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ESCRITURA DE CONSTITUCION DEL “FONDO DE
TITULIZACION PYMES SANTANDER 13”, CESION DE
DERECHOS DE CREDITO Y EMISION DE BONOS DE
TITULIZACION.
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NUMERO DOSCIENTOS VEINTIDOS.
En Madrid, a veintidos de Enero de dos mil dieciocho. -----==-=---—--

Ante mi, JOSE-MARIA MATEOS SALGADO, Notario de
Madrid, y de su llustre Colegio,
COMPARECEN:

DON PABLO ROIG GARCIA-BERNALT, mayor de edad,
empleado de banca, con domicilio profesional en Boadilla del
Monte 28660 (Madrid), Avenida de Cantabria s/n y provisto de
D.N.I. y N.I.LF. niimero '

Y DON IGNACIO ORTEGA GAVARA, mayor de edad,
abogado, con domicilio profesional en Avenida de Gran Via de
Hortaleza, 3, 28003, Madrid, y provisto de D.N.I. y N.l.F. numero

INTERVIENEN:
D. PABLO ROIG GARCIA-BERNALT, en nombre y




representacion de BANCO SANTANDER, S.A. (indistintamente,
“‘Santander’, el “Cedente”, el “Agente de Pagos” o el
‘Proveedor de Servicios de Administraciéon”), con domicilio
social en Santander, Paseo de Pereda 9-12, con C.LF. A-
39000013, constituida por tiempo indefinido; fundada el 3 de
marzo de 1856 mediante escritura publica otorgada ante el
Escribano de Santander Don José Dou Martinez, ratificada y
parcialmente modificada por otra de 21 de marzo de 1857 ante el
Escribano de la misma capital Don José Maria Olaran vy
transformada en Sociedad Andénima de Crédito por escritura
otorgada ante el Notario de Santander Don Ignacio Pérez el dia
14 de enero de 1875; por escritura otorgada ante el Notario de
Santander Don José Maria de Prada Diez el 8 de junio de 1992,
con el numero 1316 de protocolo, modific6 su denominacion por
la de BANCO SANTANDER, S.A., denominacion que fue
cambiada por la de “BANCO SANTANDER CENTRAL HISPANO,
S.A.”, segun escritura otorgada ante el Notario de Madrid Don
Antonio Fernandez-Golfin Aparicio, de fecha 13 de abril de 1999,
con el numero 1212 de protocolo, inscrita en el Registro Mercantil
de Cantabria al tomo 676, libro 0, seccion Octava, hoja S-1960,
folio 28, inscripcion 596 de fecha 17 de abril de 1999. ----------------

Fue modificada nuevamente su denominaciéon por la que
actualmente tiene de “BANCO SANTANDER, S.A.”, en virtud de

escritura de fecha 1 de agosto de 2007, otorgada ante el Notario



de Santander, Don José-Maria de Prada Diez, bajo el numero
2.033 de orden de su protocolo; que fue debidamente inscrita en
el Registro Mercantil de Cantabria, al Tomo 838, Libro 0, Folio
208, Hoja numero S-1960, inscripcion 15392, de fecha 13 de
agosto de 2007.

Actua como apoderado, y se encuentra facultado para este
acto, en virtud de acuerdo adoptado por la Comision Ejecutiva del
citado Banco, en su reunion de fecha 3 de octubre de 2017,
segun resulta de certificacion de fecha 3 de octubre de 2017,
expedida por Don Jaime Perez Renovales, como Secretario
General y Secretario del Consejo de Administracion y de la
Comisién Ejecutiva del Banco Santander, con el Visto Bueno de
su Vicepresidente Don Matias Rodriguez Inciarte, que se me
exhibe, elevado a publico ante el Notario de Boadilla del Monte
(Madrid), Rafael Martinez Die, bajo el numero 5.007 de su
protocolo. Copia autorizada de dicha escritura, cuya vigencia me
asegura, se me exhibe, considerando yo, el Notario, suficientes
las facultades conferidas para los actos formalizados en la
presente escritura de constitucion de Fondo, y queda incorporada

a esta matriz como Anexo |.




Y DON IGNACIO ORTEGA GAVARA, en nombre vy
representacion de “SANTANDER DE TITULIZACION,
SOCIEDAD GESTORA DE FONDOS DE TITULIZACION, S.A.”,
(la “Sociedad Gestora”), y en su condicion de apoderado de
dicha Sociedad, con domicilio social en Avenida de Gran Via de
Hortaleza, 3, Madrid, titular del C.I.LF. numero A-80481419,
constituida en escritura otorgada el dia veintiuno de diciembre de
1992 ante el Notario de Madrid Don Francisco Mata Pallarés, con
el numero 1310 de su protocolo, en virtud de autorizacion del
Ministerio de Economia y Hacienda otorgada el diez de diciembre
de mil novecientos noventa y dos previo informe de la Comision
Nacional del Mercado de Valores (“CNMV”), e inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid al Tomo 4.789, Folio 75 de la
Seccion 82, Hoja M-78658, Inscripcidn 12 y en el Registro de la

CNMYV con el niumero 1.

Adicionalmente, la Sociedad Gestora modificé sus Estatutos
mediante acuerdo de su Consejo de Administracion adoptado el
15 de junio de 1998, y formalizado en escritura publica autorizada
por el Notario que fue de Madrid, Don Roberto Parejo Gamir el 20
de Julio de 1998, con el numero 3.070 de su protocolo con el fin
de adecuarse a los requisitos establecidos para las sociedades
gestoras de fondos de titulizacion de activos, por el Real Decreto
926/1998, de 14 de mayo. Tal modificacién fue autorizada por el

Ministro de Economia y Hacienda el dieciséis de julio de 1998 de



conformidad con lo exigido en la Disposicién Transitoria Unica del

citado Real Decreto.

Fue cambiada su denominacioén diferentes veces, habiendo
adoptado su actual denominacién de “SANTANDER DE
TITULIZACION, SOCIEDAD GESTORA DE FONDOS DE
TITULIZACION, S.A.”, en virtud de escritura otorgada ante el
Notario que fue de Madrid, Don Roberto Parejo Gamir, el 8 de
marzo de 2004, con el numero 622 de su protocolo, que se
inscribié en el Registro Mercantil en el Tomo 4.789, Folio 93,

Seccion 82, Hoja M- 78658, Inscripcion 302.

Mediante otra escritura de fecha 2 de Julio de 2004,
otorgada ante el repetido Notario que fue de Madrid, Don Roberto
Parejo Gamir, bajo el numero 1902 de orden de su protocolo, fue
trasladado su domicilio social al que actualmente tiene. --------------

Por ultimo, con fecha 20 de diciembre de 2013 se otorgd
ante mi, con el numero 4.789 de mi protocolo, escritura de
modificacion de los estatutos sociales de la Sociedad Gestora al

objeto de asumir la gestion y representacion de Fondos de

Activos Bancarios.

Fue trasladado su domicilio social al que actualmente tiene



mediante otra escritura publica autorizada por mi, el 27 de enero

de 2016, con el numero 246 de su protocolo.

Por ultimo, mediante escritura de fecha 30 de junio de 2016,
otorgada ante mi con el numero 2346 de mi protocolo, se realizé
un aumento de capital de hasta 1.000.050 euros en cumplimiento

de los requisitos del articulo 29.1.d) de la Ley 5/2015, de 27 de

abril, de fomento de la financiacion empresarial.

Actua como apoderado de la Sociedad Gestora, y se
encuentra facultada para este acto en virtud de acuerdo del citado
Consejo de Administracion de fecha 13 de septiembre de 2017,
segun resulta de certificacion de fecha 27 de septiembre de
2017, expedida por ella misma, como Secretaria de dicho
Consejo de Administracion, con el Visto Bueno de su Presidente
Don José Garcia Cantera, que se me exhibe, cuyas firmas

constan debidamente legitimadas por mi, por serme conocidas, y

gue se incorpora a esta matriz como Anexo ll.

Los citados comparecientes manifiestan que los datos de
las sociedades que respectivamente representan no han variado
respecto a los que figuran en la documentacion que me ha sido

facilitada.

Juzgo yo, el Notario, que los poderes y cargo, en virtud de
los cuales actuan los apoderados o representantes, cuya vigencia
me aseguran, son suficientes para este otorgamiento, por estar

facultados los representantes para los actos contenidos en la



presente escritura.

Les conozco, y tienen, a mi juicio, segun respectivamente

actuan, capacidad para este acto y, al efecto,

EXPONEN:

|. Que Santander es una entidad de crédito que desea
titulizar determinados derechos de crédito que figuran en su
cartera, relacionados en un soporte informatico unido a esta
matriz, como Anexo lll, y que se describen en la Estipulacién 6
de la presente escritura (los “Activos”) y que se derivan de: (i)
préstamos hipotecarios (con garantia hipotecaria inmobiliaria) (los
"Préstamos Hipotecarios"), (ii) préstamos no hipotecarios con
garantia personal de terceros - avales, (iii)) préstamos no
hipotecarios sin garantia especifica (con garantia personal del
deudor), y (iv) préstamos no hipotecarios con garantia real
(distinta de hipoteca inmobiliaria), (conjuntamente, (ii), (i) y (iv),
los "Préstamos No Hipotecarios" y, conjuntamente con los
Préstamos Hipotecarios, los “Préstamos”) concedidos por
Santander, Banesto y Banif a pequefas y medianas empresas
(PYMES) y auténomos residentes y con domicilio en Espana,

excluyendo empresas del Grupo Santander y préstamos



sindicados, que cumplen con la Recomendacion 2003/361/CE de
la Comision, de 6 de mayo de 2003, para la financiacion de
actividades econdmicas o financiacion del circulante o adquisicion
de maquinaria y utillajes o mejora de instalaciones o adquisicion
de inmuebles o construccion de inmuebles afectos a su actividad
econdmica o adquisicion de fincas rusticas, urbanas, terrenos y
solares. Para esta ultima finalidad quedan excluidos los
préstamos a promotor para la construccion y promocion
inmobiliaria, no obstante, si pueden existir préstamos y/o lineas
de crédito destinados a la compra de suelo para su posterior
construccién y venta sin subrogacion posterior ni division

horizontal.

En cuanto a las disposiciones de las lineas de crédito, se
trata de disposiciones de lineas de crédito sin garantia especifica,
con garantia personal de terceros (avales) y/o real diferente de la
hipoteca inmobiliaria (las “Lineas de Crédito”) concedidas por
Santander, Banesto y Banif a pequefias y medianas empresas
(PYMES) y autonomos residentes en Espafia, excluyendo
empresas del Grupo Santander y Lineas de Crédito sindicadas,
que cumplen con la Recomendacion 2003/361/CE de la
Comisién, de 6 de mayo de 2003, para financiar sus actividades

econodmicas a corto y medio plazo asi como las finalidades

mencionadas anteriormente de los Préstamos.

Las Lineas de Crédito consisten en contratos mercantiles



en virtud de los cuales el Cedente otorga una linea de liquidez por
un importe maximo previsto en el propio articulado del contrato a
uno o varios acreditados. El acreditado, para poder disponer de
todo o parte del importe del crédito, debera realizar sucesivas
solicitudes de disposicion mediante la entrega de un aviso de
disposicion, tal y como este se encuentre regulado en el
correspondiente contrato. Las Lineas de Crédito devengaran
intereses de acuerdo con los términos regulados en el articulado
del contrato, los cuales se devengaran durante el periodo de
interés y se liquidaran tal y como el propio contrato establezca.
Las Lineas de Crédito tendran un vencimiento determinado en el
contrato, debiendo proceder el acreditado, de conformidad con los
términos del contrato, al total reintegro de los importes dispuestos
bajo la linea de crédito. Las Lineas de Crédito no tienen un
calendario preestablecido de amortizacion de principal. --------------

Exclusivamente los Activos derivados de los Préstamos v,
en su caso, de los saldos dispuestos por parte de los Deudores
de cada Linea de Crédito a la presente fecha (las “Cantidades
Dispuestas de las Lineas de Crédito”) seran objeto de cesion al

Fondo.




A los efectos de la presente escritura, se entendera, por
finca rustica, el terreno destinado a la explotacion agricola,
pecuaria o forestal, con inclusibn de las construcciones o
edificaciones en él enclavadas y por solar, la porcion de terreno
donde se ha edificado o que se destina a edificar en él. ---------—----

Se adjunta como Anexo | a la presente escritura, copia
autorizada de la escritura de protocolizacion y elevacion a publico
de los acuerdos sociales de la Comisién Ejecutiva de Santander,
en sesion celebrada con fecha 3 de octubre de 2017, relativo a la
cesion de los Activos, otorgada ante el Notario de Boadilla del
Monte (Madrid), D. Rafael Martinez Die, el dia 3 de octubre de

2017, bajo el numero 5.007 de su protocolo.

Il. Que la Sociedad Gestora esta facultada para constituir
Fondos de Titulizacidn y, en consecuencia, para ejercer la
administracion y representacion legal de los mismos, al amparo
de lo previsto en la Ley 5/2015, de 27 de junio, de Fomento de la

Financiacion Empresarial (la “Ley 5/2015”).

lll. Que la Sociedad Gestora, de acuerdo con la Ley 5/2015,
quiere proceder a constituir un Fondo de Titulizacién con la
denominacion de “FONDO DE TITULIZACION, PYMES
SANTANDER 13” (el “Fondo”).

IV. Que la Sociedad Gestora, actuando como representante
legal del Fondo, procedera a adquirir los Activos cedidos por

Santander que integraran el activo del Fondo. Asimismo, en



nombre y representacion del Fondo, la Sociedad Gestora

procedera a emitir los bonos de titulizacion (los “Bonos”) que

integraran el pasivo del Fondo.

Se adjunta como Anexo Il a la presente escritura, la
Certificacion de los Acuerdos adoptados por el Consejo de
Administracion de la Sociedad Gestora en sesion celebrada con
fecha 13 de septiembre de 2017, relativos a la constitucién de un

Fondo de Titulizacion.

V. Que se ha llevado a cabo la verificacion de una serie de
atributos de los préstamos y lineas de crédito de los que se
extraeran los Activos que van a ser objeto de la presente

operacion de titulizaciéon mediante una auditoria cuyo informe se

adjunta como Anexo IV a la presente escritura.

VI. Que de conformidad con lo dispuesto en el articulo 22
de la Ley 5/2015, la constitucion del Fondo y la emisiéon de los
Bonos tiene como requisito previo el registro por la CNMV del
correspondiente folleto informativo, en los términos previstos en el
texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado por el
Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre (“Ley del

Mercado de Valores”), asi como en el Real Decreto 1310/2005,



de 4 de noviembre, que desarrolla parcialmente la Ley del
Mercado de Valores, en materia de admision a negociacion de
valores en mercados secundarios oficiales, de ofertas publicas de
venta o suscripcion y del folleto exigible a tales efectos (el “Real

Decreto 1310/2005”).

Que este preceptivo registro previo por la CNMV, se ha
efectuado mediante el registro de un documento sobre factores
de riesgo, de un documento conteniendo definiciones, del
documento de registro conforme al Anexo VII del Reglamento
(CE) n°® 809/2004, de la Comision, de 29 de abril del 2004 (el
‘Reglamento (CE) n°® 809/2004") relativo a la aplicacion de la
Directiva 2003/71/CE del Parlamento Europeo y del Consejo en
cuanto a la informacion contenida en los folletos, asi como al
formato, incorporacion por referencia, publicacién de dichos
folletos y difusion de publicidad (el “Documento de Registro”),
de la nota de valores conforme al Anexo XlllI del Reglamento (CE)
n° 809/2004 (la “Nota de Valores”) y del médulo adicional a la
Nota de Valores conforme al Anexo VIII del Reglamento (CE) n°
809/2004 (el “Médulo Adicional” y, conjuntamente con el
documento de los factores de riesgo, el documento de las
definiciones, el Documento de Registro y con la Nota de Valores,
el “Folleto”) con fecha 18 de enero de 2018 (segun se acredita
mediante el oportuno escrito de registro, suscrito por la CNMV,

copia del cual se adjunta como Anexo V a la presente escritura).



VII. Que el Fondo, representado por la Sociedad Gestora,
adquiere de Santander en esta misma fecha, los Activos, sin
perjuicio de lo previsto en la Estipulacion 15.5 siguiente en
relacion con las variaciones al alza de las Lineas de Crédito.
Dicha adquisicion se lleva a cabo en virtud de lo previsto en la

presente escritura y en el Contrato de Linea de Liquidez, suscritos

entre Santander y la Sociedad Gestora.

VIII. Que, no obstante la cesion de los Activos, Santander
conservara, como mandatario de la Sociedad Gestora, la
administracion y gestiéon de los Préstamos y las Lineas de Crédito
frente a los deudores de los mismos (los “Deudores”), en los

términos previstos en la presente Escritura.

IX. Que el Fondo, actuando a través de la Sociedad
Gestora, procedera, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley
5/2015, a realizar una emisién de Bonos por importe de DOS MIL
OCHO CIENTOS TREINTA Y CINCO MILLONES DE EUROS
(2.835.000.000€) de valor nominal, constituida por VEINTIOCHO
MIL TRESCIENTOS CINCUENTA (28.350) Bonos, representados

mediante anotaciones en cuenta.

El importe nominal de los Bonos se distribuye en tres (3)



series de Bonos (cada una de ellas, la “Serie” y, todas ellas, las

“Series”):

"] Serie A: con un importe nominal total de DOS MIL
DOSCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO  MILLONES
QUINIENTOS MIL EUROS (2.254.500.000 €), esta constituida por
VEINTIDOS MIL QUINIENTOS CUARENTA Y CINCO (22.545)
Bonos de CIEN MIL EUROS (100.000€) de valor nominal cada
uno y con el codigo ISIN ES0305289003; (los “Bonos de la Serie
A",

] Serie B: con un importe nominal total de
CUATROCIENTOS CUARENTA Y CINCO MILLONES
QUINIENTOS MIL EUROS (445.500.000 €), esta constituida por
CUATRO MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA'Y CINCO (4.455)
Bonos de CIEN MIL EUROS (100.000€) de valor nominal cada
uno y con el codigo ISIN ES0305289011 (los “Bonos de la Serie

B”); y

"] Serie C: con un importe nominal total de CIENTO
TREINTA'Y CINCO MILLONES DE EUROS (135.000.000 €), esta
constituida por MIL TRESCIENTOS CINCUENTA (1.350) Bonos
de CIEN MIL EUROS (100.000€) de valor nominal cada uno y con
el codigo ISIN ES0305289029 (los “Bonos de la Serie C”). --------

La suscripcion o tenencia de Bonos de una Serie no implica
la suscripcion o tenencia de los Bonos de la otra Serie. --------------

X. Que, con fecha 18 de enero de 2018, Moody’s Investors



Service Espafa, S.A. (“‘Moody’s”), DBRS Ratings Limited
(“DBRS”) y Scope Ratings AG (“Scope”, y conjuntamente con
Moody’s y DBRS, las “Agencias de Calificacién”), han asignado
una calificacion provisional de A1 (sf), A (sf) y AAA (sf) a los
Bonos de la Serie A, B2 (sf), CCC (high) (sf) y BB + (sf) a los
Bonos de la Serie B; y Caa3 (sf), C (sf) y CCC (sf) a los Bonos de
la Serie C, por parte de Moody's, DBRS vy Scope,
respectivamente (indistintamente, los “‘Ratings” o]

“Calificaciones”).

XI. Que, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 25 de la
Ley 5/2015 y en el Folleto, la Sociedad Gestora, en
representacion del Fondo tiene capacidad para otorgar la
presente escritura de constitucion de fondo de titulizacion, cesion
de derechos de crédito y emision de bonos de titulizacion. ----------

En base a los antecedentes expuestos, las partes acuerdan
el otorgamiento de la presente escritura de constitucion del Fondo
de Titulizacion, PYMES SANTANDER 13, cesion de Activos y
emision de Bonos de Titulizacion (la “Escritura de
Constitucion”), a la que se incorporan, formando parte integrante

de la misma, los Anexos que en la misma se citan y que se regira



por las siguientes

ESTIPULACIONES
SECCION |
CONSTITUCION DEL FONDO DE TITULIZACION
“PYMES SANTANDER 13”
1. CONSTITUCION DEL FONDO.

La Sociedad Gestora en el presente acto constituye un
Fondo de Titulizacion con la denominacién “FONDO DE
TITULIZACION PYMES SANTANDER 13” que se regira por (i) lo
dispuesto en la presente Escritura de Constitucion; (i) la Ley
5/2015, de 27 de abril, de fomento de la financiacion empresarial
(“Ley 5/2015”); (iii) el texto refundido de la Ley del Mercado de
Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23
de octubre (la “Ley del Mercado de Valores”); (vii) el Real
Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, que desarrolla
parcialmente la Ley del Mercado de Valores, en materia de
admision a negociacion de valores en mercados secundarios
oficiales, de ofertas publicas de venta o suscripcion y del folleto
exigible a tales efectos (el “Real Decreto 1310/2005”), (iv) el Real
Decreto 878/2015, de 2 de octubre de 2015, sobre compensacion,
liquidacidn y registro de valores negociables representados
mediante anotaciones en cuenta (el “Real Decreto 878/2015"), (v)
la Orden EHA/3537/2005, por la que se desarrolla el articulo 27.4
de la Ley del Mercado de Valores (la “Orden EHA/3537/2005”),



(vi) lo dispuesto en el Folleto; y (vii) las demas disposiciones
legales y reglamentarias en vigor que resulten de aplicacion en
cada momento.

2, NATURALEZA, ADMINISTRACION Y
REPRESENTACION DEL FONDO.

2.1. Naturaleza.

El Fondo constituye un patrimonio separado, carente de
personalidad juridica y tiene caracter de abierto por el activo
hasta la integra y completa amortizacion de las Lineas de Crédito
a los efectos de que las variaciones al alza que se produzcan en
las Lineas de Crédito se trasladen al Fondo, tal y como se detalla
en el apartado 3.4.3.b) del Médulo Adicional del Folleto y en la
Estipulacién 15.5 de la presente Escritura, y cerrado por el pasivo,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 21 de la Ley

5/2015.

2.2. Administracién y representacion del Fondo. -----------
La administracion y representacion legal del Fondo
correspondera a la Sociedad Gestora, en los términos previstos
en la Ley 5/2015 y demas normativa aplicable, sin perjuicio de lo

establecido en la presente Escritura de Constitucion. En particular



la Sociedad Gestora sera responsable de administrar y gestionar
los activos agrupados en el Fondo de conformidad con el articulo
26.1 b) de la Ley 5/2015. Sin perjuicio de lo anterior, la Sociedad
Gestora puede delegar en terceros dicha administracion.
Asimismo, no se prevera la creacién de una junta de acreedores
en los términos recogidos en el articulo 37 de la Ley 5/2015.-------

Le correspondera también a la Sociedad Gestora, en
calidad de gestora de negocios ajenos, la representacion vy
defensa de los intereses de los tenedores de los Bonos y de los
acreedores ordinarios. En consecuencia, la Sociedad Gestora
debera velar en todo momento por los intereses de los tenedores
de los Bonos, supeditando sus actuaciones a la defensa de los

mismos y ateniéndose a las disposiciones que se establezcan

reglamentariamente al efecto.

La Sociedad Gestora desempefiara su actividad con la
diligencia que le resulta exigible de acuerdo con la Ley 5/2015,
representando al Fondo y defendiendo los intereses de los
tenedores de los Bonos y de los financiadores del Fondo como si
de intereses propios se tratara, extremando los niveles de
diligencia, informacién y defensa de los intereses de aquellos y
evitando situaciones que supongan conflictos de intereses, dando
prioridad a los intereses de los tenedores de los Bonos y a los
financiadores del Fondo frente a los que le son propios. La

Sociedad Gestora sera responsable frente a los tenedores de los



Bonos y restantes acreedores del Fondo por todos los perjuicios
que les cause el incumplimiento de sus obligaciones. Asimismo,

sera responsable en el orden sancionador que le resulta de

aplicacion, conforme a lo dispuesto en la Ley 5/2015.

Los titulares de los Bonos y los financiadores del Fondo no
tendran accion contra la Sociedad Gestora del Fondo, sino por
incumplimiento; o por la falta de diligencia debida o diligencia
necesaria en el cumplimiento de sus funciones legalmente

impuestas o establecidas en la presente Escritura de Constitucion

y en la normativa vigente aplicable.

La Sociedad Gestora cuenta con los medios necesarios,
incluyendo sistemas informaticos adecuados, para llevar a cabo
las funciones de administracién del Fondo que le atribuye la Ley

5/2015.

De conformidad con lo exigido en el articulo 29.1.j) de la
Ley 5/2015. La Sociedad Gestora se adhirio al Codigo General de
Conducta del Grupo Santander, que se encuentra disponible en
su pagina web

(https://www.santander.com/csqgs/Satellite/ CFWCSancomQP01/es

ES/Corporativo/Accionistas-e-Inversores/Gobierno-




corporativo/Codigos-de-conducta.html) y al Cédigo de Conducta

del Grupo Santander en los Mercados de Valores.

2.3. Sustitucion de la Sociedad Gestora.

La Sociedad Gestora sera sustituida en la administracion y
representacion del Fondo de conformidad con las disposiciones
que se establezcan reglamentariamente al efecto. Asi, de acuerdo
con lo previsto en los articulos 27, 32 y 33 de la Ley 5/2015, la

sustitucion de la Sociedad Gestora se realizara por el siguiente

procedimiento:

(i) La Sociedad Gestora, de conformidad con el articulo 32
de la Ley 5/2015, podra renunciar a su funcion cuando asi lo
estime pertinente y solicitar voluntariamente su sustitucion,
mediante escrito dirigido a la CNMV en el que hara constar la
designacién de la sociedad gestora sustituta. A tal escrito se
acompafiara el de la nueva sociedad gestora debidamente
autorizada e inscrita como tal en los registros especiales de la
CNMV, en el que ésta se declare dispuesta a aceptar tal funcion e
interese la correspondiente autorizacion. La renuncia de la
Sociedad Gestora y el nombramiento de una nueva sociedad
como sociedad gestora del Fondo deberan ser aprobados por la
CNMV. En ningun caso podra la Sociedad Gestora renunciar al
ejercicio de sus funciones mientras no hayan sido cumplidos
todos los requisitos y tramites para que su sustituta pueda asumir

plenamente sus funciones en relacién al Fondo. Tampoco podra



la Sociedad Gestora renunciar a sus funciones si por razén de la
referida sustitucién, la calificacion otorgada a alguna de las Series
de Bonos disminuyese. Todos los gastos que se generen como
consecuencia de dicha sustitucion seran soportados por la propia
Sociedad Gestora, no pudiendo ser imputados, en ningun caso, al

Fondo.

(i) En el supuesto de concurrir en la Sociedad Gestora
cualquiera de las causas de disolucion prevista en los articulos
360 y siguientes del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de
julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital (la “Ley de Sociedades de Capital’), se
procedera a la sustitucion de la Sociedad Gestora. La
concurrencia de cualquiera de dichas causas se comunicara de
forma inmediata por la Sociedad Gestora a la CNMV. En este
supuesto, la Sociedad Gestora estara obligada al cumplimiento de

lo previsto en el apartado (i) precedente con anterioridad a su

disolucion.
(i) En el supuesto de que la Sociedad Gestora fuera
declarada en concurso o fuera revocada su autorizacion, de

conformidad con el articulo 33 y 27, respectivamente, debera



proceder a nombrar una sociedad gestora que la sustituya. La
sustitucién tendra que hacerse efectiva antes 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 que tuvo lugar el evento determinante de la
sustitucion, la Sociedad Gestora no hubiera designado una nueva
sociedad gestora, se procedera a la Liquidacion Anticipada del
Fondo y a la amortizacion de los Bonos, para lo que deberan

realizarse las actuaciones previstas en la Estipulacion 5.3 de la

presente Escritura de Constitucion.

(iv) La sustitucion de la Sociedad Gestora y el
nombramiento de la nueva sociedad, aprobada por la CNMV de
conformidad con lo previsto en los parrafos anteriores, debera ser
comunicada a las Agencias de Calificacion y se publicara, en el

plazo de quince (15) dias, mediante un anuncio en dos (2) diarios

de difusion nacional y en el boletin de AIAF.

La Sociedad Gestora se obliga 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 esta Estipulacion.
La sociedad gestora sustituta debera quedar subrogada en los
derechos y obligaciones que, en relacidon con el Folleto y la
presente 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.-----
2.4. Comisién por la Administracién y Representacion

del Fondo.

En contraprestacion por las funciones a desarrollar por la

Sociedad Gestora, el Fondo abonara a la misma:

(i) una comisiodn de estructuracion pagadera en la Fecha de
Desembolso (esto es, el 25 de enero de 2018, hasta las trece
horas treinta minutos (13:30)) y de una sola vez, igual a
NOVENTA MIL EUROS (90.000 €), en su caso IVA incluido, por
su labor como promotora del Fondo, disefio financiero de la
estructura de la operacion y por su labor de coordinacion entre el

Cedente, las Agencias de Calificacion y las autoridades de

supervision; y

(i) en cada Fecha de Pago de los Bonos (tal y como este
término se define en la Estipulacion 9.7 de la presente Escritura
de Constitucion), una comisién periédica de gestidon igual al cero
coma cero dos por ciento (0,02%) anual, en su caso IVA incluido,
con un minimo de NOVENTA MIL EUROS (90.000€) anuales, que

se devengara sobre los dias efectivos de cada Periodo de



Devengo de Interés (tal y como este término se define en la
Estipulacion 9.5 de la presente Escritura de Constitucion), se
pagara trimestralmente en cada una de las Fechas de Pago y se
calculara sobre la suma de los Saldos de Principal Pendientes de
Pago de los Bonos de todas las Series en la Fecha de
Determinacion (esto es, el quinto (5°) Dia Habil anterior a cada
Fecha de Pago, tal y como este término se define en la
Estipulacion 9.7 de la presente Escritura de Constitucion)
correspondiente a esa Fecha de Pago. La comisién devengada
desde el dia de hoy (la “Fecha de Constitucion del Fondo”)
hasta la primera Fecha de Pago de los Bonos se ajustara
proporcionalmente a los dias transcurridos entre ambas fechas,
calculandose sobre el importe nominal de los Bonos emitidos.-----

El calculo de la comision de administracion periddica,

pagadera en una Fecha de Pago determinada se realizara con

arreglo a la siguiente férmula:

A=Bx002x— 9
365x100

donde:

A = Comision pagadera en una Fecha de Pago

determinada.

B = Suma de Saldos de Principal Pendientes de Pago de

los Bonos, en la Fecha de Determinacidén correspondiente a esa



Fecha de Pago.

d = Numero de dias efectivos transcurridos durante cada

Periodo de Devengo de Interés.

3. CONTABILIDAD DEL FONDO.

La Sociedad Gestora lleva la contabilidad conforme al Plan

General Contable aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16

de noviembre.
4. SUPERVISION DEL FONDO Y DE LA SOCIEDAD
GESTORA.

De conformidad con lo previsto en la Ley 5/2015, el Fondo y
su Sociedad Gestora quedaran sujetos al régimen de supervision,

inspeccidn y, en su caso, sancién por la CNMV.

Asi, la Sociedad Gestora se compromete a remitir a la
CNMV vy a las Agencias de Calificacion, trimestralmente o en
cualquier otro momento que se le solicite y con la mayor diligencia
posible, la informacién relativa a los Bonos de las tres (3) Series,
al comportamiento de los Activos, amortizaciones anticipadas, y
situacion econdomico-financiera del Fondo, con independencia de
poner asimismo en su conocimiento cuanta informacion adicional

le sea requerida.




En este sentido sera de aplicacion al Fondo y a su Sociedad
Gestora el régimen previsto en los articulos 34, 35 y 36 de la Ley
5/2015.

5. LIQUIDACION ANTICIPADA Y EXTINCION DEL
FONDO.

5.1. Liquidacion anticipada del Fondo.

La Sociedad Gestora estara facultada para proceder a la
Liquidacion Anticipada del Fondo y con ello a la Amortizacion
Anticipada en cualquier momento de la totalidad de la emisién de
los Bonos, en los términos establecidos en la presente
Estipulacion, en cualquiera de los siguientes supuestos: ------------

(i) cuando en cualquier momento a lo largo de la vida del
Fondo las cantidades vencidas de principal y no cobradas, junto
con las cantidades no vencidas de principal y pendientes de
vencimiento de los Activos No Fallidos (el “Saldo Vivo de los
Activos No Fallidos”) sean inferiores al diez por ciento (10%) del
Saldo Vivo de los Activos No Fallidos en la Fecha de Constitucion
del Fondo, siempre y cuando el importe de la venta de los Activos
pendientes de amortizacién e inmuebles titularidad del Fondo, en
su caso, junto con el saldo que exista en ese momento en la
Cuenta de Tesoreria y en la Cuenta de Intereses permita una total
cancelacion de todas las obligaciones pendientes con los titulares
de los Bonos y respetando los pagos anteriores a éstos cuyo

orden de prelacion sea preferente segun lo dispuesto en el Orden



de Prelacion de Pagos de Liquidacion previsto en la Estipulacion
19.3 de la presente Escritura de Constitucion. A los efectos de lo
previsto en la presente Escritura, se entendera por “Activos No
Fallidos” aquellos Activos que no tengan la consideracion de
Activos Fallidos. Por su parte, se entendera por “Activos
Fallidos”, a los efectos de lo dispuesto en la presente Escritura,
los Activos que Santander considera que no va a recuperar o los
que, a una fecha, se encuentren en morosidad por un periodo
igual o mayor de doce (12) meses de retraso en el pago de los

débitos vencidos para el caso de los Préstamos y de seis (6)

meses para el caso de las Lineas de Crédito;

(ii) obligatoriamente, en el supuesto previsto en el articulo
33.2 de la Ley 5/2015, que establece la obligacion de liquidar
anticipadamente el Fondo en el caso de que hubieran transcurrido
cuatro (4) meses desde que tuviera lugar un evento determinante
de la sustitucion forzosa de la Sociedad Gestora, por ser esta
declarada en concurso de acreedores asi como en el supuesto de
que fuera revocada su autorizacion administrativa, de
conformidad con lo previsto en el articulo 27 de la Ley 5/2015, o

bien, la Sociedad Gestora hubiese solicitado a la CNMV la



renuncia a su funcién de administracion y representacion legal del
Fondo, de conformidad con lo previsto en el articulo 32 de la Ley
5/2015, sin que en ningun caso se hubiese encontrado una nueva
sociedad gestora dispuesta a encargarse de la gestién del Fondo,
nombrada de conformidad con lo dispuesto en el apartado 2.3 de
la Estipulacién 2 de la presente Escritura de Constitucién; ----------

(iii) en la Fecha de Pago que preceda en al menos seis (6)

meses a la Fecha de Vencimiento Legal del Fondo, a contar

desde la mencionada fecha;

(iv) en el supuesto de que la Sociedad Gestora cuente con
el consentimiento y la aceptacion expresa de todos los titulares de
los Bonos y de todos los que mantengan contratos en vigor con el
Fondo, tanto en relacion al pago de las cantidades que dicha

liquidacidn anticipada del Fondo implique como en relacion al

procedimiento en que deba ser llevada a cabo; y

(v) en el supuesto de que, de conformidad con los términos
sefalados en la Estipulacion 15.5 de la presente Escritura que
regula el funcionamiento de la Linea de Liquidez del Cedente, si
en algun momento a lo largo de la vida del Fondo fuera necesario
disponer de un importe igual o superior al 5% del Saldo de
Principal Pendiente de los Bonos de la Serie A, se procedera a la
liquidacion anticipada del Fondo, siempre y cuando el importe de
la venta de los Activos pendientes de amortizacion, junto con el

saldo que exista en ese momento en la Cuenta de Tesoreria y en



la Cuenta de Intereses permita una total cancelacién de todas las
obligaciones pendientes con los titulares de todos los Bonos, y
respetando el Orden de Prelacion Pagos de Liquidacion previstos
en el apartado en la Estipulacion 19.3 de la presente Escritura. ----

La Amortizacion Anticipada de la totalidad de los Bonos en
cualquiera de los supuestos previstos en este apartado se
realizara, de conformidad con el Orden de Prelacién de Pagos de
Liquidacion previsto en la Estipulacion 19.3 de la presente
Escritura, por el total de los saldos vivos de los Bonos de todas
las Series, esto es, el importe de principal de los Bonos pendiente
de amortizar, (el “Saldo de Principal Pendiente de Pago de los
Bonos”) hasta esa fecha mas los intereses devengados y no
pagados desde la ultima Fecha de Pago hasta la fecha de
Amortizacion Anticipada, deducida, en su caso, la retencion fiscal
y libre de gastos para el tenedor, cantidades que, a todos los
efectos legales, se reputaran en esta ultima fecha, vencidas,
liquidas y exigibles; ello, de tal modo que hasta que no se
produzca la amortizacién total de los Bonos de la Serie A no se
producira la de los Bonos de la Serie B, y, con respecto a la

amortizacion de los Bonos de la Serie C, al estar ligada a la



liberacion parcial del Fondo de Reserva, ésta podria comenzar
con anterioridad a la amortizacion de los Bonos de la Serie B,
todo ello segun el Orden de Prelacién de Liquidacién previsto en

el apartado 19.3 de la presente Escritura.

La liquidacion del Fondo debera ser comunicada
previamente a la CNMV y a los titulares de los Bonos con una
antelacion minima de treinta (30) Dias Habiles a aquél en que

haya de producirse la Amortizacion Anticipada, mediante hecho

relevante.
Adicionalmente, sera comunicada a las Agencias de
Calificacion, de conformidad con lo previsto en la Estipulacion 17

de la presente Escritura de Constitucion.

5.2. Extincion del Fondo.

La extincion del Fondo se producira:

(i) por la amortizacion integra de los Activos y cuando se

hayan liquidado cualesquiera otros bienes y valores que integren

su activo;

(i) por el pago completo de todos sus pasivos;
(iii) por la finalizacion del procedimiento de liquidacion

anticipada previsto en la Estipulacion 5.3 posterior;

(iv) por la llegada la Fecha de Vencimiento Legal; y-----------
(v) cuando no se confirmen las calificaciones provisionales
como definitivas de los Bonos antes del Periodo de Suscripcién

esto es, antes de las 9:00 horas del 25 de enero de 2018, ----------



En caso de que se produzca cualquiera de las situaciones
descritas en los apartados anteriores, la Sociedad Gestora

informara a la CNMV mediante hecho relevante e iniciara los

tramites pertinentes para la extincion del Fondo.

5.3. Actuaciones para la liquidacion y extincion del

Fondo.

Con el objeto de que el Fondo, a través de su Sociedad
Gestora, lleve a cabo la liquidacién y extinciéon del Fondo vy, en su
caso, la liquidacién anticipada del Fondo y la amortizacion
anticipada de los Bonos en aquellos supuestos que se determinan
en la Estipulacién 5.1 anterior y, en concreto, para que el Fondo
disponga de liquidez suficiente para hacer frente a sus
obligaciones de pago, procedera la Sociedad Gestora, en nombre
del Fondo, a llevar a cabo alguna de o todas las siguientes

actuaciones:

(i) vender los Activos por un precio que no podra ser inferior
a la suma del Saldo Vivo de los Activos No Fallidos mas los
intereses devengados y no cobrados de los Activos No Fallidos. A
estos efectos, la Sociedad Gestora debera solicitar oferta, al

menos, a cinco (5) entidades de las mas activas en la



compraventa de activos similares, no pudiendo venderlos a un
precio inferior a la mejor oferta recibida. ElI Cedente tendra un
derecho de tanteo para adquirir dichos Activos, en las condiciones
que establezca la Sociedad Gestora en el momento de la
liquidacion, de tal forma que tendra preferencia frente a terceros
para adquirir los Activos. Para el ejercicio del derecho de tanteo,
el Cedente dispondra de un plazo de cinco (5) Dias Habiles desde
la fecha en que la Sociedad Gestora le comunique las
condiciones (precio, forma de pago, etc.) en que se procedera a
la enajenacion de los Activos. La oferta del Cedente debera
igualar al menos, la mejor de las ofertas efectuadas por terceros.
En el supuesto de que ninguna oferta llegara a cubrir el
valor del Saldo Vivo de los Activos No Fallidos mas los intereses
devengados y no cobrados de esos Activos pendientes de
amortizacion, la Sociedad Gestora estara obligada a aceptar la
mejor oferta recibida por los Activos de entre las mencionadas en
el parrafo anterior que, a su juicio, cubra el valor de mercado de
los mismos. Para fijar el valor de mercado, la Sociedad Gestora
podra obtener de terceras entidades distintas de las anteriores los
informes de valoracion que juzgue necesarios. En este supuesto,
el Cedente gozara igualmente del derecho de tanteo

anteriormente descrito, siempre que su oferta iguale, al menos, la

mejor de las efectuadas por terceros.

