, el Proveedor de Servicios de Administracion se compromete frente a la Sociedad
Gestora a disponer de un registro de los datos personales necesarios para emitir las
ordenes de cobro a los Deudores correspondientes (el “Registro de Datos Personales” o
“RDP”) que comunicara a la Sociedad Gestora en dicha Fecha de Constitucion y el
séptimo (7%) Dia Habil anterior a cada Fecha de Cesidn, y que estara encriptado mediante
una clave depositada ante notario.

Actualizar semestralmente la informacion contenida en el RDP hasta que finalice el
Periodo de Cesidn de cada Compartimento. Una vez concluido el Periodo de Cesidon de
un Compartimento, el Proveedor de Servicios de Administracion actualizara anualmente
la informacion con los datos al cierre de cada ejercicio. Su difusion esta limitada por la
normativa de Proteccién de Datos y el notario Unicamente proporcionara la clave a la
Sociedad Gestora, previa solicitud por escrito de ésta, en caso de necesidad relacionada
con las funciones de administracion de los Derechos de Crédito Cedidos y, en todo caso,
en el supuesto de que concurra o la Sociedad Gestora estime que concurra un supuesto de
Alerta de Administracion en los términos previstos en la Escritura de Constitucién, no
pudiendo negarse el notario a su entrega sino por causa razonable y justificada.

En el caso de sustitucién del Proveedor de Servicios de Administracion, colaborar con la
méaxima diligencia con la Sociedad Gestora y con el nuevo proveedor de servicios de
administracion sustituto en el proceso de sustitucion.

Otorgar cuantos actos y contratos en los que tenga que intervenir el Proveedor de
Servicios de Administracion para la efectiva realizacién del traspaso de funciones al
nuevo proveedor de servicios de administracion.

Alerta de Administracion

La Sociedad Gestora, en su labor de seguimiento y control de los Derechos de Crédito Cedidos
al Fondo, esté en disposicion de detectar el incumplimiento del nivel de diligencia exigible al
Proveedor de Servicios de Administracion y el posible acaecimiento de un supuesto de Alerta
de Administracion (tal y como este término se define a continuacion). Corresponde a la Sociedad
Gestora identificar si la naturaleza del deterioro en la administracion de los Derechos de Crédito
al Fondo puede dar lugar a la necesidad de una eventual sustitucion del Proveedor de Servicios
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de Administracion. En caso de que dicha necesidad sea confirmada, la Sociedad Gestora pondra
esta circunstancia en conocimiento del propio Proveedor de Servicios de Administracion, la
CNMV, los Titulares de los Bonos; y el administrador del concurso de acreedores del Proveedor
de Servicios de Administracion, en su caso.

Se considerara “Alerta de Administracion”: (i) la interrupcion del flujo de informacion
periddica procedente del Proveedor de Servicios de Administraciéon y (ii) el deterioro del
contenido informativo del mismo. En todo caso, e independientemente de las causas que, a juicio
de la Sociedad Gestora, puedan dar lugar a poner en marcha el procedimiento previo a una
eventual sustitucion, también se considerara como Alerta de Administracion, (iii) la entrada del
Proveedor de Servicios de Administracion en concurso de acreedores.

En caso de que se detecte que se ha producido un supuesto de Alerta de Administracion:

(i)  en primer lugar, la Sociedad Gestora pondra esta circunstancia en conocimiento del
Proveedor de Servicios de Administracion, quien dispondra de un plazo de treinta (30)
Dias Habiles para evaluar y, en su caso, subsanar la Alerta de Administracion; y

(ii)  ensegundo lugar, y en caso de que la Alerta de Administracion no quedase debidamente
subsanada y deba procederse a la sustitucion de dicho Proveedor de Servicios de
Administracion, la Sociedad Gestora pondra esta circunstancia en conocimiento de la
CNMV, los Titulares de los Bonos y el administrador del concurso de acreedores del
Proveedor de Servicios de Administracion, en su caso.

Supuestos especificos de sustitucién del Proveedor de Servicios de Administracion

En todo caso, la sustitucion del Proveedor de Servicios de Administracion deberd estar
justificada por alguno de los siguientes supuestos (“Supuestos de Sustitucion del Proveedor
de Servicios de Administracion”):

(i) el incumplimiento no subsanado de las obligaciones de administracion de los Derechos
de Crédito previstos en el Contrato de Administracién, contrastado por la Sociedad
Gestora;

(ii)  una decision corporativa, administrativa o judicial para la liquidacion y disolucién del
Proveedor de Servicios de Administracion;

(iii) la desaparicién del Proveedor de Servicios de Administracion por cualquier otra
circunstancia; o

(iv) el acaecimiento de hechos relativos al Proveedor de Servicios de Administracion o el
desempefio de sus funciones que, a juicio de la Sociedad Gestora, supongan un perjuicio
0 riesgo grave para la estructura financiera del Fondo o para los derechos e intereses de
los Titulares de los Bonos.
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10.1.

Apoderamiento a favor del Fondo para el supuesto de sustitucién del Proveedor de Servicios
de Administracion

El Cedente ha otorgado a favor de la Sociedad Gestora, en nombre y representacién del Fondo,
un poder irrevocable con el fin de que, si el Cedente, como Proveedor de Servicios de
Administracion, fuera sustituido; ésta pueda llevar a cabo los actos necesarios para la elevacion
a publico e inscripcion en el Registro de la Propiedad de todas aquellas Garantias de Anticresis
gue se hubieran cedido al Fondo hasta dicha fecha y aquellas que se cedan en fechas posteriores.

Las Partes han acordado dar al poder anterior el caracter de irrevocable para evitar la frustracién
de la finalidad gue se persigue con el mismo.

El mencionado apoderamiento quedard automaticamente resuelto e ineficaz en la fecha en la
gue se extinga el Fondo de conformidad con lo dispuesto en la Escritura de Constitucion.

PROCEDIMIENTO OPERATIVO DEL FONDO
Cobros derivados de los Derechos de Crédito Cedidos

En atencion al papel del Cedente como Proveedor de Servicios de Administracion, en la
determinacion de los cobros que se corresponden, respectivamente, con las cantidades cobradas
por el Fondo en concepto de principal e intereses por los Contratos de Créditos y el efecto que
dichos calculos tienen en la determinacién de Recursos Disponibles, la Sociedad Gestora ha
instruido al Cedente para que se encargue de:

(i)  remitir a la Sociedad Gestora el séptimo (7°) Dia Habil anterior a cada Fecha de Cesién
un informe de seguimiento que contenga el listado de los pagos realizados por los
Inquilinos y que hayan sido destinados por el Cedente al pago de los intereses derivados
del Contrato de Crédito correspondiente;

(i)  remitir a la Sociedad Gestora el séptimo (7°) Dia Habil anterior a cada Fecha de Cesién
un informe de seguimiento que contenga el listado de los pagos realizados por los
Inquilinos y que hayan sido destinados por el Cedente al pago del principal Contrato de
Crédito correspondiente; e

(iii) informar a la Sociedad Gestora, en el plazo méaximo de tres (3) Dias Habiles desde que
tenga conocimiento, sobre el contenido de cualquier aviso 0 documento relevante que
reciba de los Clientes, de los Inquilinos o de la aseguradora.

El Proveedor de Servicios de Administracién, con periodicidad mensual, realizarg la imputacion
de los pagos de los Inquilinos en la Cuenta de Cobros del Compartimento correspondiente,
deduciendo los gastos operativos satisfechos para la conservacion, mantenimiento y
administracion de los Inmuebles. Con periodicidad semestral, a medida que se vayan
produciendo los cobros procedentes de los Derechos de Crédito del Compartimento
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10.2.1.

10.2.2.

correspondiente, el Proveedor de Servicios de Administracion transferira los importes
depositados en la Cuenta de Cobros de dicho Compartimento a la Cuenta de Tesoreria del
Compartimento correspondiente.

Cuentas del Fondo
Cuentas de Tesoreria

La Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo, abrira en EBN Banco de Negocios,
S.A. (el “Banco de Cuentas”) una cuenta de tesoreria para cada Compartimento en euros (cada
una de ellas, una “Cuenta de Tesoreria”), de conformidad con el Contrato de Cuentas, y cuyo
objeto principal sera:

0] en su caso, en la Fecha de Desembolso Inicial, recibir el importe correspondiente a la
suscripcion de los Bonos Iniciales del Compartimento Primero;

(ii)  encada Fecha de Desembolso de Bonos Adicionales del Compartimento correspondiente,
recibir el importe correspondiente a la suscripcion de los referidos Bonos Adicionales;

(iii)  los importes procedentes de los cobros de los Derechos de Crédito del Compartimento
correspondiente (incluido el importe del Seguro de Alquiler) transfiriendo a la Cuenta
Compras los cobros de los Derechos de Crédito del Compartimento correspondiente en
concepto de principal;

(iv)  recibir las transferencias desde la Cuenta de Cobros, la Cuenta de Compras y la Cuenta
de Reservas del Compartimento correspondiente para efectuar los pagos que deban
realizarse a favor de los Titulares de los Bonos de dicho Compartimento, o de cualquier
parte o tercero por cuenta de dicho Compartimento en virtud de los documentos de la
operacion, todo ello de conformidad con el Orden de Prelacion de Pagos en cada Fecha
de Pago.

La Sociedad Gestora transferira los importes que corresponda de la Cuenta de Tesoreria de cada
Compartimento a la Cuenta de Compras correspondiente.

Asimismo, el Agente de Pagos realizara cargos en cada Cuenta de Tesoreria que tengan por
objeto realizar los pagos correspondientes a los Titulares de los Bonos de dicho Compartimento
y la Sociedad Gestora realizara cargos en cada Cuenta de Tesoreria que tengan por objeto
realizar los pagos a cualquier tercero en cada Fecha de Pago en relacion con dicho
Compartimento.

Cuentas de Compras

La Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo, abrird en el Banco de Cuentas una
cuenta de compras para cada Compartimento, denominadas en euros (cada una de ellas, una
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“Cuenta de Compras”), de conformidad con lo establecido en el Contrato de Cuentas, en la
gue se ingresaran:

(i) en su caso, los importes procedentes de la emisién de Bonos del Compartimento
correspondiente, necesarios hasta alcanzar el Precio de Cesidn, transferidos desde la
Cuenta de Tesoreria de dicho Compartimento;

(i)  los importes procedentes de los cobros en concepto de principal de los Derechos de
Crédito del Compartimento correspondiente procedentes de la Cuenta de Tesoreria, los
cuales formaran parte de la Reserva de Compras; y

(iii) el Redondeo de Emision permanecerd depositado en la Cuenta de Compras para la
adquisicion de futuros Derechos de Crédito Adicionales de dicho Compartimento y
recibira la consideracion de Reserva para Compras del mismo.

En la Cuenta de Compras de cada Compartimento se realizaran cargos:

(i)  que tengan por objeto el abono al Cedente del Precio de Cesion de los Derechos de
Crédito Cedidos de dicho Compartimento; y

(i)  con caracter excepcional, para hacer frente a los gastos previstos en los apartados (i) y (ii)
del Orden de Prelacién de Pagos que quedasen pendientes de pago por falta de Recursos
Disponibles en una Fecha de Pago.

El Proveedor de Servicios de Administracion dard las indicaciones correspondientes a la
Sociedad Gestora para realizar cargos en las Cuentas de Compras que tengan por objeto el pago
del Precio de Cesion de los Derechos de Crédito Adicionales de cada Compartimento y del
Precio de las Aportaciones de los Derechos de Crédito Adicionales de dicho Compartimento.

Una vez finalizado el Periodo de Aportaciones, el saldo de cada Cuenta de Compras se
transferird a la Cuenta de Tesoreria del Compartimento correspondiente.

Cuentas de Reservas

La Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo, abrira en el Banco de Cuentas una
cuenta de reservas para cada Compartimento, denominadas en euros (cada una de ellas, una
“Cuenta de Reservas”) de conformidad con lo establecido en el Contrato de Cuentas, cuyo
saldo constituira el “Fondo de Reserva” de cada Compartimento.

El Fondo de Reserva Gnicamente se utilizara para el pago, en cada Fecha de Pago, de los Gastos
Ordinarios, Gastos Extraordinarios e intereses de los Bonos, en caso de que no hubiera otros
Recursos Disponibles para ello, y de conformidad con el Orden de Prelacion de Pagos. Se
entiende por “Nivel Requerido del Fondo de Reserva” de un Compartimento un importe
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equivalente al 1% del Valor Nominal Pendiente de los Bonos de dicho Compartimento en la
Fecha de Pago correspondiente.

Desde la Cuenta de Reservas de cada Compartimento se realizaran las transferencias a la Cuenta
de Tesoreria de dicho Compartimento, en caso de que fueses necesario por insuficiencia de
Recursos Disponibles, para realizar los pagos del Compartimento previstos en los apartados (i)
y (ii) del Orden de Prelacién de Pagos, en los términos previstos en la Escritura de Constitucién
y conforme a las instrucciones de la Sociedad Gestora. Dichas transferencias se realizaran, en
caso de que fuese necesario, el Dia Habil anterior a cada Fecha de Pago.

Origen y aplicacién de los fondos en la Fecha de Desembolso Inicial

En la Fecha de Desembolso Inicial, los Recursos Disponibles del Compartimento Primero
fueron los importes procedentes del desembolso de los Bonos Iniciales.

Dichos Recursos Disponibles se aplicaron al pago del Precio de Cesion de los Derechos de
Crédito Iniciales del Compartimento Primero, a la Dotacion para Gastos Iniciales del
Compartimento Primero y el Nivel Requerido del Fondo de Reserva y, la cantidad restante, en
su caso, quedd depositada en la Cuenta de Compras del Compartimento Primero en concepto de
Reserva de Compras.

Fechas de Pago y Recursos Disponibles

Las “Fechas de Pago” del Fondo seran: el cuarto (4°) Dia Habil anterior a la finalizacion de
cada semestre natural, es decir, el cuarto (4°) Dia Habil anterior a la finalizacion de los meses
de diciembre y de junio de cada afio, siendo la primera Fecha de Pago el 27 de diciembre de
2022;

Para cada Fecha de Pago de cada Compartimento, se determinaran como ‘“Recursos
Disponibles” de cada Compartimento, las siguientes cantidades:

® Los cobros recibidos de los Derechos de Crédito de dicho Compartimento, a
excepcion de los cobros en concepto de principal de los Derechos de Crédito del
Compartimento correspondiente, y que se encuentren depositados en la Cuenta de
Tesoreria del correspondiente Compartimento, o cualesquiera otras cantidades
cobradas por el Fondo que traigan causa en los Derechos de Crédito Cedidos de
dicho Compartimento.