Este derecho de tanteo no implica, en ningun caso, un



pacto u obligacion de recompra de los Activos por parte del

Cedente; y/o

(i) vender cualesquiera otros activos del Fondo diferentes
de los Activos (incluyendo, en su caso, inmuebles titularidad del
Fondo) por un precio no inferior al de mercado. Para fijar el valor
de mercado, la Sociedad Gestora solicitara de, al menos, una
entidad especializada en la valoracion o comercializacion de
activos similares a aquellos cuya venta se pretenda, los informes
de valoracion que juzgue necesarios, procediendo a la venta de

los activos en cuestion por el procedimiento que permita obtener

un precio mas alto en el mercado; y/o

(iii) obligatoriamente, cancelar aquellos contratos que no
resulten necesarios para el proceso de liquidacién del Fondo. ------

La Sociedad Gestora aplicara inmediatamente todas las
cantidades que haya obtenido por la enajenacion de los Activos y
cualesquiera otros activos del Fondo al pago de los diferentes
conceptos, en la forma, cuantia y orden de prelacién que
corresponde, segun el Orden de Prelacibn de Pagos de
Liquidacion previsto en la Estipulacion 19.3 de la presente

Escritura de Constitucion.




La amortizacién anticipada de la totalidad de los Bonos en
cualquiera de los supuestos previstos en la Estipulacion 5.1
anterior, se realizara en la forma, cuantia y orden de prelacion
que corresponde, segun el Orden de Prelacion de Pagos de
Liquidacion previsto en el apartado 19.3 de la presente Escritura,
por el Saldo de Principal Pendiente de Pago de los Bonos hasta
esa fecha mas los intereses devengados y no pagados deducida,
en su caso, la retencién fiscal y libre de gastos para el tenedor,
cantidades que, a todos los efectos legales, se reputaran
vencidas, liquidas y exigibles en esa fecha de amortizacidon
anticipada. De tal modo que hasta que no se produzca la
amortizacion total de los Bonos de la Serie A no se producira la
de los Bonos de la Serie B, y, con respecto a la amortizacion de
los Bonos de la Serie C, al estar ligada a la liberacion parcial del
Fondo de Reserva, ésta podria comenzar con anterioridad a la
amortizacion de los Bonos de la Serie B, todo ello segun el Orden

de Prelacion de Pagos de Liquidacion previsto en el apartado

19.3 de la presente Escritura.

En el supuesto de que, una vez liquidado el Fondo y
realizados todos los pagos previstos conforme al Orden de
Prelacion de Pagos de Liquidacion establecido en la Estipulacion
19.3 siguiente, existiera algun remanente o se encontraren
pendientes de resolucion procedimientos judiciales o notariales

iniciados como consecuencia del impago, por algun Deudor de los



Activos (todo ello de conformidad con lo dispuesto en la
Estipulacion 8.13 de la presente Escritura de Constitucion), tanto
el citado remanente como la continuacion y/o el producto de la

resolucion de los procedimientos citados seran a favor de

Santander.

En todo caso, la Sociedad Gestora, actuando por cuenta y
representacion del Fondo, no procedera a la extincion del Fondo
hasta que no haya procedido a la liquidacion de los Activos vy
cualesquiera otros activos remanentes del Fondo (incluyendo, en
su caso, inmuebles titularidad del Fondo) y a la distribucién de los
fondos disponibles del Fondo, siguiendo el Orden de Prelacion de

Pagos de Liquidacion previsto en la Estipulacion 19.3 de la

presente Escritura de Constitucion.

Transcurrido un plazo maximo de seis (6) meses desde la
liquidacion de los Activos y cualesquiera otros activos remanentes
del Fondo (incluyendo, en su caso, inmuebles titularidad del
Fondo) y la distribucion de los fondos disponibles, la Sociedad
Gestora otorgara acta notarial declarando (a) extinguido el Fondo,
asi como las causas previstas en el presente Documento de

Registro que motivaron su extincion, (b) el procedimiento de



comunicacion a los titulares de los Bonos y a la CNMV llevado a
cabo, y (c) la distribucion de las cantidades disponibles del Fondo
siguiendo el Orden de Prelacién de Pagos de Liquidacion previsto
en la Estipulacion 19.3 de la presente Escritura de Constitucion, y
dara cumplimiento a los demas tramites administrativos que
resulten procedentes. Dicho documento notarial sera remitido por

la Sociedad Gestora a la CNMV.

En el supuesto de que se produjese la causa de extincion
prevista en el apartado 5.2 (v) anterior (esto es, cuando no se
confirmen las calificaciones provisionales como definitivas de los
Bonos antes del Periodo de Suscripcién), se resolvera la
constitucion del Fondo asi como la emisién de los Bonos y los
contratos suscritos por la Sociedad Gestora, actuando en nombre
del Fondo, a excepcion del Contrato de Préstamo Subordinado a
que se hace referencia en la Estipulacion 15.1 de la presente
Escritura de Constitucidn, con cargo al cual se satisfaran los
gastos de constitucion y emision en que el Fondo hubiera podido
incurrir. Dicha resolucién sera comunicada inmediatamente a la
CNMYV vy, transcurrido un (1) mes desde que tuviese lugar la
causa de resolucion de la constitucion del Fondo, la Sociedad
Gestora otorgara acta notarial que remitira a la CNMV, a la
Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion
y Liquidacion de Valores (“Iberclear”), a AIAF y a las Agencias de

Calificacion, declarando la extincién del Fondo y su causa. ---------



SECCION II
CESION DE ACTIVOS
6. CESION DE LOS ACTIVOS.

6.1 Cesion de los Activos:

Santander cede al Fondo, en este acto de constitucion del
mismo y en virtud de la presente Escritura de Constitucién, los
Activos, asi como los demas conceptos descritos en los
siguientes parrafos. El procedimiento de cesion se ha establecido
diferenciando entre Activos derivados de Préstamos Hipotecarios,
Activos derivados de Préstamos No Hipotecarios y Activos
derivados de las Cantidades Dispuestas de las Lineas de Crédito.

La cesiéon de los Activos comprendera la totalidad del Saldo
Vivo de los Activos, asi como los intereses ordinarios y de demora
devengados desde la Fecha de Constitucion del Fondo. -------------

A fecha de constitucion del Fondo, los Activos derivados de
Préstamos Hipotecarios, de Préstamos No Hipotecarios y de las
Cantidades Dispuestas de las Lineas de Crédito objeto de cesion
al Fondo a través de la presente Escritura de Constitucion, se
relacionan en un soporte informatico unido a esta matriz como

Anexo lll a la misma, en el que se recogen las caracteristicas



concretas mas relevantes de los mismos que permiten su

identificacion.

Asimismo, comprendera cualesquiera excedidos sobre las
Lineas de Crédito que se produzcan desde la fecha del presente
otorgamiento sobre el crédito maximo disponible en cada Linea
de Crédito (los “Excedidos”) con un limite igual al cinco por
ciento (5%). No obstante lo anterior, en el caso de Lineas de
Crédito en las que los Excedidos superen el citado cinco por
ciento (5%), y siempre que no se trate de “Activos Morosos”’
(esto es, Activos que, a una fecha, se encuentren en morosidad
por un periodo superior a noventa (90) dias y no tengan la
consideracion de Activos Fallidos), Santander en tal caso, estara
obligado a recomprar el Activo y reembolsar al Fondo el Saldo
Vivo del mismo, junto con los intereses devengados y no
liquidados correspondientes, asi como cualesquiera cantidades
impagadas relativas a dichos Activos mediante su abono en la

Cuenta de Tesoreria o en la Cuenta de Intereses, segun sea el

caso.
Dicha cesidn es plena e incondicional y se realiza hasta el

total vencimiento de los Activos objeto de la cesion.

6.1.1. Cesidn de los Activos derivados de Préstamos No
Hipotecarios y de las Cantidades Dispuestas, a la Fecha de
Constitucion del Fondo, de las Lineas de Crédito: ----------------

Se ceden en este acto CUARENTA Y OCHO MIL CIENTO



CINCO (48.105) Préstamos No Hipotecarios por un importe total
de MIL SEISCIENTOS OCHENTA Y CUATRO MILLONES
SETECIENTOS TREINTA'Y SIETE MIL NOVENTA Y UN EUROS
CON OCHENTA Y UN CENTIMOS (1.684.737.091,81 €) y SEIS
MIL CUATROCIENTOS SIETE (6.407) Cantidades Dispuestas, a
la Fecha de Constitucién del Fondo, de las Lineas de Crédito por
un importe total de TRESCIENTOS OCHENTA Y SEIS
MILLONES QUINIENTOS OCHENTA Y TRES MIL QUINIENTOS
CINCUENTA Y UN EUROS CON CUARENTA Y CUATRO
CENTIMOS (386.583.551,44 €).

6.1.2. Cesion de los Activos derivados de Préstamos

Hipotecarios y emision de los CTH:

La cesidon de los Activos derivados de Préstamos
Hipotecarios se lleva a cabo en virtud de la presente Escritura de
Constitucion, mediante la emision, por parte de Santander, de
Certificados de Transmision de Hipoteca (“Certificados de
Transmisién de Hipoteca” o “CTH”) de conformidad con lo
dispuesto en la Disposicién Adicional Cuarta de la Ley 5/2015, en
cuya virtud se aplica a la emision de CTH la legislacion vigente

aplicable a las participaciones hipotecarias, en todo lo que sea de



aplicacién, que seran suscritos por la Sociedad Gestora, en
representacion del Fondo, en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
Regulacion del Mercado Hipotecario (la “Ley 2/1981”) y en el Real
Decreto 716/2009, de 24 de abril por el que se desarrollan
determinados aspectos de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
regulacion del mercado hipotecario y otras normas del sistema
hipotecario y financiero (en adelante “Real Decreto 716/2009"); y
demas regulacion vigente en cada momento aplicable a la

transmisibilidad y adquisicidn de titulos del mercado hipotecario,

en las condiciones siguientes:
Emision de los CTH.

Se ceden en este acto MIL SETECIENTOS VEINTICINCO

(1.725) Préstamos Hipotecarios por un importe total de
SEISCIENTOS VEINTIOCHO MILLONES SEISCIENTOS
SETENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS SESENTA Y DOS
EUROS CON CUARENTA Y OCHO CENTIMOS (628.679.362,48
€). El Cedente emite en este acto MIL SETECIENTOS
VEINTICINCO (1.725) Certificados de Transmisién de Hipoteca
por un importe total de SEISCIENTOS VEINTIOCHO MILLONES
SEISCIENTOS SETENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS
SESENTA Y DOS EUROS CON CUARENTA Y OCHO
CENTIMOS (628.679.362,48 €) que representan cada uno de
ellos una participacion del cien por cien (100%) del principal

pendiente de vencimiento de los Activos derivados de Préstamos



Hipotecarios a los que correspondan.

Los Certificados de Transmisién de Hipoteca se emiten por
el Cedente con sujecion a lo dispuesto en la Disposicion Adicional
42 de la Ley 5/2015 y en la legislacién sobre el Mercado
Hipotecario (Ley 2/1981, de 25 de marzo, Real Decreto 716/2009,
de 24 de abril y demas disposiciones aplicables, en virtud de la
cual se aplica a los CTH la legislacién vigente aplicable a las

participaciones hipotecarias).

Representacion de los Certificados de Transmision de

Hipoteca.

Los Certificados de Transmisién de Hipoteca emitidos en
este acto por el Cedente se representan en un titulo nominativo
multiple, que contiene las menciones minimas que se recogen en

el articulo 29 del Real Decreto 716/2009.

Tanto para los supuestos de tener que efectuar la
sustitucion de algun Certificado de Transmision de Hipoteca,
segun lo previsto en la presente Estipulacion, como para el caso
de que se proceda por la Sociedad Gestora, en representacion y
por cuenta del Fondo o por Santander, a la ejecucion de un

Préstamo Hipotecario sobre el que se haya emitido un



determinado Certificado de Transmision de Hipoteca, asi como si
procediéndose a la liquidacién anticipada del Fondo, en los
supuestos y con las condiciones de la Estipulacion 5 de la
presente Escritura de Constitucion, haya de tener lugar la venta
de los citados Certificados de Transmision de Hipoteca, el
Cedente se compromete a fraccionar, en su caso, cualquier titulo
multiple en tantos titulos individuales o globales como fueren

necesarios, a sustituirlo o canjearlo para la consecucion de las

anteriores finalidades.

Se incorpora como documento unido a la presente Escritura
de Constitucion un ejemplar facsimil del titulo multiple
representativo de Certificados de Transmision de Hipoteca,

figurando como Anexo VI.

Transmisibilidad y registro de los CTH.
Tal y como establece el Real Decreto 716/2009, los CTH

seran transmisibles mediante declaracion escrita en el mismo
titulo y, en general, por cualquiera de los medios admitidos en
Derecho. La transmisién del CTH y el domicilio del nuevo titular

deberan notificarse por el adquirente al Cedente.

El transmitente no respondera de la solvencia del Cedente
ni de la del Deudor del Préstamo Hipotecario, asi como tampoco

de la suficiencia de la hipoteca que lo garantice.

El Cedente, en cuanto emisor de los CTH, llevara un libro

especial en el que anotara los CTH emitidos sobre cada Préstamo



Hipotecario, asi como las transferencias de los mismos que se le

notifiquen. En el propio libro anotara los cambios de domicilio que

le hayan sido notificados por los titulares de los CTH.
En dicho libro constaran ademas los siguientes datos: --------
a) Fecha de apertura y vencimiento del Préstamo
Hipotecario, importe inicial del mismo y forma de liquidacion. -------
b) Datos registrales de la hipoteca que garantiza el

Préstamo Hipotecario.

Dado el caracter de inversor cualificado del Fondo y la
suscripcion por este de los CTH, a los efectos del articulo 29.1 del
Real Decreto 716/2009, la emisién de los CTH no sera objeto de
nota marginal en cada inscripcion de la hipoteca correspondiente
a cada uno de los Préstamos Hipotecarios en el Registro de la

Propiedad.

Transmisiones patrimoniales.

Los actos de emision, transmision, reembolso y cancelacion
de los Certificados de Transmision de Hipoteca estan exentos del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, de acuerdo con lo previsto por el articulo 35 del

Real Decreto 716/2009.




Suscripcion de los CTH.
La Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del
Fondo, suscribe integramente, en este acto, los MIL
SETECIENTOS VEINTICINCO (1.725) Certificados de
Transmision de Hipoteca emitidos por el Cedente, con sujecién a
los términos y condiciones que se recogen en la presente

Escritura de Constitucion.

La suscripcion de los Certificados de Transmisién de

Hipoteca y la cesion de los Préstamos Hipotecarios sera efectiva

desde esta misma fecha.

Derechos del Fondo.

El Fondo, en cuanto titular de los Certificados de
Transmision de Hipoteca, ostentara los derechos establecidos en
la normativa legal aplicable a las participaciones hipotecarias en
méritos de lo dispuesto en la Disposicion Adicional Cuarta de la
Ley 5/2015 y de la Disposicién Adicional Primera del Real Decreto
716/2009, y en particular y a titulo meramente enunciativo sin que
supongan limitacion alguna, los siguientes derechos en relacion

con cada uno de los Préstamos Hipotecarios:

a) Derecho a percibir la totalidad de los pagos que realicen
los Deudores en concepto de principal (por amortizacion ordinaria
o anticipada) e intereses ordinarios y de demora devengados por

los Préstamos Hipotecarios a partir de la fecha del presente

otorgamiento.



b) Derecho a percibir la totalidad de los derechos, tanto
principales como accesorios y de garantia (incluyendo los
derechos de administracion y defensa legal) y de las acciones
frente a terceros que puedan derivarse de los Activos derivados
de Préstamos Hipotecarios a partir de la fecha del presente

otorgamiento.

c) Derecho a percibir todos los posibles derechos o
indemnizaciones por los Préstamos Hipotecarios que pudieran
resultar a favor del Cedente derivados de los mismos, a partir de
la fecha del presente otorgamiento, incluyendo no soélo las
derivadas de los contratos de seguros, cuando los haya, cedidos
por el Cedente al Fondo, sino también los derivados de cualquier

derecho accesorio.

La cesion de los Préstamos Hipotecarios mediante la
emision de los Certificados de Transmision de Hipoteca es plena
e incondicional y por la totalidad del plazo remanente hasta el
vencimiento de cada uno de los Préstamos Hipotecarios.
Asimismo, queda estipulado que la cesién de los Préstamos
Hipotecarios es pro soluto, implicando la plena transmision de los

Préstamos Hipotecarios y no su mera cesion en comision de



cobranza.

En caso de que fuera resuelta la constitucion del Fondo v,
consecuentemente, la emision y suscripcion de los Certificados
de Transmision de Hipoteca, (i) se extinguira totalmente la
obligacién de pago del precio por parte del Fondo por la
suscripcion de los Certificados de Transmision de Hipoteca, (ii) la
Sociedad Gestora estara obligada a restituir al Cedente
cualesquiera derechos que se hubieran devengado a favor del
Fondo por la suscripcion de los Certificados de Transmisiéon de
Hipoteca, y (iii) el Cedente dara de alta nuevamente los

Préstamos Hipotecarios en el activo de su balance.

Los derechos del Fondo resultantes de los CTH estan
vinculados a los pagos realizados por los Deudores de los
Préstamos Hipotecarios y, por tanto, quedan directamente
afectados por la evolucion, retrasos, anticipos o cualquier otra

incidencia de los mismos.

El Cedente pagara, en todo caso, al Fondo cualesquiera
cantidades que efectivamente reciba de los Deudores en
concepto de principal, intereses, o por cualquier otro concepto
derivadas de los Activos, sin que, por ello, venga obligado a
anticipar al Fondo cantidades que no haya cobrado

efectivamente.

Seran de cuenta del Fondo todos los posibles gastos o

costas que pudieran resultar por cuenta del Cedente de los



Préstamos Hipotecarios por cada uno de los cedidos, derivados
de las actuaciones recuperatorias en caso de incumplimiento de

las obligaciones por parte de los Deudores.

Con relacion a los Préstamos Hipotecarios, el Fondo tendra
derecho a cualesquiera cantidades, bienes o activos percibidos
por ejecucion judicial o extrajudicial de las garantias hipotecarias
o por la enajenacion o explotacion de los inmuebles adjudicados
al Fondo en ejecucidon de las garantias hipotecarias, o en
administracion y posesion interina del inmueble (en proceso de
ejecucion) hasta el importe de las cantidades adeudadas por el
Deudor respectivo, adquisicion al precio de remate o importe
determinado por resolucion judicial, y, en general, los bienes que,
en su caso, llegase a adjudicarse el Fondo como consecuencia
de la eventual ejecucion de las garantias otorgadas en
aseguramiento de cualquiera de los Préstamos Hipotecarios
hasta el importe de las cantidades adeudadas por el Deudor
respectivo en relacion con el Préstamo Hipotecario objeto de
ejecucion. La Sociedad Gestora, en nombre y representacion del
Fondo, estara obligada a devolver, en su caso el exceso al

Deudor, sin que en ningun caso se le pueda exigir al Deudor una



cuantia superior al importe de su respectiva deuda.

6.1.3 Precio de venta o cesidén de los Activos. --------------
El precio de venta o cesion de los Activos es a la par, es
decir, el Saldo Vivo de los Activos agrupados en el Fondo en el

dia de hoy, Fecha de Constitucion del Fondo.

El precio de venta o cesion debera ser integramente
satisfecho antes de las 15:00 horas (de Madrid) de la Fecha de
Desembolso, valor ese mismo dia. El pago se efectuara mediante
orden cursada por la Sociedad Gestora a Santander para que
proceda a abonar en la Cuenta de Tesoreria abierta en Santander
a nombre del Fondo, el importe del precio para la adquisicion de

los Activos.

En caso de que fuera resuelta la constitucion del Fondo v,
consecuentemente, la cesion de los Activos conforme a lo
previsto en la Estipulacion 5.3 anterior, (i) se extinguira totalmente
la obligacion de pago del precio por parte del Fondo por la cesion
de los Activos y (ii) la Sociedad Gestora estara obligada a restituir
a Santander en cualesquiera derechos que se hubieran
devengado a favor del Fondo por la cesién de los Activos. ----------

La cartera preliminar de Préstamos y Lineas de Crédito de
la que se toman los Activos que se ceden al Fondo esta formada
por un total de SESENTA Y UN MIL OCHOCIENTOS NOVENTA
Y TRES (61.893) Activos, distribuidos entre CINCUENTA Y DOS
MIL SETENTA Y CINCO (52.075) Préstamos y NUEVE MIL



OCHOCIENTOS DIECIOCHO (9.818) Lineas de Creédito, cuyo
principal dispuesto pendiente de amortizar, a 27 de diciembre de
2017, ascendia a un importe de TRES MIL SESENTA Y DOS
MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL
CUATROCIENTOS VEINTICUATRO EUROS TREINTA Y DOS
CENTIMOS (3.062.244.424,32€), DOS MIL CUATROCIENTOS
SESENTA Y SIETE MILLONES TREINTA Y UN MIL
QUINIENTOS CINCUENTA Y CUATRO EUROS SETENTA Y
DOS CENTIMOS (2.467.031.554,72€) correspondientes a los
Préstamos, y QUINIENTOS NOVENTA Y CINCO MILLONES
DOSCIENTOS DOCE MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y NUEVE
EUROS CON SESENTA CENTIMOS (595.212.869,60€)

correspondientes a las Lineas de Crédito).

6.1.4 Legislacion aplicable a la cesién de los Activos.----
La cesion de los Activos esta sometida a la legislacion
comun espafola. De acuerdo con la legislacion comun espaiola
vigente, la validez de la cesion de los Activos al Fondo por parte
del Cedente esta sujeta a que no exista impedimento alguno para
su libre cesion al Fondo, o, en el caso de que fuera necesario el

consentimiento del Deudor, dicho consentimiento hubiese sido



obtenido.

A tenor del articulo 1.527 del Cdodigo Civil, el Deudor que
antes de tener conocimiento de la cesién pague al acreedor,
quedara liberado de la obligacién. A estos efectos, el Cedente
debera notificar en todo caso (por si o por conducto notarial) la
cesion, cuando sea necesario o requerido de acuerdo con los
términos del correspondiente Activo, a los respectivos Deudores
y, en todo caso, en un supuesto de concurso del Cedente. Una
vez notificada la cesién a los Deudores, éstos sélo quedan
liberados de sus obligaciones mediante el pago al Fondo.
Conforme al articulo 1.198 del Cddigo Civil, el Deudor que
hubiere consentido la cesion no podra oponer al Fondo la
compensacion que le hubiera correspondido frente al Cedente. ---

Asimismo, en caso de concurso, de liquidacion, de
sustitucion o en caso de intervencion por el Banco de Espana del
Proveedor de Servicios de Administracion o si el Cedente se
encontrase en un proceso de reestructuracion en los términos
recogidos en la Ley 11/2015, de 18 de junio, de recuperacion y
resolucién de entidades de crédito y empresas de servicios de
inversion, la Sociedad Gestora debera requerir al Proveedor de
Servicios de Administracibn para que notifique a todos los
Deudores (y, en su caso, a los terceros garantes y a las
companiias aseguradoras) la transmision al Fondo de todos los

Activos pendientes de reembolso, asi como que los pagos



derivados de los mismos solo tendran caracter liberatorio si se
efectian en la Cuenta de Tesoreria o en la Cuenta de Intereses,
segun sea el caso, abiertas a nombre del Fondo. Asimismo, en
cualquier momento en que la Sociedad Gestora lo estime
razonablemente justificado, podra requerir al Proveedor de
Servicios de Administracion que realice esa notificacion, quien lo
debera realizar en un plazo de quince (15) Dias Habiles. ------------

No obstante, tanto en caso de que el Proveedor de
Servicios de Administracion no hubiese realizado su obligacién de
notificacién a los Deudores prevista en los parrafos anteriores v,
en su caso, a los terceros garantes y a las compaiias
aseguradoras, dentro de los quince (15) Dias Habiles siguientes a
la recepcion del requerimiento, como en caso de concurso o
liquidacion del Proveedor de Servicios de Administracion, sera la
propia Sociedad Gestora, directamente o a través de un
Proveedor de Servicios de Administracion Sustituto que hubiere
designado, la que debera efectuar la notificacién a los Deudores

Yy, en su caso, a los terceros garantes y a las compafias

aseguradoras.

De igual forma y en los mismos supuestos, la Sociedad



Gestora debera requerir al Proveedor de Servicios de
Administracién para llevar a cabo cuantos actos y cumplir con
cuantas formalidades sean necesarias, incluidas notificaciones a
terceros e inscripciones en los registros contables pertinentes,
con el fin de garantizar la maxima eficacia de la cesion de los
Activos y de las garantias accesorias frente a terceros. --------------

Asimismo, el Cedente otorga en este mismo acto un poder
irrevocable a la Sociedad Gestora con las mas amplias facultades
que en Derecho sean necesarias para que esta pueda, en

nombre del Fondo, notificar la cesion a los Deudores en el

momento en que lo estime oportuno.
El Cedente asumirda los gastos de notificacion a los
Deudores aun en el caso de que la misma sea realizada por la

Sociedad Gestora.

En la medida en que los Deudores han consentido
expresamente la cesion de los Derechos de Crédito en los
contratos, y que la notificacidon no es un requisito legal para la
valida cesion de los mismos, Santander no procede a notificar a

los Deudores la cesion.

6.1.5 Términos y condiciones de las cesiones de los

Activos.

Cada cesion de los Activos se realizara en las siguientes

condiciones:

(i) La cesion de cada Activo comprende la totalidad del



Saldo Vivo de dicho Activo, asi como los intereses ordinarios y de
demora devengados desde la fecha del presente otorgamiento. ---

Asimismo, comprendera cualesquiera Excedidos sobre las
Lineas de Crédito que se produzcan desde la fecha del presente
otorgamiento con un limite igual al cinco por ciento (5%) del
importe limite de cada Linea de Crédito. No obstante lo anterior,
en el caso de Lineas de Crédito en las que los Excedidos superen
el citado cinco por ciento (5%) y siempre que no se trate de
Activos Morosos (esto es, Activos que, a una fecha, se
encuentren en morosidad por un periodo superior a noventa (90)
dias y no tengan la consideracién de Activos Fallidos), Santander
en tal caso, estara obligado a recomprar el Activo y reembolsar al
Fondo el Saldo Vivo del mismo, junto con los intereses
devengados y no liquidados correspondientes, asi como
cualesquiera cantidades impagadas relativas a dicho Activos

mediante su abono en la Cuenta de Tesoreria o en la Cuenta de

Intereses, segun sea el caso.
(i) La cesion al Fondo de los Activos es plena e
incondicional y por la totalidad del plazo remanente hasta el

vencimiento de los mismos.




(iii) El precio de cesion de los Activos sera a la par, es decir,

el Saldo Vivo de los Activos agrupados en el Fondo en la Fecha

de Constitucion.

El precio de cesidn debera ser integramente satisfecho
antes de las 15:00 horas (hora CET) de la Fecha de Desembolso,
valor ese mismo dia. El pago se efectuara mediante orden
cursada por la Sociedad Gestora a Santander para que proceda a
cargar en la Cuenta de Tesoreria abierta en Santander a nombre
del Fondo, el importe del precio para la adquisicion de los Activos.

En caso de que fuera resuelta la constitucién del Fondo v,
consecuentemente, la cesion de los Activos conforme a lo
previsto en la Estipulacion 5 de la presente Escritura, (i) se
extinguira totalmente la obligacion de pago del precio por parte
del Fondo por la cesion de los Activos, y (ii) la Sociedad Gestora
estara obligada a restituir a Santander en cualesquiera derechos
que se hubieran devengado a favor del Fondo por la cesién de los

Activos.

(iv) La cesion de los Activos comprende, igualmente, la de
los derechos de crédito de cualesquiera garantias reales o
personales que se hubieran establecido en garantia de cada
Activo y de los derechos accesorios del mismo, como los
derechos o indemnizaciones que correspondan al Cedente en
virtud de cualquier contrato de seguro en relacion con los bienes

que, en su caso, estuvieran hipotecados en garantia de los



Préstamos Hipotecarios.

(v) Atendiendo a lo manifestado por el Cedente en la
Estipulacién 6.4 y tal y como se establece en las Estipulaciones
6.1.4. anterior y 8.12. posterior, se ha acordado notificar la cesion
de los Activos a los respectivos Deudores en los casos previstos
en esas Estipulaciones, asi como cuando la Sociedad Gestora lo
considere necesario u oportuno. En caso de que se proceda a

dicha notificacién, se realizara y tiene las consecuencias previstas

en dicha Estipulacion.

(vi) EI Cedente no respondera de la solvencia de los
Deudores ni de la suficiencia de las garantias de los Activos. -------

El Cedente unicamente respondera de la existencia y
legitimidad de los Activos en el momento de la cesion en los
términos y condiciones que determine la presente Escritura, asi
como de la personalidad con la que efectua la cesion y de las
declaraciones reproducidas en la Estipulacién 7.b) de la presente

Escritura de Constitucion.

(vii) En el supuesto excepcional de que, pese a lo declarado
en la declaracion 22 de la Estipulacion 7.b) de la presente

Escritura de Constitucién, un Deudor opusiese a Santander la



compensacion respecto de uno de los Activos, Santander sera
responsable frente al Fondo de cualesquiera dafios y perjuicios
experimentados por este como resultado de dicho ejercicio del
derecho de compensaciéon por cualquiera de los Deudores,
debiendo pagar al Fondo lo antes posible una cantidad igual a
aquélla que hubiese sido objeto de compensacion por el Deudor
correspondiente, mas, en su caso, los intereses devengados por
dicha cantidad desde la fecha en que tuvo lugar la compensacion
(inclusive) hasta la fecha de su pago por Santander al Fondo
(exclusive) calculados al tipo establecido en el Activo

correspondiente.

(viii) Sin perjuicio de lo establecido en las Estipulaciones 6.1
y 6.2.b) siguiente, Santander no asumira ninguna obligacion de

recompra de los Activos.

6.1.6 Acciones en caso de impago de los Activos. --------
El Fondo, como titular de los Activos, gozara de todas las

acciones legales que se deriven de la titularidad de los Activos,

conforme a la normativa vigente.
6.2 Responsabilidad del Cedente y sustitucion de los

Activos.

(a) Responsabilidad del Cedente.

El Cedente no respondera de la solvencia del Deudor ni, en
su caso, de la suficiencia de las garantias de los Activos. -----------

El Cedente unicamente respondera de la existencia y



legitimidad de los Activos en el momento de la cesion en los
términos y condiciones que se declaran en la presente Escritura
de Constitucidon, asi como de la personalidad con la que efectua
la cesion y de las declaraciones recogidas en la Estipulacion 7 de

la presente Escritura de Constitucién.

(b) Sustitucion de los Activos.
1.- Sustitucion de los Activos derivados de Préstamos

Hipotecarios

En el caso de que alguno de los Activos derivados de
Préstamos Hipotecarios estuviese afectado por un vicio oculto por
no ajustarse en la fecha del presente otorgamiento a los
requisitos que tales Activos deben reunir para ser susceptibles de
ser cedidos al Fondo y a las declaraciones realizadas a tal efecto
por el Cedente a la Sociedad Gestora reproducidas en la
Estipulacion 7 de la presente Escritura de Constitucion, o no
reuniera en esta fecha las caracteristicas comunicadas por
Santander a la Sociedad Gestora, la parte que tuviere
conocimiento de dicha circunstancia, sea el Cedente o la
Sociedad Gestora, lo notificara por escrito a la otra. El Cedente

dispondra de un plazo de quince (15) Dias Habiles desde la



referida notificacién para proceder a la subsanacién de dicho vicio
oculto o, si dicho vicio oculto no fuera susceptible de
subsanacién, a la sustitucion del Activo afectado por otro u otros
con saldo vivo total igual o ligeramente inferior al del Activo
sustituido y que debera cumplir con los requisitos y declaraciones
del Cedente a la Sociedad Gestora reproducidas en la
Estipulacion 7 de la presente Escritura de Constitucion y ser
homogéneos en plazo residual, tipo de interés y valor de principal
pendiente de reembolso, rango de las hipotecas, relacion entre el
principal pendiente de reembolso y valor de tasacion de la
propiedad o propiedades hipotecadas, y calidad de la garantia, de
forma que el equilibrio financiero del Fondo y la calificacion de los
Bonos no se vea afectada por la sustitucion. ElI Cedente
comunicara a la Sociedad Gestora las caracteristicas de los
préstamos hipotecarios que propone ceder en sustitucion. ----------

La sustitucién se llevara a cabo mediante la amortizacion
anticipada del Certificado de Transmision de Hipoteca afectado y
la emision y suscripcion por el Fondo del Certificado de
Transmision de Hipoteca que vaya a sustituirlo (con emision por
el Cedente de un nuevo titulo multiple que recoja el numero de
Certificados de Transmision de Hipoteca que existan en esa fecha
y que sera canjeado por el entregado inicialmente o en la anterior
fecha de sustitucion). Dicha emision de Certificados de

Transmision de Hipoteca por el Cedente y sustitucion por parte de



la Sociedad Gestora, en representacion del Fondo, se efectuara
mediante el otorgamiento de la correspondiente Acta Notarial que
recogera los datos relativos al Certificado de Transmision de
Hipoteca a sustituir y al Préstamo Hipotecario subyacente al
mismo, asi como a los relativos al nuevo Certificado de
Transmision de Hipoteca emitido, con los datos del Préstamo
Hipotecario, asi como el motivo de la sustitucion y las variables
que determinan el caracter homogéneo de ambos Certificados de
Transmision de Hipoteca, segun lo descrito anteriormente, copia
de la cual se entregara a la CNMV, a lberclear, y a AIAF,
comunicandose igualmente a las Agencias de Calificacion. ---------

El Cedente debera reembolsar al Fondo cualesquiera
cantidades impagadas relativas al Activo sustituido mediante su
abono en la Cuenta de Tesoreria o en la Cuenta de Intereses,
segun sea el caso, en la fecha correspondiente. Asimismo, en el
caso de que el Saldo Vivo del Activo sustituto sea ligeramente
inferior al del Activo sustituido, Santander debera reembolsar al
Fondo la diferencia, tomando en cuenta el valor nominal, los
intereses devengados y no vencidos correspondientes, asi como

cualesquiera cantidades impagadas relativas a dicho Activo,



mediante su abono en la Cuenta de Tesoreria 0 en la Cuenta de
Intereses, segun sea el caso, en la fecha correspondiente. ---------

En particular, la modificacion por el Cedente, durante la
vigencia de los Activos, de las condiciones de éstos sin sujecion a
los limites establecidos en la legislacion especial aplicable y a los
términos pactados entre el Fondo y el Cedente en la presente
Escritura de Constitucién, y, por tanto, absolutamente
excepcional, supondria un incumplimiento por parte del Cedente
de sus obligaciones que no debe ser soportado por el Fondo.
Ante dicho incumplimiento, el Fondo, a través de la Sociedad
Gestora, debera (i) exigir la correspondiente indemnizacién por
dafios y perjuicios e (ii) instar la sustitucion o recompra de los
Activos afectados, de conformidad con lo dispuesto en el presente
apartado, no suponiendo ello que el Cedente garantice el buen fin
de la operacion, sino la necesaria reparaciéon de los efectos
producidos por el incumplimiento de sus obligaciones, de
conformidad con el articulo 1.124 del Cdédigo Civil. La Sociedad
Gestora comunicara de forma inmediata a la CNMV las
sustituciones o amortizaciones de Activos que se realicen como
consecuencia del incumplimiento por parte del Cedente. Los
gastos que las actuaciones para remediar el incumplimiento del

Cedente originen deben ser soportados por este, sin poder

repercutirse al Fondo.

En el caso de que la sustitucion referida no pueda tener



lugar o no se lleve a cabo dentro del plazo de quince (15) Dias
Habiles, la Sociedad Gestora amortizara anticipadamente el
Certificado de Transmision de Hipoteca afectado, debiendo el
Cedente en tal caso reembolsar al Fondo el Saldo Vivo del
mismo, junto con los intereses devengados y no pagados
correspondientes, asi como cualesquiera cantidades impagadas
relativas a dichos Activos mediante su abono en la Cuenta de
Tesoreria 0 en la Cuenta de Intereses, segun sea el caso. ----------

Las resoluciones de los Activos afectados seran
comunicadas a la CNMV y a las Agencias de Calificacion.-----------

2.- Resolucion de la cesion de los Activos derivados de

Préstamos No Hipotecarios y Lineas de Crédito en caso de

existencia de vicios ocultos

En el caso de que alguno de los Activos derivados de
Préstamos No Hipotecarios y de las Cantidades Dispuestas de las
Lineas de Crédito estuviese afectado por un vicio oculto por no
ajustarse en la fecha del presente otorgamiento a los requisitos
que tales Activos deben reunir para ser susceptibles de ser
cedidos al Fondo y a las declaraciones realizadas a tal efecto por

el Cedente a la Sociedad Gestora reproducidas en la Estipulacién



7 de la presente Escritura de Constitucion, o no reuniera en esa
fecha las caracteristicas comunicadas por el Cedente a la
Sociedad Gestora, la parte que tuviere conocimiento de dicha
circunstancia, sea el Cedente o la Sociedad Gestora, lo notificara
por escrito a la otra. La Sociedad Gestora resolvera la cesiéon del
Activo afectado por el vicio oculto, debiendo el Cedente en tal
caso reembolsar, en el plazo de quince (15) Dias Habiles, al
Fondo el Saldo Vivo del mismo, junto con los intereses
devengados y no vencidos correspondientes, asi como
cualesquiera cantidades impagadas relativas a dicho Activo,
mediante su abono en la Cuenta de Tesoreria o en la Cuenta de

Intereses, segun sea el caso.

En particular, la modificacién por el Cedente, durante la
vigencia de los Activos, de las condiciones de éstos sin sujecion a
los limites establecidos en la legislacion especial aplicable y a los
términos pactados entre el Fondo y el Cedente en la presente
Escritura de Constitucién, y, por tanto, absolutamente
excepcional, supondria un incumplimiento por parte del Cedente
de sus obligaciones que no debe ser soportado por el Fondo.
Ante dicho incumplimiento, el Fondo, a través de la Sociedad
Gestora, podra (i) exigir la correspondiente indemnizacién por
dafios y perjuicios e (ii) instar el reembolso de los Activos
afectados, de conformidad con lo dispuesto en el presente

apartado, no suponiendo ello que el Cedente garantice el buen fin



de la operacién, sino la necesaria reparacion de los efectos
producidos por el incumplimiento de sus obligaciones, de
conformidad con el articulo 1.124 del Cdodigo Civil. La Sociedad
Gestora comunicara a la CNMV las amortizaciones de Activos
que se realicen como consecuencia del incumplimiento por parte
del Cedente. Los gastos que las actuaciones para remediar el
incumplimiento del Cedente originen deben ser soportados por

este, sin poder repercutirse al Fondo.

6.3 Derechos conferidos al Fondo por la cesion de los

Activos.

El Fondo, en cuanto titular de los Activos, ostentara los
derechos reconocidos al cesionario en el articulo 1.528 del

Cédigo Civil.

En concreto, los Activos confieren los siguientes derechos: -
a) la totalidad de las cantidades que se devenguen por la

amortizacion del capital o principal de los Activos;

b) la totalidad de las cantidades que se devenguen por los

intereses ordinarios de los Activos;

c) la totalidad de las cantidades que se devenguen por los

intereses de demora de los Activos;



d) las cantidades que se devenguen por los Excedidos
correspondientes a los Activos derivados de las Cantidades
Dispuestas de las Lineas de Crédito con un limite igual al cinco
por ciento (5%) del importe limite disponible de cada Linea de

Crédito;

e) cualesquiera cantidades o activos percibidos por
ejecucion judicial o notarial de las garantias, por la enajenacion o
explotacién de los inmuebles adjudicados al Fondo en ejecucion
de las hipotecas o en administracion y posesiéon interina de la
finca (en proceso de ejecucion) hasta el importe de las cantidades
adeudadas por el Deudor respectivo, adquisicion al precio de
remate o importe determinado por resolucién judicial. La Sociedad
Gestora, en nombre y representacion del Fondo, estara obligada
a devolver, en su caso, el exceso al Deudor, sin que en ningun

caso se le pueda exigir al Deudor una cuantia superior al importe

de su respectiva deuda; y

f) todos los posibles derechos o indemnizaciones que
pudieran resultar a favor de Santander, incluyendo, aunque no
limitativamente, las derivadas de los contratos de seguros
(cuando los haya) que sean objeto de cesidon por Santander al
Fondo y los derivados de cualquier derecho accesorio a los

Activos, en su caso.

La cesidn de los Activos comprende la totalidad del principal

pendiente de reembolso, asi como los intereses ordinarios y de



demora y el resto de conceptos sefialados mas arriba
devengados desde la Fecha de Constitucion del Fondo. Las
comisiones derivadas de los Activos cedidos no son objeto de

cesion al Fondo.

Todos los derechos anteriormente mencionados se
devengaran a favor del Fondo desde el dia de hoy, Fecha de

Constitucion del Fondo.

Los derechos del Fondo resultantes de los Activos estan
vinculados a los pagos realizados por los Deudores bajo los
Préstamos y las Lineas de Crédito y, por tanto, quedan

directamente afectados por la evolucion, retrasos, anticipos o

cualquier otra incidencia de los mismos.

El Cedente pagara, en todo caso, al Fondo cualesquiera
cantidades que efectivamente reciba de los Deudores en
concepto de principal, intereses, o por cualquier otro concepto
derivadas de los Activos, sin que, por ello, venga obligado a
anticipar al Fondo cantidades que no haya cobrado

efectivamente.

6.4 Notificacion a los Deudores.

El Cedente manifiesta y garantiza que en los contratos que



documentan los Activos no se contienen clausulas en las que se
exija la autorizacion de los Deudores para llevar a cabo la cesion.

Santander continuara administrando los Activos, conforme a
lo establecido en la Estipulacién 8 de la presente Escritura de
Constitucion. Atendiendo a lo manifestado por el Cedente en la
Estipulacion 6.4, y tal y como se establece en la Estipulacién
6.1.4. anterior y 8.12. posterior, se ha acordado notificar la cesion
de los Activos a los respectivos Deudores en los casos previstos
en esas Estipulaciones, asi como cuando la Sociedad Gestora lo
considere necesario u oportuno. En caso de que se proceda a
dicha notificacibn se realizara y tendra las consecuencias

previstas en dicha Estipulacion.

No obstante, Santander otorga en este acto un poder
irrevocable a la Sociedad Gestora con las mas amplias facultades
para notificar la cesidén a los Deudores cuando lo estime oportuno.

7. DECLARACIONES Y GARANTIAS DE SANTANDER. -

El Cedente, como titular de los Préstamos y las Lineas de
Crédito de los que derivan los Activos objeto de cesion al Fondo y
como entidad emisora de los Certificados de Transmision de
Hipoteca, ratifica a la Sociedad Gestora, en nombre vy
representacion del Fondo, por medio de la presente Escritura de
Constitucion, las declaraciones y garantias efectuadas en el
apartado 2.2.8 del Moddulo Adicional y que se describen a

continuacion:




(a) En relacidon con el Cedente:

(1) Que el Cedente es una entidad de crédito debidamente
constituida de acuerdo con la legislacion espafiola vigente y se

halla inscrita en el Registro Mercantil de Santander y en el

Registro de Entidades del Banco de Espania.

(2) Que los dérganos sociales del Cedente han adoptado
validamente todos los acuerdos sociales necesarios para la
cesion al Fondo de los Activos y para otorgar la presente
Escritura de Constitucion y los contratos descritos en la
Estipulaciones 15.1, 15.2, 15.3, 15.4 y 15.5 siguientes. ---------------

(3) Que ni a la fecha de la presente Escritura de
Constitucion, ni en ningin momento desde su constitucion, se ha
encontrado el Cedente en situacion de insolvencia, concurso,

suspension de pagos o quiebra.

(4) Que tiene las cuentas anuales (individuales vy
consolidadas) correspondientes a los ejercicios 2015 y 2016
debidamente auditadas y no presentan salvedades. Las cuentas
anuales auditadas correspondientes a los ejercicios cerrados a 31
de diciembre de 2015 y 2016 han sido ya registradas en la CNMV

y depositadas en el Registro Mercantil conforme a la normativa



aplicable vigente.

(5) Que, conforme a lo dispuesto en el Reglamento de
575/2013 de 26 de junio, el Cedente retendra en el Fondo, de
manera constante, un interés econdmico neto significativo, en los

términos requeridos por Banco de Espana.

(b) En relacién con los Préstamos, las Lineas de Crédito

y los Activos:

(1) Que los Préstamos y las Lineas de Crédito existen y son
validos y ejecutables de acuerdo con la legislacion aplicable,
habiéndose observado en su constitucién todas las disposiciones

legales vigentes.

(2) Que los datos incluidos en el Folleto y en la presente
Escritura de Constitucién en relacion con los Préstamos y las
Lineas de Crédito reflejan exactamente su situacion a las fechas
de seleccion y cesidn de la cartera, respectivamente. ----------------

(3) Que desde el momento de su concesion o subrogacion,
segun sea el caso, los Préstamos y las Lineas de Crédito han
sido administrados bien por Banesto o Banif o bien por
Santander. Actualmente todos estan siendo administrados por
Santander de acuerdo con los procedimientos habituales que

tiene establecidos.

(4) Que tanto Santander, como Banesto y Banif, agrupados
en el momento de la cesion de los derechos de crédito al Fondo

en el Cedente, en la concesion o subrogacion de todos y cada



uno de los Préstamos y las Lineas de Crédito, han seguido
fielmente la politica de concesién de riesgos vigente en cada
momento. El 73,76% del Saldo Vivo de los Activos se ha
concedido durante los ejercicios 2015, 2016 y hasta junio de 2017
y se ajusta a la actual politica de concesion de riesgos de
Santander, a la ultima politica de concesion de Banesto y a la
ultima politica de concesion de Banif recogidas en el apartado
2.2.7 del Modulo Adicional del Folleto y en el Anexo VII a la
presente Escritura. El resto de Préstamos y Lineas de Crédito han

seguido politicas de concesién de riesgos que no difieren

sustancialmente de la politica actual.

(5) Que los Activos derivan de préstamos concedidos por
Santander, Banesto y Banif, a pequefias y medianas empresas
(PYMES) y autébnomos residentes y con domicilio en Espana
(excluyendo empresas del Grupo Santander y préstamos
sindicados) que cumplen con la Recomendacion 2003/361/CE de
la Comision, de 6 de mayo de 2003, para la financiacion de sus
actividades econdmicas o financiacion del circulante o adquisicion
de maquinaria y utillajes o mejora de instalaciones o adquisicion

de inmuebles o construccion de inmuebles afectos a su actividad



econdmica o adquisicion de fincas rusticas, urbanas, terrenos y
solares. Para esta Uultima finalidad quedan excluidos los
préstamos a promotor para la construccion y promocion
inmobiliaria, si pueden existir préstamos y/o lineas de crédito
destinados a la compra de suelo para su posterior construccion y
venta sin subrogacioén posterior ni division horizontal. Asimismo,
los Activos derivan de lineas de crédito concedidas por el
Cedente a pequefas y medianas empresas (PYMES) vy
autonomos residentes en Espafa, excluyendo empresas del
Grupo Santander y lineas de crédito sindicadas, que cumplen con
la Recomendacion 2003/361/CE de la Comision, de 6 de mayo de
2003 para financiar sus actividades economicas a corto y medio
plazo asi como las otras finalidades mencionadas anteriormente.
(6) Que los Activos estan denominados y son pagaderos en
euros y estan garantizados, (i) en el caso de Activos derivados de
Préstamos Hipotecarios, mediante hipoteca inmobiliaria y, (ii) en
el caso de Activos derivados de Préstamos No Hipotecarios y
Lineas de Crédito, con el patrimonio del Deudor (sin garantia
especifica), con garantia personal de terceros (avales) y/o, en su
caso, con garantia real distinta de hipoteca inmobiliaria, que no
son susceptibles de inscripcidn en ningun registro publico. ---------
(7) Que los Préstamos y Lineas de Crédito devengaran
interés a tipo fijo o a tipo variable referenciado a algun indice de

mercado, sin que, en ningun caso, se establezca limite maximo o



minimo en el tipo de interés aplicable.

(8) Que todos los Activos tienen una fecha de vencimiento

igual o anterior al 1 de junio de 2040.

(9) Que los pagos de principal y/o intereses de la operacion
de financiacion a que se refiere cada préstamo o linea de crédito
(en el caso de las lineas de crédito o de préstamos con
amortizacion total a vencimiento, s6lo pagos de intereses) son
mensuales, trimestrales, semestrales, anuales o con amortizacion
total del principal a vencimiento y no contienen clausulas que
permitan el diferimiento de intereses o principal distinto de la

carencia en el pago de principal que pueda existir, o de

amortizacion total del principal a vencimiento.
(10) Que, en relacién con los Préstamos y las Lineas de
Crédito, se contemplan clausulas que permiten la amortizaciéon
total del principal a vencimiento y la carencia de principal.. ----------
(11) Que los Préstamos y Lineas de Crédito han sido
originados en el curso ordinario de los negocios del Cedente, a
través de la red de oficinas de Santander, de Banesto y de Banif. -
(12) Que el Cedente ostenta la titularidad de los Activos,

libre de cargas y reclamaciones, no habiendo recibido el Cedente



notificacibn de reclamacion o compensacién alguna con

anterioridad a su cesion al Fondo.
(13) Que los pagos del Deudor derivados de los Préstamos

y Lineas de Crédito no estan sujetos a deduccidn o retencion

alguna de indole tributaria.

(14) Que no existe impedimento alguno para la libre cesion
de los Activos al Fondo o, en el caso de que fuera necesario el
consentimiento del Deudor, dicho consentimiento ha sido

obtenido.

(15) Que los Activos constituyen una obligacion valida y
vinculante de pago para el Deudor y son exigibles de acuerdo con

sus propios términos.

(16) Que el pago de las cuotas de principal e intereses
respecto a los Préstamos, e intereses respecto a las Lineas de
Crédito se produce mediante domiciliacion en Santander
generada automaticamente y autorizada por el correspondiente

Deudor en el momento de formalizar la operacion.

(17) Que los Activos se rigen por la ley espafiola.--------------
(18) Que no se incluye financiacion Promotor (préstamos
hipotecarios para financiar la construccién, promocion de
viviendas, garajes, locales de negocio y naves industriales,
destinadas a la venta o alquiler en el mercado para particulares o
empresas, con la posibilidad de subrogacion de los compradores

en las mismas condiciones del promotor o en cualquiera de las



distintas modalidades de préstamos hipotecarios), no obstante si
pueden existir préstamos y/o lineas de crédito destinados a la

compra de suelo para su posterior construccion y venta, sin

subrogacion posterior ni division horizontal.
(19) Que los Activos no provienen de operaciones de
renegociacion de Préstamos o Lineas de Crédito que se

encuentren en situacion de morosidad.

(20) Que los Activos no se corresponden con operaciones
de refinanciacion o reestructuracion de deudas previas. --------------

(21) Que ninguna persona tiene, respecto de los Activos, un

derecho preferente al Fondo.

(22) Que la Cartera Preliminar de Préstamos y Lineas de
Crédito de la que se toman los Activos que se ceden al Fondo no
tiene impagos superiores a treinta (30) dias. Asimismo, en el
momento de la cesidn, ningun Préstamo Hipotecario, Préstamo
No Hipotecario o Lineas de Crédito tiene impagos superiores a

treinta (30) dias.

(23) Que no tiene conocimiento de que ninguno de los
Deudores sea titular de ningun Derecho de Crédito frente al

Cedente que le confiera el derecho a ejercitar la compensacion



frente al mismo y que pudiera afectar negativamente a los
Activos, sin perjuicio de los derechos de los Deudores que fueran
titulares de depdsitos o cuentas a la vista con el Cedente. ----------

(24) Que, en la Fecha de Constitucion, no ha recibido
ninguna notificacion de amortizacion anticipada total o parcial de

los Préstamos ni de las Lineas de Crédito.

(25) Que ninguno de los Activos corresponde a derechos de

crédito derivados de una operaciéon de arrendamiento financiero

(leasing).

(26) Que las garantias de los Préstamos y las Lineas de
Crédito, en su caso, son validas y ejecutables de acuerdo con la
legislacion aplicable, y el Cedente no tiene conocimiento de la
existencia de ninguna circunstancia que impida la ejecucién de

las mismas.

(27) Que no tiene conocimiento de la existencia de litigios
de cualquier tipo en relacion con los Préstamos y las Lineas de

Crédito que puedan perjudicar la validez y exigibilidad de los

mismos.

(28) Que los Préstamos Hipotecarios estan documentados
en escritura publica, y los Préstamos No Hipotecarios y las Lineas
de Crédito estan documentados en pdliza intervenida por
fedatario publico, conservando el Cedente, segun corresponda,
primera copia de la escritura publica o un ejemplar de la péliza

intervenida.




(29) Que los Préstamos y Lineas de Crédito estan
claramente identificados en el sistema informatico de Santander
desde el momento de su concesion o migracion si hubieren sido
originados por Banesto o Banif, y han sido y son objeto de
administracion, analisis y seguimiento por parte del Cedente de
acuerdo con los procedimientos habituales que tiene
establecidos, los cuales se encuentran resumidos en el Anexo VI

a la presente Escritura.

(30) Que los Préstamos cedidos al Fondo, han sido efectiva

y totalmente dispuestos por los Deudores con caracter previo a su

cesion al Fondo.

(31) Que en el momento de la cesion de los Préstamos y las
Lineas de Crédito al Fondo, ninguno de los Deudores se
encuentra incurso en situacidon de insolvencia o concurso de

acreedores.

(32) Que los Activos derivados de las Lineas de Crédito
tienen saldo acreedor a favor del Cedente. En la Fecha de
Constitucion no se cede al Fondo la parte no dispuesta de las

Lineas de Crédito.

(33) Que en el momento de la cesion de los Préstamos y las



Lineas de Crédito, todos los Activos han devengado y pagado al

menos una cuota al Cedente.

(34) Que en momento de la cesion de los Préstamos y las
Lineas de Crédito ninguna Linea de Crédito se encuentra
excedida por encima del 105% de su importe limite. (c) En

relacion con los Préstamos Hipotecarios:

(1) Que cada uno de los Préstamos Hipotecarios esta
garantizado por hipoteca inmobiliaria, sin que los inmuebles
hipotecados se encuentren afectos a prohibiciones de disponer,
condiciones resolutorias o cualquier otra limitacion de dominio. ---

(2) Que todos los Préstamos Hipotecarios estan
formalizados en escritura publica y todas las hipotecas se
encuentran debidamente constituidas e inscritas en los
correspondientes Registros de la Propiedad. La inscripcion de las
fincas hipotecadas esta vigente y sin contradiccién alguna. ---------

(3) Que los Préstamos Hipotecarios no estan

instrumentados en titulos valores, ya sean nominativos, a la orden

o al portador.

(4) Que los Préstamos Hipotecarios no estan afectos a
emision alguna de bonos hipotecarios o0 participaciones
hipotecarias o certificados de transmision de hipoteca distintos de
los Certificados de Transmision de Hipoteca emitidos para su

cesion a este Fondo.

(5) Que los inmuebles hipotecados en virtud de los



Préstamos Hipotecarios no se hallan incursos en la situacion de
bienes excluidos para ser admitidos en garantia conforme al

articulo 11 del Real Decreto 716/2009.

(6) Que los Préstamos Hipotecarios no reunen ninguna de
las caracteristicas de los créditos excluidos o restringidos por el

articulo 12.1 a), ¢), d) y f) del Real Decreto 716/2009.

(7) Que las copias de todas las escrituras de hipoteca a que
se refieren los Préstamos Hipotecarios estan debidamente
depositadas en los archivos de Santander, adecuados al efecto, a
disposicion de la Sociedad Gestora, en representacion y por
cuenta del Fondo y todos los Préstamos Hipotecarios estan

claramente identificados, tanto en soporte informatico como por

sus escrituras.

(8) Que no tiene conocimiento de la existencia de litigios de
cualquier tipo en relacion con los Préstamos Hipotecarios que
puedan perjudicar la validez de los mismos o que puedan dar
lugar a la aplicacion del articulo 1.535 del Cdodigo Civil, o de la
existencia de circunstancias que puedan dar lugar a la ineficacia

del contrato de adquisicion del inmueble hipotecado en garantia

de los Préstamos Hipotecarios.



(9) Que no tiene conocimiento de la existencia de ninguna
circunstancia que impida la ejecucion de la garantia hipotecaria.--

(10) Que las hipotecas estan constituidas sobre inmuebles
(y que, en el caso de incluir edificaciones, estas se encuentran
construidas y terminadas), entendiéndose incluidos aquellos
bienes detallados en el apartado 2.2.2.a) del M6dulo Adicional del
Folleto, sin que ninguno de ellos se encuentre entre los activos
excluidos por el articulo 12.1.a), c), d) y f) del Real Decreto
716/2009, ubicados en Espafia que pertenecen en pleno dominio
y en su totalidad al respectivo hipotecante, no teniendo
conocimiento Santander de la existencia de litigios sobre la
titularidad de dichos inmuebles que puedan perjudicar a las
hipotecas. Asimismo, el Cedente declara que, segun su leal saber
y entender, a la fecha de constitucidn de las hipotecas no tenia

conocimiento de que sobre los inmuebles hipotecados existiera

alguna prohibicion de disponer.

(11) Que la garantia de los Préstamos Hipotecarios esta
constituida por primera hipoteca sobre pleno dominio de la
propiedad hipotecada o, en su caso, con rango posterior, aunque
Santander dispone de documentacion relativa a la cancelacion de
las deudas originadas por hipotecas previas, si bien el tramite de

cancelacion registral de las mismas esta pendiente.

(12) Que todos los bienes inmuebles hipotecados han sido

objeto de tasacién por sociedades de tasacion debidamente



inscritas en el Banco de Espaia en el momento de realizarse la
tasacion, estando acreditada dicha tasacion mediante la
correspondiente certificacion inicial de conformidad con Io
establecido en la Ley 2/1981 y su normativa de desarrollo. En los
casos en los que el valor de tasacion se ha actualizado, bien de
manera individual, bien por metodologia estadistica, el valor de
tasacién actualizado se ha realizado por una sociedad de
tasacion debidamente inscrita en el Registro Oficial del Banco de
Espana. Las tasaciones efectuadas cumplen todos los requisitos
establecidos en la legislacion sobre el mercado hipotecario y en la

Circular 4/2004 y la Circular 4/2016.

(d) En relacion con los Certificados de Transmision de

Hipoteca:

(1) Que los CTH se emiten de acuerdo con lo establecido
en la (i) Ley 2/1981, (ii) el Real Decreto 716/2009, (iii) la
Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 5/2015, en cuya virtud se
aplica a los Certificados de Transmision de Hipoteca la legislacion

vigente aplicable a las participaciones hipotecarias, en todo lo que

sea de aplicacion y (iv) demas normativa aplicable.

(2) Que se emiten CTH porque los Préstamos Hipotecarios



no son elegibles de conformidad con el articulo 3 del Real
Decreto 716/2009, a efectos de ser objeto de participaciones
hipotecarias, ya que no cumplen con los requisitos establecidos
en el capitulo Il del citado Real Decreto. Esta informacién es
coherente con el contenido establecido en el Anexo | del Real

Decreto 716/2009 de registro contable especial de préstamos y

créditos hipotecarios.
(3) Que los CTH se emiten por el mismo plazo que resta

hasta el vencimiento y por el mismo tipo de interés de cada uno

de los Préstamos Hipotecarios que correspondan.

(4) Que, en el dia de la emision de los CTH, el Saldo Vivo
de cada uno de los Préstamos Hipotecarios es equivalente a la
cifra de capital del Certificado de Transmision de Hipoteca a que

corresponda.

(5) Que el organo social competente de Santander ha
adoptado validamente todos los acuerdos necesarios para la

emision de los CTH.

(6) Que la Sociedad Gestora ha obtenido de Santander,
como Cedente de los Activos, las declaraciones y garantias sobre
las caracteristicas, tanto de los Préstamos Hipotecarios y los CTH
como del mismo Cedente, que se describen en el apartado 2.2.8

del Médulo Adicional del Folleto y que se ratifican en la presente

Escritura de Constitucion.

Cumplimiento del Reglamento 575/2013 de 26 de junio--



En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 405 del
Reglamento 575/2013, de 26 de junio, sobre los requisitos
prudenciales de las entidades de crédito y las empresas de
inversion, y por el que se modifica el Reglamento (UE) 648/2012
(el “Reglamento 575/2013"), el Cedente ha comunicado a la
Sociedad Gestora que retendra en el Fondo, de manera
constante, un interés econdmico neto significativo en los términos
requeridos por el Reglamento 575/2013. A estos efectos, el
Cedente ha comunicado a la Sociedad Gestora que se entendera
por “de manera constante” que el interés econémico neto retenido
no estara sujeto a reduccion del riesgo de crédito, ni a posiciones
cortas ni a otros tipos de cobertura y tampoco se vendera. El
Cedente se compromete en la presente Escritura de Constitucion
a incluir en la pagina webde Grupo Santander

www.santander.com (o la que la sustituya en el futuro) una

referencia a la localizacion en la que se pueden encontrar todos
los detalles actualizados sobre el requisito de retencion de interés

econodmico neto.

Sin perjuicio de lo anterior, se proporcionan a continuacion

en esta Escritura determinados detalles sobre dicha retencion. En



particular:

Que, de conformidad con lo previsto en el apartado d) del
citado articulo 405, el Cedente, en calidad de originadora de la
titulizacion, se compromete en la presente Escritura de
Constitucion a retener, de manera constante, los Bonos de la
Serie C que representen en todo momento al menos el cinco por
ciento (5%) del valor nominal de las exposiciones titulizadas. ------

Que el Cedente se compromete en la presente Escritura de
Constitucion a comunicar a la Sociedad Gestora, con periodicidad
mensual, el mantenimiento del compromiso de retencién asumido,
para que esta, a su vez, haga publica dicha confirmacion,
mediante publicacion en la pagina web de la Sociedad Gestora,

www.santanderdetitulizacion.es. A los efectos de esta

comunicacion, el Cedente debera declarar explicitamente que no
ha llevado a cabo ninguna actuacién (cobertura del riesgo de
crédito, venta, toma de posiciones cortas, etc.) que haya

socavado la aplicacién del requisito de retencion.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 409 del
Reglamento 575/2013, el Cedente debe cerciorarse de que los
posibles inversores puedan acceder facilmente a todos los datos
pertinentes sobre la calidad crediticia y la evolucion de las
distintas exposiciones subyacentes, los flujos de caja y las
garantias reales que respaldan una exposicién de titulizacion, asi

como a cuanta informacién resulte necesaria para realizar



pruebas de resistencia minuciosas y documentadas respecto de

los flujos de caja y el valor de las garantias reales que respaldan

las exposiciones subyacentes.

SECCION Il
ADMINISTRACION Y CUSTODIA DE LOS ACTIVOS.

8. ADMINISTRACION Y CUSTODIA DE LOS ACTIVOS. -

8.1 Administracion.

La descripcion del régimen y procedimientos ordinarios de
administracion y custodia de los Activos es la siguiente:--------------
La Sociedad Gestora desempenara para el Fondo aquellas
funciones que se le atribuyen en la Ley 5/2015 vy, en particular,
sera responsable, de conformidad con el articulo 26.1 b) de ésta
Ley, de administrar y gestionar los Activos agrupados en el

Fondo.

En el supuesto de que la Sociedad Gestora fuera declarada
en concurso, o fuera revocada su autorizacion, de conformidad
con el articulo 33 y 27, respectivamente, de la Ley 5/2015, debera
proceder a nombrar una sociedad gestora que la sustituya. La
sustituciéon tendra que hacerse de conformidad con la estipulacion

2.3 de la presente Escritura de Constitucion.




De acuerdo con lo anterior en lo que respecta a la
administracion de los Activos derivados de los Préstamos No
Hipotecarios y Lineas de Crédito, la Sociedad Gestora, de
conformidad con lo establecido en el articulo 26.1 b) de la Ley
5/2015, se obliga a ejercer la administraciéon y gestiéon de los
mismos. A estos efectos, la Sociedad Gestora, respecto de los
Activos derivados de los Préstamos No Hipotecarios y Lineas de
Crédito, encomienda a Santander como mandatario del Fondo la
custodia y administracion de los mismos, regulandose las
relaciones entre el Fondo y Santander por la presente Escritura
de Constituciéon. De conformidad con lo anterior y en virtud de la
mencionada delegacion Santander sera el Proveedor de Servicios
de Administracion de los Activos derivados de los Préstamos No

Hipotecarios y Lineas de Crédito.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de la responsabilidad
de la Sociedad Gestora de acuerdo con el apartado 26.1 b) de la
Ley 5/2015.

Santander, Cedente de los Activos, de conformidad con lo
establecido en la Ley 2/1981 y en el articulo 26.3 del Real
Decreto 716/2009 se obliga a ejercer la custodia y administracion
de los Activos derivados de los Préstamos Hipotecarios, asi como
el depdsito de los Certificados de Transmisidon de Hipoteca,

regulandose las relaciones entre Santander y el Fondo por lo



dispuesto en la presente Escritura de Constitucion.
Santander, aceptara el mandato recibido de la Sociedad

Gestora y, en virtud de dicho mandato, se compromete,

asimismo, a lo siguiente:

(i) Ejercer la administraciéon y gestion de los Activos
adquiridos por el Fondo en los términos del régimen y los
procedimientos ordinarios de administracion y gestion
establecidos en la presente Escritura de Constitucién; ----------------

(i) Seguir administrando los Activos, dedicando el mismo
tiempo y atencion y el mismo nivel de pericia, cuidado y diligencia
en la administracion de los mismos que el que dedicaria y
ejerceria en la administracion de sus propios préstamos y lineas
de crédito y, en cualquier caso, ejercitara un nivel adecuado de

pericia, cuidado y diligencia en la prestacion de los servicios

previstos en la presente Escritura de Constitucion;

(iii) Los procedimientos que aplica y aplicara para la
administracion y gestion de los Activos son y seguiran siendo
conformes a las leyes y normas legales en vigor que sean

aplicables;

(iv) Cumplir las instrucciones que le imparte la Sociedad



Gestora con la debida lealtad; y

(v) Indemnizar al Fondo por los dafos y perjuicios que

puedan derivarse del incumplimiento de las obligaciones

contraidas.
Una descripciéon del régimen y de los procedimientos
ordinarios de administracion y custodia de los Activos y depdsito

de los Certificados de Transmision de Hipoteca se contiene en los

siguientes apartados:

8.2. Duracion.

Los Servicios seran prestados por el Proveedor de Servicios
de Administracion hasta que, una vez amortizada la totalidad de
los Activos, se extingan todas las obligaciones asumidas por el
Proveedor de Servicios de Administracion en relacién con dichos

Activos, sin perjuicio de la posible revocacién anticipada de su

mandato.

En caso de concurso del Proveedor de Servicios de
Administracién, de intervencion por el Banco de Espafa, de
incumplimiento por el Proveedor de Servicios de Administracion
de las obligaciones que la presente Escritura de Constitucion le
impone al mismo o cambio en su situacién financiera que
supongan un perjuicio o riesgo para la estructura financiera del
Fondo o para los derechos e intereses de los tenedores de los
Bonos o si se encontrase en un proceso de resolucion en los

términos recogidos en la Ley 11/2015, la Sociedad Gestora, entre



otras, y previa comunicacion a la CNMV y a las Agencias de
Calificacion, procedera a realizar alguna de las siguientes
actuaciones, en el plazo maximo de treinta (30) dias y de acuerdo
a las actuaciones previstas en el apartado 3.4.4.3 del Folleto,

para que no se vea perjudicada la calificacion otorgada a los

Bonos por las Agencias de Calificacion:

(i) Requerir al Proveedor de Servicios de Administracion
para que subcontrate o delegue en otra entidad la realizacién de
dichas obligaciones por otra entidad que, a juicio de la Sociedad
Gestora, tenga la capacidad legal y técnica adecuadas, y siempre
que no se produzca un impacto negativo en la calificacion de los

Bonos.

(i) garantizar por una tercera entidad con una calificacion y
calidad crediticia suficiente, la totalidad o parte de las
obligaciones del Proveedor de Servicios de Administracion; o ------

(iii) revocar el nombramiento del Proveedor de Servicios de
Administracién, en cuyo caso, la Sociedad Gestora, como
responsable de la administracion de los Activos de conformidad
con la Ley 5/2015, debera designar previamente un Proveedor de

Servicios de Administracién Sustituto que cuente con una calidad



crediticia suficiente y que acepte las obligaciones recogidas en la
presente Escritura de Constitucién. Cualquier gasto o coste
adicional derivado de tales actuaciones sera cubierto por el
Proveedor de Servicios de Administracién y, en ningun caso, por

el Fondo o la Sociedad Gestora.

En caso de concurso del Proveedor de Servicios de
Administracion, la actuacion (iii) anterior sera la unica posible.-----

La Sociedad Gestora valorara las propuestas que el
Proveedor de Servicios de Administracion le formule tanto sobre
la subcontratacién, delegacion o designacion del sustituto en la
realizacion de sus obligaciones, como sobre la entidad que
pudiera garantizarle en la ejecucion de las mismas. En todo caso,
ninguna de dichas propuestas sera vinculante para la Sociedad
Gestora, que sera libre de rechazarlas a su entera discrecion. -----

El Proveedor de Servicios de Administracion, a su vez,
podra voluntariamente renunciar a ejercer la administracién vy
gestion de los Activos si fuera posible conforme a la legislacion
vigente en cada momento y siempre que (i) fuera autorizada por
la Sociedad Gestora, (ii) la Sociedad Gestora hubiera designado
un Proveedor de Servicios de Administracion Sustituto, (iii) el
Proveedor de Servicios de Administracién hubiera indemnizado al
Fondo por los dafos y perjuicios que la renuncia y la sustitucion
pudieran causarle, ademas cualquier coste adicional sera a su

cargo, no repercutiéndolo por tanto al Fondo y (iv) no se produzca



un impacto negativo en la calificacion de los Bonos. Dicho cambio

debera ser comunicado previamente a la CNMV.
8.3. Responsabilidad del Proveedor de Servicios de
Administracion en la custodia y administracion de los

Activos y depésito de los Certificados de Transmisién de

Hipoteca.

El Proveedor de Servicios de Administracion se
compromete a actuar en la custodia y administracion de los
Activos y depdsito de los Certificados de Transmision de Hipoteca
con toda la diligencia debida y respondera ante el Fondo, a través

de su Sociedad Gestora, de cualquier perjuicio que pudiera

derivarse de su negligencia.

El Proveedor de Servicios de Administracion indemnizara al
Fondo, a través de su Sociedad Gestora, de cualquier dano,
pérdida o gasto en que hubiera incurrido por razon del
incumplimiento de sus obligaciones de custodia y/o

administracion de los Activos y depdsito de los Certificados de

Transmision de Hipoteca.
En ningun caso el Proveedor de Servicios de Administracion

tendra responsabilidad alguna de cara a terceros (sin perjuicio de



su responsabilidad contractual frente al Fondo) en relacién con la
obligacion de la Sociedad Gestora de administrar y gestionar los
Activos derivados de los Préstamos No Hipotecarios y Lineas de
Crédito conforme al articulo 26.1.b) de la Ley 5/2015. ----------------

Ni los titulares de los Bonos ni cualquier otro acreedor del
Fondo dispondran de accion alguna contra el Proveedor de
Servicios de Administracion, siendo la Sociedad Gestora, como
representante del Fondo quien ostentara dicha accion. No
obstante lo anterior, respecto de los Préstamos No Hipotecarios y
Lineas de Crédito, conforme a los apartados 1. b) y 2 del articulo
26 de la Ley 5/2015, la Sociedad Gestora sera responsable frente
a los tenedores de los Bonos y restantes acreedores del Fondo
por todos los perjuicios que les cause el incumplimiento de su
obligacidén de administrar y gestionar los Activos derivados de los
Préstamos No Hipotecarios y Lineas de Crédito agrupados en el

Fondo.

8.4. Responsabilidad del Proveedor de Servicios de

Administracién en la gestion de cobros.

El Proveedor de Servicios de Administracion se
compromete a actuar, en la gestion de cobros de los Activos, con
toda la diligencia debida y respondera ante el Fondo, a través de

su Sociedad Gestora, de cualquier perjuicio que pudiera derivarse

de su negligencia.

El Proveedor de Servicios de Administracion no asume de



ninguna forma responsabilidad en garantizar directa o
indirectamente el buen fin de la operacion, ni otorgara garantias o
avales ni incurrira en pactos de recompra de los Activos a
excepcion de lo establecido en la Estipulacion 6.1 y de lo
establecido para la sustitucion de Activos en la Estipulacidon
6.2.(b) de la presente Escritura de Constitucion y de las

previsiones recogidas en el apartado 8.9 de la presente

Estipulacién 8.
8.5. Custodia de contratos, escrituras, documentos y

archivos.

El Proveedor de Servicios de Administracion mantendra
todas las escrituras, polizas intervenidas, documentos y registros
informaticos relativos a los Activos bajo custodia segura y no
abandonara la posesion, custodia o control de los mismos si no
media el previo consentimiento escrito de la Sociedad Gestora al
efecto, a no ser que un documento le fuere requerido para iniciar

procedimientos para la ejecucion de un Activo.

El Proveedor de Servicios de Administracion facilitara
razonablemente el acceso, en todo momento, a dichas escrituras,

polizas intervenidas, documentos y registros, a la Sociedad



Gestora o al auditor de cuentas del Fondo, debidamente
autorizado por esta. Asimismo, si asi lo solicita la Sociedad
Gestora, facilitara, dentro de los cinco (5) Dias Habiles siguientes
a dicha solicitud y libre de gastos, copia o fotocopia de cualquiera
de dichos contratos, escrituras y documentos. El Proveedor de
Servicios de Administracion debera proceder de igual modo en
caso de solicitudes de informacion del auditor de cuentas del

Fondo.

El Proveedor de Servicios de Administracion renuncia en
cualquier caso a los privilegios que la ley le confiere en su
condicién de gestor de cobros del Fondo y custodio de los Activos
y, en particular, a los que disponen los articulos 1.730 y 1.780 del
Cddigo Civil (relativos a retencion en prenda de cosas

depositadas) y 276 del Cdédigo de Comercio (garantia semejante

a la retencion en prenda de cosa depositada).

8.6. Gestion de cobros.

El Proveedor de Servicios de Administracion, como gestor
de cobros, recibira por cuenta del Fondo cuantas cantidades sean
satisfechas por los Deudores derivadas de los Activos y
procedera a ingresar en la Cuenta de Tesoreria 0 en la Cuenta de
Intereses, segun el caso y segun se trate de principal o intereses,
las cantidades que correspondan al Fondo, inmediatamente y, en
todo caso, en un plazo no superior a cuarenta y ocho (48) horas.-

No obstante lo anterior, respecto de las cantidades que



correspondan al Fondo y que traigan causa de las variaciones al
alza o a la baja en el saldo pendiente de amortizacion de Lineas
de Crédito se seguira el procedimiento descrito en la Estipulacion
15.5 de la presente Escritura e integramente regulado en el

Contrato de Liquidez.

Santander no anticipara, en ningun caso, cantidad alguna
gue no haya recibido previamente de los Deudores en concepto

de principal o cuota pendiente de vencimiento, intereses, prepago

u otros, derivados de los Activos.

8.7. Informacion.

El Proveedor de Servicios de Administracién debera
informar periddicamente a la Sociedad Gestora del grado de
cumplimiento por los Deudores de las obligaciones derivadas de
los Activos, del cumplimiento por el Proveedor de Servicios de
Administracion de su obligaciéon de ingreso de las cantidades
recibidas derivadas de los Activos y las actuaciones realizadas en
caso de demora y subasta de las posibles garantias y de la

existencia de los vicios ocultos en los Activos.

El Proveedor de Servicios de Administracion debera

preparar y entregar a la Sociedad Gestora la informacion



adicional que, en relacion con los Préstamos y Lineas de Crédito
o los derechos derivados de los mismos, la Sociedad Gestora

razonablemente solicite.

El Proveedor de Servicios de Administracion facilitara a las
Agencias de Calificacién actualizacién de la misma informacién
que en su momento se entregd para la concesion de las
calificaciones provisionales de los Bonos, realizando sus mejores
esfuerzos para proporcionar a las Agencias de Calificacion la

informacion adicional que considere necesaria.

8.8. Subrogacién de los Deudores.

El Proveedor de Servicios de Administracion estara
autorizado para permitir sustituciones en la posicion del Deudor
en los Préstamos y Lineas de Crédito, exclusivamente en los
supuestos en que las caracteristicas del nuevo Deudor sean
similares a las del antiguo y las mismas se ajusten a los criterios
de concesion de préstamos y créditos descritos en el Anexo VII
de la presente Escritura de Constitucion, y siempre que los gastos
derivados de esta modificacion sean en su integridad por cuenta
de los Deudores. La Sociedad Gestora podra limitar totalmente
esta potestad del Proveedor de Servicios de Administracidon
cuando dichas sustituciones pudieran afectar negativamente a las

calificaciones otorgadas a los Bonos por las Agencias de

Calificacion.

En cualquier caso, toda subrogacion efectuada de



conformidad con lo establecido en el parrafo anterior debera ser
inmediatamente comunicada por el Proveedor de Servicios de

Administracion a la Sociedad Gestora.