(i)  El importe de las remuneraciones de las Cuentas del Fondo del Compartimento
correspondiente si fuera acordado dicha remuneracion entre el Banco de Cuentas

y la Sociedad Gestora.

(iiiy  El importe del Fondo de Reserva de cada Compartimento.
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(iv)  Los importes disponibles en la Cuenta de Compras de cada Compartimento, una
vez finalizado el Periodo de Cesion, o con anterioridad a dicha finalizacion para
hacer frente a los gastos previstos en los apartados (i) y (ii) del Orden de Prelacion
de Pagos.

(v)  El remanente de la liquidacion, en su caso, de los activos del Compartimento
correspondiente.

(vi)  Enel caso de que existan Aportaciones pendientes pero se haya iniciado el Periodo
de Amortizacion, el importe en el que la Reserva para Compras exceda del importe
de las Aportaciones pendientes comunicado por el Cedente en la Gltima Fecha de
Pago.

Orden de Prelacién de Pagos de cada Compartimento

Los Recursos Disponibles de cada Compartimento se aplicardn, exclusivamente, al
cumplimiento de las obligaciones de pago de dicho Compartimento de acuerdo con el orden de

prelacion que se establece a continuacion en cada Fecha de Pago (el “Orden de Prelacion de
Pagos™):

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

Al pago de impuestos y al pago de Gastos Ordinarios o Gastos Extraordinarios de dicho
Compartimento.

Al pago de los intereses de los Bonos de cada Compartimento.

A realizar la dotacion necesaria para mantener el Nivel Minimo Requerido del Fondo de
Reserva en la Cuenta de Reservas del Compartimento correspondiente en cada Fecha de
Pago.

Una vez finalizado el Periodo de Cesion, amortizacion de los Bonos de cada
Compartimento en un importe regulado en la Estipulacion 7 de la Escritura de
Constitucion (y en la Seccion 13 del Documento Base Informativo).

Al pago de la Comisién de Administracion mientras la funcién de Proveedor de Servicios
de Administracidn la siga desempefiando Pensium Direct, S.L. o cualquiera otra entidad

de su grupo.

Al pago del Margen de Intermediacion Financiera del Compartimento correspondiente.

Margen de Intermediacion Financiera

El Cedente tendra derecho al Margen de Intermediacion Financiera que se devengara
diariamente. Se define el “Margen de Intermediacion Financiera” de cada Compartimento
como la diferencia en cada Fecha de Pago entre (i) los Recursos Disponibles de cada
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11.1.

Compartimento menos (ii) la suma de las cantidades a que se refieren los conceptos
comprendidos entre las posiciones primera (1°) a quinta (5°) del Orden de Prelacion de Pagos.
En la fecha de liquidacion anticipada, o, en su caso, en la Fecha de Vencimiento Final, se
sumara, adicionalmente, el importe remanente tras la liquidacion de todas las obligaciones de
pago de cada Compartimento.

En su caso, todos los tributos relativos a los pagos realizados en este concepto seran a cargo del
Cedente como perceptor de la Comisién Variable. En el caso de que los pagos en cuestién den
lugar a la repercusion obligatoria de cualquier tributo, el importe a satisfacer se reducira en la
medida necesaria para que, incrementado en el tributo a repercutir, se mantenga la
contraprestacion pactada, que se habra de considerar a estos efectos como importe total
incluidos cualesquiera tributos que pudieran ser repercutidos a cada Compartimento.

Otras reglas de prelacién en los pagos del Fondo

En el supuesto de que las cantidades depositadas en la Cuenta de Tesoreria de un Compartimento
no fueran suficientes para abonar alguno de los importes mencionados en el apartado 10.5
(Orden de Prelacién de Pagos de cada Compartimento), de acuerdo con el Orden de Prelacion
de Pagos del Compartimento correspondiente, se aplicaran las siguientes reglas:

(i)  ElI Compartimento haréa frente a sus obligaciones, segun el Orden de Prelacion de Pagos
establecido vy, en el supuesto de que existan distintos acreedores del mismo rango, a
prorrata del importe debido a cada uno.

(i)  Los importes que queden impagados se situaran, en la siguiente Fecha de Pago, en un
orden de prelacién inmediatamente anterior al del propio concepto del que se trate, antes
de las cantidades de la misma naturaleza que de acuerdo con las disposiciones de la
Escritura de Constitucion deban ser pagadas en tal Fecha de Pago, pero por detras del que
le preceda segun la prelacion de pagos correspondiente.

(iii)  Las cantidades debidas por un Compartimento no satisfechas en sus respectivas Fechas
de Pago no devengaran intereses adicionales.

ADMINISTRACION Y REPRESENTACION DEL FONDO

Obligaciones y actuaciones de la Sociedad Gestora para la administracion del Fondo

La Sociedad Gestora, en calidad de gestora de negocios ajenos, debera actuar con maxima
diligencia y transparencia en defensa del mejor interés de los Titulares de los Bonos emitidos
con cargo al Fondo y de los restantes financiadores del mismo. En consecuencia, la Sociedad

Gestora debera supeditar sus actuaciones a la defensa de los mismos, ateniéndose a las
disposiciones que estén vigentes al efecto en cada momento.
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Los Titulares de los Bonos no tendran accién contra la Sociedad Gestora del Fondo sino por
incumplimiento de sus funciones o inobservancia de lo dispuesto en la Escritura de Constitucién
de acuerdo con el articulo 26.2 de la Ley 5/2015 y, por tanto, nunca como consecuencia de la
existencia de morosidad o amortizacion anticipada de los Derechos de Crédito, del
incumplimiento de las contrapartes de las operaciones contratadas en nombre y por cuenta del
Fondo, o por insuficiencia de las operaciones de proteccion para atender el servicio financiero
de los Bonos.

En concreto, a la Sociedad Gestora le corresponden, con caracter meramente enunciativo, y sin
perjuicio de otras funciones, las siguientes:

(i)  administrar el Fondo y cada Compartimento con el objetivo de que su valor patrimonial
sea nulo en todo momento;

(i) levar la contabilidad del Fondo y de cada Compartimento, con la debida separacion de
la propia de la Sociedad Gestora, efectuar la rendicion de cuentas y llevar a cabo las
obligaciones fiscales o de cualquier otro orden legal que correspondiera efectuar al
Fondo;

(iiiy comprobar que el importe de los ingresos que efectivamente reciba cada Compartimento
se corresponda con los ingresos que debi6 haber recibido el Compartimento, de acuerdo
con lo previsto en los contratos de los que se deriven dichos ingresos. En el supuesto de
gue sea necesario, deberd ejercitar las acciones judiciales o extrajudiciales gque sean
necesarias o convenientes para la proteccion de los derechos del Fondo y de los Titulares
de los Bonos;

(iv) aplicar los ingresos de cada Compartimento del Fondo al pago de las obligaciones de
dicho Compartimento, de acuerdo con lo previsto en la Escritura de Constitucion;

(v)  prorrogar o modificar los contratos que haya suscrito en nombre del Fondo para permitir
la operativa del Fondo en los términos previstos en la Escritura de Constitucion, y en la
normativa vigente en cada momento;

(vi) sustituir a cada uno de los prestadores de servicios al Fondo, en los términos previstos en
la Escritura de Constitucion, siempre que ello esté permitido por la legislacion vigente en
cada momento, se obtenga la autorizacion de las autoridades competentes, en caso de ser
necesario;

(vii) cursar las instrucciones oportunas en relacion con cada Cuenta de Tesoreria, cada Cuenta
de Compras y con cada Cuenta de Reserva y con cualquier otra abierta a nombre del
Fondo;

(viii) designar y sustituir, en su caso, al auditor del Fondo, con la aprobacién previa de la
CNMV, en caso de que sea necesaria;
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11.2.1.

(ix)

)

(xi)

preparar y someter a los érganos competentes todos los documentos e informaciones que
deban someterse, segun lo establecido en la normativa vigente a la CNMV, asi como
preparar y remitir a los Titulares de los Bonos la informacion que sea legalmente
requerida;

emitir, preparar, firmar, enviar y depositar ante la correspondiente contraparte u
organismos competente los documentos, notificaciones, certificados e informaciones
previstos en la Escritura de Constitucion para proceder a la compra de Derechos de
Crédito Adicionales y emisiones de Bonos de cada Compartimento; y

adoptar las decisiones oportunas en relacion con la liquidacion del Fondo, incluyendo la
decision de liquidacion anticipada del Fondo. Asimismo, adoptar las decisiones oportunas
en caso de resolucion de la constitucion del Fondo.

Renuncia y Sustitucion de la Sociedad Gestora

La Sociedad Gestora serd sustituida en la administracion y representacion del Fondo, de
conformidad con la Ley 5/2015 y con las disposiciones posteriores que se establezcan
reglamentariamente al efecto.

Renuncia

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

la Sociedad Gestora podra renunciar a su funcion de administracion y representacién legal
del Fondo cuando asi lo estime pertinente, solicitando su sustitucién que deberd ser
autorizada por la CNMV, de acuerdo con el procedimiento y condiciones que se
establezcan reglamentariamente. En ningln caso podra la Sociedad Gestora renunciar al
ejercicio de sus funciones mientras no se hayan cumplido todos los requisitos y tramites
para que la entidad que la sustituya pueda asumir sus funciones;

la sustitucion de la Sociedad Gestora por la nueva entidad solo podra llevarse a cabo
cuando el Cedente haya aceptado expresamente la remuneracion a pagar a la nueva
entidad sustituta. En cualquier caso, el Cedente no podrd negarse a autorizar dicha
remuneracion si la misma es razonablemente similar a la de la Sociedad Gestora.

la autorizacidn de la sustitucion por parte de la CNMV estara condicionada a la entrega a
la nueva sociedad gestora de los registros contables e informaticos por la Sociedad
Gestora sustituida. Sélo se entendera producida tal entrega cuando la nueva sociedad
gestora pueda asumir plenamente su funcion y comunique esta circunstancia a la CNMV;

los gastos que origine la sustitucion serdn a costa de la Sociedad Gestora saliente, y en
ningun caso podran imputarse al Fondo; y

la sustitucion deberé ser comunicada, el dia en que tenga lugar la sustitucion, al Titular o,
en su caso, los Titulares de los Bonos y a la CNMV.
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11.2.2. Sustitucion forzosa

11.3.

11.4.

(i)  Cuando la Sociedad Gestora hubiera sido declarada en concurso, o le sea revocada su
autorizacién para actuar como sociedad gestora de fondos de titulizacién, debera
encontrar una sociedad gestora que la sustituya, cuyas comisiones no sean superiores a
las cobradas comunmente por las sociedades gestoras de fondos de titulizacion, de
acuerdo con lo dispuesto en el apartado anterior.

(i)  Siempre que en el caso previsto en el apartado anterior hubiesen transcurrido cuatro (4)
meses desde que tuvo lugar el evento determinante de la sustitucién y no se hubiere
encontrado una nueva sociedad gestora dispuesta a encargarse de la gestion, se procedera
a la liquidacion anticipada del Fondo y a la amortizacion de los Bonos emitidos con cargo
al mismo, de acuerdo con lo previsto en la Escritura de Constitucion.

La Sociedad Gestora se compromete a otorgar los documentos publicos y privados que fueran
necesarios para proceder a su sustitucion por otra sociedad gestora, de conformidad con el
régimen previsto en los parrafos anteriores de este apartado. La nueva sociedad gestora debera
quedar subrogada en los derechos y obligaciones que, en relacion con la Escritura de
Constitucion, correspondan a la Sociedad Gestora. Asimismo, la Sociedad Gestora debera
entregar a la nueva sociedad gestora cuantos documentos y registros contables e informaticos
relativos al Fondo obren en su poder.

Subcontratacion

La Sociedad Gestora estara facultada para subcontratar o delegar en terceras personas de
reconocida solvencia y capacidad, la prestacion de cualquiera de los servicios que ha de realizar
en su funcion de administracion y representacion legal del Fondo, asi como las funciones
asumidas en relacion al articulo 26.1.b) de la Ley 5/2015, de acuerdo con lo establecido por la
Escritura de Constitucion y haya renunciado a ejercitar cualquier reclamacién de
responsabilidad contra el Fondo.

En cualquier caso, la subcontratacion o delegacion de cualquier servicio (i) no podra suponer
ningun coste o gasto adicional para el Fondo, (ii) habra de ser legalmente posible, y (iii) caso de
ser exigido legal o reglamentariamente, se notificara a la CNMV.

No obstante, cualquier subcontratacién o delegacion, la Sociedad Gestora no quedara exonerada
ni liberada, en virtud de tal subcontrato o delegacién, de ninguna de las responsabilidades
asumidas en virtud de la Escritura de Constitucion o que legalmente le fueren atribuibles o

exigibles.

Comisién por la administracion y representacion del Fondo
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11.5.1.

11.5.2.

En contraprestacion por sus funciones, el Fondo, de acuerdo con el Orden de Prelacién de Pagos,
abonara a la Sociedad Gestora la remuneracion en concepto de comision de gestion que se
devengard diariamente, en atencion a lo acordado en documento aparte.

Gastos del Fondo
Gastos Iniciales

Se consideraran como “Gastos Iniciales” cualquier gasto necesario para la constitucion del
Fondo, en el caso del Compartimento Primero, y para la creacion de cada Compartimento, en
relacién con los restantes Compartimentos. Los Gastos Iniciales de cada Compartimento, se
pagaran con cargo a una dotacion (la “Dotacién para Gastos Iniciales) que se realizara por la
Sociedad Gestora en la Cuenta de Tesoreria del Compartimento correspondiente con cargo al
Precio de Cesidn de los Derechos de Crédito Iniciales para el Compartimento Primero y con
cargo al Precio de Cesion de los primeros Derechos de Crédito que se incorporen a cada
Compartimento, por el importe que en cada caso determine la Sociedad Gestora, y que en el
caso del Compartimento Primero asciende a noventa mil setecientos cincuenta y dos euros con
veinticinco céntimos de euro (90.752,25 €).

Gastos Corrientes

Se consideraran “Gastos Ordinarios” de cada Compartimento cualesquiera necesarios para su
normal funcionamiento que actualmente se devengarian o que en un momento futuro pudieran
devengarse, entre los que se encuentran la comision periédica de la Sociedad Gestora a que se
refiere el apartado 11.4 (Comision por la administracion y representacion del Fondo) anterior,
los gastos de auditoria de las cuentas anuales, la remuneracién del Proveedor de Servicios de
Administracion, las tasas de la CNMV correspondientes a la supervision e inspeccion de la
informacidén remitida por el Fondo, las comisiones cobradas por el Banco de Cuentas por la
operativa diaria de cada Compartimento, en su caso, los gastos derivados de la amortizacion de
los Bonos, los gastos derivados de las notificaciones relacionadas con el funcionamiento
ordinario de cada Compartimento y/o los Bonos y los gastos derivados de la incorporacién de
Derechos de Crédito Adicionales al Compartimento correspondiente, los gastos de renovacién
del cédigo LEI de los Bonos, los gastos relativos a la llevanza del registro contable de los Bonos
por su representacion mediante anotaciones en cuenta, los gastos de actualizacion anual del
rating, los gastos derivados de los anuncios y notificaciones relacionados con el funcionamiento
ordinario del Fondo y/o los Bonos, en su caso y los gastos derivados de la incorporacién de
Bonos Adicionales en el MARF. En caso de que un Gasto Ordinario determinado no pueda
atribuirse a un Compartimento determinado, se entenderd que corresponde sufragarse por todos
los Compartimentos a partes iguales.

Se consideraran “Gastos Extraordinarios” los gastos asociados a la liquidacion del Fondo, los
gastos derivados, en su caso, de la preparacion y formalizacion de la modificacion de la Escritura
de Constitucion y de los contratos referidos en ella, asi como por la celebracién de contratos
adicionales, los gastos necesarios para instar la ejecucion de los Derechos de Crédito y los
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12.

derivados de las actuaciones de recobro que se requieran, los gastos extraordinarios de auditorias
y de asesoramiento legal, y, en general, cualesquiera otros gastos requeridos extraordinarios que
fueran soportados por cualquiera de los Compartimentos del Fondo.

La totalidad de las comisiones se entienden brutas, incluyendo en consecuencia, cualquier
impuesto o retencion que pudiera gravar las mismas. Seran ademas por cuenta de las respectivas
entidades que tengan derecho a dichas comisiones cualquier gasto en que éstas pudieran incurrir
en el desarrollo de sus funciones.

Imputacion temporal de ingresos y gastos

En sus propios estados financieros y contables, los ingresos y gastos se reconoceran por el
Fondo, y cada uno de los Compartimentos, siguiendo el principio de devengo.

El ejercicio econdmico del Fondo coincidira con el afio natural. Sin embargo, excepcionalmente,
el primer ejercicio econémico del Fondo, y de cada uno de los Compartimentos, se iniciara en
la Fecha de Constitucion y el ultimo ejercicio finalizara en la fecha en que tenga lugar la
extincion del Fondo.

FISCALIDAD DEL FONDO

De acuerdo con lo establecido en el articulo 7.1.h) de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades; el articulo 20.Uno.18 de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del
Impuesto sobre el Valor Afadido; el articulo 61.k del Real Decreto 634/2015 de 10 de julio, por
el que se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre Sociedades, las caracteristicas propias del
régimen fiscal vigente del Fondo son las siguientes:

(i)  La constitucion y extinciéon del Fondo, asi como todas las operaciones sujetas a la
modalidad de “operaciones societarias” del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados, se encuentran exentas de dicho impuesto.

(ii) La emision de Bonos esta exenta del Impuesto sobre el Valor Afadido (articulo
20.Uno.18° de la Ley del IVA) y del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados.

(iii) El Fondo esta sujeto al Impuesto sobre Sociedades, determinando su base imponible
conforme a lo dispuesto en el Titulo IV de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, y siendo
de aplicacion el tipo general vigente en cada momento, que en la actualidad se encuentra
fijado en el veinticinco por ciento (25%).

(iv)  Los servicios de gestion prestados al Fondo por la Sociedad Gestora estan exentos del

Impuesto sobre el Valor Afiadido de acuerdo con el articulo 20.Uno.18.n) de la Ley del
IVA.
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13.1.

13.2.

13.2.1.

13.2.2.

13.2.3.

(v)  Respecto a los rendimientos de los Derechos de Crédito u otros derechos que constituyan
ingresos del Fondo, no existira obligacion de retener ni de ingresar a cuenta del Impuesto
de Sociedades.

TERMINOS Y CONDICIONES DE LOS BONOS

Programa de Bonos e Importe Maximo del Fondo

Cada uno de los Compartimentos del Fondo podra emitir Bonos bajo un programa (el
“Programa”), siendo el presente el programa del Compartimento Primero (el “Programa del
Compartimento Primero”). Cada Programa se utilizara para llevar a cabo sucesivas emisiones
de Bonos por un valor nominal unitario de cien mil euros (100.000 €), de conformidad con lo
previsto en la Ley 5/2015, y sujeto a los términos y condiciones que se establecen en la Escritura
de Constitucion. Los Bonos emitidos por cada Compartimento estaran respaldados por los
Derechos de Crédito que se encuentren, en cada momento, en el activo del respectivo
Compartimento, asi como por el resto de los activos de dicho Compartimento, pero no por
ningln activo de cualquiera de los restantes Compartimentos.

Los términos y condiciones finales de los Bonos emitidos bajo el Programa del Compartimento
Primero se recogeran en la forma prevista en el modelo adjunto como Anexo 1l (el “Documento
de Emision del Compartimento”).

En la Fecha de Constitucion y en cada Fecha de Emision posterior durante el Periodo de
Emision, el Compartimento Primero podra emitir Bonos hasta un importe méximo conjunto del
Importe Maximo del Fondo.

Caracteristicas generales de las Emisiones de Bonos

Divisa

Todos los Bonos estaran denominados en euros.

Valor Nominal Unitario de los Bonos

El importe de nominal unitario de cada uno de los Bonos de cada Compartimento sera de cien
mil euros (100.000 €) (“Valor Nominal Unitario de los Bonos”).

Fungibilidad de los Bonos
Todos los Bonos emitidos por cada Compartimento serdn fungibles entre si desde la Fecha de

Desembolso correspondiente, llevando aparejados los mismos derechos que el resto de Bonos
del mismo Compartimento emitidos con anterioridad.
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13.3.

13.3.1.

13.3.2.

13.3.3.

Cadigo ISIN asignado por la agencia nacional de codificacion de valores

La informacion relativa al Codigo ISIN de los Bonos emitidos conforme a este Documento Base
Informativo se incluird en el Documento de Emision del Compartimento.

Intereses de los Bonos

Los Bonos emitidos devengaran intereses ordinarios segin lo establecido en el presente
apartado.

Tipos de interés

Los Bonos devengardn con caracter diario, desde su Fecha de Desembolso hasta el total
vencimiento de los mismos, un interés calculado y liquidado en cada Fecha de Pago
correspondiente. El Tipo de Interés Ordinario de los Bonos del Compartimento Primero sera del
4,75% nominal anual.

El Tipo de Interés Ordinario de los Bonos de los restantes Compartimentos serd determinado en
la correspondiente escritura complementaria para la constitucion de dicho Compartimento.

Pago de Intereses

El Tipo de Interés Ordinario serd pagadero semestralmente en cada Fecha de Pago, es decir el
cuarto (4°) Dia Habil anterior a los meses de enero y julio de cada afio natural.

A efectos de la emision de Bonos, se consideraran dias habiles (“Dias Habiles”) todos los que
No sean:

()  festivo en la ciudad de Madrid; o

(i)  inhabil del calendario TARGET (Trans European Automated Real-Time Gross
Settlement Express Transfer System), en el entendido que, de conformidad con la
aplicacion técnica n°5/2005 de la DIRECCION GENERAL DE OPERACIONES,
MERCADOS Y SISTEMAS DE PAGO DEL BANCO DE ESPANA, TARGET funciona
todos los dias salvo los sabados, los domingos, el dia de Afio Nuevo, el Viernes Santo
(segun el calendario aplicable en la sede del BCE) y el Lunes de Pascua (segun el
calendario aplicable en la sede del BCE), el 1 de mayo, el dia de Navidad y el 26 de
diciembre.

Célculo del Tipo de Interés Ordinario

Los Bonos emitidos devengaran, desde la Fecha de Desembolso de cada Compartimento, hasta
el total vencimiento de los mismos, un interés sobre el VValor Nominal Pendiente de los Bonos.
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13.34.

A efectos del devengo de los Intereses Ordinarios de los Bonos, la emisidn se entendera dividida
en periodos de devengo de intereses (los “Periodos de Devengo de Intereses™), cuya duracion
seré la existente entre dos Fechas de Pago (incluyendo la inicial y excluyendo la final).

No obstante, el primer Periodo de Devengo de Intereses para el Compartimento Primero
comenzard en la Fecha de Desembolso Inicial (incluyendo ésta), es decir el 28 de junio de 2022,
y finalizara en la primera Fecha de Pago, esto es, el 27 de diciembre de 2022 (la “Primera
Fecha de Pago™).

El Gltimo Periodo de Devengo de Intereses del tltimo Compartimento abarcara desde la Gltima
Fecha de Pago inmediatamente anterior a la Fecha de Vencimiento Final del Fondo hasta dicha

Fecha de Vencimiento Final del Fondo (excluida).

Los intereses brutos a percibir en cada una de las Fechas de Pago de intereses de los Bonos se
calcularan mediante la aplicacion de la siguiente formula:

I=N*r*d/Base
Donde:
I = Importe total de intereses devengados por los Bonos en el Periodo de Devengo de Intereses;
N = Saldo Nominal Pendiente de los Bonos al comienzo del Periodo de Devengo de Intereses;
r = El tipo de interés de los Bonos, en base anual;
d = El nimero de dias del Periodo de Devengo de Intereses;
Base = Actual / 365

Mencidn simple al nimero de orden que en la prelacién de pagos del Fondo ocupan los pagos
de intereses de los Bonos

A efectos aclaratorios, el pago de los intereses de los Bonos en cualquier Fecha de Pago ocupa
el lugar segundo (2°) del Orden de Prelacion de Pagos.

Los Intereses Ordinarios se pagaran por periodos vencidos en cada Fecha de Pago de acuerdo
con el Orden de Prelacion de Pagos aplicable en cada momento.

La existencia de retrasos en el pago de los Intereses Ordinarios de los Bonos por parte de cada

Compartimento a los tenedores de los mismos no dara lugar al devengo de intereses adicionales
a su favor.
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13.5.

13.5.1.

13.5.2.

13.5.3.

13.54.

Periodo y Fechas de Emision

Los Bonos podran ser emitidos tinicamente durante el “Periodo de Emision”, definiéndose éste
como el periodo de tiempo comprendido, en relacion con el Compartimento Primero, desde la
Fecha de Constitucion, y en relacion con los restantes Compartimentos desde su correspondiente
Fecha de Inicio, hasta la finalizacion del Periodo de Cesion del Compartimento correspondiente;
siempre que no se hubiera dado un Supuesto de Finalizacién Anticipada del Periodo de Cesién,
conforme a lo establecido en el apartado 8.5.1 (Periodo de Cesidn) del presente Documento
Base Informativo.

Las “Fechas de Emision” seran la Fecha de Constitucion, en las que tiene lugar la emision de
los Bonos Iniciales del Compartimento Primero y las fechas en que se emitan Bonos Adicionales
de cualquiera de los Compartimentos conforme al procedimiento descrito en las Estipulaciones
siguientes, que debera tener lugar el quinto (5°) Dia Habil anterior a una Fecha de Desembolso
durante el Periodo de Emision, en los que la Sociedad Gestora haya recibido, al menos con un
(1) Dia Habil de antelacién a una Fecha de Emisién, la Solicitud de Emision con la instruccion
correspondiente del Cedente para llevar a cabo una emisién de Bonos Adicionales del
Compartimento o Compartimentos correspondientes.

Emision, suscripcion y pago de los Bonos Iniciales

Valores emitidos

En la Fecha de Constitucion, el Compartimento Primero emitié dos (2) Bonos por importe
nominal total de doscientos mil euros (200.000,00 €). Los restantes Compartimentos no
realizaron ninguna emision de Bonos en dicha fecha.

Desembolso de los Bonos Iniciales

La “Fecha de Desembolso de los Bonos Iniciales” fue el 28 de junio de 2022, mediante abono
del importe previsto antes de las 14:00 horas. en la Cuenta de Tesoreria del Compartimento
Primero.

Precio de Suscripcion de los Bonos Iniciales

El precio de suscripcion de los Bonos Iniciales emitidos en la Fecha de Constitucion es igual al
100% del su Importe Nominal (el “Precio de Suscripcion de los Bonos Iniciales™),
correspondiente al Precio de Cesion de los Derechos de Crédito Iniciales, la Dotacion para
Gastos Iniciales del Compartimento Primero y el Nivel Requerido del Fondo de Reserva.