En relacion con los Préstamos Hipotecarios, el Deudor
podra instar al Proveedor de Servicios de Administracion de los
Préstamos Hipotecarios la subrogaciéon al amparo de lo dispuesto
en la Ley 2/1994 de 30 de marzo, sobre subrogacion y
modificacién de préstamos hipotecarios (“Ley 2/1994”). --------------

La subrogacion de un nuevo acreedor en el Préstamo
Hipotecario y el consiguiente abono de la cantidad adeudada
produciran la amortizacién anticipada del Préstamo Hipotecario y
del Certificado de Transmision de Hipoteca correspondiente. -------

8.9. Facultades y actuaciones en relaciéon a procesos de
renegociacion de los Préstamos y Lineas de Crédito. ------------

8.9.(a) Facultades y actuaciones en relacién a procesos
de renegociacién de los Préstamos y Lineas de Crédito---------

El Proveedor de Servicios de Administracion se ha adherido
al Codigo de Buenas Practicas previsto en el Real Decreto-ley
6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de

deudores hipotecarios sin recursos (el “Real Decreto-ley



6/2012”). En virtud de lo previsto en el articulo 5.3 del Real
Decreto-ley 6/2012, con fecha 12 de julio de 2012, se ha
publicado en el Boletin Oficial del Estado la Resolucion de 10 de
julio de 2012, de la Secretaria de Estado de Economia y Apoyo a
la Empresa, por la que se publican las entidades que han
comunicado su adhesion voluntaria al Cddigo de Buenas
Practicas para la reestructuracion viable de las deudas con
garantia hipotecaria sobre la vivienda habitual, entre las que se
encuentra el Proveedor de Servicios de Administracion. -------------

Adicionalmente, la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas
para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,
reestructuracion de deuda y alquiler social (la “Ley 1/2013”), ha
modificado el Real Decreto-ley 6/2012, y prevé en su disposicion
transitoria octava que las entidades comunicaran su adhesién a
las modificaciones introducidas en el Codigo de Buenas Practicas
por la referida Ley 1/2013. A este respecto, con fecha 12 de julio
de 2013, se ha publicado en el Boletin Oficial del Estado la
Resolucion de 5 de julio de 2013, de la Secretaria de Estado de
Economia y Apoyo a la Empresa, en virtud de la cual el
Proveedor de Servicios de Administracion se ha adherido al
Cddigo de Buenas Practicas en la version prevista por la Ley
1/2013.

La Sociedad Gestora, dada la capacidad econémica de los

deudores situados en el umbral de exclusion, autoriza Proveedor



de Servicios de Administracion, para que apliquen las medidas
previstas en el Codigo de Buenas Practicas a los Préstamos
Hipotecarios que se encuentren en el ambito de aplicacion del
mencionado Cdédigo de Buenas Practicas, siempre que se
cumplan los requisitos establecidos en el Real Decreto-ley
6/2012. A estos efectos, el Proveedor de Servicios de
Administracién comunicara previamente a la Sociedad Gestora
las solicitudes formuladas por los Deudores, adjuntando todos los
documentos recibidos del Deudor para acreditar que se encuentra
en el umbral de exclusiéon conforme al articulo 3 del Real Decreto-
ley 6/2012, en la redaccion dada por la Ley 25/2015, y la
propuesta de medidas a adoptar conforme al mencionado Codigo

de Buenas Practicas.

La Sociedad Gestora habilita de forma general al Proveedor
de Servicios de Administracion para llevar a cabo

renegociaciones, sin su consentimiento previo, en los términos y

condiciones que se describen a continuacion.
El Proveedor de Servicios de Administracion no podra
cancelar voluntariamente las garantias de los Préstamos y Lineas

de Crédito por causa distinta del pago de los mismos, renunciar o



transigir sobre éstos, condonarlos en todo o en parte o
prorrogarlos, ni en general realizar cualquier acto que disminuya
el rango, la eficacia juridica o el valor econémico de las garantias
o de los Activos, sin perjuicio de que proceda a atender las
peticiones de los Deudores con igual diligencia y procedimiento

que si de otros préstamos se tratase.

Sin perjuicio de lo anterior, el Proveedor de Servicios de
Administraciéon podra, de conformidad con la Politica de
Concesion descrita en el Anexo VII de la presente Escritura,
acordar daciones de inmuebles en pago de los Préstamos
Hipotecarios y/o de condonacion de deudas, siguiendo la misma
diligencia con la que actua en la gestion de otros activos en su
propia cartera. A estos efectos el Proveedor de Servicios de
Administracién se compromete a facilitar a la Sociedad Gestora la
documentacidn relativa a las daciones de inmuebles en pago de
los Préstamos Hipotecarios y/o de condonacion de deudas que
acrediten las mismas asi como que esta actuando siguiendo la
misma diligencia con la que actua en la gestion de otros activos
en su propia cartera. No obstante lo anterior, si la cuantia de la
dacién o condonacidon de deuda fuese especialmente relevante,
esto es, 500.000€ o superior, el Proveedor de Servicios de
Administracién debera, con caracter previo a su aprobacion,
remitir a la Sociedad Gestora la documentacion e informacion

necesaria para su valoracion. En estos supuestos la Sociedad



Gestora autorizara la dacion en pago y/o condonacién de deuda,
en las condiciones propuestas por el Proveedor de Servicios de
Administracidon o indicara instrucciones distintas a las propuestas
por éste, dentro siempre de la administracion realizada por el
Proveedor de Servicios de Administracion siguiendo la misma
diligencia con la que actua en la gestion de otros activos en su

propia cartera.

En todos éstos supuestos, el producto de la dacion

correspondera integramente al Fondo.

En ningun caso, el Proveedor de Servicios de
Administracién podra entablar por su propia iniciativa, sin que
medie solicitud del Deudor, renegociaciones del tipo de interés
que puedan resultar en una disminucién del tipo de interés
aplicable o modificaciones de la fecha de vencimiento final de un

Préstamo o Linea de Crédito de la que pueda resultar un

alargamiento de los mismos.

La Sociedad Gestora autoriza al Proveedor de Servicios de
Administracion para que proceda a la renegociacion del tipo de
interés aplicable a los Préstamos y Lineas de Crédito a solicitud

de los Deudores, con los siguientes requisitos:




El Proveedor de Servicios de Administracién debera
observar al renegociar la clausula del tipo de interés que las
nuevas condiciones sean a tipo de interés de mercado y no sean
distintas a las que el Proveedor de Servicios de Administracion
estuviera aplicando en la renegociacion o en la concesion de sus

préstamos o lineas de crédito a tipo de interés variable o a tipo de

interés fijo.
En cualquier caso, el Proveedor de Servicios de

Administracién solo podra novar los Préstamos o Lineas de

Creédito en estos casos:

] Si, tras la novacion del tipo de interés del préstamo o
linea de crédito que resulte estar referenciado finalmente a un tipo
EURIBOR, el diferencial es igual o superior al margen medio
ponderado de los Bonos a la fecha de la novacion y al mismo
tiempo el margen medio ponderado de los Préstamos y Lineas de
Crédito con tipo de interés variable fuera superior al 2,00%. --------

"] Para novar un Préstamo o Linea de Crédito de tipo
variable a tipo fijo, en la Fecha de Desembolso se calculara el tipo
medio ponderado de los Préstamos y Lineas de Crédito
aplicandose la diferencia entre este y el tipo medio ponderado de
los Bonos. El tipo de interés resultante de la novacién menos el
tipo medio ponderado de los Bonos a la fecha de la novacion no
podra ser inferior a un 80% de la anterior diferencia calculada en

la Fecha de Desembolso. El Saldo Vivo de los Activos maximo



gue se podra novar en este caso concreto a lo largo de la vida del
Fondo no podra ser mayor del 5% del Saldo Vivo de los
Préstamos y Lineas de Crédito a Fecha de Constitucién del

Fondo.

Ademas, la facultad de renegociaciéon reconocida al

Proveedor de Servicios de Administracion en el presente apartado

se encuentra sujeta a los siguientes limites:
a) No se podra ampliar en ningun caso el importe del
Préstamo o Linea de Crédito (salvo en lo que se refiere a los

Excedidos).

b) No se podra modificar la frecuencia en los pagos de las
cuotas (salvo en el supuesto de proérroga del plazo de

vencimiento, con sujecién a lo dispuesto en el apartado (c)

posterior).

c) La proérroga del plazo de vencimiento de un Activo
derivado de un Préstamo o Linea de Crédito concreto (incluyendo
aquéllos con amortizacion de principal mediante una unica cuota

a vencimiento) se podra llevar a cabo siempre que se cumplan los

siguientes requisitos:

El importe a que ascienda la suma del capital o principal



cedido al Fondo de los Préstamos y Lineas de Crédito sobre los
que se produzca el alargamiento del plazo de vencimiento no

podra superar el 10% del Saldo Vivo inicial de los Activos a la

Fecha de Constitucion del Fondo.

Que, en todo caso, se mantenga o se aumente la
periodicidad (es decir, las fechas de pago tengan lugar con mayor
frecuencia) de liquidacion de intereses y de amortizacion del
principal del Préstamo o Linea de Crédito de que se trate, y

manteniendo el mismo sistema de amortizacion.

Que la nueva fecha de vencimiento final o ultima
amortizacion del Préstamo o Linea de Crédito sea, como maximo,
la fecha de vencimiento igual o anterior al 1 de junio de 2040. -----

En todo <caso, después de producirse cualquier
renegociacion de acuerdo con lo previsto en el presente apartado,
se procedera por parte del Proveedor de Servicios de
Administracién, a la comunicacion inmediata a la Sociedad
Gestora de las condiciones resultantes de cada renegociacion.
Dicha comunicacion se producira a traveés del fichero loégico o
informatico previsto para la actualizacién de las condiciones de
los Préstamos y Lineas de Crédito. La informacidén sobre dichas
renegociaciones sera facilitada a las Agencias de Calificacion

bajo peticion.

En caso de que el Proveedor de Servicios de

Administracién incumpla lo dispuesto en el presente apartado en



relacion con la renegociaciéon de cualquiera de los Préstamos y
Lineas de Crédito, resultard de aplicacion respecto al activo de
que se trate el procedimiento de sustitucion descrito en la
Estipulacion 6.2.(b) de la presente Escritura de Constitucion. El
Proveedor de Servicios de Administracion asume la obligacion de
indemnizar al Fondo de cualquier dafio, pérdida o gasto en el que
este hubiera incurrido por razén del incumplimiento por parte del

Proveedor de Servicios de Administracion de las obligaciones

descritas en el presente apartado.

La Sociedad Gestora, en representacion del Fondo, podra,
en circunstancias excepcionales, dejar en suspenso o modificar la
habilitacion y los requisitos para la renegociacion por parte del

Proveedor de Servicios de Administracion que se recogen en el

presente apartado.

Sin perjuicio de lo anterior, al amparo de lo establecido la
Disposicion adicional cuarta de la Ley 22/2003, de 9 de julio,
Concursal, el juez podra acordar la homologacién judicial del
acuerdo de refinanciacion que podra tener los siguientes efectos
sobre los Préstamos en funcién de las mayorias del pasivo

financiero que hayan aprobado la refinanciacion: (i) esperas, ya



sean de principal, de intereses o de cualquier otra cantidad
adeudada, con un plazo de cinco afios 0 mas, pero en ningun
caso superior a diez; (ii) quitas, (iii) conversidon de deuda en
acciones o participaciones de la sociedad deudora; (iv)
conversion de deuda en préstamos participativos por un plazo de
cinco afios 0 mas, pero en ningun caso superior a diez; o (v) la

cesion de bienes o derechos a los acreedores en pago de la

totalidad o parte de la deuda.
8.9.(b) Facultades y actuaciones en relacion con los
Préstamos y Lineas de Crédito declarados Derechos de

Crédito Incobrables por Banco Santander

En el supuesto de que los Préstamos y Lineas de Crédito
hayan sido declarados como Derechos de Crédito Incobrables por
Santander, se considerara automaticamente que los mismos son
susceptibles de enajenacidon a terceros sin necesidad de que el
Proveedor de Servicios de Administracién inicie los

procedimientos de ejecucidn que se siguen habitualmente para

este tipo de activos.

Santander, como Proveedor de Servicios de Administracion
de los Préstamos y Lineas de Crédito, podra declarar como
Derechos de Crédito Incobrables aquellos Préstamos y/o Lineas
de Crédito que por su deterioro cuenten con una provision media

en su conjunto equivalente o superior a noventa y cinco por ciento

(95%) de su deuda pendiente.



La Sociedad Gestora autoriza irrevocablemente a
Santander, como Proveedor de Servicios de Administracion de los
Préstamos y Lineas de Crédito, a llevar a cabo la enajenacion de
cualesquiera Préstamos y/o Lineas de Crédito susceptibles de
enajenacion de conformidad con el parrafo anterior, sin sujecion a
los procedimientos de reclamacion de efectos previstos en el
Anexo VIl Escritura de Constitucion, y de conformidad con las

politicas que Santander tenga fijadas en cada momento para la

enajenacion de forma directa de este tipo de activos.

Santander por su parte, se compromete a ingresar en la
Cuenta de Tesoreria dentro del Dia Habil siguiente a su
recepcion, cualesquiera cantidades que obtenga de dichas
enajenaciones, deducidos los gastos en los que hubiese incurrido,
de conformidad con lo previsto en la presente estipulacion. ---------

Sin perjuicio de lo anterior, las actuaciones anteriores
previstas no implican que Santander conceda ninguna garantia al
Fondo ni que asegure el buen fin de la operacién. Asimismo, las
actuaciones anteriores no implican en ningun caso que la
Sociedad Gestora lleve a cabo una gestion activa de los

elementos patrimoniales del activo del Fondo.




8.10. Comisidn por la prestacion de servicios. --------------

Como contraprestacion por la custodia, administracion vy
gestion de los Activos y el depdsito de los titulos representativos
de los Certificados de Transmision de Hipoteca, el Proveedor de
Servicios de Administracién tendra derecho a recibir por periodos
vencidos en cada una de las Fechas de Pago, una comision de
administracion trimestral por un importe de SEIS MIL EUROS
(6.000€), I.V.A. incluido.

Si el Proveedor de Servicios de Administracién fuera
sustituido en su labor de administracion de dichos Activos por otra
entidad que no forme parte del grupo consolidado del Proveedor
de Servicios de Administracion, la entidad sustituta tendra
derecho a recibir una comisiéon de administracion que ocupara el
lugar numero 1° en el Orden de Prelacion de Pagos previsto en la
Estipulacion 19.1 de la presente Escritura de Constitucion o,
llegado el caso, en el Orden de Prelacion de Pagos de
Liquidacion, previsto en la Estipulacion 19.3 de la presente
Escritura de Constitucion (teniendo en ambos casos la

consideracion de gasto ordinario del Fondo).

Si el Fondo, a través de su Sociedad Gestora, no abonara
en una Fecha de Pago la totalidad de la comision por carecer de
liquidez suficiente en la Cuenta de Tesoreria o en la Cuenta de
Intereses, segun el caso, de acuerdo con el Orden de Prelacion

de Pagos previsto en la Estipulacion 19.1 siguiente, las



cantidades no pagadas se acumularan sin penalidad alguna a la
comision que deba abonarse en la siguiente Fecha de Pago,

procediéndose a su abono en ese momento.

Por otra parte, el Proveedor de Servicios de Administracion,
en cada Fecha de Pago, tendra derecho al reembolso de todos
los gastos frente a terceros de caracter excepcional en los que
razonablemente haya podido incurrir, previa justificacion de los
mismos a la Sociedad Gestora, en relacion con la administracion
de los Activos. Dichos gastos, que incluiran, entre otros, los
ocasionados por razén de la ejecucion de las garantias y, en su
caso, la venta de inmuebles, seran abonados siempre que el
Fondo cuente con liquidez suficiente en la Cuenta de Tesoreria o
en la Cuenta de Intereses, segun el caso, y que ocupara el lugar
numero 1° de acuerdo con lo previsto en la Estipulacién 19.1 de la
presente Escritura de Constitucion sobre Orden de Prelacion de
Pagos o, llegado el caso, en el Orden de Prelacion de Pagos de

Liquidaciéon, previsto en la Estipulacion 19.3 de la presente

Escritura de Constitucion.

8.11. Subcontratacion.

El Proveedor de Servicios de Administracion podra



subcontratar cualquiera de los servicios que se haya
comprometido a prestar en virtud de lo dispuesto anteriormente,
salvo aquéllos que fueran indelegables de acuerdo con la
legislacion vigente. Dicha subcontratacién no podra en ningun
caso suponer ningun coste o gasto adicional para el Fondo o la
Sociedad Gestora, y no podra dar lugar a una revision a la baja
de la calificacion otorgada por las Agencias de Calificacion a cada
una de las Series de Bonos. No obstante cualquier
subcontratacién o delegacion, el Proveedor de Servicios de
Administracidon no quedara exonerado ni liberado, mediante tal
subcontrato o delegacién, de ninguna de las responsabilidades
asumidas o que legalmente le fueren atribuibles o exigibles. -------

8.12. Notificaciones.

Atendiendo a lo manifestado por el Cedente en la
Estipulacion 6.4, y tal y como se establece en las Estipulaciones
6.1.4. anterior y 8.13. posterior, se ha acordado notificar la cesion
de los Activos a los respectivos Deudores en los casos previstos
en esas Estipulaciones, asi como cuando la Sociedad Gestora lo
considere necesario u oportuno. En caso de que se proceda a

dicha notificacion se realizara y tendra las consecuencias

previstas en dicha Estipulacion.
8.13. Facultades del titular de los Activos en caso de
incumplimiento de sus obligaciones por parte de los

Deudores o del Proveedor de Servicios de Administracion. ---



El Proveedor de Servicios de Administracion de los Activos,
aplicara igual diligencia y procedimiento de reclamacion de las
cantidades debidas y no satisfechas de los Activos que en el resto
de créditos de su cartera y en especial, instara las acciones
judiciales pertinentes si, cumplidos los plazos internos de
actuacion dirigidos a la obtencion del pago satisfactorio a los
intereses del Fondo, las mismas no hubieran surtido el efecto
perseguido, y, en todo caso, procedera a instar las citadas
acciones si la Sociedad Gestora, en representacion del Fondo, y

previo analisis de las circunstancias concretas del caso, lo

estimara pertinente.

Adicionalmente, el Proveedor de  Servicios de
Administracién se obliga a informar trimestralmente a la Sociedad
Gestora, en representacion del Fondo, de los impagos y
amortizaciones anticipadas; y puntualmente de los requerimientos
de pago, notificacién fehaciente al deudor, acciones judiciales, y
cualquier otra circunstancia que afecte a los Activos. Asimismo, el
Cedente facilitara a la Sociedad Gestora toda la documentacion
que esta le pueda solicitar en relacion con dichos Activos vy, en

especial, la documentacion precisa para el inicio, en su caso, por



la Sociedad Gestora, de acciones judiciales

a) Accioén contra los Deudores de los Activos. -===========--

El Fondo, como titular de los Activos, gozara de todas las
acciones legales que se deriven de la titularidad de los Activos,
conforme a la normativa vigente. Dicha accion debera ejercitarse
por los tramites del procedimiento judicial que corresponda
conforme a lo previsto en los articulos 517 y siguientes de la Ley
de Enjuiciamiento Civil. Dado que las Lineas de Crédito estan
documentadas en pdliza intervenida por fedatario publico, las
actuaciones recuperatorias relacionadas con los importes
dispuestos de las Lineas de Crédito, asi como los Excedidos que
se hubiesen generado en las mismas como consecuencia de la
capitalizacion de intereses, podran tramitarse por via ejecutiva.
Por el contrario, los Excedidos de las Lineas de Crédito que no
tengan su origen en la capitalizaciéon de intereses, sino que
tengan su origen en disposiciones adicionales de los Deudores,

deberan tramitarse por via declarativa.

A los efectos anteriores, la Sociedad Gestora otorga en el
presente acto un poder tan amplio y bastante como sea necesario
en Derecho a favor del Proveedor de Servicios de Administracién
para que este, actuando a través de cualesquiera de sus
apoderados con facultades bastantes a tal fin, pueda, en nombre
y representacion de la Sociedad Gestora, requerir al Deudor de

cualquiera de los Activos el pago de su deuda y ejercitar la accién



judicial contra los mismos, ademas de otras facultades requeridas
para el ejercicio de sus funciones como Proveedor de Servicios
de Administracion. Estas facultades podran ampliarse en el caso
de que fuere necesario para el gjercicio de tales funciones. ---------

b) Acciéon contra el Proveedor de Servicios de

Administracion.

La Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del
Fondo, tendra accién ejecutiva contra el Proveedor de Servicios
de Administracion para la efectividad de los vencimientos de los
Activos por principal e intereses y cualesquiera otros conceptos,
cuando el incumplimiento de la obligaciéon de pago por dichos
conceptos no sea consecuencia de la falta de pago de los
Deudores de los Activos y sea imputable al Proveedor de

Servicios de Administracion.

El Proveedor de Servicios de Administracion no sera
responsable de aquellas actuaciones efectuadas siguiendo

instrucciones de la Sociedad Gestora.

Asimismo, en el supuesto de que el Proveedor de Servicios
de Administracion no cumpliera las obligaciones descritas en la

presente Estipulacion 8, el Fondo, a través de la Sociedad



Gestora, dispondra en todo caso de accién declarativa frente al
Proveedor de Servicios de Administracion por el incumplimiento
de las citadas obligaciones en relacion con los Activos, todo ello

de conformidad con los tramites previstos para dicho proceso en

la Ley de Enjuiciamiento Civil.

De igual forma y en los mismos supuestos, la Sociedad
Gestora podra requerir al Proveedor de Servicios de
Administracién para llevar a cabo cuantos actos y cumplir con
cuantas formalidades sean necesarias, incluidas notificaciones a
terceros e inscripciones en los registros pertinentes, con el fin de
garantizar la maxima eficacia de la cesion de los Activos y de las
garantias accesorias frente a terceros y se asegurara de que todo
lo que sea necesario llevar a cabo para dichos efectos es

realizado.

Extinguidos los Activos, el Fondo, a través de su Sociedad
Gestora, conservara accion contra el Proveedor de Servicios de
Administracion hasta el cumplimiento de sus obligaciones. ---------

c) Acciones en caso de impago de los Préstamos

Hipotecarios.

El Fondo, como titular de los Activos derivados de los
Préstamos Hipotecarios, gozara de todas las acciones legales
que se deriven de la titularidad de los mismos, conforme a la
normativa vigente. Dicha accion debera ejercitarse por los

tramites del procedimiento ejecutivo conforme a lo previsto en los



articulos 517 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil (para

los procedimientos ejecutivos).

En el supuesto de incumplimiento del pago de principal o
intereses de un Certificado de Transmisién de Hipoteca por razén
del impago del Deudor del Préstamo Hipotecario, la Sociedad
Gestora, actuando por cuenta y en representacion del Fondo,
dispondra de las siguientes facultades previstas en el articulo 31

del Real Decreto 716/2009:

(i) Compeler al Proveedor de Servicios de Administracion de

los Préstamos Hipotecarios para que inste la ejecucion

hipotecaria;

(i) Concurrir en igualdad de derechos con el Proveedor de
Servicios de Administracion de los Préstamos Hipotecarios, en
cuanto entidad emisora de los Certificados de Transmision de
Hipoteca, en la ejecucion que esta siga contra el Deudor,
personandose a tal efecto en cualquier procedimiento de

ejecucion instado por aquélla;

(iii) Si el Proveedor de Servicios de Administracion de los
Préstamos Hipotecarios no inicia el procedimiento dentro de los

sesenta (60) dias naturales desde la diligencia notarial de



requerimiento de pago de la deuda, la Sociedad Gestora, en
representacion y por cuenta del Fondo, quedara legitimada
subsidiariamente para ejercitar la accion hipotecaria del Préstamo
Hipotecario en la cuantia correspondiente al porcentaje de su
participacion y el Proveedor de Servicios de Administracién de los
Préstamos Hipotecarios quedara obligado a emitir una
certificacion del saldo existente del Préstamo Hipotecario; ----------

(iv) En caso de paralizacidon del procedimiento seguido por
el Proveedor de Servicios de Administracién de los Préstamos
Hipotecarios, el Fondo, debidamente representado por Ia
Sociedad Gestora, como titular del Certificado de Transmision de
Hipoteca correspondiente, podra subrogarse en la posicién de
aquélla y continuar el procedimiento de ejecucion, sin necesidad

del transcurso del plazo senalado.

En los casos previstos en los parrafos (iii) y (iv), la Sociedad
Gestora, en representacion del Fondo, podra instar del Juez
competente la incoacion o continuacion del correspondiente
procedimiento de ejecucién hipotecaria, acompafiando a su
demanda el titulo original del Certificado de Transmisién de
Hipoteca desglosado, el requerimiento notarial previsto en el
apartado (iii) precedente y certificacion registral de inscripcion y
subsistencia de la hipoteca, para el caso de los Certificados de

Transmision de Hipoteca, y el documento acreditativo del saldo

reclamado.



En los supuestos de ejecucion hipotecaria en los que en el
Registro de la Propiedad aparezcan inscritas sobre el inmueble
gravado por la hipoteca por suya virtud se procede, hipotecas
preferentes a esta que, sin embargo, hubieran quedado
extinguidas, el Proveedor de Servicios de Administracion realizara
las actuaciones que legalmente resulten procedentes para
restablecer la concordancia entre el registro y la realidad juridica
extra-registral. En aquellos supuestos en los que se disponga de
la documentacion pertinente, se realizara conforme a lo dispuesto
en el articulo 40 y en el Titulo IV de la Ley Hipotecaria de 8 de
febrero de 1946 (en lo sucesivo, la “Ley Hipotecaria”) y, en los

demas supuestos, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 209 de

la citada ley.

Para el caso de que fuere legalmente preciso, y a los
efectos de lo previsto en los articulos 581.2 y 686.2 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y en el articulo 236.c del Reglamento para la
Ejecucion de la Ley Hipotecaria de 14 de febrero de 1947 (en lo
sucesivo, el “Reglamento Hipotecario”), el Proveedor de
Servicios de Administracion de los Préstamos Hipotecarios, por

medio de esta Escritura de Constitucion y en virtud de esta



declaracion, otorga un poder irrevocable, tan amplio y bastante
como sea necesario en Derecho para que la Sociedad Gestora,
actuando en nombre y representacion del Proveedor de Servicios
de Administracion, pueda requerir notarialmente al Deudor
hipotecario de cualquiera de los Préstamos Hipotecarios el pago

de su deuda.

El Fondo, en su calidad de titular de los Certificados de
Transmision de Hipoteca, podra asimismo, a través de la
Sociedad Gestora, concurrir en igualdad de derechos con el
Proveedor de Servicios de Administracion de los Préstamos
Hipotecarios en el procedimiento de ejecucion hipotecaria y, en
este sentido podra, en los términos previstos en los articulos 691
y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, pedir la
adjudicacion del inmueble hipotecado en pago de su crédito. ------

El Proveedor de Servicios de Administracion de los
Préstamos Hipotecarios se compromete a concurrir a las
subastas de bienes inmuebles u otros bienes, de la misma forma
en la que lo haria respecto a la ejecucidn de préstamos
hipotecarios que no hubiesen sido cedidos al Fondo, y segun el
caso, ofrecera postura o solicitara la adjudicacién del inmueble o
del bien en favor del Fondo, en cumplimiento de las instrucciones

recibidas de la Sociedad Gestora.

En cuanto a la toma de posesion de viviendas adjudicadas,

el Capitulo | de la Ley 1/2013, en la redaccién dada por la Ley



25/2015 y por el Real Decreto-Ley 5/2017, establece la
suspension, hasta transcurridos siete afios desde la entrada en
vigor de dicha Ley 1/2013 (es decir, hasta el 15 de mayo de
2020), del alzamiento cuando en un proceso judicial o
extrajudicial de ejecucion hipotecaria se hubiera adjudicado al
Fondo la vivienda habitual de personas que se encuentren en los
supuestos de especial vulnerabilidad y en las circunstancias

econdmicas previstas en la citada Ley 1/2013.

El Proveedor de Servicios de Administracion de los
Préstamos Hipotecarios podra, de conformidad con la Politica de
Concesion descrita en el Anexo VII de la presente Escritura,
acordar daciones de inmuebles en pago de los Préstamos
Hipotecarios y/o de condonacion de deudas, siguiendo la misma
diligencia con la que actua en la gestion de otros activos en su
propia cartera. A estos efectos el Proveedor de Servicios de
Administracién se compromete a facilitar a la Sociedad Gestora la
documentacion relativa a las daciones de inmuebles en pago de
los Préstamos Hipotecarios y/o de condonacion de deudas que
acrediten las mismas asi como que esta actuando siguiendo la

misma diligencia con la que actua en la gestion de otros activos



en su propia cartera. No obstante lo anterior, si la cuantia de la
dacién o condonacién de deuda fuese especialmente relevante,
esto es, 500.000€ o superior, el Proveedor de Servicios de
Administracién de los Préstamos Hipotecarios debera, con
caracter previo a su aprobacién, remitir a la Sociedad Gestora la
documentacién e informacién necesaria para su valoracion. En
estos supuestos la Sociedad Gestora autorizara la dacién en
pago y/o condonacién de deuda, en las condiciones propuestas
por el Proveedor de Servicios de Administracion de los Préstamos
Hipotecarios o indicara instrucciones distintas a las propuestas
por éste, dentro siempre de la administracion realizada por el
Proveedor de Servicios de Administracion de los Préstamos
Hipotecarios siguiendo la misma diligencia con la que actua en la

gestion de otros activos en su propia cartera.

En todos éstos supuestos, el producto de la dacion

correspondera integramente al Fondo.

La Sociedad Gestora a través del Proveedor de Servicios
de Administracion de los Préstamos Hipotecarios procedera a la
venta de los inmuebles adjudicados en el plazo mas breve posible
en condiciones de mercado y el Proveedor de Servicios de
Administracion de los Préstamos Hipotecarios colaborara
activamente para facilitar su enajenacion, sin perjuicio de lo
contemplado en la Ley 1/2013 y en el Codigo de Buenas

Practicas.




En el supuesto que se adjudicasen inmuebles u otros
bienes al Fondo, el Proveedor de Servicios de Administracion de
los Préstamos Hipotecarios continuara con la gestion vy
administracion hasta la enajenacion de los mismos aplicando
igual diligencia y procedimiento de gestion que con el resto de
activos de su cartera y a estos efectos el Proveedor de Servicios
de Administracion de los Préstamos Hipotecarios se compromete
a seguir las instrucciones que a tal efecto le realice la Sociedad
Gestora, en nombre y representacién del Fondo. No obstante la
regla general anterior, si la Sociedad Gestora lo considerase
oportuno podra, directamente o a través de terceros, proceder a
la venta de los mismos en el plazo mas breve posible en
condiciones de mercado y el Proveedor de Servicios de

Administracion de los Préstamos Hipotecarios colaborara

activamente para facilitar su enajenacion.
Los costes y provisiones de fondos correspondientes, en su

caso, a los procedimientos ejecutivos sefialados en este apartado

seran por cuenta del Fondo.

8.14. Descenso de calificacion.

Si la Calificaciéon de DBRS para el Proveedor de Servicios



de Administracion fuera rebajada a una calificacion inferior a BBB
(low) a largo plazo, o le fuera retirada su calificacion, la Sociedad
Gestora debera en un plazo maximo de treinta (30) dias naturales
llevar a cabo alguna de las siguientes actuaciones: (i) buscar una
entidad con calificacion suficiente que le sustituya en sus
funciones de Proveedor de Servicios de Administraciéon de los
Préstamos no Hipotecarios y Lineas de Crédito, (ii) buscar un
Proveedor de Servicios de Administracion de respaldo, o (iii)
constituir un depdsito en efectivo a favor del Fondo por una
cantidad que esté en linea con los criterios de DBRS. ----------------

Respecto de la administracion de los Préstamos
Hipotecarios, la Sociedad Gestora, como responsable de la
administracion de los Activos de conformidad con la Ley 5/2015,
debera designar previamente un Proveedor de Servicios de
Administracién Sustituto que cuente con una calidad crediticia
suficiente y que acepte las obligaciones recogidas en la Escritura

de Constitucion.

8.15. Gestion de los activos derivados de la ejecuciéon

de las garantias de los Préstamos.

El Proveedor de Servicios de Administracion se
compromete a ejercer la administracion y gestion de los activos
gque hubiesen sido adjudicados al Fondo en ejecuciéon de las
garantias de los Préstamos hasta su completa enajenacién. Dicha

administracion se realizara siguiendo la misma diligencia con la



que el Proveedor de Servicios de Administracion actua en la
gestion de otros Activos en su cartera. En todo caso, el Proveedor
de Servicios de Administracion se ocupara de resolver cualquier
incidencia que surgiere tras, o como resultado de, la adjudicacion
del inmueble al Fondo, pudiendo para ello subsanar errores,
materiales o formales, asi como interponer todo tipo de recursos o
instancias, tanto judiciales como administrativas o registrales o
alegaciones en aquellos procedimientos que se iniciaren. -----------

A estos efectos, el Proveedor de Servicios de
Administracién cumplira las instrucciones que, en su caso, le
impartiere la Sociedad Gestora. Si no contare con dichas
instrucciones, el Proveedor de Servicios de Administracion
actuara a su propia iniciativa sin que sea necesario obtener
instrucciones de la Sociedad Gestora, como si de sus propios
préstamos se tratase. En todo caso, el Proveedor de Servicios de
Administracién informara peridodicamente de la situacion en la que

se encuentran dichos activos a la Sociedad Gestora.

Asimismo, el Proveedor de Servicios de Administracion
indemnizara al Fondo por los dafos y perjuicios que puedan

derivarse del incumplimiento de sus obligaciones.




Asimismo, el Proveedor de Servicios de Administracion, con
respecto a los inmuebles adjudicados, se compromete a
mantenerlos en buen estado de conservacion, asi como a atender
todos los pagos que pudieran derivar de la gestion de los mismos
(cuota de comunidad, impuestos y arbitrios municipales, etc.) y
proceder de forma diligente en el proceso de ejecucién y venta. --
SECCION IV

EMISION DE LOS BONOS DE TITULIZACION DE
ACTIVOS.

La Sociedad Gestora, actuando como representante legal
del Fondo constituido en esta Escritura de Constitucion, acuerda
realizar con cargo al mismo la presente emision de Bonos de
conformidad con lo previsto en Ley 5/2015 y sujeto a los términos

y condiciones que se determinan en las estipulaciones vy

apartados de esta Seccion IV.
9. CARACTERISTICAS DE LA EMISION DE LOS BONOS.

9.1. Importe de la emisién.

El importe total de la emision de Bonos es de DOS MIL
OCHOCIENTOS TREINTA Y CINCO MILLONES DE EUROS
(2.835.000.000€), representados por VEINTIOCHO MIL
TRESCIENTOS CINCUENTA (28.350) Bonos, representados

mediante anotaciones en cuenta.

El importe nominal de los Bonos se distribuye en tres (3)

Series:




1 Serie A: con un importe nominal total de DOS MIL
DOSCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO  MILLONES
QUINIENTOS MIL EUROS (2.254.500.000€), esta constituida por
VEINTIDOS MIL QUINIENTOS CUARENTA Y CINCO (22.545)
Bonos de CIEN MIL EUROS (100.000€) de valor nominal cada
uno y con el cédigo ISIN ES0305289003;

1 Serie B: con un importe nominal total de
CUATROCIENTOS CUARENTA Y CINCO MILLONES
QUINIENTOS MIL EUROS (445.500.000€), esta constituida por
CUATRO MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y CINCO (4.455)
Bonos de CIEN MIL EUROS (100.000€) de valor nominal cada
uno y con el cédigo ISIN ES0305289011; y

"] Serie C: con un importe nominal total de CIENTO
TREINTA Y CINCO MILLONES DE EUROS (135.000.000€), esta
constituida por MIL TRESCIENTOS CINCUENTA (1.350) Bonos
de CIEN MIL EUROS (100.000€) de valor nominal cada uno y con
el codigo ISIN ES0305289029; y

La suscripcion o tenencia de Bonos de una Serie no implica
la suscripcion o tenencia de Bonos de las otras Series.---------------

9.2. Precio de emision de los Bonos.




El precio de emision de los Bonos de todas las Series sera
de CIEN MIL EUROS (100.000 €) por Bono, libre de impuestos y

gastos para el suscriptor. Los Bonos se emitiran al cien por cien

(100%) de su valor nominal.
Los gastos e impuestos inherentes a la emision de los

Bonos seran por cuenta del Fondo.

9.3. Circulacién de los Bonos.
Los Bonos se pondran en circulacién una vez concluido el
desembolso. En acta notarial se hara constar expresamente el
cierre de la emision y la suscripcién y desembolso de los Bonos
cuyo precio se aplicara al pago de los Activos, entregandose
copia de dicha acta notarial de cierre de la emision a la CNMV. ---
Los Bonos objeto de la emision no estan sujetos a
restricciones particulares a su libre transmisibilidad, la cual se

efectuara con sujecion a las disposiciones legales que les sean

de aplicacion.

La transmisién de los valores representados por medio de
anotaciones en cuenta tendra lugar por transferencia contable. La
transmision de cada Bono quedara patente en virtud del oportuno
registro contable acreditativo de su titularidad. La inscripcion a
favor del adquirente en el registro contable producira los mismos

efectos que la tradicion de los titulos y desde ese momento la

transmision sera oponible a terceros.

9.4. Forma de representaciéon de los Bonos.



Los Bonos emitidos por el Fondo estaran representados
mediante anotaciones en cuenta, surtiendo la presente Escritura
de Constitucion los efectos previstos en el articulo 7 de Ley del

Mercado de Valores.

La llevanza del registro contable de los Bonos
correspondera a lberclear, entidad domiciliada en Madrid, Plaza

de la Lealtad, 1.

9.5. Tipo de Interés Nominal.

Todas las Series de Bonos devengaran, desde la Fecha de
Desembolso (esto es, el 25 de enero de 2018) hasta la total
amortizacion de los mismos, un Interés Nominal anual variable
trimestralmente. Dicho interés se pagara por trimestres vencidos
en cada Fecha de Pago siempre que el Fondo cuente con Fondos
Disponibles suficientes en la Cuenta de Tesoreria o en la Cuenta
de Intereses, segun sea el caso, de acuerdo con el Orden de
Prelacion de Pagos previsto para cada Serie en la Estipulacion
19.1 de la presente Escritura de Constitucion o de acuerdo con el
Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacion previsto en la
Estipulacion 19.3 de la presente Escritura de Constitucion y se

calculara sobre el Saldo de Principal Pendiente de Pago de los



Bonos de cada Serie en la Fecha de Pago inmediatamente

anterior.

Las retenciones, contribuciones e impuestos establecidos o
que se establezcan en el futuro sobre el principal, intereses o
rendimientos de los Bonos correran a cargo exclusivo de los
titulares de los Bonos y su importe sera deducido, en su caso, por
la Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del Fondo, a
través del Agente de Pagos, en la forma legalmente establecida. -

a) Devengo de intereses.

La duracion de la emision se dividira en sucesivos periodos
de devengo de interés (conjuntamente, los “Periodos de
Devengo de Interés”, y cada uno de ellos, un “Periodo de
Devengo de Interés”) comprensivos de los dias transcurridos
entre cada Fecha de Pago, incluyéndose en cada Periodo de
Devengo de Interés la Fecha de Pago inicial y excluyéndose la
Fecha de Pago final. Por excepcion, el primer Periodo de
Devengo de Interés tendra una duracion superior al trimestre,
equivalente a los dias efectivos transcurridos entre la Fecha de
Desembolso (el 22 de enero de 2018) y la primera Fecha de Pago
prevista (el 16 de mayo de 2018). El ultimo Periodo de Devengo
de Interés no se extendera, en ningun caso, mas alla de la Fecha

de Vencimiento Legal del Fondo.

El Tipo de Interés Nominal se devengara sobre los dias

transcurridos de cada Periodo de Devengo de Interés para el que



hubiere sido determinado, calculandose sobre la base de un ano

compuesto por trescientos sesenta (360) dias.

b) Tipo de Interés Nominal.