Declaraciones de la Entidad Suscriptora de los Bonos Iniciales

La Entidad Suscriptora de los Bonos Iniciales, en relacion con los Bonos Iniciales, declaré que:
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(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

cumple los requisitos exigidos en la normativa del mercado esparfiol para obtener la
condicion de inversor cualificado;

el otorgamiento y cumplimiento del Contrato de Suscripcion, incluida la suscripcion de
los Bonos Iniciales, no contraviene norma alguna, cualquiera que sea su rango, los
estatutos de la Entidad Suscriptora de los Bonos Iniciales o cualquier contrato o acuerdo
relevante de cualquier indole de que sea parte la Entidad Suscriptora de los Bonos
Iniciales o que de otro modo puedan vincularle;

tiene capacidad y facultades bastantes para el otorgamiento del Contrato de Suscripcion,
para la asuncion de las obligaciones que de la misma se derivan y que, para llevar a cabo
la suscripcion de los Bonos, ha adoptado u obtenido cuantos acuerdos, autorizaciones,
aprobaciones, consentimientos y registros tanto internos como de las autoridades
competentes son requeridos por la legislacion vigente que le es aplicable;

no:

(@) es insolvente en los términos del articulo 2.1 de la Ley Concursal o legislacion
equivalente en otra jurisdiccion aplicable, ni ha sido declarado en concurso de
conformidad con dicha Ley, ni ha remitido una notificacion al juez competente
para conocer el procedimiento concursal de que se trate declarando que se han
iniciado negociaciones con acreedores para obtener adhesiones a una propuesta
anticipada de convenio o a un acuerdo de refinanciacion de acuerdo con lo previsto
en los articulos 583 y siguientes de la Ley Concursal o legislacion equivalente en
otra jurisdiccién aplicable;

(b) estd sometida a ningun otro procedimiento concursal o de insolvencia o
reorganizacion empresarial similar, de caracter judicial o privado, derivado de una
situacion de insolvencia o de incapacidad para atender a sus pagos corrientes;

(c)  se encuentra en situacion de no poder cumplir regularmente sus obligaciones
exigibles en los términos del articulo 2.3 de la Ley Concursal ni razonablemente

prevé que no podra cumplir regular y puntualmente sus obligaciones exigibles;

(d) nise encuentra en situacion de no poder cumplir sus obligaciones exigibles como
consecuencia del otorgamiento del Contrato de Suscripcion.

es conocedora de:
(@ el contenido completo de la Escritura de Constitucién y todos sus Anexos, y
(b) que los valores emitidos por el Fondo se dirigiran exclusivamente a inversores

cualificados y la transmision de los mismos solo se podré realizar entre inversores
pertenecientes a dicha categoria.
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13.6.

13.6.1.

(vi) que, de acuerdo con el articulo 22 de la Ley 5/2015, se solicitara la incorporacion de los
Bonos en el MARF, mercado que tiene la condicion de sistema multilateral de
negociacion, en el que la suscripcion y la negociacion de valores estd restringida a
inversores cualificados; y

(vii) que los Bonos no estan ni estaran admitidos a negociacién en mercados secundarios
oficiales.

Vencimiento de los Bonos Iniciales

La fecha de vencimiento de los Bonos Iniciales serd la Fecha de Vencimiento Final del
Compartimento Primero.

Emision, suscripcion y pago de los Bonos Adicionales
Emisiones de los Bonos Adicionales

Durante el Periodo de Emision de cada Compartimento, el Fondo procederd a emitir Bonos
Adicionales de dicho Compartimento en cada Fecha de Emision siempre que:

(i)  haya recibido, antes de las 17:00 horas (CET), seis (6) Dias Habiles anteriores a la Fecha
de Desembolso de la Emision (cada una de dichas fechas, una “Fecha de Solicitud de
Emision”), una solicitud de emision del Cedente (la “Solicitud de Emision”) en la que
se establezca el importe nominal de los nuevos Bonos a emitir;

(ii) el importe nominal de los nuevos Bonos de cada Compartimento a emitir sea, como
minimo, equivalente o ligeramente superior al Precio de Cesion, al Nivel Requerido del
Fondo de Reserva y los gastos previstos en los apartados (i) y (ii) del Orden de Prelacién
de Pagos que quedase pendiente de pago por falta de Recursos Disponibles en una Fecha
de Pago, de los Derechos de Crédito Adicionales de dicho Compartimento, segun
corresponda, menos la Reserva de Compras que permanezca depositada en la Cuenta de
Compras del Compartimento correspondiente en dicha Fecha de Solicitud de Emision.

La Sociedad Gestora trasladara la Solicitud de Emision recibida del Cedente a la Entidad
Colocadora en la Fecha de Solicitud de Emision anterior a la Fecha de Emision antes de las
16:00 horas (CET), una vez haya hecho los célculos necesarios relativos a la cantidad a
desembolsar, a los efectos de que ésta pueda localizar inversores cualificados que suscriban los
Bonos Adicionales y que realicen el desembolso de los nuevos Bonos Adicionales de cada
Compartimento en la Fecha de Desembolso de la emision correspondiente.

Asimismo, durante el correspondiente Periodo de Incorporacion, la Sociedad Gestora informara
en la Solicitud de Emision a la Entidad Colocadora del importe maximo de Aportaciones que
los Clientes podrian realizar bajo los correspondientes Contratos de Crédito incorporados al
Fondo en cada Fecha de Cesion, de forma que ésta se asegure de obtener compromisos de
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13.6.3.

suscripcién adicionales por parte de inversores cualificados con reconocida solvencia, que
permitan la adquisicion de dichas Aportaciones por el Fondo cuando ésta deba tener lugar.

Desembolso de los Bonos Adicionales

El desembolso del importe del precio de suscripcion de los Bonos Adicionales debera efectuarse
en la Cuenta del Agente de Pagos por parte de Iberclear, una vez las operaciones se liquiden en
mercado, lo que deberia producirse antes de las 17:00 horas de la fecha de desembolso de cada
emision (la “Fecha de Desembolso”) que debera coincidir con una Fecha de Pago y con la
correspondiente Fecha de Cesion.

El Agente de Pagos, no mas tarde de las 17:30 horas de cada Fecha de Desembolso adicional y
siempre que la operacion se hubiera liquidado previamente en mercado, abonara en la Cuenta
de Tesoreria del Compartimento correspondiente, el importe total correspondiente al precio de
suscripcién de los Bonos Adicionales cuyo desembolso, liquidacion y entrega hubiera tenido
lugar en cada Fecha de Desembolso adicional a través de Iberclear.

En la correspondiente Fecha de Emision de Bonos Adicionales, el Fondo emitira nuevos Bonos
por el importe nominal que resulte de las operaciones establecidas en este apartado, siempre y
cuando se haya recibido la Solicitud de Emision en los términos indicados anteriormente y con
la condicidn de que el importe nominal maximo total agregado de las emisiones de los Bonos
de todos los Compartimentos mas los importes de las Aportaciones pendientes correspondientes
a los Contratos de Créditos cuyos Derechos de Crédito han sido adquiridos por cualquiera de
los Compartimentos no superen el Importe Maximo del Fondo.

Si el abono acreditativo a realizar por el Titular del Bono no se correspondiera exactamente con
la liquidacién enviada por el Agente de Pagos en cuanto al importe o a la fecha valor, el Titular
del Bono debera subsanar el error o el defecto en que hubiera podido incurrir en el mismo Dia
Habil en que detecte tal error, o0 en el que el Fondo le comunique la existencia del mismo. Tal
error o defecto, en ningln caso, podra suponer un perjuicio para el Fondo, por lo que el Titular
del Bono debera adoptar las medidas necesarias para subsanar dicho perjuicio, asumiendo frente
al Fondo y frente a la Sociedad Gestora las responsabilidades que de tales errores pudieran
derivarse.

Suscripcion de los Bonos Adicionales

La suscripcién de Bonos Adicionales estara supeditada a las mismas condiciones que los Bonos
Iniciales emitidos en la Fecha de Constitucion y los suscriptores deberan reiterar las
declaraciones de la Entidad Suscriptora de los Bonos Iniciales contenidas en el apartado 13.5.4

(Declaraciones de la Entidad Suscriptora de los Bonos Iniciales) anterior.

El precio desembolsado por los Bonos Adicionales de cada Compartimento se empleara para:
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(i)  financiar la adquisicion de Derechos de Crédito Adicionales de dicho Compartimento que
se vayan adquiriendo en las siguientes Fechas de Cesidn, dotar la Cuenta de Reservas
hasta su importe requerido y abonar los gastos previstos en los apartados (i) y (ii) del
Orden de Prelacion de Pagos que quedasen pendientes de pago por falta de Recursos
Disponibles en una Fecha de Pago hasta la fecha; y

(i) el posible exceso del importe desembolsado de los Bonos Adicionales de un
Compartimento sobre el Precio de Cesion de los Derechos de Crédito de dicho
Compartimento adquiridos en la Fecha de Cesion sobre el Nivel Requerido del Fondo de
Reserva y sobre los gastos previstos en los apartados (i) y (ii) del Orden de Prelacién de
Pagos que guedase pendiente de pago por falta de Recursos Disponibles en una Fecha de
Pago se depositara en la Cuenta de Compras del Compartimento correspondiente y
recibira la consideracion de Reserva de Compras de dicho Compartimento.

En el Anexo 1l del presente Documento Base Informativo se recogen los términos y
condiciones de las emisiones de Bonos realizadas hasta la fecha del presente Documento Base
Informativo.

Suspension de una emision de Bonos Adicionales

En caso de que, antes de una Fecha de Emisién y una vez recibida la Solicitud de Emision por
parte del Cedente de una nueva emision de Bonos Adicionales de cualquiera de los
Compartimentos, la Sociedad Gestora reciba comunicacion por parte de la Entidad Colocadora
0 de los suscriptores de los Bonos Adicionales correspondientes de la ocurrencia de un suceso
gue no hubiera podido preverse, o que previsto, fuera inevitable, y que haga imposible el
cumplimiento de lo previsto para alguna emisién de Bonos Adicionales, de conformidad con lo
establecido en el articulo 1.105 del Cadigo Civil, la Sociedad Gestora suspendera la emision de
Bonos Adicionales afectada, que no llegara, por tanto, a realizarse.

La suspension de una emision de Bonos Adicionales se pondra en conocimiento de la Entidad
Colocadora, de los Titulares de los Bonos del Compartimento correspondiente y del Cedente.

En el supuesto de suspension de una emision de Bonos Adicionales, en los términos
contemplados en el presente apartado, los correspondientes gastos de emision incurridos hasta
el momento de la suspension correrdn a cargo del Compartimento correspondiente y seran
considerados como Gastos Extraordinarios.

Reembolso y vencimiento de los Bonos

El precio de reembolso de cada Bono de cualquier Compartimento sera de cien mil euros
(100.000 €), equivalente al cien por ciento (100,00%) de su valor nominal.

Sin perjuicio de lo previsto a continuacion, los Bonos de cada Compartimento serdn amortizados
en la Fecha de Vencimiento Final del Compartimento correspondiente a un precio igual al cien

82



ebntitulizacion’

13.9.

13.10.
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13.10.2.

por cien (100%) de su valor nominal a dicha Fecha de Vencimiento Final del Compartimento.
En ningun caso la falta de amortizacion total de un Bono en la Fecha de Vencimiento Legal del
Fondo dard lugar a ningun derecho de los Titulares de los Bonos frente al Fondo.

La amortizacion de los Bonos de cada Compartimento se realizara, una vez iniciado el Periodo
de Amortizacion del Compartimento correspondiente, mediante reduccion de su nominal a
prorrata entre el Valor Nominal Pendiente de todos los Bonos de dicho Compartimento, en cada
Fecha de Pago por un importe igual a la Cantidad Disponible de Amortizacion de cada
Compartimento.

Servicio financiero de las emisiones de Bonos

El servicio financiero del Fondo y de la emisidn se atenderd por EBN Banco de Negocios, S.A.,
como Agente de Pagos, segun lo previsto en el Contrato de Agencia. En consecuencia, todos los
pagos a realizar por el Fondo a los Titulares de los Bonos se realizaran a través del Agente de
Pagos.

Representacion de los Bonos

Representacion y documento de emisién

Los Bonos estaran representados mediante anotaciones en cuenta y se constituiran como tales
en virtud de su inscripcién en el correspondiente registro contable.

La Escritura de Constitucion surtird los efectos del documento de emision de los Bonos
correspondientes en los términos previstos en el articulo 7 de la Ley de los Mercados de Valores.
Asimismo, de conformidad con lo previsto en el apartado 3 del articulo 7 del Real Decreto
878/2015, la identificacion de los Bonos que se emitan se realizard mediante el documento de
emision correspondiente, cuyo modelo se adjunta como Anexo 11 al presente DBI, suscrito por
la Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo.

Designacion de la entidad encargada del registro contable

La entidad encargada de la llevanza del registro contable de los Bonos serd lberclear,
domiciliada en Madrid, calle Plaza de la Lealtad 1, 28014 Madrid, o entidad que la sustituya en
el futuro, nombramiento que se realiza en la Escritura de Constitucion a los efectos de los

articulos 7 y 48 del Real Decreto 878/2015.

Los “Titulares de los Bonos” seran identificados como tales (por cuenta propia o de terceros)
segun resulte del registro contable llevado por Iberclear.
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13.10.4.

13.11.

Caracteristicas de los valores representados mediante anotaciones en cuenta

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 7 del Real Decreto 878/2015, la denominacion,
nimero de unidades, valor nominal y demas caracteristicas y condiciones de la emision de
Bonos que se representa por medio de anotaciones en cuenta es la que se hace constar en la
Escritura de Constitucion y en el correspondiente Documento de Emision del Compartimento.

Depdsito de copias de la escritura pablica

La Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del Fondo y de acuerdo con lo previsto en
el articulo 8 del Real Decreto 878/2015, depositara una copia de la Escritura de Constitucién en
(@) la CNMV; (b) Iberclear, a los efectos de la incorporacién los Bonos emitidos por el Fondo
en el registro previsto en el articulo 8 de la Ley de los Mercados de Valores; y (c) MARF, a los
efectos de la incorporacion de los Bonos a su sistema de negociacién. Igualmente depositara en
CNMV, lberclear y MARF el documento de emisién correspondiente referido en el apartado
13.10.1 (Representacién y documento de emision).

Asimismo, la Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del Fondo, elaborara las
requeridas escrituras complementarias para la creacién del resto de Compartimentos y
depositara una copia de la mismas en la CNMV, Iberclear y MARF. Igualmente depositara en
CNMV, Iberclear y MARF el correspondiente documento de emisién correspondiente referido
en el apartado 13.10.1 (Representacion y documento de emision).

La Sociedad Gestora, en nombre del Fondo, debera tener en todo momento a disposicion de los
Titulares de los Bonos y del publico en general copia de la Escritura de Constitucion, en su caso,
de las escrituras complementarias, y del correspondiente documento de la emisidn, en
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 9 del Real Decreto 878/2015.

Calificacion del riesgo crediticio de los Bonos (rating)
El Cedente ha encargado a la Agencia de Calificacion el otorgamiento de una calificacion para
los Bonos que se emitan por el Fondo, asi como el mantenimiento de dicha calificacién durante

la vigencia del mismo.

La emisién de los Bonos en la Fecha de Emision correspondiente estara sujeta, entre otros, a
que:

(i)  enel caso de los Bonos Iniciales, se les asigne una calificacion de al menos “Investment
Grade” por la Agencia de Calificacion;

(i)  en el caso de Bonos emitidos en cualquier Fecha de Emision con posterioridad a la

Emision Inicial tengan asignada una calificacion de al menos “Investment Grade” por la
Agencia de Calificacion; y
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13.12.

13.13.

(iii)  los Bonos deberan estar calificados en todo momento por la Agencia de Calificacion.

La Sociedad Gestora suministraré a la Agencia de Calificacion informacion periddica sobre la
situacion del Fondo y el comportamiento de los Derechos de Crédito y le remitira las
notificaciones de caracter extraordinario para que realicen el seguimiento de la calificacién de
los Bonos. Igualmente facilitard dicha informacion cuando de forma razonable fuera requerida
a ello y, en cualquier caso, cuando existiera un cambio significativo en las condiciones del
Fondo, en los contratos concertados por el mismo a traves de su Sociedad Gestora o en las partes
interesadas.

Transmision de los Bonos

A los efectos establecidos en el articulo 22.4 de la Ley 5/2015, los Bonos emitidos por el Fondo
se dirigirdn exclusivamente a inversores cualificados y la transmision de los mismos so6lo se
podra realizar entre inversores pertenecientes a dicha categoria por cualquier modo admitido en
Derecho y de acuerdo con las normas de MARF. La transmision de los Bonos debera notificarse
a las entidades participes de Iberclear, para su correspondiente registro contable.

Mediante la suscripcion de los correspondientes Bonos, los adquirentes derivativos de Bonos
declaran expresamente que conocen los términos y condiciones de la Escritura de Constitucion,
del Documento Base Informativo y de los Contratos Complementarios.

Los Bonos podran ser libremente transmitidos por cualquier medio admitido en Derecho. La
titularidad de cada Bono se transmitird por transferencia contable. La inscripcion de la
transmision en favor del adquirente en el registro contable producira los mismos efectos que la
tradicion de los titulos y desde este momento la transmision serd oponible a terceros. En este
sentido, el tercero que adquiera a titulo oneroso los Bonos representados por anotaciones en
cuenta de persona que, segun los asientos del registro contable, aparezca legitimada para
transmitirlos no estara sujeto a reivindicacion, a no ser que en el momento de la adquisicion
haya obrado de mala fe de conformidad con el articulo 13 del Real Decreto 878/2015.

Derechos de los Titulares de Bonos

De acuerdo con la legislacion actual, los Titulares de Bonos no gozan de derechos politicos,
actuales o futuros, sobre el Fondo.

La Sociedad Gestora solamente sera responsable ante los Titulares de Bonos por un
incumplimiento de sus obligaciones en virtud de la Escritura de Constitucién, pero no lo seré en
caso de un impago de importes adeudados a los Titulares de Bonos que se deba a cualquier otro
motivo. La Sociedad Gestora es el Unico representante autorizado del Fondo frente a terceros y
en procedimientos legales, de acuerdo con las leyes aplicables.

Los derechos econdémicos y financieros del inversor asociados a la adquisicion o propiedad de
los Bonos serdn los derivados de los tipos de interés, las rentabilidades y los precios de

85



ebntitulizacion’

13.14.

reembolso con los que se emitan los Bonos, recogidos en el correspondiente Documento de
Emision del Compartimento. Los Titulares de los Bonos estan sujetos, respecto del pago de
intereses y la amortizacion del principal de los Bonos, al Orden de Prelacion de Pagos
correspondiente.

Informacion a los Titulares de Bonos

Las notificaciones a los Titulares de los Bonos, se efectuaran a través del sitio
www.ebntitulizacion.com, y a través de MARF mediante el Asesor Registrado.

A estos efectos, la Sociedad Gestora emitira semestralmente un informe conteniendo la siguiente
informacion:

0] El Valor Nominal concedido de los Contratos de Crédito.

(i)  El Valor Nominal dispuesto de los Contratos de Crédito

(iii)  Importe medio concedido de los Contratos de Crédito.

(iv)  Importe medio dispuesto de los Contratos de Crédito.

(v)  Importe minimo y maximo concedido bajo cada Contrato de Crédito.

(vi)  Importe minimo y maximo dispuesto bajo cada Contrato de Crédito.

(vii) Numero total de Contratos de Crédito cuyos derechos de crédito se han cedido a cada uno
de los Compartimentos.

(viii) Distribucién geografica de la situacion de los Inmuebles en alquiler.

(ix) Renta mensual media de los alquileres.

(x)  Tasa porcentual de Derechos de Crédito Fallidos.

(xi)  Tasa porcentual de Derechos de Crédito que se hallen en situacion de impago (excluyendo
los Derechos de Crédito Fallidos).

(xii) Cobros del seguro de incendios y responsabilidad civil de los Inmuebles.

(xiii) Edad media de los Clientes.

(xiv) Porcentaje de los Clientes con Grado I1.

(xv) Porcentaje de los Clientes con Grado IlI.
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13.15.

13.16.

13.17.

Adicionalmente, dentro de los siete (7) primeros Dias Habiles siguientes a cada Fecha de Pago,
y sin perjuicio de la informacion anteriormente sefialada, la Sociedad Gestora emitira, un
informe que contendra la siguiente informacion:

(i)  El Valor Nominal Pendiente de los Bonos de cada Compartimento antes y después del
pago correspondiente en la correspondiente Fecha de Pago.

(i)  El saldo amortizado de los Bonos de cada Compartimento.

(iiiy  El porcentaje de Bonos pendiente de vencimiento de cada Compartimento.

(iv)  Los intereses devengados por los Bonos de cada Compartimento.

(v)  Ensu caso, el saldo de principal no abonado a los Titulares de los Bonos por razon de
insuficiencia de fondos.

(vi) En su caso, los importes de intereses correspondientes a los Bonos devengados y que,
debiendo haber sido abonados en anteriores Fechas de Pago, no hayan sido satisfechos.

Sin perjuicio de su difusion en MARF, dicho informe se publicara a través de la pagina web de
la Sociedad Gestora.

Ausencia de junta de acreedores

No se ha previsto la creacion de una junta de acreedores en los términos recogidos en el articulo
37 de la Ley 5/2015. Por lo tanto, la capacidad de defensa de los intereses de los Titulares de
los Bonos depende de los medios de la Sociedad Gestora la cual, en virtud del articulo 26 de la
Ley 5/2015, debera actuar con la maxima diligencia y transparencia en defensa de los intereses
de los Titulares de los Bonos y resto de acreedores del Fondo, y administrar y gestionar los
Derechos de Crédito Cedidos derivados de los Contratos de Crédito.

Compromiso de liquidez

No esta previsto contratar una entidad que se comprometa a facilitar la liquidez de los Bonos
durante la vida de los Bonos.

Ley y jurisdiccion

Las cuestiones, discrepancias o conflictos referentes al Fondo o a los Bonos emitidos que
pudieran surgir durante su funcionamiento o liquidacion, entre Titulares de Bonos o entre éstos
y la Sociedad Gestora, se regirdn por el Derecho espafiol y se someterdn a los Juzgados y
Tribunales de Madrid, con renuncia a cualquier otra jurisdiccion que pueda corresponder a las
partes.
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13.18. Plazo de vigencia del Documento Base Informativo

14.

El plazo de vigencia del Documento Base Informativo es de doce (12) meses a partir de la fecha
de su incorporacion al MARF.

Los Bonos podrén emitirse, suscribirse y desembolsarse durante el periodo de vigencia del
Documento Base Informativo, conforme a lo dispuesto en el mismo y en la Escritura de
Constitucion. En todo caso, la incorporacién de los Bonos en el MARF deberé tener lugar dentro
de dicho plazo de vigencia. Con ocasion de cada emision de Bonos se procedera al envio y
depdsito en el MARF del Documento de Emision del Compartimento correspondiente, y de la
documentacion complementaria requerida para la incorporacion de los Bonos en el MARF.

ASESOR REGISTRADO

La Sociedad Gestora, esto es, EBN Titulizacion, S.A.U., S.G.F.T., actuard como Asesor
Registrado a los efectos establecidos en la normativa de MARF, por lo que no se nombraré a
ningln tercero para llevar a cabo las funciones de dicho Asesor Registrado.

La Sociedad Gestora realizard las siguientes funciones en relacion con el registro de la
documentacion requerida para la incorporacién de los Bonos al MARF:

(i)  Coordinacién con los distintos asesores del Fondo del cumplimiento de los requisitos
establecidos por el MARF para la incorporacion de emisiones a dicho mercado. En
particular se analizara el cumplimiento de los requisitos establecidos en la Circular
2/2018.

(i)  Coordinacion con los distintos asesores del Fondo en la preparacién de la documentacion
requerida para la incorporacion al MARF de los Bonos que se emitan.

(iii)  Adicionalmente, la Sociedad Gestora, en su funcion de Asesor Registrado, sera la entidad
responsable de la preparacion de toda la informacion publica a remitir al MARF, en

particular:

(@  Modificaciones o variaciones en los términos y condiciones de los valores emitidos
por el Fondo e incorporados al MARF.

(o)  Informacion financiera periodica a remitir al MARF.

() Informacién relevante sobre los valores o la solvencia del Fondo que haya que
remitir al MARF.
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15.

15.1.

INCORPORACION DE LOS BONOS AL MARF

Solicitud de incorporacion de los Bonos

De conformidad con lo previsto en la Ley 5/2015, la Sociedad Gestora, en nombre y
representacion del Fondo, solicitaré la incorporacion a negociacion en el MARF de los Bonos
Iniciales y de los Bonos Adicionales emitidos con anterioridad a la fecha del presente
Documento Base Informativo (descritos en el Anexo Ill) antes del 30 de junio de 2023 (la
“Fecha Limite de Solicitud de Incorporacion a MARF”). Dichos Bonos se dirigiran
exclusivamente a inversores cualificados a los efectos establecidos en el articulo 22.4 de la Ley
5/2015, y la transmision de los mismos s6lo se podra realizar entre inversores pertenecientes a
dicha categoria por cualquier modo admitido en Derecho y de conformidad con el procedimiento
establecido a tal efecto por Iberclear.

Para ello, la Sociedad Gestora se compromete a realizar sus mejores esfuerzos para completar
la inscripcion de la emision de los Bonos Iniciales y los Bonos Adicionales emitidos con
anterioridad a la fecha del presente Documento Base Informativo (descritos en el Anexo 111) en
MAREF dentro de los treinta (30) dias siguientes a la Fecha Limite de Solicitud de Incorporacion
a MARF.

Asimismo, en relacion con los Bonos Adicionales que se emitan con posterioridad a la fecha del
presente Documento Base Informativo, de conformidad con lo previsto en la Ley 5/2015, la
Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo, solicitara la incorporacion a
negociacion en el MARF de los valores descritos en el presente Documento Base Informativo
con caracter inmediato a la Fecha de Emision correspondiente. Para ello, la Sociedad Gestora
se compromete a realizar sus mejores esfuerzos para completar la inscripcion de la emision de
los Bonos Adicionales, que se emitan con posterioridad a la fecha del presente Documento Base
Informativo, en MARF dentro de los treinta (30) dias siguientes a la correspondiente Fecha de
Desembolso de los Bonos Adicionales, y una vez que se hayan obtenido las correspondientes
autorizaciones.

En caso de incumplimiento de dicho plazo, se comunicaran los motivos del retraso a través de
Otra Informacién Relevante (“OIR”) en MARF o en cualquier otro medio de general aceptacion
por MARF que garantice una difusion adecuada de la informacion, en tiempo y contenido,
indicando las causas de dicho incumplimiento y la nueva fecha prevista para la incorporacion a
cotizacion de los valores emitidos. Ello se entiende sin perjuicio de la eventual responsabilidad
contractual en que pueda incurrir el Fondo, como Emisor.

MARF adopta la estructura juridica de un sistema multilateral de negociacion (SMN), en los
términos previstos en los articulos 42 y siguientes de la Ley de los Mercados de Valores,
constituyéndose en un mercado alternativo, no oficial, para la negociacion de los valores de
renta fija.

El presente Documento Base Informativo es el requerido por la Circular 2/2018 del MARF.
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15.2.

16.

El MARF no ha aprobado o efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relacién
con el contenido de este Documento Base Informativo, de las cuentas anuales auditadas
presentadas por la Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo, y del informe de
evaluacion crediticia y de riesgo de emision requeridos por la Circular 2/2018 del MARF. La
intervencién del MARF no supone una manifestacion o reconocimiento sobre el caracter
completo, comprensible y coherente de la informacion contenida en la documentacion aportada
por el Emisor.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Base
Informativo con anterioridad a cualquier decision de inversién relativa a los Bonos.

El Emisor hace constar que conoce los requisitos y condiciones que se exigen para la admision,
permanencia y exclusién de valores en MARF segln la legislacion vigente, asi como los
requerimientos de sus 6rganos rectores, aceptando su cumplimiento. Asimismo, el Emisor hace
constar que conoce los requisitos para el registro y liquidacion en Iberclear.

No esta previsto contratar una entidad que se comprometa a facilitar la liquidez de los Bonos
durante la vida de los Bonos.

Costes de todos los servicios de asesoramiento legal, financiero, auditoria y otros
originados por la incorporacion en el MARF del Documento Base Informativo

Los gastos estimados por el asesoramiento financiero, legal y otros servicios prestados a la
Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo, en relacion con la preparacion e
incorporacién en el MARF del Documento Base Informativo ascienden a un importe total
aproximado de treinta'y cinco mil euros (35.000€), sin incluir impuestos. Asimismo, con ocasion
de cada emision se incurrira en gastos adicionales que se especificaran, en su caso, en el
correspondiente Documento de Emisién del Compartimento.