El tipo de Interés Nominal aplicable a cada Serie de Bonos
para cada Periodo de Devengo de Interés (el “Tipo de Interés
Nominal”) sera el maximo entre cero (0,00%) y el que resulte de
sumar: (i) el Tipo de Interés de Referencia o, en su caso, su
sustituto, descrito en el apartado c) siguiente, comun a todas las
Series de Bonos, y (ii) los margenes que para cada una de las

Series se detallan a continuacion:

1 0,30% para los Bonos de la Serie A;

1 0,50% para los Bonos de la Serie B; y

"1 0,65% para los Bonos de la Serie C;
todo ello redondeado a la milésima de un entero por ciento
mas proxima, siendo al alza en caso de equidistancia.----------------
c) Determinacion del Tipo de Interés de Referencia.-------
El tipo de interés de referencia para la determinaciéon del
Tipo de Interés Nominal aplicable a todos los Bonos (“Tipo de
Interés de Referencia”) sera el tipo EURIBOR a tres (3) meses, o,

en caso necesario su sustituto. EI EURIBOR a tres (3) meses es



provisto por European Money Markets Institute, con sede en
Bélgica. A la fecha de registro del presente Folleto, European
Money Markets Institute aparece en el registro de administradores
e indices establecido y mantenido por la European Securities and
Markets Authority (ESMA), conforme al articulo 36 del
Reglamento (UE) 2016/1011 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 8 de junio de 2016, sobre los indices utilizados como
referencia en los instrumentos financieros y en los contratos
financieros o para medir la rentabilidad de los fondos de inversion,
y por el que se modifican las Directivas 2008/48/CE y 2014/17/UE
y el Reglamento (UE) n° 596/2014 (el “Reglamento de indices”).--

El Tipo de Interés de Referencia sera determinado segun se
expone a continuacion:

(i) El tipo EURIBOR a tres (3) meses (“Euro Interbank

Borrowing Offered Rate”), es el tipo de referencia del mercado del
dinero para el euro en depositos a tres (3) meses de vencimiento.
El tipo EURIBOR a tres (3) meses sera el que resulte de la
pantalla REUTERS, pagina “EURIBORO01” (o cualquier otra
pagina que pudiera reemplazarla en este servicio), a las 11:00

horas de la mafiana (hora CET) del Momento de Fijacién de Tipo

correspondiente.

El Tipo de Interés de Referencia para el primer Periodo de
Devengo de Interés sera el que resulte de la interpolacién lineal
entre el tipo EURIBOR a tres (3) meses y el EURIBOR a seis (6)



meses, fijado a las 11:00 horas de la mafana (hora CET) de la
Fecha de Constitucién en la pantalla EURIBORO0O1 suministrada

por Reuters, teniendo en cuenta el numero de dias del primer

Periodo de Devengo de Interés.

(ii) En el supuesto de que no se puedan determinar los tipos
segun lo dispuesto en el apartado (i) anterior, sera de aplicacion
como Tipo de Interés de Referencia sustitutivo el tipo de interés
que resulte de efectuar la media aritmética simple de los tipos de
interés interbancario de oferta para operaciones de depésito en
euros (EURIBOR), a tres (3) meses, tan pronto como sea posible
después de las 11:00 horas de la mafana (hora CET) del

Momento de Fijaciéon de Tipo correspondiente por las entidades

que se sefalan a continuacion:
1 Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A., Sucursal en

Londres;

'] Bank of America N.T.&S.A., Sucursal en Londres; 0 --------

1 J.P. Morgan Securities Limited.

todo ello redondeado a la milésima de un entero por ciento
mas préxima (teniendo en cuenta que, en el supuesto de que la

proximidad para el redondeo al alza o a la baja sea idéntica, tal



redondeo se efectuara en todo caso al alza).

En el supuesto de imposibilidad de aplicaciéon del Tipo de
Interés de Referencia sustitutivo anterior, por no suministrar una
de las citadas entidades de forma continuada declaracién de
cotizaciones, sera de aplicacién el tipo de interés que resulte de

calcular la media aritmética simple de los tipos de interés

declarados por las dos (2) entidades restantes.

Si una de las dos (2) entidades restantes mencionadas
anteriormente dejara de suministrar declaracion de cotizaciones,
sera de aplicaciéon el ultimo Tipo de Interés Nominal aplicable al
ultimo Periodo de Devengo de Interés y asi por Periodos de
Devengo de Interés sucesivos, en tanto en cuanto se mantenga

dicha situacion.

Si al menos dos (2) de las entidades anteriormente
resefiadas volvieran a suministrar cotizaciones, volvera a ser de
aplicacién el Tipo de Interés de Referencia sustitutivo subsidiario

segun las reglas anteriores.

La Sociedad Gestora conservara los listados del contenido
de las pantallas de REUTERS o, en su caso, las declaraciones de

cotizaciones de las entidades mencionadas, como documentos

acreditativos del tipo correspondiente.
En cada Momento de Fijacion de Tipo, el Agente de Pagos
comunicara a la Sociedad Gestora el Tipo de Interés de

Referencia que servira de base para el calculo del Tipo de Interés



Nominal aplicable a cada una de las Series de Bonos.----------------

d) Momento de Fijacion de Tipo.

El Tipo de Interés Nominal aplicable a los Bonos para cada
Periodo de Devengo de Interés sera determinado por la Sociedad
Gestora, en representacion y por cuenta del Fondo, el segundo
(2°) Dia Habil segun calendario TARGET 2 (Transeuropean
Automated Real-time Gross Settlement Express Transfer System
2) anterior a cada Fecha de Pago, a las 11:00 horas de la
mafana (hora de Madrid) de dicho dia (el “Momento de Fijacion
de Tipo”), y sera de aplicacion para el siguiente Periodo de
Devengo de Interés que comienza en esa Fecha de Pago.
Excepcionalmente, para el primer Periodo de Devengo de Interés

el Momento de Fijacion de Tipo es el dia del presente

otorgamiento.

El Tipo de Interés Nominal de los Bonos para el primer
Periodo de Devengo de Interés ha sido determinado en la forma
prevista en el apartado c) anterior, en base al Tipo de Interés de
Referencia establecido en dicho apartado, existente a las 11:00
horas de la mafiana (hora de Madrid) de hoy. Dicho Tipo de

Interés de Referencia es del -0,316%. En consecuencia, el Tipo



de Interés Nominal de los Bonos para el primer Periodo de
Devengo de Interés es el 0,000% para la serie A, 0,184% para la

Serie B y 0,334% para la Serie C.

Los Tipos de Interés Nominales determinados para todas
las Series de Bonos para los sucesivos Periodos de Devengo de
Interés se comunicaran a los titulares de los Bonos en el plazo y
forma previstos en la Estipulacién 17 de la presente Escritura de

Constitucion.

A efectos de la presente emision, se consideraran Dias

Habiles todos los que no sean:

(i) sabado,

(ii) domingo,

(iii) festivos segun el calendario TARGET 2 (a los solos
efectos de determinacion del Tipo de Interés Nominal aplicable
para cada Periodo de Devengo de Interés). Comprende, ademas
de los dias reconocidos en (i) y (ii) anteriores, el 1 de enero, el

Viernes Santo, el Lunes de Pascua, el 1 de mayo, el 25 de

diciembre y el 26 de diciembre, y
(iv) festivos en Madrid (a los efectos de determinacion del
Tipo de Interés Nominal aplicable para cada Periodo de Devengo
de Interés y para el resto de condiciones de la emision). ------------
9.6. Mencion simple al numero de orden que en la

prelacion de pagos del Fondo ocupan los pagos de intereses

de los valores emitidos con cargo al mismo.



El pago de intereses devengados por los Bonos de la Serie
A ocupa (i) el segundo (2°) lugar en el Orden de Prelacion de
Pagos descrito en la Estipulacion 19.1 de la presente Escritura de
Constitucion vy (ii) el segundo (2°) lugar en el Orden de Prelacion
de Pagos de Liquidacion establecido en la Estipulacion 19. 3. ------

El pago de intereses devengados por los Bonos de la Serie
B ocupa (i) el tercer (3°) lugar en el Orden de Prelacion de Pagos
descrito en la Estipulacion 19.1 de la presente Escritura de
Constitucion, salvo que tuviera lugar la postergacion prevista en la
Estipulacion 19.2 posterior, en cuyo caso ocupara el quinto (5°)
lugar en el citado Orden de Prelacién de Pagos vy (ii) el cuarto (4°)
lugar en el Orden de Prelacién de Pagos de Liquidacion descrito

en la Estipulacion 19.3 posterior.

El pago de intereses devengados por los Bonos de la Serie
C se clasificara en dos partes: la Parte Ordinaria y la Parte
Extraordinaria. ElI pago de la Parte Ordinaria de los intereses
devengados por los Bonos de la Serie C ocupa (i) el séptimo lugar
(7°) en el Orden de Prelacion de Pagos, segun se describe en la
Estipulacion 19.1 de la presente Escritura de Constitucion, vy (ii) el

sexto lugar (6°) en el Orden de Prelacion de Pagos de



Liquidacion, segun se describe en la Estipulacion 19.3 de la
presente Escritura de Constitucion. En cada Fecha de Pago en
que el Fondo cuente con liquidez suficiente para ello, la Sociedad
Gestora satisfara a los titulares de los Bonos de la Serie C una
cantidad variable en concepto de interés extraordinario (la "Parte
Extraordinaria") por un importe igual al exceso de liquidez de los
Fondos Disponibles tras satisfacer los conceptos que ocupan un
lugar precedente en el Orden de Prelacion de Pagos y por un
importe igual al exceso de liquidez de los Fondos Disponibles
para Liquidacion tras satisfacer los conceptos que ocupan un
lugar precedente en el Orden de Prelacibn de Pagos de

Liquidacion.

El pago de la Parte Extraordinaria de los intereses
devengados por los Bonos de la Serie C ocupa (i) el
decimosegundo lugar (12°) en el Orden de Prelacion de Pagos,
segun se describe en la Estipulacion 19.1 de la presente Escritura
de Constitucién, y (ii) el decimoprimer lugar (11°) en el Orden de
Prelacion de Pagos de Liquidacion, segun se describe en la
Estipulacién 19.3 de la presente Escritura de Constitucion. ---------

9.7. Fechas, lugar, entidades y procedimientos para el

pago de los intereses.
El tipo de interés devengado por los Bonos de todas las
Series sera pagadero, trimestralmente, los dias 15 de febrero,

mayo, agosto y noviembre de cada afo (cada una, una “Fecha



de Pago”), hasta su total amortizacion mediante el procedimiento
reseflado mas adelante en la presente Estipulacion 9, siempre
que el Fondo cuente con Fondos Disponibles suficientes en la
Cuenta de Tesoreria o en la Cuenta de Intereses, segun sea el
caso, de acuerdo con el Orden de Prelacién de Pagos previsto
para cada Serie en la Estipulacion 19.1 de la presente Escritura

de Constitucion.

En caso de que alguna de las fechas establecidas en el
parrafo anterior no fuera un Dia Habil, el pago de los intereses se
realizara el Dia Habil inmediatamente posterior, devengandose
los intereses correspondientes al Periodo de Devengo de Interés
en curso, hasta el mencionado primer Dia Habil, no inclusive. ------

El primer pago de intereses para los Bonos de todas las
Series tendra lugar el 16 de mayo de 2018, devengandose los
mismos al Tipo de Interés Nominal correspondiente desde la

Fecha de Desembolso (inclusive) hasta el 16 de mayo de 2018

(no inclusive).
El calculo de los intereses a pagar por cada Serie de Bonos
(excluida la Parte Extraordinaria de la Serie C) en cada Fecha de

Pago para cada Periodo de Devengo de Interés se llevara a cabo



con arreglo a la siguiente férmula:

|= (PxRxd)/36.000

Donde:

|= Intereses a pagar en una Fecha de Pago determinada.---
P= Saldo de Principal Pendiente de Pago de los Bonos en
la Fecha de Determinacion (esto es, el quinto (5°) Dia Habil

anterior a cada Fecha de Pago) correspondiente a dicha Fecha

de Pago.

R= Tipo de Interés Nominal anual.
d= Numero de dias efectivos que correspondan a cada

Periodo de Devengo de Interés.

Tanto los intereses que resulten a favor de los tenedores de
los Bonos, calculados segun lo previsto anteriormente, como el
importe de los intereses devengados y no satisfechos, se
comunicaran a los tenedores de los Bonos en la forma descrita en
la Estipulacion 17 de la presente Escritura de Constitucion y con

una antelacion de, al menos, un (1) dia natural a cada Fecha de

Pago correspondiente.

Los intereses de la Parte Extraordinaria de la Serie C seran
el resultado de distribuir a prorrata entre los Bonos de la Serie C
el importe descrito por dicho concepto en la Estipulacién 9.6

anterior.

El abono de los intereses de los Bonos devengados tendra

lugar en cada Fecha de Pago, siempre que el Fondo cuente con



Fondos Disponibles suficientes para ello en la Cuenta de
Tesoreria 0 en la Cuenta de Intereses, segun sea el caso, de
acuerdo con el Orden de Prelacion de Pagos previsto en la
Estipulacion 19.1 de la presente Escritura de Constitucion o, en
su caso, en la Fecha de Vencimiento Legal o cuando tuviera lugar
la liquidacion anticipada del Fondo conforme a lo previsto en la
Estipulacion 5 anterior, de acuerdo con el Orden de Prelacién de

Pagos de Liquidacion previsto en la Estipulacion 19.3 de la

presente Escritura de Constitucion.

9.8. Plazo valido en el que se pueden reclamar los

intereses.

En caso de que en una Fecha de Pago el Fondo no pudiera
hacer frente al pago total o parcial de los intereses devengados
por los Bonos de cualquiera de las Series de conformidad con el
Orden de Prelaciéon de Pagos establecido en la Estipulacion 19.1,
las cantidades que los titulares de los Bonos hubiesen dejado de
percibir se acumularan en la siguiente Fecha de Pago a los
intereses de la propia Serie que, en su caso, corresponda abonar
en esa misma Fecha de Pago y se abonaran en la siguiente

Fecha de Pago en que, de acuerdo con el referido Orden de



Prelacion de Pagos, el Fondo cuente con liquidez suficiente para
ello y por orden de vencimiento en caso de que no fuera posible
abonarlos en su totalidad por insuficiencia de Fondos Disponibles.
Las cantidades no satisfechas de intereses vencidos de los Bonos
de la Serie A, de la Serie B y de la Serie C no devengaran

intereses adicionales o de demora.

El Fondo, a través de su Sociedad Gestora, no podra
aplazar el pago de intereses de los Bonos mas alla de la Fecha
de Vencimiento Legal, con aplicacién en dicha Fecha de Pago de
lo dispuesto en los apartados 5.2.(iv) y 5.3 de la Estipulacién 5 de

la presente Escritura de Constitucion.

9.9. Amortizacion de los Bonos.

9.9.1. Precio de reembolso.

El precio de reembolso para los Bonos de todas las Series
sera de CIEN MIL EUROS (100.000 €) por Bono, equivalente al
cien por cien (100%) de su valor nominal, libre de gastos e
impuestos para el titular del Bono. Dicho reembolso se efectuara
parcialmente, en la forma y modo descritos en la presente
Escritura de Constitucion, y sera satisfecho en cada Fecha de
Pago, conforme a lo previsto en la presente Estipulacion. -----------

Dentro de cada Serie, todos y cada uno de los Bonos de
una misma Serie seran amortizados en igual cuantia mediante la
reduccion del valor nominal de cada uno de ellos, cumpliendo, en

todo caso, el Orden de Prelacion de Pagos previsto en la



Estipulacion 19.

9.9.2. Fecha de Vencimiento Legal y Fechas de

Amortizacion.

La fecha de vencimiento legal (“Fecha de Vencimiento
Legal”) y amortizacién definitiva de los Bonos sera el 15 de mayo
de 2043 o, si este no fuera Dia Habil, el primer Dia Habil
siguiente, fecha que se corresponde con la Fecha de Pago
inmediatamente siguiente a los treinta y seis (36) meses del

ultimo vencimiento de los Activos.

La Sociedad Gestora esta facultada para proceder a la
Liquidacion Anticipada del Fondo y con ello a la Amortizacion
Anticipada en cualquier momento de la totalidad de la emision de
los Bonos, en los términos establecidos en la Estipulacion 5.1.

anterior.

El Fondo, a través de la Sociedad Gestora no podra aplazar
la amortizacion de los Bonos mas allda de la Fecha de
Vencimiento Legal o, si esta no fuera Dia Habil, del siguiente Dia

Habil.

Los Bonos de las Series A y B seran amortizados por

reduccion de su valor nominal en cada Fecha de Pago (es decir,



los dias 15 de febrero, mayo, agosto y noviembre de cada afio o,
si alguna de estas fechas no fuere un Dia Habil, el siguiente Dia
Habil) hasta su total amortizacion, conforme a las reglas
ordinarias de amortizacion establecidas a continuacién. -------------

Los Bonos de la Serie C seran amortizados por reduccion
de su valor nominal en cada Fecha de Pago (es decir, los dias 15
de febrero, mayo, agosto y noviembre de cada afio o, si alguna de
estas fechas no fuere un Dia Habil, el siguiente Dia Habil)
comenzando en la Fecha de Pago en la que se produzca una
liberacién parcial del Fondo de Reserva, conforme a las reglas de

amortizacion establecidas a continuacion.

El primer pago de amortizacion de los Bonos de la Serie A,
tendra lugar, en su caso, en la Fecha de Pago correspondiente al

dia 16 de mayo de 2018.

9.9.3. Reglas ordinarias y extraordinarias de

amortizacion.

a) Cantidad Devengada para Amortizacion.
La cantidad devengada para amortizacién de los Bonos de
las Series A y B (la “Cantidad Devengada para Amortizaciéon”)
sera, para cada Fecha de Pago, la diferencia (si fuese positiva)
existente entre (i) la suma del Saldo de Principal Pendiente de
Pago de los Bonos de las Series A 'y B en la Fecha de

Determinacion previa a cada Fecha de Pago vy (ii) el Saldo Vivo

de los Activos No Fallidos en esta misma fecha.



b) Fondos Disponibles para Amortizacion.

Son fondos disponibles para amortizacién (los “Fondos
Disponibles para Amortizaciéon”) en cada Fecha de Pago la
cantidad que se destinara a la amortizacion de los Bonos de las
Series Ay B en cada Fecha de Pago y que sera la menor de las
siguientes cantidades, (i) la Cantidad Devengada para
Amortizacion de los Bonos de las Series A y B descontando las
variaciones a la baja de las Lineas de Crédito en la Fecha de
Determinacion previa a cada Fecha de Pago vy, (ii) en cada Fecha
de Pago, los Fondos Disponibles (segun este término se define
en la Estipulacion 19 de la presente Escritura de Constitucion)
una vez deducidos los importes aplicados a los conceptos de los
puntos 1 a 3 del Orden de Prelacion de Pagos previsto en la

Estipulacién 19.1. De los Fondos Disponibles quedan excluidas

las variaciones a la baja de las Lineas de Crédito.

c) Numero de orden que el pago de amortizaciones

ocupa en el Orden de Prelacién de Pagos.
El importe de la retencién de la Cantidad Devengada para
Amortizacion de los Bonos de las Series A y B ocupa el cuarto

(4°) lugar en el Orden de Prelacion de Pagos previsto en la



Estipulacion 19.1 de la presente Escritura de Constitucion. ---------
La amortizacién de los Bonos de la Serie C ocupa el octavo
(8°) lugar en el Orden de Prelacion de Pagos previsto en la
Estipulacion 19.1 de la presente Escritura de Constitucion. ---------
Dado que la amortizacion de los Bonos de la Serie C se
producira con cargo a la liberacion parcial del Fondo de Reserva,
la amortizacién de los Bonos de la Serie C podria comenzar con
anterioridad a la amortizacion de los Bonos de la Serie B. ----------
d) Numero de orden que el pago de amortizaciones
ocupa en el Orden de Prelacién de Pagos de Liquidacién. -----
La amortizacién del principal de los Bonos de la Serie A
ocupa el tercer (3°) lugar en el Orden de Prelacion de Pagos de
Liquidacion descrito en la Estipulacion 19.3 de la presente

Escritura de Constitucion.

La amortizacion del principal de los Bonos de la Serie B
ocupa el quinto (5°) lugar en el Orden de Prelacién de Pagos de

Liquidacion descrito en la Estipulacion 19.3 de la presente

Escritura de Constitucion.
La amortizacidn de principal de los Bonos de la Serie C
ocupa el séptimo (7°) lugar en el Orden de Prelacion de Pagos de
Liquidacion establecida en la Estipulacion 19.3 de la

presente Escritura de Constitucion.

e) Reglas ordinarias y extraordinarias de amortizacion.-
(i) Series Ay B:




La amortizacion de los Bonos de las Series A y B se
realizara de forma secuencial en los siguientes términos: ------------
a) Los Fondos Disponibles para Amortizacion en cada
Fecha de Pago se destinaran a la amortizacion de principal de los

Bonos de la Serie A, hasta su total amortizacion.

El primer pago de amortizaciéon de los Bonos de la Serie A
tendra lugar, en su caso, en la Fecha de Pago correspondiente al

dia 15 de febrero de 2018.

b) Una vez que se hayan amortizado en su integridad los
Bonos de la Serie A, todos los Fondos Disponibles para
Amortizacion, en cada Fecha de Pago se destinaran a la
amortizacion de principal de los Bonos de la Serie B, hasta su
total amortizacion.

(ii) Serie C:

La amortizacion parcial de los Bonos de la Serie C se

efectuara en cada una de las Fechas de Pago, desde la Fecha de
Pago en la que comience su amortizacion hasta completar su
total amortizacion, en una cuantia igual a la Cantidad Devengada
para Amortizacion de la Serie C que sea retenida conforme al

Orden de Prelacién de Pagos, equivalente a la diferencia positiva



existente entre el Saldo de Principal Pendiente de Pago de la
Serie C a la Fecha de Determinacion correspondiente a una
Fecha de Pago, y el Nivel Requerido del Fondo de Reserva a la

Fecha de Pago correspondiente.

9.9.4. Reglas de amortizacion anticipada

Con independencia de la obligacion del Fondo, a través de
su Sociedad Gestora, de proceder a la amortizacion definitiva de
los Bonos en la Fecha de Vencimiento Legal o de las
amortizaciones de cada Serie con anterioridad a la Fecha de
Vencimiento Legal, la Sociedad Gestora, previa comunicacion a la
CNMV, procedera, en su caso, a la Liquidacion Anticipada del
Fondo y con ello a la Amortizacion Anticipada de la totalidad de
emision de Bonos, de conformidad con los supuestos de
Liquidacion Anticipada y en consonancia con lo previsto en la

Estipulacién 5.1 anterior.

9.9.5. Saldo de Principal Pendiente de Pago de los

Bonos.

Se entendera por saldo de principal pendiente de pago de
los Bonos (“Saldo de Principal Pendiente de Pago de los
Bonos”), el total de los saldos vivos de los Bonos de todas las

Series (esto es, el importe de principal de los Bonos pendiente de

amortizar).

9.9.6. Saldo Vivo de los Activos.

Se entendera por saldo vivo de los Activos (el “Saldo Vivo



de los Activos”) a una fecha, las cantidades vencidas de
principal y no cobradas de los Préstamos por el Fondo junto con
las cantidades aun no vencidas de principal y pendientes de
vencimiento de los Préstamos, asi como las Cantidades

Dispuestas de las Lineas de Crédito no cobradas por el Fondo a

dicha fecha.
9.9.7. Fechas de Determinacion y Periodos de

Determinacion.

Las fechas de determinacién (las “Fechas de
Determinacion”) seran aquéllas en que la Sociedad Gestora
realizara, en nombre del Fondo, los calculos necesarios para la
distribucion o retencion de los Fondos Disponibles en dichas
fechas de conformidad con el Orden de Prelacién de Pagos
previsto en la Estipulacién 19 de esta Escritura de Constitucion.---

Dichas Fechas de Determinacion seran las que
correspondan al quinto (5°) Dia Habil anterior a cada Fecha de
Pago y demarcaran los periodos comprendidos sucesivamente
entre las citadas Fechas de Determinacién (conjuntamente, los
‘Periodos de Determinacion” y, cada uno, un “Periodo de

Determinacion”). En cada Periodo de Determinacion se excluira



la Fecha de Determinacion inicial del periodo correspondiente y

se incluira la Fecha de Determinacién final del periodo

correspondiente.
El primer Periodo de Determinacién tendra una duracion
equivalente a la comprendida entre la fecha del presente

otorgamiento y la Fecha de Determinacion correspondiente a la

primera Fecha de Pago.

9.10. Publicidad de la amortizaciéon y pago de intereses;

servicio financiero de la emision.

El servicio financiero de la emision se atendera a través de
Santander en calidad de Agente de Pagos. Tanto el pago de
intereses como la amortizacion de principal se comunicara a los
titulares de los Bonos en los supuestos y con los dias de

antelacion previstos para cada caso en la Estipulaciéon 17

siguiente.
10. SUSCRIPCION DE LOS BONOS.

10.1. Solicitudes de suscripcion.
La colocacion de la emision de Bonos se dirige a inversores
cualificados, tal y como este término se define en el articulo 39
del Real Decreto 1310/2005, o a categorias de inversores
equivalentes conforme a la legislacion que resulte de aplicacion. -
El periodo de suscripcion de los Bonos (el Periodo de
Suscripcion”) sera el dia 25 de enero de 2018, desde las nueve
(9:00) horas hasta las doce (12:00) horas del mediodia . ------------



10.2. Suscripcion de la emision.

El compromiso de Santander, como entidad suscriptora,
consiste en la suscripcion de los Bonos de cada una de las
Series, una vez que se hayan cumplido las condiciones para la
disposicion de los fondos de conformidad con el Contrato de

Suscripcién, tal y como se hara constar en el Contrato de

Suscripcién y conforme al siguiente desglose:

Serie C
Serie A Serie B
(n° de
(n° de bonos) (n° de bonos)
bonos)
SANTANDER 22.545 4.455 1.350
Total 22.545 4.455 1.350

10.3. Pago de los Bonos (Fecha de Desembolso). ----------
Santander, en su condicién de Agente de Pagos, procedera
a abonar al Fondo, antes de las catorce horas (14:00) (hora de
Madrid) de la Fecha de Desembolso, valor de ese mismo dia,
mediante ingreso en la Cuenta de Tesoreria, el importe de la
emision de los Bonos de la Serie A y de la Serie B, y, mediante

ingreso en la Cuenta de Intereses, el importe de la emision de los




Bonos de la Serie C, correspondiente al Fondo de Reserva, tal y

como se establece en el Contrato de Suscripcion.

10.4. Legislacion nacional bajo la cual se crean los
valores e indicacidén de los Tribunales competentes en caso

de litigio.

La constitucion del Fondo y la emision de los Bonos con
cargo al mismo se lleva a cabo al amparo de lo previsto en la
legislacion espafiola, y en concreto de acuerdo con el régimen
legal previsto en (i) la Ley 5/2015 y disposiciones que lo
desarrollen, (i) la Ley del Mercado de Valores, (iii)) el Real
Decreto 1310/2005, (iv) el Real Decreto 878/2015, (v) la Orden
EHA/3537/2005 y (vi) las demas disposiciones legales vy
reglamentarias en vigor que resulten de aplicacibn en cada

momento.

Cualquier cuestion, discrepancia o disputa relativa al Fondo
o a los Bonos que se emitan con cargo al mismo que pueda surgir
durante su operativa o liquidacion, ya sea entre los titulares de los
Bonos o entre éstos y la Sociedad Gestora, se sometera a los

tribunales y juzgados espafoles, con renuncia a cualquier otro

fuero que pudiera corresponder a las partes.
11. CALIFICACION DEL RIESGO CREDITICIO DE LOS
BONOS (RATING).

11.1. Entidades calificadoras.

La Sociedad Gestora ha encargado la valoracion del riesgo



crediticio de los Bonos a Moody's, a DBRS y a Scope. ---------------

DBRS Ratings Limited ha sido inscrita y autorizada por
European Securities & Markets Authority con fecha 31 de octubre
de 2011 como agencia de calificacion crediticia en la Union
Europea de conformidad con lo previsto en el Reglamento de la
Comunidad Europea num. 1060/2009 del Parlamento Europeo y
del Consejo de 16 de septiembre de 2009 sobre Agencias de

Calificacion Crediticia.

Moody’s Investors Service Espafa, S.A. ha sido inscrita y
autorizada por European Securities & Markets Authority con fecha
31 de octubre de 2011 como agencia de calificacién crediticia en
la Union Europea de conformidad con lo previsto en el
Reglamento de la Comunidad Europea num. 1060/2009 del
Parlamento Europeo y del Consejo de 16 de septiembre de 2009
sobre Agencias de Calificacion Crediticia. Scope Ratings A.G. ha
sido inscrita y autorizada por European Securities & Markets
Authority con fecha 24 de mayo de 2011 como agencia de
calificacion crediticia en la Unién Europea de conformidad con lo
previsto en el Reglamento de la Comunidad Europea num.

1060/2009 del Parlamento Europeo y del Consejo de 16 de



septiembre de 2009 sobre Agencias de Calificacion Crediticia. ----

11.2. Calificacidén otorgada a la emision de los Bonos. --

Con caracter previo al registro del Folleto, Moody’'s, DBRS y
Scope han asignado una calificacion provisional de A1 (sf), A (sf)
y AAA (sf) a los Bonos de la Serie A, B2 (sf), CCC (high) (sf) y
BB+ (sf) a los Bonos de la Serie B; y Caa3 (sf), C (sf) y CCC (sf) a
los Bonos de la Serie C, por parte de Moody’s, DBRS y Scope,

respectivamente.

Si las Agencias de Calificacion no confirmaran antes del
Periodo de Suscripcion las calificaciones a los Bonos de cada una
de las Series, esta circunstancia se comunicaria inmediatamente
a la CNMV y se haria publica en la forma prevista en la

Estipulacion 17 siguiente.

La no confirmacion como definitivos de los ratings a los
Bonos de cualquiera de las Series antes del Periodo de
Suscripcidn constituiria un supuesto de resolucion de la
constitucion del Fondo y de la emisién de los Bonos, asi como del
Contrato de Suscripcion, el Contrato de Direccion y Agencia de
Pagos, del Contrato de Reinversion a Tipo Garantizado (Cuenta
de Tesoreria), del Contrato de Reinversién a Tipo Garantizado

(Cuenta de Intereses) y de la emision de los CTH y cesion de los

Activos al Fondo.
En el Anexo VIl a esta Escritura de Constitucion, se recoge

una copia de la carta de comunicacion de los Ratings



provisionales por parte de Moody’s, DBRS y Scope.
12. ADMISION A COTIZACION DE LOS BONOS.-—----—--—---

La Sociedad Gestora, en nombre y representacion del

Fondo, solicitara la admision a cotizacion oficial de la presente
emision de Bonos, una vez constituido el Fondo y antes de que se
haya efectuado el desembolso, en AIAF, para que cotice en un
plazo no superior a un (1) mes desde la Fecha de Desembolso. ---

Asimismo, la Sociedad Gestora solicitara, en representacion
y por cuenta del Fondo, la inclusion de la emision en Iberclear, de
forma que se efectie la compensacion y liquidaciéon de los Bonos
de acuerdo con las normas de funcionamiento que respecto de
los valores admitidos a cotizacion en AIAF y representados
mediante anotaciones en cuenta, tenga establecidas o puedan
ser aprobadas en un futuro por Iberclear. Los Bonos seran
también dados de alta, si fuera necesario, por parte de Santander,
en depositarios internacionales de valores, como EUROCLEAR
BANK y/o CLEARSTREAM LUXEMBOURG.

En caso de que no se cumpla este plazo, la Sociedad

Gestora dara a conocer las causas del incumplimiento a la CNMV

y al publico, ademas de mediante la comunicacién de un hecho



relevante a la CNMV, mediante la inclusion de un anuncio en un
periddico de difusion nacional o en el Boletin Diario de
Operaciones de AIAF o en cualquier otro medio de general
aceptacion por el mercado que garanticen una difusion adecuada
de la informacion, en tiempo y contenido, tanto las causas de
dicho incumplimiento como la nueva fecha prevista para la

admision a cotizacién de los valores emitidos, sin perjuicio de las

responsabilidades incurridas por este hecho.

La Sociedad Gestora hace constar que conoce los
requisitos y condiciones que se exigen para la admisién,
permanencia y exclusion de los Bonos en AIAF segun la
legislacion vigente, asi como los requerimientos de sus Organos

Rectores y acepta cumplirlos.

No esta previsto contratar una entidad que se comprometa
a facilitar la liquidez de los Bonos durante la vida de la emision.---
13. REPRESENTACION MEDIANTE ANOTACIONES EN
CUENTA DE LOS BONOS.

13.1. Representacion y otorgamiento de escritura

publica.

Los Bonos emitidos con cargo al Fondo estaran
representados exclusivamente por medio de anotaciones en
cuenta, conforme a lo dispuesto en la Ley 5/2015, y se
constituiran como tales en virtud de su inscripcion en el

correspondiente registro contable. A este respecto se hace



constar que la presente Escritura de Constitucion surtira los

efectos previstos en el articulo 7 de la Ley del Mercado de

Valores.
13.2. Designacion de la entidad encargada del registro

contable.

La Sociedad Gestora, por cuenta y representacion del
Fondo, designa en este acto a |berclear como entidad encargada
del registro contable de la emisién de los Bonos, designacion que
se efectia a los efectos de lo previsto en el Real Decreto

878/2015.

Dicha designacion sera objeto de inscripcion en los

registros oficiales de la CNMV.

13.3. Caracteristicas de los valores que se

representaran mediante anotaciones en cuenta.

En cumplimiento de lo dispuesto en el Real Decreto
878/2015, la denominacién, numero 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 esta seccion de la presente Escritura de

Constitucion.




13.4. Depésito de copias de Ila Escritura de

Constitucion.

En la fecha en que tiene lugar el Periodo de Suscripcion
(esto es, el 25 de enero de 2018), la Sociedad Gestora, en
representacion del Fondo, depositara sendas copias de la
Escritura de Constitucion en la CNMV vy en Iberclear (o entidad
participante en la que delegue sus funciones), a efectos de su
incorporacién a los registros previstos en los articulos 8 y 238 del
texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado por el
Real Decreto Legislativo 4/2015. La sociedad Gestora e Iberclear
deberan tener en todo momento a disposicion de los titulares de
los Bonos y del publico en general, copia de la presente Escritura
de Constitucién, en cumplimiento de lo dispuesto en el Real
Decreto 878/2015.

14. REGIMEN DERIVADO DE LA REPRESENTACION DE
LOS BONOS POR MEDIO DE ANOTACIONES EN CUENTA.----

14.1. Practica de la primera inscripcion.

Los Bonos representados mediante anotaciones en cuenta
se constituiran como tales en virtud de su inscripcion en el
registro contable que llevara Iberclear. Una vez practicada esta
primera inscripcion, los Bonos quedaran sometidos a las normas
previstas en el Capitulo Il del Titulo | del texto refundido de la Ley
del Mercado de Valores aprobado por el Real Decreto Legislativo
4/2015 y en el Real Decreto 878/2015.




14.2. Legitimacion registral y certificados de

legitimacion.

La persona o entidad que aparezca legitimada en los
asientos del registro contable llevado por Iberclear se presumira
titular legitimo de los Bonos respectivos y, en consecuencia,
podra exigir de la Sociedad Gestora, que actuara en
representacion y por cuenta del Fondo, que realice en su favor las
prestaciones a que den derecho los Bonos. Asimismo, la
legitimacion para la transmision y el ejercicio de los derechos
derivados de los valores representados mediante anotaciones en
cuenta podra acreditarse mediante la exhibicion de certificados en
los que constaran las menciones legalmente exigidas y que se

expediran a solicitud y coste del titular de los Bonos.

Dichos certificados no conferiran mas derechos que los

relativos a la legitimacion.

14.3. Transmision de los Bonos.

Los Bonos podran ser libremente transmitidos por cualquier
medio admitido en Derecho y de acuerdo con las normas de
AIAF. La titularidad de cada Bono se transmitira por transferencia

contable. La inscripcion de la transmision a favor del adquirente



producira los mismos efectos que la tradicion de los titulos. La
transmision sera oponible a terceros desde el momento en que se
haya practicado la inscripcion en el registro contable. En este
sentido, el tercero que adquiera a titulo oneroso los Bonos 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 adquisicién haya obrado de mala

fe o con culpa grave.

14.4. Constitucion de derechos y gravamenes sobre los

Bonos.

La constitucion de derechos reales limitados u otra clase de
gravamenes sobre los Bonos debera inscribirse en la cuenta
correspondiente. La inscripcion de la prenda equivaldra al

desplazamiento posesorio del titulo.

La constitucion del gravamen sera oponible a terceros

desde el momento en que haya practicado la correspondiente

inscripcion.

SECCION V
CONTRATOS COMPLEMENTARIOS.
15. CONTRATOS FINANCIEROS COMPLEMENTARIOS. -

Con el fin de consolidar su estructura financiera y procurar
la mayor cobertura posible para los riesgos inherentes a la
emision, la Sociedad Gestora, en representacién del Fondo,

procedera en esta misma fecha, a formalizar los contratos y



realizar las actuaciones que se establecen a continuaciéon, cuya
descripcion refleja fielmente la informacidn mas relevante
contenida en dichos contratos, no omitiéndose ningun dato o
informacién que pueda resultar relevante para el inversor.-----------

La Sociedad Gestora, al objeto de que se cumpla la
operativa del Fondo en los términos previstos en la presente
Escritura de Constitucién y en la normativa vigente en cada
momento, actuando por cuenta y en representacion del Fondo,
debera prorrogar o modificar los contratos que haya suscrito en
nombre del Fondo, sustituir a cada uno de los prestadores de los
servicios al Fondo en virtud de los mismos e, incluso, caso de ser
necesario, celebrar contratos adicionales; todo ello, sujeto a la
legislacion vigente en cada momento, a la autorizacion previa,
caso de ser necesaria, de la CNMV, u organismo administrativo
competente y a la previa notificacion a las Agencias de
Calificacion, siempre que con tales actuaciones no se perjudiquen
los intereses de los tenedores de los Bonos ni se rebaje la
calificacion crediticia de los mismos. Asimismo, tales actuaciones
no requeriran la modificacion de la Escritura de Constitucion en

tanto no dieran lugar a la modificacion del Orden de Prelacién de



Pagos previsto en la Estipulaciéon 19.1 de la presente Escritura de

Constitucion.

15.1. Contrato de Préstamo Subordinado.

La Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del
Fondo, celebrara con Santander un contrato de préstamo
subordinado, de caracter mercantil (el "Préstamo Subordinado")
por importe total de OCHOCIENTOS MIL EUROS (800.000€) que
sera destinado a financiar los gastos de constitucion del Fondo y

emision de los Bonos y a la financiar, en su caso, parcialmente la

adquisicion de los Activos.
Los términos fundamentales del Préstamo Subordinado se

describen en el Folleto.

15.2. Contratos de Reinversion a Tipo Garantizado

(Cuenta de Tesoreria y Cuenta de Intereses).

15.2.1. Cuenta de Tesoreria

En la medida que la Cuenta de Tesoreria esta directamente
relacionada con la existencia de Lineas de Crédito, la Sociedad
Gestora, en representacion y por cuenta del Fondo, y el Cedente,
simultaneamente al otorgamiento de la presente Escritura de
Constitucion, celebraran el Contrato de Reinversion a Tipo
Garantizado (Cuenta de Tesoreria) en virtud del cual el Cedente
garantizara una rentabilidad a las cantidades depositadas por el

Fondo a través de su Sociedad Gestora en la Cuenta de

Tesoreria.



15.2.2. Cuenta de Intereses

De manera adicional la Sociedad Gestora, en
representacion y por cuenta del Fondo, y el Cedente,
simultaneamente al otorgamiento de la presente Escritura de
Constitucion, celebraran el Contrato de Reinversion a Tipo
Garantizado (Cuenta de Intereses) en virtud del cual el Cedente
garantizara una rentabilidad a las cantidades depositadas por el
Fondo a través de su Sociedad Gestora en la Cuenta de

Intereses.

Los términos fundamentales de los Contratos de
Reinversién a Tipo Garantizado (Cuenta de Tesoreria y Cuenta

de Intereses) se describen en el Folleto.

15.3. Contrato Suscripcion.

La Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del

Fondo, celebrara un contrato de suscripcion de los Bonos con

Santander (el “Contrato de Suscripciéon”).
Santander suscribira la totalidad de los Bonos de cada una

de las Series.