PUBLICACION DE LAS EMISIONES DE LOS BONOS

Se informara de la incorporacion de las emisiones de los Bonos a través de la pagina web del
MARF (www.bmerf.es).
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En Madrid, a 27 de junio de 2023

Diia. Silvia Bonales Dominguez
EBN Titulizacion, S.A.U., S.G.F.T.
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EMISOR
PENSIUM ESG I, FONDO DE TITULIZACION

representado por

EBN TITULIZACION, S.AU.,S.G.F.T.
Paseo de Recoletos nim. 29,
28004 —Madrid

CEDENTE
Pensium Direct, S.L.
Calle Balmes Balmes num. 83,
08008 —Barcelona

ENTIDAD COLOCADORA
EBN Banco de Negocios, S.A.
Paseo de Recoletos nim. 29,
28004 —Madrid

AGENTE DE PAGOS
EBN Banco de Negocios, S.A.
Paseo de Recoletos nim. 29,
28004 —Madrid

ASESOR REGISTRADO
EBN Titulizacion, S.A.U., S.G.F.T.
Paseo de Recoletos nim. 29,
28004 —Madrid

ASESOR LEGAL
GOmez-Acebo & Pombo, S.L.P.
Paseo de la Castellana 216,
28046 —Madrid
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“Acta Previa de Transparencia”

“Agencia de Calificacion”
“Agente de Pagos”

“Alerta de Administracion”

“Aportaciones”

“Asesor Registrado”
“Banco de Cuentas”

“Bono” o “Bonos”

“Bonos Adicionales”

“Bonos Iniciales”

“Cantidad Aceptada de
Cesiones”

“Cantidad Disponible de
Amortizacion”

ANEXO |
Términos definidos

documento obligatorio a elaborar por notario con carécter previo
a la firma de una escritura de crédito con garantia real, de
conformidad con la Ley 5/2019, para dejar constancia de que la
documentacion precontractual entregada al correspondiente
cliente cumple con todos los requisitos legales.

significa EthiFinance Ratings, S.L.
significa EBN Banco de Negocios, S.A.

significa: (i) la interrupcion del flujo de informacion periddica
procedente del Proveedor de Servicios de Administracion; (ii) el
deterioro del contenido informativo del mismo; y (iii) la entrada
del Proveedor de Servicios de Administracion en concurso de
acreedores.

significa las disposiciones adicionales que los Clientes podran
realizar bajo el correspondiente Contrato de Crédito.

significa EBN Titulizacién, S.A.U., S.G.F.T.
significa EBN Banco de Negocios, S.A.

significa, individualmente, cada uno de los bonos de titulizacion
denominados en euros que podran emitir los Compartimentos
gue incluye, conjuntamente, los Bonos Iniciales y los Bonos
Adicionales.

significa los nuevos bonos de titulizacién que, en cada una de
las Fecha de Emision, emite Pensium ESG |, Fondo de
Titulizacién.

significa la serie de dos (2) Bonos emitidos por el
Compartimento Primero en la Fecha de Constituciéon por un

importe nominal unitario de cien mil euros (100.000 €).

significa el importe nominal de los Derechos de Crédito
aceptados de la Oferta de Venta en una Fecha de Cesion.

significa la menor de (a) la Cantidad Tedrica de Principal de
cada Compartimento y (b) los Recursos Disponibles de cada
Compartimento en esa Fecha de Pago menos los importes
correspondientes a los apartados (i) y (ii) del Orden de Prelacion
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“Cantidad Disponible de
Cesion” o “Reserva de
Compras”

“Cantidad Tedrica de Principal
de cada Compartimento”

“Cedente”

“Clientes”

‘6CN MV”

“Compartimento Primero”

“Compartimento Segundo”

“Compartimentos”

“Contrato de Administracion”

“Contrato de Agencia”

de Pagos.

significa la cantidad depositada siete (7) Dias Habiles anteriores
a la Fecha de Cesion del Compartimento en la Cuenta de
Compras del Compartimento correspondiente en concepto de
Reserva de Compras.

significa la diferencia entre (a) el Valor Nominal Pendiente de
los Bonos tras la ultima Fecha de Emision durante el Periodo de
Emision o tras la dltima Fecha de Pago; menos (b) el Valor
Nominal Pendiente de los Derechos de Crédito No fallidos en la
Gltima Fecha de Cesidn, segln corresponda; y menos (c) el saldo
de la Reserva de Compras existente en la Fecha de Cesion
inmediatamente anterior.

significa Pensium Direct, S.L.

significa los clientes que han suscrito o suscribirdn Contratos de
Crédito cuyos Derechos de Crédito se cederan al Fondo.

significa la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

significa el compartimento creado en virtud de la Escritura de
Constitucion en el que se agruparan en él los Derechos de
Crédito Iniciales cedidos por el Cedente en la Fecha de
Constitucion; y su activo se renovara durante el Periodo de
Cesion del Compartimento Primero mediante la cesion de
Derechos de Crédito Adicionales, salvo que tenga lugar un
Supuesto de Finalizacion Anticipada del Periodo de Cesion del
Compartimento Primero, de conformidad con la Escritura.

significa el compartimento que se creard con ocasion de la
cesion de Derechos de Crédito derivados de nuevos Contratos
de Crédito, una vez terminado el Periodo de Incorporacion del
Compartimento Primero.

significa los compartimentos separados por los que estara
compuesto el Fondo en los que se agruparan los Derechos de
Crédito que sean adquiridos por el Fondo en momentos
sucesivos conforme a lo previsto en la Escritura.

significa el contrato de administracion que se formaliza en la
Fecha de Constitucion entre la Sociedad Gestora, actuando en
representacion del Fondo, y Pensium Direct, S.L..

significa el contrato para realizar el servicio financiero del
Fondo y de la Emisién de Bonos de los distintos
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“Contrato de Cesion”

“Contrato de Colocacion”

“Contrato de Cuentas”

“Contrato de Prenda”

“Contrato de Suscripcion”

“Contratos de Crédito”

“Criterios de Elegibilidad”

“Cuenta de Cobros”

Compartimentos suscrito, en la Fecha de Constitucion, entre la
Sociedad Gestora (en representacién y por cuenta del Fondo) y
el Agente de Pagos.

significa el contrato de cesion de créditos formalizado en
documento privado en la Fecha de Constitucién en virtud del
cual se produce la cesion de los Derechos de Crédito entre el
Cedente y el Fondo, tal y como el mismo sea novado en el
tiempo.

significa el contrato de colocacién suscrito en la Fecha de
Constitucion entre el Fondo, representado por la Sociedad
Gestora, y EBN Banco de Negocios, S.A., tal y como el mismo
sea novado en el tiempo.

significa el contrato de cuentas otorgado en la Fecha de
Constitucion entre la Sociedad Gestora, en nombre y
representacion del Fondo, el Cedente y el Banco de Cuentas, tal
y como el mismo sea novado en el tiempo.

significa el contrato formalizado en la Fecha de Constitucion
entre la Sociedad Gestora, en nombre y representacion del
Fondo, y el Cedente para el otorgamiento de una prenda sobre
la Cuenta de Cobros del Compartimento Primero, que se
extendera a las subsiguientes Cuentas de Cobros que se abran
segun lo establecido en la Escritura.

significa el contrato de suscripcion suscrito en la Fecha de
Constitucion entre el Fondo, representado por la Sociedad
Gestora, y la Entidad Suscriptora, tal y como el mismo sea
novado en el tiempo.

significa los créditos con aportaciones periédicas concedidos
por Pensium Direct, S.L. a personas mayores dependientes de
Grado Il'y Grado 111 con inmuebles en propiedad con el objetivo
de facilitarles cuidados asistenciales en su domicilio o en
residencias de la tercera edad privadas.

significa los criterios recogidos en la Estipulacion 5.2 de la
Escritura de Constitucién y en el apartado 8.2 (Criterios de
Elegibilidad) del presente Documento Base Informativo.

significa cada una de las cuentas de cobros que el Cedente abrird
en Banco Santander, S.A. por cada Compartimento de
conformidad con la Escritura de Constitucion.
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“Cuenta de Compras”

“Cuenta de Reservas”

“Cuenta de Tesoreria”

“Cuentas” o “Cuentas del
Fondo”

“Datos personales del encargo”

o “Datos personales”

“Derechos de Crédito
Adicionales”

“Derechos de Crédito Cedidos”

“Derechos de Crédito
Disconformes”

“Derechos de Crédito Fallidos”

“Derechos de Crédito Iniciales”

“Derechos de Crédito No
Fallidos”

“Derechos de Crédito”

significa cada una de las cuentas de compras que el Fondo abrird
en el Banco de Cuentas por cada Compartimento de
conformidad con el Contrato de Cuentas.

significa cada una de las cuentas de reservas que el Fondo abrir
en el Banco de Cuentas por cada Compartimento de
conformidad con el Contrato de Cuentas.

significa cada una de las cuentas de tesoreria que el Fondo abrird
en el Banco de Cuentas por cada Compartimento de
conformidad con el Contrato de Cuentas.

significa, indistinta y conjuntamente, la Cuenta de Compras, la
Cuenta de Reservas y la Cuenta de Tesoreria de cada
Compartimento.

significa, indistintamente, los nombres, apellidos, datos de
contacto y datos financieros de los deudores.

significa, junto con los derechos de crédito adicionales cedidos
durante el Periodo de Cesion del Compartimento Primero, los
derechos de crédito adicionales cedidos en cada
Compartimento.

significa, conjuntamente, los Derechos de Crédito Iniciales y los
Derechos de Crédito Adicionales que sean cedidos al Fondo.

significa los Derechos de Crédito que en las correspondientes
Fechas de Cesién (incluyendo la Fecha de Constitucion) no
cumplan con los Criterios de Elegibilidad o no se ajusten al resto
de declaraciones formuladas en la Estipulacion 5.9. de la
Escritura de Constitucién y en el apartado 8.7 (Sustitucion de
los Derechos de Crédito Cedidos) del presente Documento
Base Informativo.

significa aquellos Derechos de Crédito derivados de un Contrato
de Crédito que no genere pago de intereses en tres liquidaciones
semestrales consecutivas y cuyo Inmueble no sea alquilado.

significa los Derechos de Crédito que se relacionan en el Anexo
1X de la Escritura de Constitucian.

significa aquellos Derechos de Crédito que no cumplan la
condicion para ser considerados Derechos de Crédito Fallidos.

significa los derechos de crédito derivados de los Contratos de
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Creédito.

“Dias Habiles” significa todos los dias que no sean (i) festivo en la ciudad de
Madrid ni (ii) inh&bil en el calendario TARGET (Trans
European Automated Real-Time Gross Settlement Express
Transfer System), en el sentido que, de conformidad con la
aplicacion técnica n°5/2005 de la DIRECCION GENERAL DE
OPERACIONES, MERCADOS Y SISTEMAS DE PAGO DEL
BANCO DE ESPANA, TARGET funciona todos los dias salvo
los sébados, los domingos, el dia de Afio Nuevo, el Viernes
Santo (segun el calendario aplicable en la sede del BCE) vy el
Lunes de Pascua (segun el calendario aplicable en la sede del
BCE), el 1 de mayo, el dia de Navidad y el 26 de diciembre.

“Documento de Emision del significa el documento que recoge los términos y condiciones

Compartimento” finales de los Bonos emitidos bajo el correspondiente Programa,
preparado en la forma prevista en el modelo adjunto como
Anexo Il.

“Dotacion para Gastos significa la dotacion que se realizara por la Sociedad Gestora en

Iniciales” la Cuenta de Tesoreria del Compartimento correspondiente con

cargo al Precio de Cesién de los Derechos de Crédito Iniciales
para el Compartimento Primero y con cargo al Precio de Cesion
de los primeros Derechos de Crédito que se incorporen a cada
Compartimento, por el importe que en cada caso determine la
Sociedad Gestora, y que en el caso del Compartimento Primero
asciende a noventa mil setecientos cincuenta y dos euros con

veinticinco céntimos de euro (90.752,25 €).
“Entidad Colocadora” significa EBN Banco de Negocios, S.A.

“Entidad Suscriptora de los significa EBN Banco de Negocios, S.A.
Bonos Iniciales”

“Escritura de Constitucién” o significa, indistintamente, la escritura publica de constitucion
“Escritura” del Fondo tal y como la misma ha sido modificada en el tiempo.

“Fecha de Ajuste” significa el sexto (6°) Dia Habil anterior a cada Fecha de Cesion
en la cual hayan sido conciliadas las diferencias que se hubiesen
producido de acuerdo con la Estipulacién 6.3.4. de la Escritura
de Constitucion.

“Fecha de Cesion” significa, individualmente, cualquiera de las Fechas de Cesion.
“Fecha de Constitucion” significa el 28 de junio de 2022.
“Fecha de Desembolso Inicial” significa la fecha en que se debera desembolsar el importe
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“Fecha de Desembolso”

“Fecha de Emision”

“Fecha de Inicio del
Compartimento Segundo”

“Fecha de Inicio”

“Fecha de Pago”

“Fecha de Solicitud de Emision”

“Fecha de Vencimiento del
Fondo”

“Fecha de Vencimiento Final”

“Fecha de Vencimiento Legal”

“Fecha Limite de Solicitud de
Incorporacion a MARF”

“Fechas de Cesion”

“Fechas de Emision”

efectivo por la suscripcion de los Bonos Iniciales, que habré de
coincidir con la Fecha de Constitucion.

significa la fecha de desembolso de cada emisidn, que debera
coincidir con una Fecha de Pago y la correspondiente Fecha de
Cesion.

significa, individualmente, cada una de las Fechas de Emision.

significa la fecha en la que se produzca la primera incorporacion
de Derechos de Crédito al Compartimento Segundo.

significa, conjuntamente, las fechas de inicio de todos los
Compartimentos.

significa: el cuarto (4°) Dia Habil anterior a la finalizacion de
cada semestre natural, es decir, el cuarto (4°) Dia Habil anterior
a la finalizacién de los meses de diciembre y de junio de cada
afio, siendo la primera Fecha de Pago el 27 de diciembre de
2022;

significa cada una de las fechas en que la Sociedad Gestora
reciba una solicitud de emision del Cedente, siempre que la
reciba antes de las 17:00 horas (CET), seis (6) Dias Habiles
antes de la respectiva Fecha de Desembolso de la Emisién.

significa el 30 de junio de 2064.

véase el significado que se le otorga en la Estipulacion 2.2. de
la Escritura de Constitucion y en el apartado 5.5 del Documento
Base Informativo.

significa el 30 de junio de 2066.

significa el 30 de junio de 2023.

significa, conjuntamente, la Fecha de Constitucion y las
sucesivas fechas de cesidn que tienen lugar el cuarto (4°) Dia
Habil anterior a la finalizacién de cada semestre natural (es decir
el cuarto (4°) Dia Habil anterior a los meses de enero y julio).