Los términos fundamentales del Contrato de Suscripcion se

describen en el Folleto.




15.4. Contrato Direccion y Agencia de Pagos. --------------
La Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del
Fondo, celebrara un contrato de direccion y agencia de pagos de
los Bonos con Santander (el “Contrato de Direccion y Agencia
de Pagos”). En virtud de dicho contrato, Santander asume la

direccion de la emision de los Bonos, asi como también la

agencia de pagos.

Los términos fundamentales del Contrato de Direccion y

Agencia de Pagos se describen en el Folleto.

15.5. Linea de Liquidez.

Objeto y variaciones de las Lineas de Crédito --------------

La Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del
Fondo, celebrara con el Cedente, simultaneamente al
otorgamiento de la presente Escritura de Constitucion, un contrato
de linea de liquidez de caracter mercantil asociada a la Cuenta de
Tesoreria (la “Linea de Liquidez”) con la principal finalidad de
que las variaciones, tanto al alza como a la baja, que se
produzcan en las Lineas de Crédito, asi como las amortizaciones
tanto de los Préstamos como de las Lineas de Crédito, se
trasladen diariamente al Fondo mediante el correspondiente

ajuste en la Linea de Liquidez.

Asi, las posibles variaciones al alza de las Lineas de
Crédito seran compensadas diariamente con las posibles

variaciones a la baja de otras Lineas de Crédito, asi como con los



importes que provengan de los Activos (derechos de crédito
derivados de los Préstamos y de las Cantidades Dispuestas de
las Lineas de Crédito) en concepto de amortizacion de principal.
La Linea de Liquidez podra tener entonces saldo deudor (en
contra del Fondo) sdlo si puntualmente las disposiciones al alza
realizadas en un dia no pueden ser atendidas con los importes
depositados en la Cuenta de Tesoreria y que provienen de
variaciones a la baja y/o amortizaciones del resto de Lineas de
Crédito y/o de amortizaciones de principal de los Préstamos. -------

La Linea de Liquidez no se puede considerar como un
mecanismo de mejora de crédito, sino el instrumento en virtud del
cual se ceden al Fondo las variaciones al alza de las Lineas de

Crédito que no se hubiesen podido atender con el saldo existente

en la Cuenta de Tesoreria.

La Sociedad Gestora remitira mensualmente a la CNMV la
informacion relativa al incremento sobre los saldos dispuestos
iniciales (en su momento de cesion al Fondo) de las Lineas de
Crédito a través del correspondiente documento publico que
incluira la informacién que le haya sido facilitada por el Cedente

respecto a las variaciones al alza que hayan podido tener las



Lineas de Crédito en el mes en curso asi como que cumplen con
las declaraciones recogidas en la Estipulacion 7,b), para su
verificacion de acuerdo con lo exigido por el Articulo 17 de la Ley
5/2015.

Los términos fundamentales del Contrato de Linea de
Liquidez se describen en el Folleto.
SECCION VI
GESTION Y ADMINISTRACION DEL FONDO.

16. GESTION Y ADMINISTRACION DEL FONDO. --------—--

16.1. Actuaciones de la Sociedad Gestora.

La administracion y representacion legal del Fondo
corresponde a la Sociedad Gestora, cuyo nombre, direccion y
actividades significativas se detallan en el apartado 5.2. del
Documento de Registro en los términos previstos en la Ley
5/2015 y demas normativa aplicable. En particular la Sociedad
Gestora sera responsable de administrar y gestionar los activos
agrupados en el Fondo de conformidad con el articulo 26.1 b) de

la Ley 5/2015. Sin perjuicio de lo anterior, la Sociedad Gestora

puede delegar en terceros dicha administracion.

Corresponde igualmente a la Sociedad Gestora, en calidad
de gestora de negocios ajenos, la representacion y defensa de los
intereses de los tenedores de los Bonos y de los financiadores del
Fondo. En consecuencia, la Sociedad Gestora debera velar en

todo momento por los intereses de los tenedores de los Bonos,



supeditando sus actuaciones a la defensa de los mismos y
ateniéndose a las disposiciones que se establezcan

reglamentariamente al efecto.

Las actuaciones que la Sociedad Gestora realizara para el
cumplimiento de su funcién de administracién y representacion
legal del Fondo son, con caracter meramente enunciativo y sin

perjuicio de otras actuaciones previstas en la presente Escritura

de Constitucion y en el Folleto, las siguientes:
(i) Abrir, en nombre del Fondo, la Cuenta de Tesoreria y la
Cuenta de Intereses con el Cedente y garantizar que los fondos

obtenidos de los cobros se depositan en ellas, en los términos

previstos en la presente Escritura de Constitucion;

(i) Ejercer los derechos inherentes a la titularidad de los
Activos del Fondo y, en general, realizar todos los actos de
administracion y disposicion que sean necesarios para el correcto
desempefio de la administracion y la representacion legal del

Fondo;

(iii) Llevar a cabo la administracion financiera de los Activos
con diligencia y rigor, sin perjuicio de las funciones de gestion

asumidas por el Cedente en su calidad de Proveedor de Servicios



de Administracion conforme a lo dispuesto en la Estipulacion 8 de

la presente Escritura de Constitucion;

(iv) Llevar a cabo, en su caso, la sustitucién del Proveedor
de Servicios de Administracion conforme a lo previsto en la
Estipulacién 8 de la presente Escritura de Constitucion; -------------

(v) Comprobar que el importe de los ingresos que
efectivamente reciba el Fondo se corresponde con las cantidades
que ha de percibir el Fondo de acuerdo con las condiciones de

cada Préstamo y Linea de Crédito y con las condiciones de los

distintos contratos;
(vi) Validar y controlar la informacion que reciba del

Proveedor de Servicios de Administracion sobre los Préstamos,

las Lineas de Crédito y los Activos;

(vii) Calcular los fondos disponibles y los movimientos de
fondos que tendra que efectuar una vez realizada su aplicacion
de acuerdo con la prelacion de pagos correspondiente,
ordenando las transferencias de fondos entre las diferentes
cuentas activas y pasivas y las instrucciones de pago que
corresponda, incluidas las asignadas para atender el servicio

financiero de la emision;

(viii) Calcular y liquidar las cantidades que por intereses y
comisiones ha de percibir y pagar por las diferentes cuentas
financieras activas y pasivas, asi como las comisiones a pagar

por los diferentes servicios financieros concertados y las



cantidades que por amortizacion correspondan a los Bonos

emitidos;
(ix) Cumplir con sus obligaciones de calculo previstas en el

Modulo Adicional y las que asuma en virtud de la presente

Escritura de Constitucion;

(x) Seguir de cerca las actuaciones del Proveedor de
Servicios de Administracion para la recuperacion de impagados,
cursando instrucciones, cuando proceda, para que inste el
correspondiente procedimiento ejecutivo y, en su caso, sobre la
postura a adoptar en las subastas de bienes. Ejercitar las

acciones que correspondan cuando concurran circunstancias que

asi lo requieran;

(xi) Llevar la contabilidad del Fondo con la debida
separacion de la propia de la Sociedad Gestora, efectuar la
rendicion de cuentas y cumplir con las obligaciones fiscales o de
cualquier otro orden legal que correspondiera efectuar al Fondo; --

(xii) Facilitar a los tenedores de los Bonos emitidos con
cargo al Fondo, a la CNMV y a las Agencias de Calificacion
cuantas informaciones y notificaciones prevea la legislacion

vigente y, en especial con respecto a las dos ultimas entidades,



las contempladas en la Estipulacion 17 de la presente Escritura

de Constitucion y en el Folleto;

(xiii) Para permitir la operativa del Fondo en los términos
previstos en la presente Escritura de Constitucion, en el Folleto y
en la normativa vigente en cada momento, celebrar, prorrogar o
modificar los contratos que haya suscrito en nombre del Fondo,
sustituir a cada uno de los prestadores de servicios al Fondo en
virtud de los mismos e, incluso, caso de ser necesario, celebrar
contratos adicionales, todo ello sujeto a la legislacion vigente en
cada momento, a la autorizacidén previa, caso de ser necesaria,
de la CNMV u organismo administrativo competente y a su
notificacién a las Agencias de Calificacion, y siempre que tales
actuaciones no resulten en una bajada de la calificacion de los

Bonos y no perjudiquen los intereses de los tenedores de los

Bonos;

(xiv) Designar y sustituir, en su caso, al auditor de cuentas
que lleve a cabo la auditoria de las cuentas anuales del Fondo;---

(xv) Elaborar y someter a la CNMV y a los o6rganos
competentes, todos los documentos e informaciones que deban
someterse segun lo establecido en la normativa vigente, en la
presente Escritura de Constitucion y en el Folleto, o le sean
requeridos, asi como elaborar y remitir a la Agencias de
Calificacion la informacién que razonablemente le requieran; ------

(xvi) Adoptar las decisiones oportunas en relacion con la



liquidacion del Fondo de acuerdo con lo previsto en esta Escritura

de Constitucion;

(xvii) No llevar a cabo actuaciones que pudieran deteriorar
la calificacion de los Bonos y procurar la adopcion de aquellas
medidas que estén razonablemente a su alcance para que su
calificacion no se vea afectada negativamente en ningun

momento;

(xix) Mantener sistemas para el seguimiento de los Bonos

emitidos con cargo al Fondo;

(xx) Gestionar el Fondo de forma que el valor patrimonial

del mismo sea siempre nulo;
(xxi) Pago de los gastos ordinarios y extraordinarios, en los
qgue haya incurrido la Sociedad Gestora en nombre del Fondo.-----

16.2. Gastos del Fondo.

El Agente de Pagos abonara con cargo al Fondo, siendo
reembolsado segun el Orden de Prelacion de Pagos previsto en
la Estipulacion 19.1 de la presente Escritura de Constitucion,
todos los gastos derivados de su gestion y representacion. A

modo meramente enunciativo, la Sociedad Gestora abonara los

siguientes gastos:



a) Gastos Ordinarios:
(i) Gastos derivados de las auditorias anuales de las

cuentas del Fondo;

(i) Gastos derivados del mantenimiento de los Ratings de

las tres (3) Series de Bonos;

(i) Gastos que puedan derivarse de las verificaciones,

inscripciones y autorizaciones administrativas de obligado

cumplimiento;
(iv) Gastos derivados de la amortizacion de los Bonos; ------
(v) Gastos relacionados con las notificaciones que, de
acuerdo con lo establecido en la presente Escritura de
Constitucion, deberan realizarse a los titulares de los Bonos en

circulacion;

(vi) Gastos relativos a la llevanza del registro contable de
los Bonos por su representacion mediante anotaciones en cuenta,

su admision a negociacion a AIAF y el mantenimiento de todo

ello;
(vii) Comision de la Sociedad Gestora o de la sociedad

gestora sustituta;

(viii) En general, cualesquiera otros gastos soportados por
la Sociedad Gestora y derivados de su labor de representacion y

gestion del Fondo.

b) Gastos Extraordinarios:

(i) Si fuera el caso, aquellos gastos derivados de la



presentacién y formalizacion por modificacion de la presente

Escritura de Constitucion y de los contratos, asi como de la

celebraciéon de contratos adicionales;
(i) Los gastos necesarios para llevar a cabo la ejecuciéon de
los Préstamos y Lineas de Crédito subyacentes a los Activos; -----
(iv) La oportuna reserva para hacer frente a los gastos
finales de extincion y liquidacién de orden administrativo, tributario

o publicitario;

(v) En general, cualquier otro gasto extraordinario que fuera

soportado por el Fondo o por la Sociedad Gestora en

representacion y por cuenta del mismo.

16.3. Gastos suplidos por cuenta del Fondo.

La Sociedad Gestora tendra derecho al reembolso de los
gastos ordinarios relacionados con la gestion del Fondo que
pudiera suplir o anticipar por cuenta del mismo. Dichos gastos
ordinarios incluiran los gastos de auditoria del Fondo, los gastos
de publicidad, los gastos derivados del mantenimiento de las
calificaciones o ratings y aquellos otros que se mencionan en la

Estipulaciéon 16.2 anterior.

Asimismo, la Sociedad Gestora tendra derecho al



reembolso de todos los gastos de caracter excepcional en los que
haya podido incurrir en relacién con la gestion del Fondo, previa

justificacién de los mismos.

Todos los pagos a terceros en concepto de gastos
ordinarios y extraordinarios relacionados con la gestion del
Fondo, seran efectuados directamente por la Sociedad Gestora
sin perjuicio del derecho de esta a ser reembolsada por el Fondo
siempre que el Fondo cuente con liquidez suficiente y de acuerdo

con el Orden de Prelacién de Pagos previsto en la Estipulacion

19.1 de la presente Escritura de Constitucion.
16.4. Imputacién temporal de ingresos y gastos. ----------
Los criterios contables que se utilizaran en la preparacion
de la informacion contable del Fondo seran los que resulten de la

normativa aplicable vigente en cada momento.

El ejercicio econdmico del Fondo coincidira con el afo
natural. Sin embargo, y por excepcion, el primer ejercicio
econdmico se iniciara en la fecha del presente otorgamiento y el

ultimo ejercicio economico finalizara en la fecha en que tenga

lugar la extincion del Fondo.

16.5. Auditoria de cuentas del Fondo.

Las cuentas anuales del Fondo seran objeto de verificacion

y revision anualmente por auditores de cuentas.

La Sociedad Gestora presentara a la CNMV las cuentas

anuales del Fondo, junto con el informe de auditoria de las



mismas, dentro de los cuatro (4) meses siguientes a la fecha de

cierre del ejercicio del Fondo (esto es, antes del 30 de abril de

cada afo).
Las cuentas anuales del Fondo y su informe de auditoria

correspondiente se depositaran en el Registro Mercantil

anualmente.

El Consejo de Administracion de la Sociedad Gestora, en su
sesion del dia 13 de septiembre de 2017, en la que acordo la
constitucion del Fondo, design6 como auditor de cuentas del
Fondo a la firma de auditores PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORS, S.L., con domicilio social en Madrid, en Paseo de la
Castellana 259 B, titular de C.I.F. n°® B-79031290, inscrita en el
Registro Oficial de Auditores de Cuentas (R.O.A.C.) con el
namero S0242 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al
Tomo 9.267, Folio 75, Libro 8.054, Hoja 87.250, Inscripcion 12,
Seccion 32.

17. NOTIFICACIONES.

La Sociedad Gestora, en su labor de gestiéon vy

administracion del Fondo, se compromete a suministrar, con la

mayor diligencia posible o en los plazos que se determinen, la



informacion descrita a continuacién y de cuanta informacion

adicional le sea razonablemente requerida.

17.1 Notificaciones ordinarias periédicas:

Antes de la Fecha de Constitucion, el Fondo ha puesto a
disposicion de los inversores, la informacion necesaria incluyendo
informacion detallada de los Activos y, ya sea de manera directa o
indirecta, un modelo de tesoreria para que los tenedores de
Bonos reales o potenciales o contratistas terceros puedan
construir un modelo de flujos de caja que establezca la tesoreria
de la operacidn asumiendo cero pérdidas. Desde la Fecha de
Constitucion y hasta la Fecha de Vencimiento Legal, el Fondo
pondra a disposicion de los inversores actualizaciones periodicas

de dicha informacion.

En cada Fecha de Pago de los Bonos la Sociedad Gestora
hara publico en su informe peridodico para inversores
determinados estadisticos de los Activos cedidos al Fondo, asi
como pondra a disposicion de los inversores y participes de la
operacion el detalle individual de los mismos bien de forma

directa o a través de terceras entidades.

Este informe periddico para inversores incluira un glosario
de términos o definiciones empleados tanto en el propio informe

como en la presente Escritura.

La Sociedad Gestora, en un plazo comprendido entre el

Momento de Fijacién de Tipo y la correspondiente Fecha de Pago



(salvo el supuesto de que sea festivo en Madrid, que se pasara al
Dia Habil siguiente), se compromete a efectuar a la CNMV, AIAF
e Iberclear las notificaciones que se detallan a continuacién: -------

(i) Los Tipos de Interés Nominales resultantes para cada

una de las Series de Bonos para el Periodo de Devengo de

Interés siguiente;
(ii) Los intereses ordinarios resultantes de los Bonos para el

Periodo de Devengo de Intereses en curso;

(iii) La amortizacion de los Bonos para el Periodo de

Devengo de Interés en curso;

(iv) Los intereses extraordinarios de los Bonos de la Serie C

para el Periodo de Devengo de Interés en curso;
(v) Las tasas reales medias de Amortizacion Anticipada de

los Activos, a la Fecha de Determinacion correspondiente a la

Fecha de Pago en cuestion;
(vi) La vida residual media de los Bonos calculada con las
hipotesis de mantenimiento de dicha tasa real de amortizacion

anticipada;

(vii) El Saldo de Principal Pendiente de Pago (después de la

amortizacion a liquidar en la Fecha de Pago en cuestién) de cada



Bono y el porcentaje que dicho Saldo de Principal Pendiente de
Pago representa sobre el importe nominal inicial de cada Bono; --
(viii) Cantidades no satisfechas en concepto de principal

vencido de los Bonos.

(ix) Intereses devengados y no satisfechos.

Ademas, la Sociedad Gestora remitira a la CNMV la
informacion financiera intermedia del fondo, en los términos y con
los formatos de la Circular 2/2009, modificada por la Circular

2/2016, de la CNMV.

De acuerdo con lo establecido en la Ley 5/2015, la
Sociedad Gestora debera publicar en su pagina web

(www.santanderdetitulizacion.es) la siguiente informacion:----------

i. La escritura de constituciéon y, en su caso, las demas

escrituras publicas otorgadas con posterioridad,

ii. El Folleto de Emision y, en su caso, sus suplementos, y--

iii. El informe anual y los informes trimestrales.

Las notificaciones seran efectuadas segun lo dispuesto en

el apartado 17.3 siguiente.
17.2 Notificaciones extraordinarias:

Conforme al articulo 36 de la Ley 5/2015, la Sociedad

Gestora comunicara de manera inmediata cualquier hecho
especificamente relevante para la situacion o el desenvolvimiento
del Fondo a la CNMV y a los acreedores del mismo. Se

consideraran hechos relevantes especificamente para el Fondo



aquellos que puedan influir de forma sensible en los Bonos

emitidos o en los Activos.

En particular, se considerara hecho relevante cualquier
modificacién relevante en el activo o pasivo del Fondo, la
modificacidén de la presente Escritura de Constituciéon, en su caso,
la resolucion de la constitucion del Fondo o de una eventual
decision de Liquidacion Anticipada del Fondo y de Amortizacion
Anticipada de la Emision de Bonos por cualquiera de las causas
previstas en la Estipulacion 5 de la presente Escritura de
Constitucion. En este ultimo supuesto, la Sociedad Gestora
también remitird a la CNMV el acta notarial de extincién del Fondo
y el procedimiento de liquidacién seguido a que hace referencia la
Estipulacion 5.3 de la presente Escritura de Constitucion. -----------

La modificacion de la Escritura de Constitucion sera
comunicada por la Sociedad Gestora a las Agencias de
Calificacion y sera difundida por la Sociedad Gestora a través de
la informacion publica periédica del Fondo, debiéndose publicar
en la pagina web de la Sociedad Gestora, en su caso. Cuando
resulte exigible, debera elaborarse un suplemento al Folleto y

difundirse como informacion relevante de acuerdo con Ilo



dispuesto en el articulo 228 de la Ley del Mercado de Valores.----

Asimismo, con caracter previo a la Fecha de Desembolso,
la Sociedad Gestora informara a la CNMV del tipo de interés
aplicable para el primer Periodo de Devengo, mediante el envio
de la presente Escritura de Constitucion que lo recoge en la
estipulacion 9.5.d), tal y como establece el apartado 3.1. del

Modulo Adicional del Folleto.

Igualmente se incluyen en este apartado, entre otras, las
modificaciones en las calificaciones de los Bonos, asi como las
medidas a tomar en el caso de activaciones de los triggers por
bajada de rating de la contraparte en los contratos financieros o

cualquier otra causa.

17.3 Procedimiento.

Las notificaciones a los bonistas que, a tenor de lo anterior,

haya de efectuar el Fondo a través de su Sociedad Gestora,

habran de ser efectuadas de la forma siguiente:

1. Las notificaciones ordinarias periddicas referidas en el
apartado 17.1 anterior, mediante publicacion bien en el boletin
diario de AIAF, o cualquier otro que lo sustituya en un futuro u
otro de similares caracteristicas bien mediante su publicacion
como hecho relevante en la CNMV o bien mediante publicacion
en un diario de amplia difusion en Espafa. Los requerimientos
solicitados por la Ley 5/2015 se haran a través de la pagina web

de la Sociedad Gestora (www.santanderdetitulizacion.es). ----------




2. Las notificaciones extraordinarias referidas en el apartado
17.2 anterior, salvo la del tipo de interés del Primer Periodo de
Devengo, mediante su publicacion como hecho relevante en la
CNMV.

Adicionalmente, podran realizarse las notificaciones

anteriores mediante su publicacion en otros medios de difusion

general.
Estas notificaciones se consideraran realizadas en la fecha
de su publicacion, siendo apto para la misma cualquier dia de

calendario, Habil o Inhabil (a los efectos de la presente Escritura

de Constitucion).

17.4 Informacion a la CNMV.

Las informaciones sobre el Fondo se remitiran a la CNMV
conforme a los modelos recogidos en la Circular 2/2016, de 20 de
abril, de la CNMV, sobre normas contables, cuentas anuales,

estados financieros publicos y estados reservados de informacion

estadistica de los Fondos de Titulizacion.
Adicionalmente, la Sociedad Gestora remitira
mensualmente a la CNMV la informacion relativa al ajuste de los

saldos dispuestos de las Lineas de Crédito descrito en la



estipulacion 15.5 de la presente Escritura de Constitucidon
mediante el otorgamiento del correspondiente documento publico
que incluird la informacién que le haya sido facilitada por el
Proveedor de Servicios de Administraciéon respecto a las
variaciones al alza que hayan podido tener las Lineas de Crédito
en el mes en curso, asi como que cumplen con las declaraciones
recogidas en la estipulacion 7.b) de la presente Escritura de

Constitucion.

17.5 Informacién a las Agencias de Calificacion.-----------

La Sociedad Gestora suministrara a las Agencias de
Calificacion informacion periddica sobre la situacion del Fondo y
el comportamiento de los Activos para que realicen el seguimiento
de la calificacion de los Bonos y las notificaciones de caracter
extraordinario. lgualmente, realizara sus mejores esfuerzos para
facilitar dicha informacion cuando de forma razonable fuere
requerido a ello y, en cualquier caso, cuando existiere un cambio
significativo en las condiciones del Fondo, en los contratos
concertados por el mismo a través de su Sociedad Gestora o en

las partes interesadas.

17.6 Informacioén a facilitar por Santander a la Sociedad

Gestora.

Adicionalmente, Santander se obliga a informar
trimestralmente a la Sociedad Gestora, en representacion del

Fondo, y, en todo caso, a requerimiento de la misma, de los



impagos, amortizaciones anticipadas y modificaciones de tipos de
interés y, puntualmente, de los requerimientos de pago, acciones

judiciales, y cualesquiera otras circunstancias que afecten a los

Préstamos y Lineas de Crédito.

Asimismo, Santander facilitara a la Sociedad Gestora toda
la documentacion que esta le pueda solicitar en relacion con
dichos Préstamos y Lineas de Crédito, y, en especial, la
documentacién precisa para el inicio, en su caso, por la Sociedad
Gestora, de acciones judiciales.
SECCION VI

MEJORAS DE CREDITO Y ORDEN DE PRELACION DE
PAGOS.

18. MEJORA CREDITICIA.

Los elementos de mejora crediticia que incorpora en la

estructura del Fondo son las siguientes:

a) El Fondo de Reserva (descrito en la Estipulacién 18.1
siguiente), constituido con cargo a la Serie C de los Bonos que
permitira hacer frente a los pagos del Fondo ante pérdidas
debidas a Activos Fallidos (entendiendo por tales, los Activos que

Santander considera que no va a recuperar o los que, a una



fecha, se encuentren en morosidad por un periodo igual o mayor
de doce (12) meses de retraso en el pago de los débitos
vencidos, para el caso de los Préstamos y de seis (6) meses para

el caso de las Lineas de Crédito).

b) Los Contratos de Reinversion a Tipo Garantizado
(descritos en la Estipulacion 15.2 anterior). La Cuenta de
Tesoreria y la Cuenta de Intereses se encuentran remuneradas a
los tipos detallados en el Contrato de Reinversién y en el Contrato
de Cuenta de Intereses, respectivamente, de forma que se
garanticen un rendimiento minimo del saldo habido en la Cuenta
de Tesoreria y en la Cuenta de Intereses, respectivamente. --------

c) Subordinacién de las Series de Bonos. Subordinacion y
postergacion en el pago de intereses y reembolso de principal

entre los Bonos de las diferentes Series

18.1. Fondo de Reserva.

(i) Nivel Requerido

a) El Fondo de Reserva quedara dotado con CIENTO
TREINTA Y CINCO MILLONES DE EUROS (135.000.000€),
equivalente al cinco por ciento (5%) del importe inicial de los
Bonos de las Series Ay B en la Fecha de Desembolso. -------------

b) Posteriormente, en cada Fecha de Pago, el Fondo de
Reserva se dotara, en su caso, con cargo a los Fondos
Disponibles conforme al Orden de Prelacion de Pagos hasta

alcanzar un importe igual (el "Nivel Requerido de Fondo de



Reserva") a la menor de las cantidades siguientes:
(i) CIENTO TREINTA Y CINCO MILLONES DE EUROS
(135.000.000€), esto es, el importe inicial del Fondo de Reserva,;

y

(ii) la mayor de las cantidades siguientes:
(1) 10,00% del Saldo de Principal Pendiente de Pago de los
Bonos de las Series A ' y B en la Fecha de Determinacion
precedente; y

(2) 2,50% del Saldo de Principal Pendiente de Pago de los

Bonos de las Series Ay B en la Fecha de Desembolso. --------------

No obstante lo anterior, el Nivel Requerido de Fondo de
Reserva no se reducira en la Fecha de Pago que corresponda y
permanecera en el Nivel Requerido de Fondo de Reserva en la

Fecha de Pago inmediatamente anterior, cuando concurra

cualquiera de las circunstancias siguientes:
(i) si en la Fecha de Pago anterior, el Fondo de Reserva no

hubiere sido dotado por un importe igual al Nivel Requerido de

Fondo de Reserva; o
(i) que, en la Fecha de Determinacion inmediatamente

anterior a la Fecha de Pago correspondiente, el Saldo Vivo de los



Activos Morosos sea superior al 2,50% del Saldo Vivo a dicha
Fecha de Pago de todos los Activos que no sean Activos Fallidos;
(iii) que no hubieran transcurrido dos (2) afios desde la

Fecha de Constitucion del Fondo.

(ii) Destino

El Fondo de Reserva se aplicara, en cada Fecha de Pago,
al cumplimiento de las obligaciones de pago contenidas en el
Orden de Prelacion de Pagos contenido en la Estipulacion 19.1
siguiente o, llegado el caso, en el Orden de Prelacion de Pagos
de Liquidacion previsto en la Estipulacion 19.3 siguiente. -----------

(iii) Rentabilidad:

El importe de dicho Fondo de Reserva sera abonado en la
Cuenta de Intereses en la Fecha de Desembolso, siendo objeto
del Contrato de Reinversiéon a Tipo Garantizado a celebrar con
Santander en los términos descritos en la Estipulacion 15.2 de la
presente Escritura de Constitucion.

19. ORDEN DE PRELACION DE PAGOS.

19.1 Reglas ordinarias de prelacion de pagos a cargo
del Fondo.

19.1.1. Origen y aplicacién de fondos.
1. Origen. Los fondos disponibles (los “Fondos
Disponibles”) calculados en la Fecha de Determinacion previa a
la Fecha de Pago concreta seran el saldo de la Cuenta de

Tesoreria (en caso de ser negativo, se tomara como cero)



excluidas las variaciones a la baja de las Lineas de Crédito. La
Cuenta de Tesoreria contendra las cantidades percibidas por el
Fondo en concepto de principal (incluidas las variaciones al alza y
a la baja de las Lineas de Crédito) y la rentabilidad de la Cuenta
de Tesoreria, y la Cuenta de Intereses contendra las cantidades
percibidas del Fondo en concepto de intereses y cualesquiera
otros conceptos de los Activos, la rentabilidad de la Cuenta de
Intereses, el Fondo de Reserva y cualesquiera otras cantidades

que pudiera recibir el Fondo.

Para garantizar que en la Fecha de Pago se dispongan de
todos los Fondos Disponibles, en la Fecha de Determinacion, el
saldo positivo de la Cuenta de Tesoreria (a excepcion de las
variaciones a la baja de las Lineas de Crédito) sera traspasado a
la Cuenta de Intereses y, en la Fecha de Pago, la totalidad del
saldo de la Cuenta de Intereses (a excepcion de los intereses
liquidados al Fondo entre la Fecha de Determinacién y la Fecha

de Pago) sera devuelto a la Cuenta de Tesoreria para poder

hacer todos los pagos.

2. Aplicacion.

La Sociedad Gestora, en nombre del Fondo, procedera a



aplicar en cada Fecha de Pago (que no sea la Fecha de
Vencimiento Legal ni cuando tuviera lugar la liquidacion
anticipada del Fondo en los términos establecidos en la
Estipulacion 5 de la presente Escritura de Constitucion) el importe
al que asciendan los Fondos Disponibles a los pagos vy
retenciones siguientes, de conformidad con el orden de prelacion
descrito a continuacién (el “Orden de Prelacién de Pagos”):------

1°. Pago de los impuestos y Gastos Ordinarios y
Extraordinarios del Fondo, suplidos o no por la Sociedad Gestora
y pago de la comision periddica de gestidon correspondiente a la
Sociedad Gestora; comision del Agente de Pagos; y, en el
supuesto de sustitucion de Santander como Proveedor de
Servicios de Administracién por una nueva entidad que no forme
parte del grupo consolidado de Santander, pago de una comision

de administracion.

2°. Pago de los intereses devengados de los Bonos de la

Serie A y, en su caso, pago de los intereses de la Linea de

Liquidez repartidos a prorrata entre ambos.

3°. Pago de los intereses devengados de los Bonos de la
Serie B, salvo postergacion de este pago al quinto (5°) lugar en el
orden de prelacion de pagos segun se describe en el apartado

19.2 de la presente Estipulacion 19.

4°, Retencién de la Cantidad Devengada para Amortizacién

de los Bonos de las Series A 'y B.



5° Pago de los intereses devengados de los Bonos de la
Serie B cuando se produzca la postergacion de este pago del

tercer (3°) lugar en el orden de prelacion conforme se establece

en el apartado 3 anterior.

6°. Retencion de la cantidad necesaria para mantener el
Fondo de Reserva en el Nivel Requerido en cada momento de
acuerdo con lo establecido en la Estipulacién 18 de la presente

Escritura de Constitucion.

7° Pago de la Parte Ordinaria de los intereses devengados

de los Bonos de la Serie C.
8° Retencion de una cantidad igual a la Cantidad

Devengada para Amortizacién de la Serie C.

9° Pago de los intereses devengados del Préstamo

Subordinado.

10° Amortizacion del principal del Préstamo Subordinado. ---

11° Pago de la comision de administracion, en el supuesto

de que no se produzca la sustitucion.
12° Pago de Parte Extraordinaria de los intereses de los
Bonos de la Serie C (siendo una cantidad variable igual al exceso

de liquidez tras satisfacer los conceptos mencionados en los



nameros 1 a 11 del presente Orden de Prelacién de Pagos).-------
19.2 Reglas excepcionales de prelacion de los pagos a

cargo del Fondo.

Si tuviera lugar la sustitucion de Santander como Proveedor
de Servicios de Administracion de los Préstamos a favor de otra
entidad que no forme parte del grupo consolidado de Santander,
se devengara a favor del tercero, Proveedor de Servicios de
Administracién Sustituto, una comisién que pasara de ocupar el
puesto decimoprimero (11°) al puesto primero (1°) en el Orden de
Prelacion de Pagos establecido en la Estipulacion 19.1 anterior. --

Se procedera a postergar el pago de los intereses de los
Bonos de la Serie B respecto a la Cantidad Devengada para
Amortizacion, ocupando el quinto (5°) lugar en el Orden de
Prelacion de Pagos, cuando en la Fecha de Determinacién
precedente a la Fecha de Pago correspondiente, el Saldo Vivo
acumulado de los Activos Fallidos, sin tener en cuenta los
importes recuperados, desde la constitucidon del Fondo, fuera
superior al cinco por ciento (5,00%) del Saldo Vivo de los Activos
en la Fecha de Constitucidon del Fondo y siempre que no se
hubiera producido la completa amortizacion de los Bonos de la
Serie A o no se fuera a producir en la Fecha de Pago

correspondiente.

En caso de que en una Fecha de Pago, el Fondo no

pudiese hacer frente al pago total o parcial de los intereses



devengados por los Bonos de cualquiera de las Series, de
conformidad con el Orden de Prelacién de Pagos recogido en la
Estipulacion 19.1 anterior, las cantidades que los tenedores de los
Bonos hubiesen dejado de percibir se acumularan en la siguiente
Fecha de Pago a los intereses de la propia Serie que, en su caso,
corresponda abonar en esa misma Fecha de Pago, y se abonaran
en la siguiente Fecha de Pago en que, de acuerdo con el referido
Orden de Prelacion de Pagos, el Fondo cuente con Fondos
Disponibles suficientes para ello, y por orden de vencimiento en

caso de que no fuera posible abonarlos en su totalidad por

insuficiencia de Fondos Disponibles.

19.3 Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacion. --------

La Sociedad Gestora procedera a la liquidacion del Fondo,
cuando tenga lugar la liquidacion del mismo en la Fecha de
Vencimiento Legal o en la fecha en la que tenga lugar la
liquidacion anticipada con arreglo a lo previsto en la Estipulacion
5 de la presente Escritura de Constitucion, mediante la aplicacion
de los Fondos Disponibles para Liquidacion (tal y como este
término se define en la presente Estipulacién) en el siguiente

orden de prelacion de pagos de liquidacion (el “Orden de



Prelacion de Pagos de Liquidacion”):

1. Pago de los impuestos y Gastos Ordinarios vy
Extraordinarios del Fondo, suplidos o no por la Sociedad Gestora
y pago de la comision periddica de gestidn correspondiente a la
Sociedad Gestora; comision del Agente de Pagos; y, en el
supuesto de sustitucion de Santander como Proveedor de
Servicios de Administracién por una nueva entidad que no forme

parte del grupo consolidado de Santander, pago de una comision

de administracion.
2. Pago de los intereses devengados de los Bonos de la
Serie A y, en su caso, pago de los intereses de la Linea de

Liquidez repartidos a prorrata entre ambos.

3. Amortizacion del principal de los Bonos de la Serie Ay,

en su caso, amortizacion de la Linea de Liquidez por su saldo

dispuesto a prorrata entre ambos.
4. Pago de los intereses devengados de los Bonos de la

Serie B.

5. Amortizacién del principal de los Bonos de la Serie B. ----
6° Pago de la Parte Ordinaria de los intereses devengados

de los Bonos de la Serie C.

7. Pago de la Cantidad Devengada para Amortizacion de la
Serie C.

8. Pago de los intereses devengados del Préstamo

Subordinado.



9. Amortizacién del principal del Préstamo Subordinado. -----

10. Pago de la comisién de administracion, en el supuesto

de que no se produzca la sustitucion.

11. Pago de la Parte Extraordinaria de los intereses
devengados de los Bonos de la Serie C (siendo una cantidad
variable igual al exceso de liquidez tras satisfacer los conceptos
mencionados en los numeros 1 a 10 del presente Orden de

Prelacion de Pagos de Liquidacion).

Seran “‘Fondos Disponibles para Liquidacion” los

siguientes:

a) Los Fondos Disponibles; y

b) Los importes que vaya obteniendo el Fondo por la
enajenacion de los Activos que quedaren remanentes vy
cualesquiera otros activos, en su caso, en los supuestos de
liquidacion anticipada del Fondo de conformidad con los

requisitos que se establecen en la Estipulacion 5.3 de la presente

Escritura de Constitucion.

SECCION Vil
OTRAS DISPOSICIONES.

20. MODIFICACION DE LA PRESENTE ESCRITURA DE
CONSTITUCION.




De conformidad con lo previsto en el articulo 24 de la Ley
5/2015, la presente Escritura de Constitucion podra ser
modificada, a instancia de la Sociedad Gestora, en los términos

del citado articulo y siempre que no suponga la creacion de un

nuevo fondo.
21. REGISTRO MERCANTIL.

De conformidad con lo previsto en el articulo 22.5 de la Ley
5/2015, la inscripcidn en el Registro Mercantil sera potestativa
para los Fondos de Titulizacion. En todo caso, las cuentas
anuales de los citados Fondos deberan ser depositadas en el
Registro Mercantil.

22. DECLARACION FISCAL.

La constitucion del Fondo, en virtud de la presente Escritura
de Constitucién, esta exenta del concepto “operaciones
societarias” del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 45.1.B.20.4 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de
septiembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del

Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas y Actos

Juridicos Documentados.

El articulo 7.1.h) de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades establece la sujecién de los Fondos
de naturaleza como la presente al Impuesto sobre Sociedades,
tipo general, quedando su administracion por la Sociedad Gestora

exenta del IVA, de conformidad con lo dispuesto en el articulo



20.Uno.18.n) de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto

sobre el Valor Anadido.

23. GASTOS.

Todos los gastos derivados del otorgamiento y ejecucion de
la presente Escritura de Constitucion seran por cuenta del Fondo
en los términos previstos en la Estipulacion 16 de la presente
Escritura de Constitucion.

24. INTERPRETACION.

En la presente Escritura de Constituciéon, los términos que
aparezcan con sus iniciales en mayuscula tendran el mismo
significado que en el Folleto. Los términos que no aparezcan
definidos en el Folleto o que sean expresamente definidos en la
presente Escritura de Constitucion tendran el significado que en el
mismo se indique. Se adjunta como Anexo IX un listado de
definiciones de determinados términos utilizados en la presente

Escritura de Constitucion.

La presente Escritura de Constitucion debera ser
interpretada al amparo del Folleto y del resto de la documentacion
relativa a la operacion de titulizacién descrita en los Expositivos y
Estipulaciones anteriores, de la que forma parte y con la que

constituye una unidad de propdsito, de tal modo que lo no



previsto en la presente Escritura de Constitucion se regira por
aquello que al efecto puedan disponer los citados documentos en
tanto no contradigan o no estén en contraposicion a las
Estipulaciones de la presente Escritura de Constitucion.-------------

25. NOTIFICACIONES.

Todas las notificaciones y declaraciones de voluntad

previstas o relacionadas con esta Escritura de Constitucién
podran realizarse por télex, telefax o cualquier otro sistema de
teletransmision, entendiéndose completas mediante confirmacion

telefénica de su recepcion. Las notificaciones se dirigiran a:--------

(i) Para la Sociedad Gestora:

Gran Via de Hortaleza, 3

28033 Madrid

(i) Para Santander:

Departamento de Gestidon Financiera

Ciudad Grupo Santander
Edificio S-2 (Encinar)-Planta baja 0

Avenida de Cantabria s/n
28660 Boadilla del Monte (Madrid)
26. LEY Y JURISDICCION.

La presente Escritura de Constitucion se regira e
interpretara de acuerdo con la legislacion comun espanola. --------
Las cuestiones, discrepancias, litigios y reclamaciones que
pudieran derivarse con motivo de la constitucion del Fondo y de la

emision de los Bonos con cargo al mismo, seran conocidas y



resueltas, con renuncia expresa al propio fuero que pudiera

corresponder a cualquiera de las partes, por los Juzgados y

Tribunales espanoles.
27. CONDICION RESOLUTORIA.

Las obligaciones de las partes nacidas de la presente

Escritura de Constitucion quedaran resueltas de pleno derecho si
las Agencias de Calificacidon no confirmaran como definitivos,

antes del Periodo de Suscripcion, los correspondientes ratings de

los Bonos de cada una de las Series.
Se hace constar que las entidades otorgantes, tienen la
condicion de entidades financieras, a los efectos del Articulo 2 de

la Ley 10/2010 de 28 de abril, de prevencion del blanqueo de

capitales y de la financiacion del terrorismo.

De acuerdo con la Ley Organica 15/1999, de 13 de
diciembre, de Proteccion de Datos de Caracter Personal, los
comparecientes aceptan la incorporacidon de sus datos (y la
fotocopia del documento de identidad, en los casos previstos en
la Ley) al protocolo notarial y a los ficheros de la Notaria. Se
conservaran con caracter confidencial, sin perjuicio de las
comunicaciones a las Administraciones Publicas que estipula la

Ley y, en su caso, al Notario que suceda al actual en la plaza. La



finalidad del tratamiento es formalizar la presente Escritura de
Constitucion, realizar su facturacion y seguimiento posterior y las
funciones propias de la actividad notarial. Puede ejercitar sus
derechos de acceso, rectificacion, cancelacion y oposicion en la

Notaria autorizante.

Asi lo otorgan.
Hago las reservas y advertencias legales pertinentes;

esencialmente las de caracter fiscal.

Doy cumplimiento al requisito de la lectura conforme a lo
dispuesto en el Reglamento Notarial; los comparecientes
enterados ratifican y aprueban la presente escritura, y la firman
conmigo, el Notario, que doy fe, de que el consentimiento ha sido
libremente prestado, de que el otorgamiento se adecua a la
legalidad y a la voluntad debidamente informada de los
otorgantes, y en general de todo lo contenido en este instrumento
publico, extendido en noventa y siete folios de papel exclusivo
para documentos notariales, de la serie DS, numeros 9553292 y
los noventa y seis siguientes en orden.- Estan las firmas de los
comparecientes.- Signado: José Maria Mateos Salgado.-

Rubricados y sellado.

DOCUMENTOS UNIDOS




ANEXO 1

CERTIFICACION DE ACUERDO DE LA
COMISION EJECUTIVA DEL
BANCO SANTANDER, S.A.



PAPEL EXCLUSIVO PARA BOCURENTGS NOTARIALES

erllUs

DP0106348

05712017

NUMEROQO CINCO MIL SIETE (5.007).
ESCRITURA DE  PROTOCOLIZACION Y
ELEVACION A PUBLICO DE ACUERDOS SOCIALES DE
LA COMISION EJECUTIVA.
En la Ciudad Financiera del GRUPO SANTANDER, sita en

la avenida de Cantabria s/n, Boadilla de]l Monte, mi residencia a

tres de octubre de dos mil diecisiete.
Ante mi, RAFAEL MARTINEZ DIE, Notario del Ilustre
Colegio de Madrid,

COMPARECE:
DON ALBERTO ORTEGA FERNANDEZ, mayor de

edad, casado, con domicilio a estos efectos en Boadilla del
Monte (Madrid), Avenida de Cantabria, s/n, Ciudad Grupo
Santander, con DNI/NIF niimero 13704186-G.

INTERVIENE en nombre y representacion de BANCO

SANTANDER, S.A., con domicilio social en Santander, Paseo
de Pereda, nimeros 9 al 12, con C.ILF. A 39000013, constituida
por tiempo indefinido; fundada el 3 de marzo de 1856 mediante
escritura publica otorgada ante el Escribano de Santander don

José Dou Martinez, ratificada y parcialmente modificada por otra



de 21 de marzo de 1857 ante el Escribano de la misma capital
don José Maria Olaran y transformada en Sociedad Anénima de
Crédito por escritura otorgada ante el Notario de Santander don
Ignacio Pérez el dia 14 de enero de 1875; por escritura otorgada
ante ¢l Notario de Santander don José Maria de Prada Diez el 8
de junio de 1992, con el niimero 1316 de protocolo, modifico su
denominacién por la de BANCO SANTANDER, S.A., y por
escritura otorgada ante el Notario de Madrid don Antonio
Fernandez-Golfin Aparicio, de fecha 13 de abril de 1999, con el

nimero 1.212 de protocolo, modificd la anterior denominacién

por la de BANCO SANTANDER CENTRAL HISPANQ, S.A

denominacién que ha cambiado por la actual, segiin escritura
otorgada ante el Notario de Santander, don José Maria de Prada
Diez, de fecha 1 de agosto de 2007, con el nimero 2.033 de
protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Cantabria al tomo
838 , libro 0, hoja S-1960, folio 208, inscripeion 1.539* de fecha
13 de agosto de 2007.

Con CIF. A-39000013.

Actla en su calidad de apoderado especial de dicha entidad,
seglin resulta de poder especial otorgado ante el Notario de
Santander don José Maria de Prada Guaita, el dia 10 de marzo de
2000, bajo el nliimero 682 de su protocolo, cuya copia autorizada
he tenido a la vista, al objeto de elevar a piiblico los acuerdos

adoptados por dicha Comisién Ejecutiva del dia tres de



PAPEL EXCLUSIVO FARA DOCUMENTOS NOTARIALES

DPG106349

0512017

octubre de dos mil diecisiete, segiin resulta de una certificacion

que me entrega y dejo unida a esta matriz, expedida por el

Secretario, don Jaime Pérez Renovales, con el visto bueno del

Vicepresidente 2°, don Matias Rodriguez Inciarte, cuyas firmas

conozco y considero legitimas.
El sefior compareciente actia en uso de las facultades
atribuidas en el citado instrumente publico, de las que resulta

facultado para, de conformidad a lo dispuesto en el articulo 108.3

del Reglamento del Registro Mercantil, elevar a instrumento
publico todo tipo de sociales del Banco Santander, S.A., inscrita
en el Registro Mercantil de Cantabria, al tomo 685, Libro 0, folio

130, hoja S-1960, inscripcion 7352

A la Comisién Ejecutiva corresponde el ejercicio de las
facultades que le fueron conferidas en escritura autorizada por el
Notario de Santander don José Maria de Prada Diez, el dia 24 de

abril de 2007, con el nimero 1.125 de su protocolo, y que causo

la inscripcidn 1513 de la hoja de 1a Sociedad.

Conozco al compareciente y tiene en el concepto en el que

actia la capacidad y legitimacién necesaria, siendo, a mi juicio,

suficientes las facultades representativas acreditadas para el



presente otorgamiento.

OTORGA:

Que en el concepto en que interviene, y cumpliendo los
acuerdos a que se refiere la certificacion antes citada, ELEVA A
PUBLICO todos y cada uno de los acuerdos que constan en dicha
certificacion y ME REQUIERE a mi el Notario para que la
protocolice con esta escritura, lo que asi hago, pasando a formar
parte integrante de la misma y se transcribira en todas las copias
que de esta escritura se libren, quedando elevados a instrumento

publico todos y cada uno de los citados acuerdos, cuya relacion

figurar los mismos suficientemente detallados en la certificacién

protocolizada, a la que se remite el compareciente. -----------------
Asi lo dice y otorga.
OTORGAMIENTO Y AUTORIZACION.- Hago al sefior

compareciente las reservas y advertencias legales y de tipo fiscal,
en especial las relativas al articulo 5 de la LO 15/1999 de
proteccion de datos de cardcter personal, el compareciente acepta
la incorporacién de sus datos (y la fotocopia del documento de
identidad, en los casos previstos en la Ley) al protocolo notarial y
a los ficheros de la Notaria. Se conservarian con caracter
confidencial, sin perjuicio de las comunicaciones a las
Administraciones Publicas que estipula la Ley y, en su caso, al

Notario que suceda al actual en la plaza. La finalidad del
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tratamiento es formalizar la presente escritura, realizar su
facturacioén y seguimiento posterior y las funciones propias de la
actividad notarial. Puede ejercitar sus derechos de acceso,
rectificacion, cancelacion y oposicion en la Notaria autorizante. -

Advertido por mi, el Notario, del contenido del presente
instrumento y de su derecho a leer por si 0 a que les lea esta
escritura, elige lo 1°; y una vez leida, el compareciente manifiesta
haber quedado debidamente informado del contenido del
presente instrumento prestando su libre consentimiento,
adecudndose el otorgamiento a la legalidad y a la voluntad
debidamente informada de otorgante, la otorga y firma conmigo.
De haber identificado al compareciente por medio de su
documento identificativo reseflado en la comparecencia, que me
ha sido exhibido, de que el compareciente, a mi juicio tiene

capacidad y esta legitimado para el presente otorgamiento, de que

el consentimiento ha sido libremente prestado, de que el

otorgamiento se adecua a la legalidad y a la voluntad libre y

debidamente informada del compareciente y en general del
contenido de este documento publico extendido en tres folios de

uso exclusivoe para documentos notariales, serie DP, nimeros



0106345 y los dos siguientes en orden correlativo, que signo,

firmo y rubrico; yo el Notario, doy fe.

Sigue la firma del compareciente.- Signado: RAFAEL
RTINEZ DIE. Rubricado y sellado.

Sigue Documentacion Unida
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JAIME PEREZ RENOVALES, SECRETARIO GENERAL Y SEGRETARIO DEL
CONSEJO DE ADMINISTRACION Y DE LA COMISION EJECUTIVA DE "BANCO
SANTANDER, S.A.Y,

CERTIFICO: Que segn resulta del acla correspondiente, en la sesion colabrada porla
Camisién Ejecutiva de ta Entidad en Boadilla del Monte (Madrid), Ciudad Grupe Santander,
Avenida de Cantabria, s/n, el dia 3 de octubre de 2017, que fue corvocada mediante calendario
da sasfones previamente cormunicado y aprobado por la Comisidn, sin orden del dia previo por
no ser propio del funcicnamiento de |a misma, a la que asistisron la tolafidad de sus ocho
mlembros, ademas del Secretaric, ¥ cuya acta se aprabé por unanimidad al final de ia misma
seslon, s6 adoptaron, entre olros, y también por unanimidad, ios acuardos quo literaimenta
dicen asi:

"t~ A reserva de obtener ef registro por la Comisidn Nacional del Mercade de Valores
(la"CNMV") dal Follsto de constitucién, preparada con arreglo a lo dispuesto en el Reglamento
(CE) n.° 808/2004, dal fondo denominado FONDO DE TITULIZACION, PYMES SANTANDER
13, o con cualquler otra denominacién que Incluya |a palabra "Santander’ (en acelante, of
"Fonda"), al qua se hace referencia a confinuacién, se acuerda realizar la cesidn al Fondo de
derechos de ¢rédito derivados de préstamas hipotacaries y no hipotecerios (los "Préstamos™) y
lineas de crédito no hipotecarias {las “Linsas de Crédilo”) concedidas por Banco Santender,
8.A. (en adelante, el "Bance™), a pequefias y medianas ampresas ¥ autnomos {en adefante,
los *Derechos de Crédlio") que servirdn pera respaidar una emisin de Bonos da Titulizacion
{en adelante, la “Emisidn” o la "Emisién de Bonos® y los “Bonos’) por un imparte nominal
méxima de CINCO MIL MILLONES DE EUROS (5.000.000.000 €).

El Fondo tendra naturaleza ablerta por el activo hasta la integra y campleta amortizacién de las
Lineas de Crédito a los efectos de que las varleciones al alza que se produzcan en allas se
trasladen al Fondo con arreglo af apartado 3.4.3.b) del Médulo Adiclonal 2 la Nota da Valores,
y cerrada por el pasivo.

Pt 1 -EAT 3900001

0 Sanances, Hioja 285, Foliorgd,

El Fondo serd gestionado y representedo por Santander de THullzacién, Sociedad Geslora da
Fondos de Titullzacién, 5.G.F.T., S.A. (la “Sociedad Gestora™), entidad con domlclllo en Gran
Via ds Hortaleza, 3, Madrid, y CIF A-80481419, constituida en ascritura plbliea olorgada ante
el Nolario de Madrid D. Francisco Mata Pallarés ol 21 de diclembre de 1992, bajo el nimero
- 1.310 de su protocolo, figurande inserita en et Registro Mercantil da Madrld al tomo 4.789, folio
78 de la Seccltn 8.2, hoja M-78658, inscripeién 1.2 detf Libro de Sociedades, y en el Registro
especial de la CNMV caneln® 1.

La canstituclén del Fondo, a sesion de los Derechos de Crédito por sl Banco y su adquisicién
por ol Fondo a través de su Socledad Gestora para respaldar la Emisidn, se Hevara a cabo de
la siguiente manara:

L/./ ' PRIMERD. Constitucln del Fondo

El Fendo se constifuisd mediante ef olorgamiento da la escritura de constitucién de! Fonda,
ceslon de Derechos de Crédito y Emisién de Bonos {!a "Escritura de Constitucion®).

SEGUNDO. Importe de los Darachos da Crédito

: El importe totai de los Derechos da Crédite escanderd a un imports maximo de cinco mil
& millones (5.000.000.008) de euros.

TERCERO. Fecha ds cesién

La casion y adguisicldn de los Derechos de Crédito se instrumentara a través ds |a Escritura de
Constitucién y/o, en su caso, pdliza de cesion, y conforme a Io en ellas eatablecido.
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CUARTO, Caracter(sticas de los Derachos de Crédita

Las caractar(sticas bésicas da la cartera ds Préstamos v Lineas de Crédito de las que se
derivan les Derechos de Crédite del Banco, vendrin recogidas en &l Médulo Adiclonal a la Nota
de Valores elaborade con arreglo al Anexo VIl del Reglamento (CE) n° 800/2004.

QuINTO. Cesién de Derachos ds Crédite

La cesldn de los Derechos de Crédilo al Fondo se instrumentara a {ravés de I Escritura de
Constitucitn (i) mediante la emision y suscripcidn por el Fondo de cartlficados da ransmisién
da hipoleca con respecte a los Darachos de Crédito derlvados de Préstamos con garantia
hipotecaria; (i} mediants I inea de liquidez referlda on el sigulente apartado Sexto e Io que
raspecla a las vartaclonas af alza, refativas al Incramento sobrs tos saldos dispuestos inicialas
enel momentode su cesidn al fondo, qus sa produzcan en las Lineas de Crédito y ) mediante
cesion ordinarla para el resto de los Derechos de Grédito.

En la Escritura de Constitugion, ia Sociedad Gestora pracederd, en nombre del Fondo, a la
adquisiclon de los Dereches de Crédito al Banco, para su inmediata Incorporacian ai Fondo.

SEXTC. Contratos complementarios

En rafacién con la constitucién del Fondo y ta Emisidn de Bonos, el Banco celabrard, en los
términas que procada, con las madificacionas que aestime canvenientes, y a tHulo indicative,
perc ne mitative ni restrigtivo, entre alves, les sigulentes contratos complementarios de la
Escrliura de Constiucion:
0] Conlrato de préstamo subordinado destinade a financiar los gastos iniciales de
constituclon del Fondo, los gastes de la Emision de Boros y, an su caso, a tinanciar
parciaimenta ia adquisicién de Préstamas y Lingas de Crédilg;

f {ii) Contrato de linea de liguidez con la finalidad de quse las variacionss, tanto al alza como
a la baja, que se produzcan en las Lineas de Crédita, asi como las amortizaciones
tanto de los Préstamos como de las Lineas de Crédito, se trasladen diariamente al
Fondo metianta el correspondlenta ajuste en la Linea de Liquidez, en los términos
recogidos en la Escritura de Constituclén.

! (ii}  Conlratos de reinversidn a tipo garanlizado, en virlud de los cuales el Banco
i garantizard una rantabilidad variable a las cantdades deposiladas por sl Fondo a
través de su Socledad Gestora en las cuentas de tesorerla y/o Intereses abiertas en of
Banco; y

(v} Contrato de agancla de pagos.

P’

v) Contrato de direccién y suscripeion en el que el Banco asume fa obligactén de suscribir
total o parclaimente los Bonos emitides por el Fondo.

b No abstanta lo anderior, también podrén suscriblrse v formalizarse cuantos ofros contratos
pblicos y/o privades sean necesarlos o conexos con la constitucién del Fanda y ja Emision de
Bonos.

Elfondo de resarva se dolaré con cargoe a ios foendos ebienidos de fa suscripeién y deserbolso
de los Bonos de una serla.

SEPTIMO. Garanilas

El'Banco, conservard, la custodia y administracién de tos préstamos hipotecarios de los que se
derivan los Derachos de Crédito. Aslmismo ! Bance llovard a cabo la custadia y administracian
de los préstamos no hipotacarfos y Lineas de Crédito de los que se derivan los Darachos de
Crédito madiante la delegacién de la adminisiracion de ios mismos que se realizard en su favor
por parts da la Sociedad Gestora en la Escritura de  Constitucidn, La Sodiadad Gestora tiens
encomendada la adminlstraclon y gestién da los mlsmes par aplicacién del articulo 26.1. b) de
la Ley 5/2018, de 27 de abril, de fomento de [a financiacién empresarial. Tode ello de manera

N




FAPEL EXCLUSIVC PARA DQGUMENTGS NOTARIALES

DP0O106352

0512017

& Santander

qua &) Banco los adminisirar4 con la misma dftigencla que si de activos propios se tratase y
reciblra, en gestién de cobro, en nombre del Fondo, cuantas cantidades sean satisfeshas por
los deudores en virtixd de los Derechos de Crédito, procediendo a ingresar inmediatamente las
cantldades que correspondan al Fondo.

El Banco no otergaré garantias sobre los Derechos de Crédito que se agrupan en el Fonde o
sabre los Bonos, excepclén hacha de fas daclaraciones efectuadas por &l Banco en ¢! apartado
2.2.8 y la Sustituclén de los Actives del apartado 2.2.8. del  Médulo Adicional a la Nota de
Valores elaborade con amreglo al Anexo Vill det Reglamento (GE) n.® 809/2004.

1i.- En ejecucién de todo lo anterior, apoderar a D. José Antonio Soler Ramos {NIF

}, . Pablo Rolg Garcta-Bernalt (NIF , D.* Maria Pilar Urquijo de fa
Puarta (NIF ., D* Cataline Mejla Garcla {NIE vigente ). D. Pablo
Belanza Cabanillas (NIF _y D. Juan José Sanchez Martiny I para

que ung cualquiera de ellos, por sl solo, son cardcter solidarlo, pueda, en nombra y
representacion del Banco:

1. Comparecer ante Notarlo, junto con representantes debidamente apoderados de la
Sociedad Gestora, para f oforgamiente de la Escritura de Constilucién yio an su caso,
péliza de cesidn, asl como para ia expediclén del titulo o titulos Individuales o multiples
representalivos da la emision de certificados de Iransmisién de hipoleca respesto de los
Derechos de Cradito derlvados de préstamos con garantfa hipotecaria.

Celabrar, en los términos que estimen convenientes, los contratos complementarios
anteriormente mencionados asf como cualquisr atro necesario o conexe con le oparacion,
en los que saa parte el Bance, prestando cuantas declaraciones y garantias y asumiende
cuantos compromisos y cbligacionas estime necasarios o convenientes en relacidn con
su contenide v, en espedal, con jos Derechos de Crédito y con los Bonos.

3. Suscribir tedos o parte de los Bonos emilidos por el Fondo con carga a la Emision.

4. Comparecer arte Notario, ef Registro Mercantll, fa CNMV, el Banco de Espafia o de
cualquier autoridad competents para firmar cualquier documento relacionado con la
constitucion del Fondo, la cesitn de los Derechos de Crédito y la Emisién de Bonos,
glevando a publico en lo preciso cuaiquisr certificacién de acuerdos adoptados por esta
Comision en refacién con elio,

Formular cuantas declaraciones sean necesarias o convenlentes conforme a ia

legistaci6n vigente en raiacién con la intervanclén del Banco como entldad directora de la
Ermiston.

M. de Sareandec Heja 2, Fefo 64 Libro 5"l Soducars oz 1°- 15, A-J8000N3
]

vtz
o

8. Firmar todos los documentos pliblicos y privados refacionados con este apodsramiento,
) Incluldas escrituras o contratos privados de subsanaclén, modificacién o ratificacion de ia
n Escritura de Constltucion, © en su casa, pdliza de cesion, del tiulo o tulos indlviduales o
3 N rultiples que se emitan reprasentativos de los cerfificados de transmistén da hipoteca asl

come de los contratos complementarios v, n su caso, proceder 2 la racompra de los

Derschos de Crédlto y/o de los activas o inmuebles que sean adjudicados al Fondo, asl

como suscribir cualesquiera documentos, ya sean pdblicos o privados, que pueda requeris
J Ja fiquidacidn yia extincién dst Fondo.

L/\/ 7. Llevara cabo todos 108 actos relacionados y afines gue sean necesarios para completar
ia ejecucion def apoderamiento recibido.”

st

CERTIFICO igualmenta que los acho miembros de la Comisién Ejecutiva de la Entidad
que aslstieron a la sesién calebrada por la misma el 3 de octubre de 2017 fueron: D.° Ana
Patricla Botin-Sanz de Sautuola y O'Shea, Mr. Bruce Carnegie-Brown, D. Rodrige Echehique
Gordlllo, D. Matfas Rodriguez Inciarte, D. Guillermo de fa Dehasa Romero, D. José Antonio
Alvarez Alvarez, . lgnacio Benjumea Cabeza de Vaca y D.? lsabal Toche Blscarolasaga.




& Santander |

¥, para que consts, expido la presante cerlificacion, visada por D, Matlas Rodriguez
Inclarte, Viceprasidents, en Boadilfa del Monte, a fres de octubra de dos mil discisleta.
voBe
Vicapresidente
v
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ES COPIA LITERAL de su matriz con la que concuerda
fielmente y donde queda anotada. La expido a instancias de la
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sociedad otorgante, en seis folios de papel exclusivo para
documentos notariales, serie DP, nimeros 0106348 y los cinco
siguientes. BOADILLA DEL MONTE, El mismo dia de su
otorgamiento. DOY FE.

_ EP_GBLICA E
R OTARIAL




ANEXO II

CERTIFICACION DE ACUERDO DEL
CONSEJO DE ADMINISTRACION DE
SANTANDER DE TITULIZACION, S.G.F.T., S.A.



«» Santander

Dfia. M? José Cimedilla Gonzalez, Secretario del Consejo de Administracion de
Santander de Titulizaciéon, Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacién, (S.G.F.T.),
S.A. con domicilio social en Madrid, 28033, Avda. de la Gran Via de Hortaleza 3, y CIF
n® A-80481419,

Certifico:

Que en la sesion del Consejo de Administracién de la Sociedad, celebrada en
la sede social el dia 13 de septiembre de 2017, halldndose presentes la
totalidad de los componentes del Consejo de Administracion: D. José Garcia
Cantera, D. Jesus Fuentes Colella, D. Ignacio Ortega Gavara, D. José
Antonio Soler Ramos, D. Adolfo Ramirez Morales, D. Javier Antén San Pablo,
D. Pablo Roig Garcia-Bernalt, y D* M® José Olmedilla Gonzélez, se
adoptaron, con el voto unanime de todos los miembros del Consejo, entre
otros, el siguiente acuerdo que figuraba en el orden del dia que fue
previamente aceptado por todos los asistentes :

I.- CONSTITUCION DEL FONDO DE TITULIZACION PYMES SANTANDER
13.

En relacion con el proyecto de constitucion de un Fondo de Titulizacion, se
acuerdan por unanimidad los siguientes extremos:

- Constituir un Fondo de Titulizacidon denominado “FONDC DE
TITULIZACION, PYMES SANTANDER 13*, o con cualquier ofra
denominacion que incluya la denominacion SANTANDER, (en
adelante, el “Fondo”), conforme a lo previsto en la legislacion vigente
y concretamente la Ley 5/2015 de 27 de abril de 2015, de fomento
de la financiacién empresarial por la que se establece el régimen
juridico de las fitulizaciones y de las Sociedades Gestoras de Fondos
de Titulizacién, entre otros extremos (la “l.ey §/2015”) o cualquier otra
norma que la sustituya en el futuro, agrupando en el mismo derechos
de crédito (los “Activos”) derivados de préstamos hipotecarios y no
hipotecarios (los “Préstamos”) y derechos de crédito derivados de
lineas de crédito no hipotecarias (las “Lineas de Crédito”),
concedidos por Banco Santander, S.A.,, a pequefias y medianas
empresas y autbnomos, por un importe maximo igual o ligeramente
superior a CINCO MIL MILLONES DE EUROS (5.000.000.000 €). La
cesion de los Activos al Fondo se instrumentara: (i) mediante la
emisién y suscripcion por el Fondo de Certificados de Transmision de
Hipoteca con respecto a los Activos derivados de Préstamos con
garantia hipotecaria; (ii) mediante la linea de liquidez referida en el
siguiente apartado que recoge los contratos a celebrar, en lo que
respecta a las variaciones al alza que se produzcan en las Lineas de

- Dicho Fondo, una vez constituido, serd gestionado por SANTANDER
DE TITULIZACION, S.G.F.T., S.A. (en adelante, también |a “Sociedad
Gestora”).

- Emitir con cargo al Fondo, bonos de titulizaciéon (en adelante, los
“Bonos”) hasta un importe nominal maximo de CINCO MIL
MILLONES DE EUROS (5.000.000.000 €).



& Santander

Facultar al Presidente de la Sociedad, D. José Garcia Cantera, al
Consejero y Director General, D. Ignacio Ortega Gavara y al
Secretario del Consejo de Administracién, D? Maria José Olmedilla
Gonzélez, indistintamente, en los mas amplios términos para proceder
en nombre de la Sociedad Gestora a:

o Otorgar con el BANCO SANTANDER, S.A., como entidad cedente
de los Activos a agrupar en el Fondo, la escritura publica de
constifucion del Fondo, de cesion de los Activos y de emisién de
Bonos, en los términos y condicioches que consideren oportunos;

o Determinar la totalidad de los términos y condiciones de los Bonos
a emitir con cargo al Fendo;

o Determinar la totalidad de las reglas de funcionamiento y la
estructura del Fondo;

o Obtener las autorizaciones o verificaciones administrativas que
sean necesarias en relacion con los actos mencionados
anteriormente;

o Celebrar, como Sociedad Gestora del Fondo, cuantos contratos,
publicos o privados, de crédito, cesién, préstamo subordinado,
reinversion a tipo de interés garantizado, agencia de pagos, agencia
financiera, direccion, suscripcion, aseguramiento y/o colocacién de la
emision, de depdsito, de permuta financiera de intereses (swap), de
linea de liquidez, o similares se estimen necesarios o convenientes en
relacidén con fa constitucién del Fondo, la adquisicién por el mismo de

id aldyuislCion

los Activos vy la emisién de los Bonos;

o Presentar ante la Comisiéon Nacional del Mercado de Valores (en
adelante, la “CNMV”) los documentos que la constitucion del Fondo
requiera y, a estos efectos, redactar y formular cuantos folletos,
notificaciones y comunicaciones sean requeridas por la legislacién
esparniola, y acordar las modificaciones posteriores a los mismos que
estime convenientes incluyendo las posibles recompras de Activos, asi
como realizar cualesquiera actuaciones necesarias 0 convenientes
ante la CNMV y/o la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacién de Valores (Iberclear), AIAF Mercado de
Renta Fija y/o el Banco de Espafia o cualquier otra autoridad
competente en relacién con la constitucion del Fondo, cesién de
Activos y la emisién de los Bonos asi como las modificacionss y
recompras citadas;

o Llevar a cabo las actuaciones necesarias o convenientes y otorgar
y firmar los documentos que sean precisos 0 convenientes para
solicitar la admisidn a cotizacidn de los Bonos que se emitan;

o En general, realizar cuantos actos y otorgar cuantos documentos
publicos o privades, consideren necesarios © convenientes,
compareciendo ante cualesquiera notarios publicos, para la ejecucion
y desarrolle de los actos mencionados anteriormente.



1 a).- Designacion de auditor de cuentas del Fondo.

Se acuerda designar como auditor de cuentas del referido Fondo que se
constituya por un periodo de tres (3) afios (para los ejercicios 2017, 2018 y
2019) a la firma de auditoria PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. que
figura inscrita en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el
niimero 80242 y domiciliada en Madrid, Paseo de la Castellana 259 B..

1 b).- Protocolizacion de acuerdos.

Para cumplimentar los acuerdos adoptados, por unanimidad se acuerda
facultar al Presidente D. JOSE GARCIA CANTERA, al Consejero Director
General de esta Sociedad D. IGNACIO ORTEGA GAVARA y al Secretario del
Consejo de Administracion B* MARIA JOSE OLMEDILLA GONZALEZ para
que en el uso de las facultades que en este acto se les conceden, pueda
cualquiera de ellos, actuando por si solos, otorgar los documentos publicos,
compareciendo ante notarios, y/o privados que sean precisos a fin de
cumplimentar los acuerdos anteriores.

Asimismo, CERTIFICO que el Acta de la reunién a que se refieren los precedentes
acuerdos fue aprobada a continuacion de haberse celebrado y firmada por todos los
asistentes.

Y para que conste expido el presente documento, en Madrid, a2 27 de septiembre de 2017,

1 | l

El Secretario
del Consejo de Administracion
| Diia. M* José Olmedilla Gonzalez
VO (]
El Presiflente
D. José Gardia Cantera



YO, JOSE MARIA MATEOS SALGADO, NOTARIO DE MADRID
Y DE SU ILUSTRE COLEGIO,

DOY FE: De que considero legitimas las firmas que anteceden
de DON JOSE GARCIA CANTERA Y DONA MARIA-JOSE OL-
MEDILLA GONZALEZ, por serme conocidas.

Madrid,a -5 (CT 2017

v N4
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/

Aplicacign Arancel, Disposicion Adicional
/ 32, Ley 8/89.- DOCUMENTO SIN CUANTIA.-

/ /

LIBRO INDICADOR
SECCION SEGUNDA
ASIENTO N°
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ANEXO I1I

LISTADO DE DERECHOS DE CREDITO



ANEXO IV

INFORME DE AUDITORIA



BANCO SANTANDER, S.A.

Informe especial sobre préstamos a titulizar a través de
Santander PYMES 13, Fondo de Titulizacién de Activos
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18 de enero de 2018

Banco Santander, S.A.
Avda, Gran Via de Hortaleza 3,
28033 Madrid

A la atencién de D. Pablo Roig

Muy sefiores nuestros:

Conforme a los términos considerados en nuestra Carta de Encargo de fecha 20 de diciembre de 2017,
y en el marco de lo establecido en el articulo 22.1.¢) de la Ley 5/2015, de 27 de abril, de fomento de la
financiaci6én empresarial, en el que se regula el régimen juridico de las titulizaciones, hemos procedido
a realizar los procedimientos indicados a continuacién sobre los atributos relevantes definides por la
Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacién, Santander de Titulizacién, Sociedad Gestora de Fondos
de Titulizacién, S.A. referentes a los derechos de crédito integrados en la cartera de préstamos (en
adelante, la “cartera”) seleccionados para “Fondo de Titulizacién PYMES Santander 13, Fondo de
Titulizacién de Activos” (en adelante, “el Fondo”) al 27 de diciembre de 2017.

A dicha fecha, la mencionada cartera estaba constituida en su totalidad por derechos de erédito, de los
que se extraerdn los que serdn objeto de cesion al Fondo por Banco Santander, S.A., (en lo sucesivo, la
“Entidad Cedente”) y que tienen su origen en operaciones de préstamos y lineas de erédito no
hipotecarios o préstamos con garantia hipotecaria realizados con terceros por la Entidad Cedente o por
Banif, S.A. o por Banco Espafiol de Crédito, S.A. (Banesto) antes de la integracion de los mismos en
Banco Santander, S.A. A la fecha de referencia, 27 de diciembre de 2017, su composicién era la

siguiente:
Al 27 de diciembre de 2017
Niamero de Prineipal pendiente
Derechos de de vencimiento

Origen de los Derechos de Crédito Crédito (Euros)
Préstamos no Hipotecarios y Lineas de Crédito sin garantia
especifica (con garantia personal del deudor) 38.075 1.025.277.459,31
Préstamos no Hipotecarios y Lineas de Crédito con garantia
personal de terceros - avales 20.793 1.101.810.233,23
Préstamos no Hipotecarios y Lineas de Crédito con garantia real
(distinta de hipoteca inmobiliaria) 1.033 223.326.392,95
Préstamos Hipotecarios (con garantia hipotecaria inmobiliaria) 1.992 711.830.338,83

61.893 3.062.244.424&

En el curso de nuestro trabajo hemos aplicado los procedimientos que se indican en el apartado 2 del
presente informe sobre los atributos relevantes que Vds. han definido en el marco de la operacion de
titulizacién. Nuestro trabajo se ha realizado siguiendo la “Guta de Actuacién para la realizacién de
trabajos en relacién con procesos de titulizacién” emitida por el Instituto de Censores Jurados de
Cuentas de Espafia (ICJCE) de fecha 22 de julio de 2009 (actualizada a Octubre de 2015)

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWW.pWC.€8 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 8.267, libro 8.054, seccion 3*
inscrita en el R.O.A.C. con el nimere §0242 - CIF: B-78 031280
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Dado que este trabajo no se encuentra sometido a la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente a la fecha de emision de este informe, no expresamos una opinién de auditoria en
los términos previstos en la citada normativa.

Nuestro trabajo se ha basado, principalmente, en la informacién proporcionada por la Direccién de la
Entidad Cedente sobre la cual hemos llevado a cabo los procedimientos descritos en el apartado 2 de
este informe, sin haber realizado otros procedimientos sobre los registros de 1a Entidad Cedente y
sobre la informacién de entidades externas facilitada por la Entidad Cedente.

El resumen del trabajo que hemos realizado y de sus resultados se expone a continuacion:
1. Técnicas de muestreo

Hemos llevado a cabo determinados procedimientos sobre los atributos relevantes definidos por 1a
Entidad Cedente de la cartera de activos a titulizar mediante la aplicacion de técnicas de muestreo por
atributos.

Las técnicas de muestreo constituyen un método generalmente aceptado para verificar la informacion
que mantiene una entidad en relaciéon con un conjunto de partidas (“poblacién”) y permiten obtener
una conclusién sobre dicha poblacién mediante el anélisis de un ndmero de partidas inferior
(“muestra”) al de la poblacién total.

El “nivel de confianza” indica la probabilidad de que el niimero real de partidas con desviaciones
respecto a una pauta existente en una poblacién no exceda de una determinada cuantia (“nivel de
precision”). Tanto el nivel de confianza como el nivel de precisién se expresan en forma de porcentaje.

El muestreo de atributos supone la:
- Obtencién de una muestra aleatoria.

- Verificacidn (cotejo con documentacion justificativa) de que las partidas que integran la muestra
retinen las caracteristicas que se quieren comprobar en la poblacion.

- Extrapolacién de las conclusiones obtenidas en el andlisis de la muestra a la poblacién total.

En cualquier caso, las téenicas estadisticas solo facilitan estimaciones de las desviaciones existentes en
las poblaciones analizadas, consecuentemente, si se hubiesen utilizado niveles de confianza superiores
o se hubiesen comprobado el 100% de la poblacién, podrian haberse puesto de manifiesto otros
aspectos que hubieran sido incluidos en el informe.

Teniendo en cuenta que, de acuerdo con lo establecido por la normativa en vigor, es responsabilidad
de la Entidad Cedente ¢l definir la poblacion de activos objeto de titulizacidon y la homogeneidad de 1a
poblacitn seleccionada, los procedimientos estadisticos aplicados en nuestro trabajo parten de la
hipotesis de que la poblacion a analizar sigue una distribucién de probabilidades generalmente
aceptadas.
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La correlacién existente entre el nimero de desviaciones observado en el andlisis efectuado sobre la
muestra seleccionada y el porcentaje maximo de desviacién estimado considerando el tamafio de la
muestra y el nivel de confianza es el siguiente:

% méaximo de desviacion estimado:
nivel de confianza 99% (461 operaciones
Numero de desviaciones en la muestra con un saldo de 45.227.827,11 euros)

No mds del 1,00%
No més del 1,44%
No mds del 1,82%
No més del 2,18%
[No mas del 2,52 %

bW ORO

La correlacion existente entre el nimero de desviaciones observado en el an4lisis efectuado sobre la
submuestra scleccionada de préstamos con garantia hipotecaria y el porcentaje maximo de desviacién
estimado considerando el tamafio de la muestra y el nivel de confianza es el siguiente:

% maximo de desviacién estimado:
nivel de confianza 95% (60 operaciones con
Numero de desviaciones en la muestra un saldo de 27.387.165,00 euros)

No micdel 4 R49%

No mis del 4,84%

No més del 7,66%

No mas del 10,16%
No mas del 12,52%
No mas del 14,77 %

RSV )

2.  Alcance de nuestro trabajo y resumen de conchusiones
2.A. Poblacion analizada mediante técnicas de muestreo

De la cartera de derechos de crédito anteriormente citada hemos obtenido, por aplicacién de las
técnicas estadisticas a las que se ha hecho referencia anteriormente, una muestra aleatoria de 461
operaciones con un saldo total pendiente de cobro a la fecha de referencia (27 de diciembre de 2017)
de 45.227.827,11 euros.

Para cada uno de los derechos de crédito integrantes de la muestra, hemos llevado a cabo los
procedimientos que se describen a continuacion en relacién con cada uno de los atributos relevantes
que, asimismo, se indican:

1. Naturaleza del deudor cedido

Hemos verificado a partir de la informacién que consta en ¢l documento de formalizacién del
préstamo o de la tiltima renovacién/formalizacion de la linea de crédito (péliza o escritura), que
son préstamos hipotecarios o no hipotecarios o lineas de crédito, todos denominados en euros,
concedidos por Banco Santander, S.A. o por Banif, S.A. ¢ Banco Espafiol de Crédito, S.A.
(Banesto) antes de la integraciéon de los mismos en Banco Santander, S.A., a personas fisicas o
personas juridicas que desempeiian una actividad econdmica, residentes en Espafia, excluyendo
empresas del Grupe Santander.

Hemos verificado a partir de la informacién que consta en el documento de formalizacion del
préstamo o de la iiltima renovacién/formalizacion de la linea de crédito (p6liza o escritura), que
ninguno de los préstamos hipotecarios o no hipotecarios o lineas de crédito son sindicados.
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De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.

2. Identificacién del deudor cedido

Hemos verificado que la razén social y €l CIF en caso de personas juridicas y el nombre y/o NIF
en el caso de personas fisicas que consta en la Base de Datos facilitada por la Entidad Cedente
coincide con los que figuran en el documento de formalizacion del préstamo o de la Gltima
renovacidén/formalizacién de la linea de crédito (péliza o escritura).

De acuerdo con lo indicado en €l apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.

3. Transmision de los activos

Hemos verificado que la documentacién en la que se formalizo el préstamo o de la @ltima
renovacién/formalizacién de la linea de crédito (poliza o escritura) no incluye impedimentos a
la libre transmisién del misme, o bien, en el caso de que no fuera libremente transmisible sin el
consentimiento del deudor, que tal consentimiento haya sido obtenido.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto ineumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.

4. Acreditacién de autdnomos, microempresas y pequefias y medianas empresas

Hemos verificado con los datos que constan en la Base de Datos facilitada por la Entidad
Cedente o en los expedientes de la Entidad Cedente disponibles a la fecha de referencia 27 de
diciembre de 2017, que el deudor, cumple con los criterios de certificacién como auténomo o
Microempresa, Pequefia y Mediana Empresa —PYME- relativos al nimero de trabajadores y al
volumen de negocio ¢ balance general actual establecides por la Comisién Europea en su
Recomendacion de fecha 6 de mayo de 2003.