significa la Fecha de Constitucion en las que tiene lugar la
emision de los Bonos Iniciales del Compartimento Primero y las
fechas en que se emitan Bonos Adicionales de cualquiera de los
Compartimentos, que deber tener lugar el quinto (5°) Dia Habil
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“Fechas de Inicio”

“Fondo de Reserva”

“Fondo”

“Garantias de Anticresis”

“Gastos Extraordinarios”

“Gastos Ordinarios”

“lberclear”

“ICMA”
“Importe Maximo del Fondo”

“Inmueble”

anterior a una Fecha de Desembolso durante el Periodo de
Emision, en los que la Sociedad Gestora haya recibido, al menos
con un (1) Dia Habil de antelacién a una Fecha de Emision, la
Solicitud de Emision con la instruccion correspondiente del
Cedente para llevar a cabo una emision de Bonos Adicionales
del Compartimento o Compartimentos correspondientes.

significa, conjuntamente, las fechas de inicio de todos los
Compartimentos.

significa, para cada Compartimento, el saldo de su respectiva
Cuenta de Reservas.

significa Pensium ESG I, Fondo de Titulizacién.

significa las garantias reales de anticresis debidamente inscritas
en el correspondiente Registro de la Propiedad, los Clientes y/o
sus familiares otorgan en garantia de los Contratos de Crédito,
en virtud de las cuales el Cedente adquiere el derecho a percibir
los frutos del inmueble, con la obligacién de aplicarlos al pago
de los intereses, si se debieren, y después al del capital de su
crédito.

significa los gastos que se recogen en la Estipulacion 10.5.2.(ii)
de la Escritura de Constitucion y en el apartado 11.5 del presente
Documento Base Informativo.

significa, para cada Compartimento, cualquier gasto necesario
para su normal funcionamiento que actualmente se devengarian
0 que en un momento futuro pudieran devengarse, entre los que
se encuentran los descritos en la Estipulacion 10.5.2.(i) de la
Escritura y en el apartado 11.5 del Documento Base
Informativo.

significa la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.

significa la International Capital Markets Association.
significa doscientos millones de euros (200.000.000 €).

significa la vivienda propiedad del Cliente y/o de sus familiares
gue se encuentre desocupada o la cual vaya a quedar desocupada
como consecuencia del ingreso del Cliente en una residencia
privada de la tercera edad o similar, o su traslado al domicilio
de un familiar o allegado suyo.

99



ebntitulizacion’
“Inquilinos”

“Ley 5/2015”

“Ley de los Mercados de
Valores”

“MARF”

“Margen de Intermediacion
Financiera”

“MIFID I1”

“Nivel Requerido del Fondo de
Reserva”

“Oferta de Venta”

“Orden de Prelacién de Pagos”

“Pensium Direct”

“Periodo de Amortizacién”

significa las personas que suscriban el correspondiente contrato
de arrendamiento con el Cedente sobre el Inmueble.

significa la Ley 5/2015 de 27 de abril de 2015, de fomento de la
financiacion empresarial.

significa la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de
Valores y de los Servicios de Inversion.

significa el Mercado Alternativo de Renta Fija.

significa, para cada Compartimento, la diferencia entre (i) los
Recursos Disponibles de cada Compartimento menos (ii) la
suma de las cantidades a que se refieren los conceptos
comprendidos entre las posiciones primera (1°) a quinta (5°) del
Orden de Prelacion de Pagos. remanente tras la liquidacién de
todas las obligaciones de pago del Fondo.

significa la Directiva 2014/65/UE del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 15 de mayo de 2014, relativa a los mercados de
instrumentos financieros y por la que se modifican la Directiva
2002/92/CE vy la Directiva 2011/61/UE.

significa, para cada Compartimento, un importe equivalente al
1% del Valor Nominal Pendiente de los Bonos de dicho
Compartimento en la Fecha de Pago correspondiente.

significa la oferta la oferta de venta que remitira el Cedente a la
Sociedad Gestora mediante el envio de un fichero informético
con el detalle de los Derechos de Crédito Adicionales de cada
Compartimento, en su caso, a través de correo electrénico o de
cualquier otro medio acordado entre las partes. La comunicacién
de la Oferta de Venta debera completarse de acuerdo con el
modelo establecido como Anexo 5.5.4.(a) de la Escritura de
Constitucion.

significa el orden de prelacion que se establece en la
Estipulacion 14.3.1. de la Escritura de Constitucion y en el
apartado 10.5 del Documento Base Informativo.

significa Pensium Direct, S.L.

significa el periodo que comenzard en la fecha de finalizacion
del Periodo de Cesion de un Compartimento (exclusive) y que
terminard en la Fecha de Vencimiento Final de dicho
Compartimento (inclusive).
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“Periodo de Aportaciones del
Compartimento Primero”

“Periodo de Aportaciones”

“Periodo de Cesion del
Compartimento Primero”

“Periodo de Cesion”

“Periodo de Incorporacion del
Compartimento Primero”

“Periodo de Incorporaciéon”

“Periodos de Devengo de
Intereses”

“Precio de Cesion de los
Derechos de Crédito Iniciales”

“Precio de Cesion”

significa el periodo comprendido entre la finalizacion del
Periodo de Incorporacién del Compartimento Primeroy la fecha
en la que se cumplan, como méaximo, sesenta (60) meses desde
la misma.

significa el periodo comprendido entre la finalizacion del
Periodo de Incorporacion del correspondiente Compartimento y
la fecha en la que se cumplan, como méaximo, sesenta (60) meses
desde la misma.

significa el periodo comprendido entre la Fecha de Constitucion
y la fecha en la que se cumplan sesenta (60) meses desde la fecha
de finalizacién del Periodo de Incorporacion del Compartimento
Primero (incluida).

significa el periodo comprendido entre la Fecha de Inicio del
correspondiente Compartimento y la fecha en la se cumplan
sesenta (60) meses desde la fecha de finalizacion del Periodo de
Incorporacion del correspondiente Compartimento.

significa el periodo comprendido entre la Fecha de Constitucion
y la fecha en la que se cumplan dieciocho (18) meses desde la
misma o aquella fecha anterior que asi determine el Cedente.

significa el periodo comprendido entre la fecha de inicio del
Periodo de Cesion del correspondiente Compartimento y la
fecha en la que se cumplan dieciocho (18) meses desde la misma
0 aquella fecha anterior que asi determine el Cedente.

significa los periodos que medien entre dos Fechas de Pago
(incluyendo la inicial y excluyendo la final).

significa ciento siete mil doscientos cuarenta y siete euros con
setenta y cinco céntimos de euro (107.247,75 €), equivalente al
96% del VValor Nominal Pendiente de los Derechos de Crédito
Iniciales del Compartimento Primero.

significa el precio de adquisicion de cada Derecho de Crédito
Cedido en una Fecha de Cesion, que serd como maximo el 96%
del Valor Nominal Pendiente menos el Nivel Requerido del
Fondo de Reserva y menos los gastos previstos en los apartados
(i) y (ii) del Orden de Prelacion de Pagos que quedasen
pendiente de pago por falta de Recursos Disponibles en una
Fecha de Pago sujeto al cumplimiento de lo establecido en la
Estipulacion 5.1. de la Escritura de Constitucion.
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“Precio de Suscripcion de los
Bonos Iniciales”

“Primera Fecha de Pago”

“Programa del Compartimento
Primero”

“Proveedor de Servicios de
Administracion”

“Rating Investment Grade”

“Real Decreto 1310/2005”

“Recursos Disponibles”

“Redondeo de Emisiéon”

“Registro de Datos Personales”
0 GCRD”

significa el 100% del Importe Nominal de los Bonos Iniciales
emitidos en la Fecha de Constitucidn, correspondiente al Precio
de Cesion de los Derechos de Crédito Iniciales, la dotacion de
Gastos Iniciales del Compartimento Primero y el Nivel
Requerido del Fondo de Reserva.

significa el 27 de diciembre de 2022.

programa descrito en el presente Documento Base Informativo
que se utilizara para llevar a cabo sucesivas emisiones de Bonos
del Compartimento Primero por un valor nominal unitario de
cien mil euros (100.000 €), de conformidad con lo previsto en la
Ley 5/2015, y sujeto a los términos y condiciones que se
establecen en la Escritura de Constitucion.

significa Pensium Direct, S.L. o cualquier otra entidad que lo
sustituya en virtud de lo dispuesto en la Escritura de
Constitucion.

significa el rating minimo equivalente o superior a BBB- de la
aseguradora con la que hayan suscrito un Seguro de Alquiler los
Inquilinos que accedan a un Inmueble.

significa el Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, por el
que se desarrolla parcialmente la Ley 24/1988, de 28 de julio,
del Mercado de Valores, en materia de admision y negociacion
de valores en mercados secundarios oficiales, de ofertas
publicas de venta o suscripcién y del folleto exigible a tales
efectos.

significa, para cada Compartimento, los que se recogen en la
Estipulacion 14.2.2. de la Escritura de Constituciéon y en el
apartado 10.4 del presente Documento Base Informativo.

significa la diferencia entre el VValor Nominal Pendiente de los
Bonos tras cada emision de Bonos Adicionales (o tras la emision
de los Bonos Iniciales) menos el 96% del Valor Nominal
Pendiente de los Derechos de Crédito Iniciales 0 menos el 96%
del Valor Nominal Pendiente de los Derechos de Crédito
Adicionales, segun corresponda.

significa el registro de los datos personales necesarios para
emitir las érdenes de cobro a los Deudores correspondientes que
el Proveedor de Servicios de Administracion se compromete a
comunicar a la Sociedad Gestora en la Fecha de Constitucion y
el séptimo (7%) Dia Habil anterior a cada Fecha de Cesion, y que
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estara encriptado mediante una clave depositada ante notario.

“Reglamento de Titulizacién” significa el Reglamento (UE) 2017/2402 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2017, por el que
se establece un marco general para la titulizacion y se crea un
marco especifico para la titulizacién simple, transparente y
normalizada, y por el que se modifican las Directivas
2009/65/CE, 2009/138/CE y 2011/61/UE vy los Reglamentos
(CE) n° 1069/2009 y (UE) n° 648/2012.

“Reglamento General de significa el Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento Europeo

Proteccion de Datos” y del Consejo, de 27 de abril, relativo a la proteccion de las
personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacion de estos datos y por el que se
deroga la Directiva 95/46/CE.

“Seguro de Alquiler” significa el seguro que los Inquilinos que accedan a un Inmueble
hayan suscrito en garantia del alquiler con una aseguradora que
dispone de un rating minimo equivalente o superior a BBB-, y
el cual cubre el riesgo de impago por importe equivalente a, al
menos, doce (12) meses del precio mensual del arrendamiento
del Inmueble, asi como los gastos juridicos y vandalicos
derivados de la ocurrencia de un siniestro sobre el Inmueble,
siendo el beneficiario de la péliza de seguro el Cedente.

“SMN” significa Sistema Multilateral de Negociacion.

“Sociedad Gestora” significa EBN Titulizacién, S.A.U., S.G.F.T.

“Socio” significa Pensium, S.L.

“Solicitud de Emision” significa la solicitud de emisién del Cedente en la que se

establezca el importe nominal de los nuevos Bonos a emitir,
conforme al modelo que se adjunta como Anexo 7.9.1. a la
Escritura de Constitucion.

“Supuestos de Finalizacion significa los supuestos recogidos en la Estipulacion 5.5.1. de la
Anticipada del Periodo de Escritura de Constituciéon y en el apartado 8.5 del presente
Cesion” Documento Base Informativo.

“Supuestos de Liquidacion del significa los supuestos recogidos en la Estipulacion 4.1.2. de la

Compartimento” Escritura de Constitucion y en el apartado 5.6.2 (Supuestos de
Liquidacion del Compartimento) del Documento Base
Informativo.

“Supuestos de Liquidacion del significa los supuestos recogidos en la Estipulacion 4.1.1. de la
Fondo” Escritura y el apartado 5.6.1 (Supuestos de Liquidacion del
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“Supuestos de Liquidacion”

“Supuestos de Sustitucion del
Proveedor de Servicios de
Administracion”

“Test de Barthel”

“Valor Nominal Pendiente de
los Bonos”

“Valor Nominal Pendiente”

“Valor Nominal Unitario de los
Bonos”

Fondo).

significa, conjuntamente, los Supuestos de Liquidacion del
Fondo y los Supuestos de Liquidacion del Compartimento.

significa los supuestos recogidos en la Estipulacion 6.8.5. de la
Escritura y el apartado 9.6.4 (Supuestos especificos de
sustitucion del Proveedor de Servicios de Administracion) del
presente Documento Base Informativo.

test basado en el conocido indice de Barthel, como instrumento
ampliamente utilizado para medir la capacidad de la persona
para la realizacién de diez actividades bésicas de la vida diaria,
obteniéndose una estimacion cuantitativa del grado de
dependencia del sujeto.

significa el valor nominal pendiente de pago de los Bonos vivos
en cada momento.

significa el valor nominal pendiente y no vencido de los
Derechos de Crédito que se vayan a ceder al Fondo bajo el
correspondiente Contrato de Crédito.

significa el importe de nominal unitario de cada uno de los
Bonos de cada Compartimento, que serd de cien mil euros
(100.000 €).
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ANEXO 11
Modelo de documento de emision

DOCUMENTO DE EMISION DEL COMPARTIMENTO [e]

D./Dfia. [e], con D.N.l. nGmero [e], en nombre y representacion de EBN TITULIZACION,
SOCIEDAD ANONIMA UNIPERSONAL, S.G.F.T. (la “Sociedad Gestora™), actuando a su vez en
nombre y representacion de PENSIUM ESG I, FONDO DE TITULIZACION (el “Emisor” o el
“Fondo”)

ACUERDA

Que, el dia 28 de junio de 2022, la Sociedad Gestora constituy6 el Fondo de acuerdo con el
régimen legal previsto en la Ley 5/2015, de 27 de abril, de fomento de la financiacion empresarial
(la “Ley 5/2015”), el Reglamento (UE) 2017/2402 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12
de diciembre de 2017, por el que se establece un marco general para la titulizacién y se crea un
marco especifico para la titulizacion simple, transparente y normalizada, y por el que se modifican
las Directivas 2009/65/CE, 2009/138/CE y 2011/61/UE y los Reglamentos (CE) n° 1060/2009 y
(UE) n° 648/2012 (el “Reglamento de Titulizacion”) y demas normativa aplicable, mediante la
escritura pablica de constitucion del Fondo y cesion de derechos de crédito, otorgada ante el
Notario de Barcelona, D. José-Alberto Marin Sanchez (tal y como la misma sea modificada en el
tiempo y, en particular, el 23 de noviembre de 2022 y el 15 de junio de 2023, la “Escritura de
Constitucion”).

Que, el Fondo, a través de la Sociedad Gestora, tiene como propésito la adquisicion de los
derechos de crédito (los “Derechos de Crédito”) derivados de los contratos de crédito concedidos
por Pensium Direct, S.L. (el “Cedente”).

Que el Fondo esta compuesto por compartimentos separados que se denominaran, conjuntamente,
los “Compartimentos”. Cada uno de ellos estara destinado a la agrupacion de Derechos de
Crédito que sean adquiridos por el Fondo en momentos sucesivos conforme a lo previsto en la
Escritura de Constitucion (todos los Derechos de Crédito que sean cedidos al Fondo se
denominaran, conjuntamente, los “Derechos de Crédito Cedidos”). Cada uno de los
Compartimentos tendra el caracter de abierto por el activo.

Que, de conformidad con la Escritura de Constitucion, a los efectos de financiar el pago del precio
de cesion de los Derechos de Crédito, el Fondo podré realizar emisiones de bonos de titulizacion
(los “Bonos”), que integraran su pasivo y ha designado a Iberclear como entidad encargada de
llevar el registro contable de los Bonos representados mediante anotaciones en cuenta.

Que, segun lo previsto en la Escritura de Constitucidn, esta previsto que los Bonos estén admitidos
a negociacion en el Mercado Alternativo de Renta Fija (el “MARF”). Para ello, la Sociedad
Gestora, en nombre y representacion del Fondo, incorporo, en fecha [e] de [e] de [e], un
programa de emision de bonos, por un importe maximo de 200.000.000 euros (el “Programa”).
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VI.

VII.

Que, a los efectos del establecimiento e incorporacion del Programa, la Sociedad Gestora, en
nombre y representacion del Fondo, elabor6 un documento base informativo de incorporacién, de
fecha [e] de [e] de 2022, que fue incorporado a los registros del MARF el [e] de [e] de [e], cuyo
apartado [e] incluia, entre otras cuestiones, una descripcion de los términos y condiciones
generales de los Bonos emitidos al amparo del Programa y de las obligaciones del Fondo, asi
como de los derechos de los titulares de los Bonos derivados de los mismos (junto con sus
renovaciones, extensiones y suplementos, el “Documento Base Informativo”).

Que, en el dia de hoy, D./Dfia. [e], en nombre y representacion de la Sociedad Gestora, quien a
su vez actlia en nombre y representacion del Fondo, ha decidido ejecutar una emision de Bonos
del Compartimento [e] (la “Emisién del Compartimento [e]”), siendo las caracteristicas de la
Emision y de los Bonos emitidos las recogidas a continuacion:

1. Emisor: PENSIUM ESG |, FONDO DE TITULIZACION

2. Denominacién de la Emisién del Compartimento [e]: [e]

3. Naturaleza de los valores: bonos de titulizacion no subordinados.

4. Fungibilidad: la Emisién del Compartimento [e] es fungible con la totalidad de las
emisiones previas de Bonos de dicho Compartimento [e] realizadas de conformidad con lo
previsto en la Escritura de Constitucion.

5. Cadigo ISIN: [e]

6. Divisa: Euro

7. Valor nominal unitario de los Bonos: cien mil (100.000) euros

8. Numero de Bonos: [e]

9. Precio de suscripcion de los Bonos: [e] % del importe nominal de los Bonos

10. Precio de emision de los Bonos: [e] % del importe nominal de los Bonos

11. Importe nominal maximo de las emisiones de Bonos bajo el Programa: hasta doscientos
millones de euros (200.000.000€).

12. Importe nominal de la Emision del Compartimento [e]: [e] euros
13. Fecha de Emision del Compartimento [e]: [e]

14. Fecha de Suscripcion: [e]
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

Fecha de Desembolso: [e]
Fecha de Vencimiento Final: [e]

Tipo de interés: de conformidad con lo previsto en la Escritura de Constitucion
(Estipulacion 7.4.) y el Documento Base Informativo (apartado [e]).

Fechas de pago de intereses: [e]

Amortizacién: de conformidad con lo previsto en la Escritura de Constitucion (Estipulacién
7.11.) y el Documento Base Informativo (apartado [e]).

Amortizacion anticipada del Fondo: ElI Fondo podra liquidarse anticipadamente en los
términos previstos en la Estipulacién 4.1 de la Escritura de Constitucion y en el apartado
[#] del Documento Base Informativo.

Amortizacion anticipada del Compartimento [e]: el Compartimento [e] podréa liquidarse
anticipadamente, en los términos previstos en la Estipulacion 4.1 de la Escritura de

Constitucion y en el apartado [e] del Documento Base Informativo.

Forma de representacion de los Bonos: anotaciones en cuenta, de conformidad con lo
previsto en la Escritura de Constitucion y el Documento Base Informativo (apartado [e]).

Entidad encargada de la llevanza del registro contable de los valores: Sociedad de
Gestidon de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Bonos, S.A.
Unipersonal (“Iberclear”) y sus entidades participantes.

Mercado de cotizacién: el Emisor solicitara la incorporacion de los valores al MARF.
Entidad que atenderd al servicio financiero de los Bonos: EBN Banco de Negocios, S.A.
Asesor Registrado: EBN Titulizacion, S.A.U., S.G.F.T.

Categoria de inversores a los que se dirigen los Bonos: los Bonos se dirigiran a inversores
cualificados, tal y como este término se define en el articulo 2(e) del Reglamento (EU)
2017/1129, de 14 de junio de 2017, sobre el folleto que debe publicarse en caso de oferta

publica o admision a cotizacién de valores en un mercado regulado.

Rating: en fecha [e] de [e] de [e], EthiFinance Ratings, S.L. asigné al Emisor una
calificacion crediticia de [e].

Legislacion aplicable: los Bonos se emitiran de conformidad con la legislacion espafiola
aplicable en cada momento.
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Y para que conste, se expide la presente en [e], a [e] de [e] de [e].

EBN TITULIZACION, SOCIEDAD ANONIMA
UNIPERSONAL, S.G.F.T.

en nombre y representacion de PENSIUM ESG |,
FONDO DE TITULIZACION

P.p.: D./Dfia. [e]
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ANEXO 111

Términos y condiciones de las emisiones de Bonos realizadas hasta el 27 de junio de 2023

Dna. Silvia Bonales Dominguez, con D.N.I. nimero 05917449-D, en nombre y representacion de EBN
TITULIZACION, SOCIEDAD ANONIMA UNIPERSONAL, S.G.F.T., con domicilio social en Paseo
de Recoletos 29, 28004, Madrid y N.I.F. A-88248166 (la “Sociedad Gestora™), actuando a su vez en
nombre y representacion de PENSIUM ESG I, FONDO DE TITULIZACION (el “Emisor” o el
“Fondo”)

EXPONE

Que, el dia 28 de junio de 2022, la Sociedad Gestora constituy6 el Fondo de acuerdo con el
régimen legal previsto en la Ley 5/2015, de 27 de abril, de fomento de la financiacion empresarial
(la “Ley 5/2015”), el Reglamento (UE) 2017/2402 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12
de diciembre de 2017, por el que se establece un marco general para la titulizacién y se crea un
marco especifico para la titulizacion simple, transparente y normalizada, y por el que se modifican
las Directivas 2009/65/CE, 2009/138/CE y 2011/61/UE y los Reglamentos (CE) n° 1060/2009 y
(UE) n° 648/2012 (el “Reglamento de Titulizacion”) y demas normativa aplicable, mediante la
escritura pablica de constitucion del Fondo y cesion de derechos de crédito, otorgada ante el
Notario de Barcelona, D. José-Alberto Marin Sanchez (tal y como la misma sea modificada en el
tiempo vy, en particular, el 23 de noviembre de 2022 y el 15 de junio de 2023, la “Escritura de
Constitucion”).

Que, el Fondo, a través de la Sociedad Gestora, tiene como propdsito la adquisiciéon de los
derechos de crédito (los “Derechos de Crédito”) derivados de los contratos de crédito concedidos
por Pensium Direct, S.L. (el “Cedente”).

Que el Fondo esta compuesto por compartimentos separados que se denominaran, conjuntamente,
los “Compartimentos”. Cada uno de ellos estara destinado a la agrupacion de Derechos de
Crédito que sean adquiridos por el Fondo en momentos sucesivos conforme a lo previsto en la
Escritura de Constitucion (todos los Derechos de Crédito que sean cedidos al Fondo se
denominaran, conjuntamente, los “Derechos de Crédito Cedidos”). Cada uno de los
Compartimentos tendrd el caracter de abierto por el activo.

Que, de conformidad con la Escritura de Constitucion, a los efectos de financiar el pago del precio
de cesion de los Derechos de Crédito, el Fondo podra realizar emisiones de bonos de titulizacion
(los “Bonos”), que integraran su pasivo y ha designado a Iberclear como entidad encargada de
llevar el registro contable de los Bonos representados mediante anotaciones en cuenta.

Que, el dia 28 de junio de 2022, el Compartimento Primero emiti6 dos (2) Bonos por importe
nominal total de doscientos mil euros (200.000,00 €).
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VI.

VII.

Que, asimismo, el 27 de junio de 2023, el Compartimento Primero emiti6 diecinueve (19) Bonos
por importe nominal total de un millon novecientos mil euros (1.900.000 €). Los restantes
Compartimentos no realizaron ninguna emision de Bonos en ninguna de las fechas anteriores.

Que, segun lo previsto en la Escritura de Constitucion, esté previsto que los Bonos estén admitidos
a negociacion en el Mercado Alternativo de Renta Fija (el “MARF”).

Que, a la fecha del presente Documento Base Informativo, los Bonos emitidos por el Fondo tienen
las caracteristicas recogidas a continuacion:

1. Emisor: PENSIUM ESG |, FONDO DE TITULIZACION

2. Naturaleza de los valores: bonos de titulizacion no subordinados.

3. Fungibilidad: las emisiones del Compartimento Primero son fungibles con la totalidad de
las emisiones de Bonos de dicho Compartimento Primero realizadas de conformidad con lo
previsto en la Escritura de Constitucion y en el Documento Base Informativo.

4. Codigo ISIN: ES0305668008

5. Divisa: Euro

6. Valor nominal unitario de los Bonos: cien mil (100.000) euros

7. Numero de Bonos: veintiuno (21)

8. Precio de suscripcion de los Bonos: 100 % del importe nominal de los Bonos

9. Precio de emision de los Bonos: 100 % del importe nominal de los Bonos

10. Importe nominal maximo de las emisiones de Bonos bajo el Programa: hasta doscientos
millones de euros (200.000.000€).

11. Importe nominal de las emisiones del Compartimento Primero: dos millones cien mil
euros (2.100.000 €)

12. Fechas de las emisiones del Compartimento Primero:

Importe

Nominal de la Saldo Nominal

Fecha de Fecha de NUmero de

suscripcion desembolso Bonos . Vivo
emision

28 de junio de 28 de junio de

2022 2022 2 200.000,00 € 200.000,00 €
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

27 de junio de 27 de junio de

2023 2023 19 1.900.000,00 € 2.100.000,00 €

Fecha de Vencimiento Final: 30 de junio de 2064

Tipo de interés: un cuatro coma setenta y cinco por ciento (4,75%) de conformidad con lo
previsto en la Escritura de Constitucion (Estipulacién 7.4.) y el Documento Base
Informativo (apartado 13.3 (Intereses de los Bonos)).

Fechas de pago de intereses: en cada Fecha de Pago, es decir el cuarto (4°) Dia Habil
anterior a los meses de enero y julio de cada afio natural, de conformidad con lo previsto en
la Escritura de Constitucion y en el apartado 13.3.2 (Pago de Intereses) del Documento
Base Informativo.

Amortizacion: de conformidad con lo previsto en la Escritura de Constitucion (Estipulacion
7.11.) y el Documento Base Informativo (apartado 13.8 (Reembolso y vencimiento de los
Bonos)).

Amortizacion anticipada del Fondo: El Fondo podré liquidarse anticipadamente en los
términos previstos en la Estipulacién 4.1 de la Escritura de Constitucién y en el apartado
5.6 (Liquidacion del Fondo) del Documento Base Informativo.

Amortizacion anticipada del Compartimento Primero: el Compartimento Primero podra
liquidarse anticipadamente, en los términos previstos en la Estipulacién 4.1 de la Escritura
de Constitucion y en el apartado 5.6 (Liquidacién del Fondo) del Documento Base
Informativo.

Forma de representacion de los Bonos: anotaciones en cuenta, de conformidad con lo
previsto en la Escritura de Constitucion y en el Documento Base Informativo (apartado
13.10 (Representacion de los Bonos)).

Entidad encargada de la llevanza del registro contable de los valores: Sociedad de
Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Bonos, S.A.
Unipersonal (“Iberclear”) y sus entidades participantes.

Mercado de cotizacion: el Emisor solicitara la incorporacion de los valores al MARF.
Entidad que atenderd al servicio financiero de los Bonos: EBN Banco de Negocios, S.A.

Asesor Registrado: EBN Titulizacion, S.A.U., S.G.F.T.

Categoria de inversores a los que se dirigen los Bonos: los Bonos se dirigiran a inversores
cualificados, tal y como este término se define en el articulo 2(e) del Reglamento (EU)
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2017/1129, de 14 de junio de 2017, sobre el folleto que debe publicarse en caso de oferta
publica o admision a cotizacién de valores en un mercado regulado.

25. Rating: en fecha 8 de julio de 2022, EthiFinance Ratings, S.L. asigno a los Bonos emitidos
por el Emisor una calificacion crediticia de BBB-.

26. Legislacion aplicable: los Bonos se emitiran de conformidad con la legislacion espafiola
aplicable en cada momento.

Y para que conste, se expide la presente en Madrid, a 27 de junio de 2023.

EBN TITULIZACION, SOCIEDAD ANONIMA
UNIPERSONAL, S.G.F.T.

en nombre y representacion de PENSIUM ESG |,
FONDO DE TITULIZACION

P.p.: Dfia. Silvia Bonales Dominguez
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