De la muestra seleccionada, de acuerdo con la informacién contenida en los Base de Datos de la
Cartera seleccionada facilitada por la Entidad Cedente, 96 operaciones (20,829%) con un saldo
total de 1.453.009,54 euros (3,21%) corresponden a deudores clasificados como auténomos
(personas fisicas que desarrollan una actividad profesional por cuenta propia), 87 operaciones
(18,87%) con un saldo total de 16.377.929,95 euros (36,21%) corresponden a deudores
clasificados como pequefias empresas, 21 operaciones (4,56%) con un saldo total de
7.661.845,94 euros (16,94%) corresponden a deudores clasificados como medianas empresas y
257 operaciones (55,75%) con un saldo total de 19.735.041,68 euros (43,63%) corresponden a
microempresas, de acuerdo con la Recomendacién de la Comisién Europea mencionada
anteriormente.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%,
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5. Fecha de formalizacion del préstamo o de la dltima renovacién/formalizacién de la linea
de crédito

Hemos verificado que son coincidentes la fecha de formalizacién del préstamo o de la dltima
renovacion/formalizacién de la linea de crédito que figura en la Base de Datos facilitada porla
Entidad Cedente y la que figura en la documentacién de formalizacién del préstamo o de la
idltima renovacién/formalizacién de la linea de crédito (péliza o escritura) o que, en su caso, la
diferencia entre dichas fechas no excede de 30 dias.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 999, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacion por encima del 1,00%.

6. Fecha de vencimiento del préstamo o linea de crédito

Hemos verificado que son coincidentes la fecha de vencimiento del préstamo que figura en la
Base de Datos facilitada por la Entidad Cedente y la que figura en la documentacion de
formalizacién del préstamo o de la Gltima renovacion/formalizacién de 1a linea de crédito
(poliza o escritura, o documentacion adicional del mismo en caso de haber experimentado algiin
reembolso anticipado con acortamiento del plazo), o que, en su caso, la diferencia entre dichas
fechas no excede de 30 dias.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.

7. Importe inicial del préstamo o de la ltima renovacién/formalizacién de la linea de
crédito

Hemos verificado que el importe inicial del préstamo o que el importe limite de Ia linea de
crédito que figura en la Base de Datos facilitada por la Entidad Cedente coincide con el que
figura en el documento de formalizacién del préstamo o de la ittima renovacién/formalizaci6n
de la linea de erédito (péliza o escritura).

De acuerdo con lo indicado en €l apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.

8. Saldo actual/dispuesto del préstamo o linea de crédito

Hemos verificado que el saldo vivo actual de los préstamos a tipo de interés fijo que figura en la
Base de Datos facilitada por la Entidad Cedente a la fecha de referencia (27 de diciembre de
2017) no difiere del que resulta de estimar en funcidon de su fecha de inicio, vencimiento,
importe inicial y tipo de interés, establecidos en el documento de formalizacién del préstamo
(pdliza o escritura, o en la documentacién adicional en caso de acuerdo entre las partes para
modificar los mismos) y también, en su caso, en funcién de los pagos retrasados y anticipados
que figuran en dicha Base de Datos. En el caso de los préstamos con tipo de interés variable y de
las lineas de crédite hemos revisado los movimientos de la eperacion con la Base de Datos de la
Entidad Cedente.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.
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9. Tipo de interés o indice de referencia

Hemos verificado que el tipo de interés (para aquellos préstamos o lineas de crédito con tipo de
interés fijo} que figura en la Base de Datos facilitada por la Entidad Cedente, coincide con el que
figura en la documentacién de formalizacién del préstamo o de la fltima
renovacién/formalizacién de la linea de crédito (péliza o escritura, o en la documentacién
adicional en caso de acuerdo entre las partes de modificacion de dicho tipo de interés).
Asimismo, para aquellos préstamos o lineas de crédito con tipo de interés variable, hemos
verificado que el indice de referencia para la determinacion del tipo de interés final de la
operacion que figura en la Base de Datos facilitada por la Entidad Cedente, coincide eon el que
figura en la documentacién de formalizacién del préstamo o de la tltima
renovacién/formalizacién de la linea de crédito (péliza o escritura, o en la documentacién
adicional en caso de acuerdo entre las partes de modificacién de dicho indice) y que, en ningin
caso, se establece en dicha documentacién limite maximo o minimo en el tipo de interés
aplicable.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de cenfianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.

10.  Diferencial del tipo de interés

Hemos verificado para los préstamos o lineas de crédito con tipo de interés variable, que el
diferencial a aplicar sobre el indice de referencia de la operacién que figura en la Base de Datos
facilitad por la Entidad Cedente, coincide con el indicado en la documentacién de formalizacién
del préstamo o de la dltima renovacion/formalizacién de la linea de crédito (péliza o escritura, o
en la documentacidn adicional en caso de acuerdo entre las partes de modificacién de dicho
diferencial).

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacion por encima del 1,00%.

1. Tipo de interés aplicado

Hemos verificado que el tipo de interés aplicable a la fecha de referencia al que se calculan las
cuotas (resultante de estimar de acuerdo con el indice de referencia v el diferencial
correspondiente desde la fecha de la diltima revision, verificados segfin lo indicado en los
nimeros anteriores) coincide con ¢l que figura en la Base de Datos facilitada por la Entidad
Cedente.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supengan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.

12.  Retrasos en el pago

Hemos verificado con los datos que constan en la Base de Datos facilitada por la Entidad
Cedente, que la muestra seleccionada a la fecha de referencia, 27 de diciembre de 2017, no
tienen retrasos en los pagos por un plazo superior a treinta dias.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.
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13.  Finalidad del préstamo o linea de crédito

Hemos verificado que ¢l propésito del préstamo o linea de erédito que figura en la Base de Datos
facilitada por la Entidad Cedente coincide con el que figura en la documentacién de
formalizaci6n del préstamo o de la @ltima renovacién/formalizacién de 1a linea de crédito
(poliza o escritura), y dicha documentacién indica que su destino para los prestatarios es la
financiacién de actividades econdmicas o financiacién del circulante o adquisicién de
magquinaria y utillajes 0 mejora de instalaciones ¢ adquisicién de inmuebles o construccién de
inmuebles afectos a su actividad econémica o adquisicion de fincas riisticas, urbanas, trasteros,
instalaciones deportivas, terrenos y solares. Para esta tltima finalidad quedan excluidos los
préstamos a promotor para la construceién y promoeién inmobiliaria, no obstante, si pueden
existir préstamos y/o lineas de crédito destinados a la compra de suelo para su posterior
construccién y venta sin subrogacién posterior ni divisién horizontal.

De acuerdo con lo indicado en el apartade 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacidn por encima del 1,00%.

14. Titularidad

Hemos verificado que, de acuerde con la documentacion de formalizacién del préstamo o de la
Gltima renovacién/formalizacion de la linea de crédito (péliza o escritura), Banco Santander,
S.A. es titular de pleno dominio de los préstamos o lineas de crédito a los que se refieren las
operaciones de financiacién, habiéndose originado en el curso normal de 1a actividad de Banco
Santander, S.A. o por Banif, S.A. o Banco Espafiol de Crédito, S.A. (Banesto) antes de 1a
integracién de los mismos en Banco Santander, S.A.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.

15.  Formalizacién del préstamo o linea de crédito

Hemos verificado que los préstamos hipotecarios estdn formalizados en escritura piiblica y que
los préstamos no hipotecarios o lineas de crédito estdn documentados en péliza intervenida por
fedatario piiblico, conservande el Banco, seglin corresponda, primera copia de la escritura
piiblica 0 un ejemplar de la poliza.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.

16.  Periodicidad de los pagos

Hemos verificado a partir de la informacién que consta en la Base de Datos facilitada por la
Entidad Cedente y en la documentacion de formalizacién del préstamo o de la filtima
renovacién/formalizacién de la linea de crédito (poliza o escritura) que los pagos de principal
y/o intereses de la operacién de financiacion a que se refiere cada préstamo o linea de crédito
(en ¢l caso de las lineas de crédito o de préstamos con amortizacién total a vencimiento, solo
pagos de intereses) son mensuales, trimestrales, semestrales, anuales o con amortizacién total a
vencimiento y no contienen clausulas que permitan el diferimiento de intereses o principal
distinto de la carencia en el pago de principal que pueda existir (préstamos con carencia de
principal y préstamos con amortizacion total a vencimiento), en su caso inicialmente.
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De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.

17.  Situacién concursal

Hemos verificado a partir de la informacién que consta en la Base de Datos facilitada por la
Entidad Cedente y, en su caso, a partir de otra documentacién interna de la Entidad Cedente,
que los deudores a los que les han otorgado los préstamos o lineas de erédito no se encuentran
en situacién concursal conocida alguna a ia fecha de referencia.

De acuerdo con Jo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 9%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos gue supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.

18.  Politica de concesidn de riesgos

Hemos verificado con la documentacién interna facilitada por la Entidad Cedente, que las
operaciones fueron aprobadas de acuerdo con los niveles de atribucion vigentes en el momento
de la concesién y a través de las herramientas o sistemas de aprobacitn vigentes en la Entidad
Cedente en dicha fecha. Dichos niveles de atribucién responden a la politica de concesién
descrita en el apartado 2.2.7.1 del Médulo Adicional del borrador del Folletc informativo de
Constitucién del Fondo y Emision de Bonos facilitado por la Entidad Cedente, bajo su
responsabilidad.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.

19.  Préstamos o lineas de crédito a promotores o leaging

Hemos verificado a partir de la documentacién interna facilitada por ia Entidad Cedente que, en
la documentacion de formalizacién del préstamo o de la Gltima renovacién/formalizacion de la
linea de crédito (pdliza o escritura) ninguno de los préstamos corresponde a préstamos de
arrendamiento financiero (leasing) ni a financiacién a promotor para la construccién y
promocién inmobiliaria, no obstante, sf pueden existir préstamos destinados a la compra de
suelo para su posterior construccién y venta sin subrogacion posterior ni divisién horizontal.

be acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del gg%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblaci6én por encima del 1,00%.

20. Existencia o naturaleza de las garantias

Hemos verificado a partir de la documentacién interna facilitada por la Entidad Cedente, que en
la documentacion de formalizacion del préstamo o de la filtima renovacion/formalizacién de la
linea de crédito (pdliza o escritura), los préstamos hipotecarios estin garantizados mediante
hipoteca inmobiliaria y los préstamos no hipotecarios y lineas de crédito, estdn garantizados con
el patrimonio del deudor o con garantia personal de terceros (avales) o con garantia real distinta
de hipoteca inmobiliaria.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.
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21.  Refinanciacién y reestructuracién

Hemos verificado a partir de la informacién que consta en el documento de formalizacion del
préstamo o de la filtima renovacién/formalizacién de la linea de crédito {poliza o escritura), que
los préstamos hipotecarios o no hipotecarios o lineas de crédito no se corresponden con
operaciones de refinanciacién o reestructuracién de deudas previas.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 99%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 1,00%.

De la muestra seleccionada 60 préstamos, que representan el 13,02% del nimero de operaciones
revisadas (con un saldo total de 27.387.165,00 euros, que representan el 60,55% en términos de saldo
actual de la muestra seleccionada) corresponden a préstamos con garantia hipotecaria. Estos 60
préstamos constituyen una submuestra dentro de la muestra seleccionada de 461 préstamos, por lo
que no es de aplicacién el nivel de confianza estadistico sefialado en el apartado anterior que
corresponde a la muestra global de 461 préstamos. En consecuencia, no podemos alcanzar una
conclusion global en relacién con el cumplimiento de los atributos validados de esta submuestra. No
obstante, de la aplicacién de los procedimientos que hemos realizado sobre estos préstamos con
garantia hipotecaria y que se indican a continuacion, hemos verificado, adicionalmente a lo descrito en
los nfimeros 1 a 21 indicados anteriormente, los siguientes aspectos:

a. Garantia real

Hemos verificado contra la escritura piiblica en que se formalizé el préstamo, que la garantia
estd inscrita en el Registro de la Propiedad, que la garantia del préstamo est4 constituida sobre
bienes inmuebles ubicados en Espaiia (construidos y terminados en el caso de edificaciones) y
que corresponde a primera hipoteca sobre pleno dominio de la propiedad hipotecada o, en su
caso, con rango posterior donde la Entidad Cedente dispone de documentacién relativa a la
cancelacién de las dendas originadas por hipotecas previas, si bien el tramite de cancelacién
registral de la misma afin puede estar pendiente.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 95%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 4,84%.

b. Clasificacion de la garantia hipotecaria

Hemos verificado que la clasificacién del préstamo como “hipotecario” que figura en la Base de
Datos facilitada por la Entidad Cedente coincide con la que figura en la escritura ptiblica y en la
nota simple informativa, y que corresponde a una operacién con garantia hipotecaria.

De acuerdo con lo indicado en el apartade 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 95%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 4,84%.

¢ Formalizacion de la garantia hipotecaria

Hemos verificado que las hipotecas que garantizan el préstamo a que se refieren las operaciones
de financiacion se han formalizado en escritura piblica.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 95%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacion por encima del 4,84%.

d. Inscripeidn de la garantia hipotecaria
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Hemos verificado que las hipotecas que garantizan los préstamos a que se refieren las
operaciones de financiacion, se encuentran inscritas en los Registros de la Propiedad de acuerdo
con la escritura pablica y nota simple informativa.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 95%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 4,84%.

e. Direccion de la Propiedad Hipotecada y/o Finca Registral

Hemos verificado que la direccién y/o el niimero de finca registral correspondiente a la
propiedad hipotecada que figura en la Base de Datos facilitada por la Entidad Cedente coinciden
con los que figuran en la eseritura pablica en que se formaliz6 el préstamo.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 95%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 4,84%.

f. Tasacion

Hemos verificado que todas las propiedades hipotecadas han sido objeto de tasacién por
tasadores inscritos en el correspondiente Registro Oficial del Banco de Espafia a la fecha de
concesion de la operacion. Igualmente hemos verificado este atributo para aquellos casos en los
que la actualizacién del valor de tasacion se ha realizado mediante tasacién individual o tasacién
por metodologia estadistica.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 95%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 7,66%.

g. Valor de tasacién inicial de los inmuebles

Hemos verificado que el valor de tasacién inicial de la propiedad hipotecada a la fecha de
concesion de la operacién que figura en la Base de Datos facilitada por la Entidad Cedente
coincide con el que aparece en el certificado de tasacién gue nos ha facilitado la misma o, en su
caso, con el que consta en la eseritura piiblica de formalizacién del préstamo existiendo fe
notarial en la misma que confirma que se trata de una tasacién realizada por tasadores inscritos
en el correspondiente Registro Oficial del Banco de Espafia.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 95%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 4,84%.

h. Relacién “Saldo actual del préstamo/valor de tasacion inicial”

Hemos verificado que a la fecha de referencia el saldo actual del préstamo oscila entre el 1,27% v
el 93,08% del valor de tasacién inicial de la propiedad hipotecada.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un

nivel de confianza del 5%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacion por encima del 4,84%.

10
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i Valor de tasacién actualizado de los inmuebles

Hemos verificado que el valor de fasacion actualizado de la propiedad hipotecada a la fecha de
referencia de la operacién que figura en la Base de Datos facilitada por la Entidad Cedente
coincide con el que aparece en el certificado de tasacién que nos ha facilitado la misma para
aquellos casos en los que la actualizacion del valor de tasacién se ha realizado mediante tasacién
individual o tasacién estadistica.

Hemos verificado que de la muestra seleccionada, de acuerdo con la informacién contenida en la
Base de Datos facilitada por la Entidad Cedente, 30 tasaciones (50,00% del niimero de
operaciones de la submuestra seleccionada) con un importe total de 18.789.962,26 euros
(27,83% del valor de tasacion actualizado de la muestra seleccionada) corresponden a tasaciones
estadisticas y 30 tasaciones (50,00% del nimero de operaciones de la submuestra seleccionada)
con un importe total de 48.723.447,98 euros (72,17% del valor de tasacién actualizado de la
muestra seleccionada) corresponden a tasaciones individuales.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 95%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacién por encima del 4,84%.

j- Relacion “Saldo actual del préstamo/valor de tasacion actual”

Hemos verificado que a la fecha de referencia el saldo actual del préstamo oscila entre el 2,50% v
el 89,10% del valor de tasacién actual de la propiedad hipotecada.

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1 anterior y los resultados de nuestro trabajo, con un
nivel de confianza del 95%, no se han puesto de manifiesto incumplimientos que supongan
desviaciones en la poblacion por encima del 4,84%.

2.B. Otros aspectos

Finalmente, hemos verificado contra la Base de Datos facilitada por la Entidad Cedente que, a la fecha
de referencia, el saldo dispuesto de las lineas de crédito oscila entre el 2,62% y el 101,28% del importe
limite de las lineas de crédito.

El alcance de nuestro trabajo ha quedado circunscrito a la revisiéon de los atributos relevantes
mencicnados anteriormente y con el alcance asimismo mencionado, sin que haya formado parte del
mismo la revisién o ejecucién de procedimientos adicionales sobre otra informacion que pueda estar
contenida en el folleto.

Nuestro informe se ha preparado con la finalidad de cumplir con lo establecido en el articulo 22.1.¢) de
la Ley 5/2015, de 27 de abril, de fomento de la financiacién empresarial, en el que se regula el régimen
juridico de las titulizaciones en el marco de la operacion de titulizacién anteriormente indicada, y, por

tanto, no deber4 ser utilizado para ningin otro fin, ni ser publicado en otro folleto o0 documento de
naturaleza similar.

Atentamente.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

I
(it

Carmen Cortez Albornoz
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ANEXO V

REGISTRO EN LA
COMISION NACIONAL DEL MERCADO
DE VALORES



Edison, 4 T +34 915 851 500
28006 Madrid WWW . CNIV.e$
Espaita

Sr. B, Maria José Oimedilla Gonzalez

Secretaria del Consejo de Santander de Titulizacion, SGFT, S.A.
Edificio Magdaiena

Avda. de la Gran Via de Hortaleza, 3

28033 MADRID

Madrid, 18 de enero de 2018

Muy senora nuestra;

Le netificarnos que una vez examinada la documentacion remitida sobre constitucién de fondos de titulizacién
con emisidn de Bonos de Titulizacién de activos:
Fondo: Fonde de Titulizacién PYMES Santander 13

Emision: Bonos de Titulizacién de activos por importe nominal de 2.835.000.000 euros
Sociedad Gestora; Santander de Titulizacidn, $.G.F.T,, S.A.

con fecha 18 de enero de 2018, el Presidente de esta Comlsion Nacional del Mercado de Valores ha adoptado el
siguiente acuerdo;

"De conformidad con fo previsto en los articulos 25, 36, 37 y 238 del rexto refundida de la Ley del Mercado de Valores
aprobado por el Real Decreto Legisiativo 4/2015, de 23 de actubre, 17y 22 de la Ley 5/2015, de 27 de abril, el Reglamentc
{CE) n° 80942004 dle la Comisidn de 29 de abril de 2004 y dernds normas de aplicacion, el Presidente de fa Comision Na-
cional det Mercado de Valores, en virtud de la delegacion que le ha sido conferida por ef Consejo de esta Comision,
ACUERDA:

Aprabar e! folleto informativo e inscribir en los registros oficiales conteraplados en el articulo 238 del citado texto refun-
dido, el informe de Jos auditores, los documentos acreditativos y ef folleto informativo corespondientes a la constitu-
cidn del Fondo de Titulizacion denominado Fondo de Titulizacion PYMES Santander 13 con emision de Bonos de
Titulizacién de actives y promovido por la entidad Santander de Titullzacién, $.G,F.T., S.A..

La Ley 16/2014, de 30 de septiembre, determina la obligatoriedad del abono de la tasa (Tarifa 1.8) cuya liquida-
cién, por un importe de 5.050 euros, se notificard posteriormente, salvo que resulte de aplicacion fa excepcién

establecida en el apartado 2 del articulo 18 de la mencionada Ley 16/2014.

-Atenfamibinte,

T Catlos zaro Recachd

Director - Departarnento de Mercados Primarios
P.D. del Dror. Gral. de Mdos. (Resolucion 30/3/2017)




ANEXO VI

TITULO MULTIPLE DE CERTIFICADOS DE
TRANSMISION DE HIPOTECA



TITULO MOLTIPLE REPRESENTATIVO DE MIL SETECIENTOS VEINTICINCO (1.725)
CERTIFICADOS DE TRANSMISION DE HIPOTECA EMITIDOS POR BANCO SANTANDER,
S.A. A FAVOR DE FONDO DE TITULIZACION PYMES SANTANDER 13

& Santander

El presente Titulo Mlltiple representa MIL SETECIENTOS
VEINTICINCO (1.725) Certificados de Transmisién de Hipoteca
con un nominal de SEISCIENTOS VEINTIOCHO MILLONES
SEISCIENTOS SETENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS SESENTA Y
DOS EUROS Y CUARENTA Y OCHO CENTIMOS (628.679.362,48
€) emitidos por Banco Santander, $.A. El presente Titulo Muitnple
se emite a favor de FONDO DE TITULIZACION PYMES
SANTANDER 13, fondo representado y administrado  por
SANTANDER DE TITULIZACION, S.G.F.T., S.A., con domicilio
social en Avenida de la Gran Via de Hortaleza, 3, 28033, Madrid,
C.I.LF. n® A-80481419 e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, al Tomo 4.789, Folio 75, Hoja M-78658, Inscripcion 14.
Los Certificados de Transmisidn de Hipoteca representadoes en el
presente Titulo Mdltiple se rigen por la Ley 2/1981, de 25 d
marzo, tal y como ha side modificada por la Ley 41/2007, d¢/7
de diciembre, la Ley 3/1994 de i4 de abril y el Real Degfeto
716/2009.

1. Préstamos Hipotecarios

Las caracteristicas de fos Préstamos Hipotecariog’ de los que
participan los Certificados de Transmision /de Hipoteca
representados en el presente Titulo se describgd en el anexo al
mismo.

2. Caracteristicas bésicas de lo
Transmision de Hipoteca

Cada uno de los Certificados de
representados en el presente Titulo
la presente fecha, en el 100%

devengue, en cada mom

cuestion

restant

totalidad de los pag
capital o principal
demora, por la €j

adquisicién
resolucién / judicial y todos los posibles
indemnizationes que pudieran resultar a favor
incluyendo no sélo las derivadas de los contratbs de seguros,
cuando los haya, cedidos por Santander al Fondo, sino también
los derivados de cualguier derecho accesorigfa los Préstamos
Hipotecarios; que a partir de la presente fecha reciba la entidad

emisora por dichos Préstamos Hipotecarios, excepto los
correspondientes a comisiones que corresgbnderan a la entidad
emisora.

La entidad emisora practicard sobre lof pagos que corresponda
efectuar al participe en concepto de/ intereses las retenciones
que establezca la legislacion vigente

El abono al participe de las cantidades en concepto de principal y
de intereses, una vez recibidos por la entidad emisora de los
correspondientes prestatarios, se efectuard en cada dia habil.
Todo ello sin perjuicio de que la totalidad de las cantidades que
reciba la entidad emisora de los Préstamos Hipotecarios, tanto
en concepto de principal como de intereses (excepto los
importes mencionados anteriormente), corresponden al participe
desde el momento en que sean recibidos.

3. Falta de pago del deudor

La entidad emisora no asume responsabitidad alguna por el
impago de los deudores ni garantiza directa o indirectamente el
buen fin de la operacién, ni otorgard garantias o avales ni
incurrird en pactos de recompra de los Certificados de
Tranemicidn da Hinateca

La ejecucién del préstpfo corresponde a la entidad emisora vy al
titular del Certificadg/de Transmisidn de Hipoteca en los términos
establecidos en el iculo 31 del Real Decreto 716/2009.

Sin perjuicio lo anterior, el titular del Certificado de Transmisién

consefuencia de la falta de pago del deudor del préstamo.

4,/ Custodia y administracion

26.3 del Real Decreto
custodia y administracion
obligada a realizar cuantos
ad y buen fin de fos mismos.

De acuerdo con lo previsto en el artic
716/2009, la entidad emisora conserva
de los Préstamos Hipotecarios y ven
actos sean necesarios para la efecti

idad emisora las transferencias de los Certificados
de Hipoteca, asi como los cambios de domicilio, a
inscripcion de dichos datos en el Libro especial a que

a responsabilidad serd imputable a la entidad emisora que
le las notificaciones o los pagos correspondientes a la persona
figure en sus libros como Gltimo titular del Certificado de

an aguellos.

6. Varios

En caso de destruccidn, sustraccidn, pérdida o extravio del presente
Titulo Multiple se estard a lo dispuesto en la normativa aplicable.

El titular de los Certificados de Transmisién de Hipoteca tendra
derecho a solicitar de la entidad emisora la emision de nuevos
titulos unitarios o multiples representativos de uno o varios
Certificados de Transmision de Hipoteca de los representados por el
presente Tituto Mdltiple, que le serdn canjeados por éste.

A efectos del presente documento, "dia hébil" significa un dia
(distinto de sdbado, domingo o festivo en Madrid) en que opere con
normalidad el sisterma TARGET.

La entidad emisora y el titular en cada momento de los Certificados
de Transmision de Hipoteca se someten expresamente a los
Juzgados y Tribunales de Madrid para cualquier cuestion que pueda
suscitarse en relacion con los Certificados de Transmisién de
Hipoteca.

En Madrid, a 22 de enero de 2018

BANCO SANTANDER, S.A.

-ﬂ;hﬂlgﬁp Roig Garcia-Bernalt

sello y firma



ANEXO VII

POLITICA DE CONCESION DE PRESTAMOS



I.- POLITICA DE CONCESION DE BANCO SANTANDER.

La politica de riesgos seguida por Santander a la presente fecha, para fa
formalizacién y concesion de Préstamos y Lineas de Crédito en el seg-
mento de las empresas es la descrita a continuacion:

a)

INTRODUCCION: MODELO DE RIESGOS EN SANTANDER

El modelo de Riesgos se basa en los siguientes principios:

a1

a.2

a3

b)

b.1

b.2

b.3

Segmentacién: Cada tipo de riesgo requiere ser tratado de modo

diferente, de acuerdo con sus caracteristicas (metodologia de

analisis, facultades, sistemas y procedimientos distintos). Para lo-

grarle, y en términos generales, se segmentan los clientes en dos

grupos:

* Clientes carterizados: generalmente los clientes Personas Ju-
ridicas de acuerdo a su volumen de facturacién

» Clientes estandarizados: resto de clientes, en general inclu-
yendo las Personas Fisicas y las Microempresas.

Ver criterios de carterizacion en b)

Integralidad: El riesgo se gestiona integramente desde una Gnica
area, concretamente el Area de Riesgo Santander Espafa, que
aglutina las funciones de Admision, Seguimiento y Recuperacio-
nes (recobro/recuperacidn).

Autonormia: La funcién de Riesgos es auténoma de la Red Co-
mercial, a la cual da su apoyo y servicio colaborando al
cumplimiento de sus objetivos.

CRITERIOS DE CARTERIZACION.

Para dar un tratamiento individualizado a los riesgos de clientes
gue por sus caracteristicas e importe asi se estime conveniente,
se fija un punto de corte a partir del cual fa funcion de analisis y
seguimiento del mismo se realiza por analistas especializados.
Esto tiene las siguientes consecuencias:

Los clientes son tratados, desde el punto de vista del riesgo, en
las Unidades de Analisis de Empresas (UAE).

Cada cliente es gestionado por un analista que le tiene incluido
en su cartera de clientes.

Los criterios para carterizar estos clientes son:

* toda persona juridica que facture mas de 2 MME a nivel indi-
vidual o grupo y que tenga mas de 60.000 € de riesgo en el
banco.

Adicionalmente, por arrastre de grupo, todas las filiales del
grupo se carterizaran también siempre que tengan mas de



c)

c.1.

c.2.

60.000 € de riesgo en el Bance, independientemente de su
facturacion.

PROCEDIMIENTO DE CARTERIZACION. RIESGO PARA LAS EMPRESAS
CARTERIZADAS (NO ESTANDARIZADAS).

Fases del riesgo.

En la vida del riesgo crediticio Santander diferencia tres etapas:
La admisidn, el seguimiento y el cobro/recuperacion:

1. La admisidn: Corresponde a la fase que abarca desde que
el gestor comercial identifica las necesidades de financia-
cidn del cliente hasta que se toma la decisién sobre la
operacién propuesta. En esia fase el analista, en colabo-
racion con el gestor comercial del cliente, analizan todos
los factores de riesgos en que puede incurrir Santander y
deciden conjuntamente dentro de sus facultades o, en
caso contrario, proponen a una instancia superior de deci-
sidn la sancién correspondiente de ese riesgo.

2. El sequimiento: Esta etapa abarca desde que San-
tander y el cliente formalizan la operacién de riesgo hasta
el vencimiento o cancelacién de la misma antes de pasar
a la Unidad de Recuperaciones. Durante esta fase la obli-
gacién de los equipos de riesgos responsables de esta
funcidn es vigilar la evolucién de la calidad crediticia del
deudor y de las garantias que concurren, de forma que las
operaciones sean reembolsadas sin quebrantos para San-
tander.

3. El cobro: Cuando llegado el vencimiento de la operacion
no se produce el cobro normal de la misma, el riesgo pasa
a ser competencia de la Unidad de Recuperaciones cuya
finalidad, como su propio nombre indica, es la de cobrar
todo cuanto se debe a la entidad por cuaiquier via admisi-
ble en Derecho.

Admisién.

Como se ha comentado anteriormente, el peso de esta fase recae
en el analista de empresas en colaboracién con el gestor comer-
cial del cliente. Se frata de hacer un andlisis individualizado del
cliente/grupo para tomar una decision sobre la operacion pro-
puesta que minimice los riesgos a asumir por Santander. Para
desarrollar esta funcién adecuadamente el analista se apoya en
distintas tareas y/o sistemas de los que destacamos:

1. Visitas al cliente y limite de endeudamiento; Al menos una
vez al afio, en su caso, el analista visita al cliente para co-
nocer todas aquellas circunstancias que influyen en sus
negocios y actividades, obtencién de informacion econd-
mico-financiera y las correspondientes aclaraciones
cuando proceda, planes de inversién futuros, etc.




En este sentido es conveniente distinguir en la documen-
tacién requerida por el Banco al cliente/grupo para el
estudio del riesgo de la operacidn, si se refiere a un prés-
tamo hipotecario o a un préstamo no hipotecario.

En relacion a los Préstamos Hipotecarios se solicita la si-
guiente documentacion:

+ ldentificacion de los bienes que quedaran en
garantia de la operacion y verificaciones regis-
trales actualizadas.

¢ Balance de los tres Gltimos ejercicios fiscales y
provisional del ejercicio en curso.

e Declaracion de la Central de Informacién de
Riesgos de Banco de Espafia (“CIRBE").

s Se solicitan anotaciones en el Registro de Ano-
taciones Impagadas (‘RAI"), mantenido por el
Centro de Cooperacion Interbancaria (CCl).

¢ Declaracion de los bienes de los avalistas.
» Declaracion de IRPF en el caso de autonomos.

e Se requieren previsiones (carga financiera, in-
gresos/gastes), de los proximos ejercicios
fiscales al cliente/grupo en virtud de los afos
de duracién del prestamo hasta su fecha de
vencimiento.

Respecto a los Préstamos no Hipotecarios, se requiere al
cliente toda la documentacién anteriormente detallada,
salvo la identificacidén de los bienes que quedaran en ga-
rantia.

En relacién al Préstame a Sola Firma se solicita:

 Balances de los Ultimos 3 ejercicios cerrados, asi
como datos provisionales del ejercicio en curso.

s Declaracioén de bienes del cliente, incluyendo veri-
ficaciones registrales caso de que éstas no estén
actualizadas.

s Declaracion de CIRBE actualizada.

+ Historial actualizado de pagos tanto interno como
externo (Gestibn de Situaciones Irregulares
{"GSI"), RAIl, Asociacion Nacional de Estableci-
mientos Financieros de Crédito ("ASNEF”),
CIRBE, Incidencias judiciales).



« Prevision sobre la actividad futura del cliente, que
permita anticipar la utilizacion esperada de la ope-
racién.

Respecto al Préstamo con garantia personal de terceros.
A la documentaciéon necesaria para los préstamos a su
sola firma, se debera recabar la siguiente sobre cada uno
de los avalistas:

+ Declaracion de bienes, incluyendo verificaciones
registrales actualizadas.

 Datos econdmicos actualizados (Balances de los
tres Ultimos ejercicios cerrados, balances provisio-
nales del ejercicio en curso para empresas y
declaracion IRPF e Impuesto Patrimonio para per-
sonas fisicas).

¢ Declaracion CIRBE actualizada.

« Historial actualizado de pagos tanto interno como
externo (G8I, RAl, ASNEF, CIRBE, Incidencias ju-
diciales).

En cuanto a los Préstamos con otras garantias reales (no
hipotecarias). A la documentacién necesaria para los
préstamos a su sola firma se debera recabar la siguiente
sobre cada uno bienes que garantizan la operacién;

e En el caso de aportar garantias dinerarias se de-
berd obtener un cerificadoc de custodia vy
valoracion, que si estan depositadas en Santander
no sera necesario al poderse consultar por las apli-
caciones informaticas.

» Para ofras garantias reales (valores renta fija,
renta variable, participaciones en fondos, elc) se
obtendra un certificado de custodia y una estima-
cién de su valor de mercado.

e En todo caso, este tipo de garantias deben estar
pignoradas al objeto de asegurar el repago de la
operacion de crédito concedida.

2 Rating: Permite, a través de ia valoracion de seis (6) areas,
Las areas son: 1) Producto, Demanda, Mercado, 2) Accionis-
tas, Gerencia 3) Acceso al Crédito 4) Rentabilidad, Beneficios
5) Generacién de Recursos 6) Solvencia, establecer una cla-
sificacion de la calidad crediticia del cliente, de la operacion
analizada y del riesgo conjunto del mismo. Este sistema de
valoracidn de clientes constituye un marco y un lenguaje co-
mun en el tratamiento y gestiéon del riesgo en sus distintas
fases y en los distintos niveles de responsabilidad.



» Raiting del cliente: Expresa numéricamente, en una es-
cala de 1 a 9,3 su capacidad (de menor a mayor) para
hacer frente a sus compromisos de pago puntual al ven-
cimiento instrumental, o de forma anticipada si Santander
asi lo requiere por cualguier motivo, en al menos los pré-
ximos doce (12) meses.

3. Facultades: Para la sancién del riesgo propuesto para un
cliente/grupo existen distintos niveles de decision, en funcién
del importe, del plazo y de las garantias de la operacion. El
nivel superior es la Comisiéon Ejecutiva de Riesgos, quien
aparte de decidir sobre las operaciones de su competencia,
delega en otras instancias la decision hasta ciertos importes
y plazos. Estas instancias son: 1) Comision Delegada de
Riesgos 2) Comité Ejecutivo de Riesgo Espafia 3) Comité de
Admision Santander Espaiia y 4) Comisién Territorial de Ries-
gos.

La Comisidn Territorial de Riesgos es el maximo nivel de de-
cisién a nivel territorial. A su vez puede delegar atribuciones
de decision a sus equipos de riesgos (analistas, director de
UAE, etc.). Para aquellas operaciones que excedan los limi-
tes asignados a la Comision Territorial de Riesgos ésta
elevara la operacién al Area de Riesgos.

El Comité del Area de Riesgos Santander Esparia decide den-
tro de sus facultades asignadas, elevando el riesgo, cuando
excede de sus cifras delegadas, para su sancion definitiva por
el Comité Ejecutivo de Riesgos Santander Esparia, y estd a
la Comision Delegada de Riesgos, y ésta a la Comision Eje-
cutiva de Riesgos.

Las instancias de sancién del riesgo de menor a mayor facul-
tad de decision son las siguientes:

e Analista

¢ Subdirector de la UAE

« Director de la UAE, Unidad de Analisis de Empresas.
+« Comision Territorial de Riesgos

+ Director de Zona, Servicios Centrales

e Director de Admisién Santander Espafia

 Comité de Admisién Santander Espafia

« Comité Ejecutivo de Riesgo Espafia

« Comisién Delegada de Riesgos.

+ Comisién Ejecutiva de Riesgos

La Comisién Ejecutiva de Riesgos de la que forman parte el
Presidente y los Consejeros de Santander, se constituye



como la Ultima instancia para la sancidn del riesgo propuesto,
se reline una vez por semana, si bien sus facultades son ili-
mitadas, las decisiones de sus miembros seran colegiadas.

Seguimiento.

Al igual que la fase anterior (admision), en ésta es fundamental
la coordinacién entre la gestion comercial y la gestion del riesgo,
maxime cuando el buen fin de la operacién depende en un ele-
vado porcentaje de la evolucion de la calidad crediticia del cliente
durante la vida de la operacién. Aqui también hay una serie de
tareas y sistemas que permiten una optima gestion de esta fase
del riesgo.

1. Clientes en Contirol Intensive (CECI): Este sistema de ges-
tién del riesgo permite reflejar y hacer un seguimiento de
la calidad crediticia del cliente y sus operaciones. El ana-
lisis del cliente realizado nos permite su clasificaciéon en
situacion normal o en vigilancia especial. Cuando a la
firma se califica como de vigilancia especial debe indi-
carse la politica a seguir con la misma y sus riesgos. En
funcién de la gravedad de |as alertas, existen distintos gra-
dos de calificacion.

Las alertas de la CECI son las siguientes:

- Mala situacién del mercado/producto/sector.

- Dificultades/cambios en grupo financiero/accionariado.
- Endeudamiento elevado.

- Descenso en las ventas.

- Perdidas en el ejercicio actual.

- Descenso de Margenes.

- Fondo de Maniobra negativo.

- Disminucién de Solvencia.

- No acceso al crédito.

- Informacién econémica financiera no actualizada.
- Rating suspendido.

- Instrumentacién operacion no correcta.

- Alertas internas (impagados, irregulares).

- Alertas externas (CIRBE, RAI, demandas).

- Alta automatica {salida de precontencioso y entrada en
contencioso, Rating inferior a 5).

La politica o criterio a seguir a partir de este momento sera
una de las que se detallan a continuacion dependiendo del
grado de CECI:
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¢ Situacion CECI_EXTINGUIR: Extinguir todo tipo de
riesgo.

» Situacion CECI:_AFIANZAR: Afianzar con garantias
reales, personales, reforzar por otros medios.

¢ Situacion CECl._REDUCIR: Reducir riesgo de corto o
largo plazo.

e Situacién CECI:._SEGUIR: No incrementar riesgos, o
atender con normalidad.

2. Rating: El sistema de valoracion de empresas es el indi-
cado anteriormente {Unico para todo Santander y para
cualquier etapa del riesgo), respecto del cual se hace un
seguimiento durante la vida del Préstamo. Para esto se
establece unas criterios de revision del rating que son:

= Como minime una vez al afio.
= En funcidn del grado CECI.
*  Cuando surge una sefial de alerta.

= Cuando se aporta nueva informacién (por ejem-
plo, nuevas cuentas anuales).

Cuando se revisa el riesgo con un cliente/grupo
o se estudia una operacién nueva.

Recordamos no obstante que existen también sistemas de
rating especificos para las empresas cuya actividad es la
promocion inmobiliaria y para las instituciones plblicas.

3. Revisiones de riesgos: Ademas de las revisiones periddi-
cas que realiza el analista de empresas, se desarrollan
revisiones a otros niveles superiores, segtin el importe de
riesgo asumido con el cliente/grupo. Estos despachos se
realizan entre Direcciones de Riesgos de las Unidades Te-
rritoriales - Area de Riesgos de Crédito o Comisién
Delegada de Riesgos. En cualquiera de los casos siempre
interviene el gestor comercial del cliente, participando en
la decision sobre la politica en materia de riesgos a seguir
con el cliente/grupo.

PROCEDIMIENTO PARA EL ANALISIS DE RIESGO PARA EM-
PRESAS NO CARTERIZADAS (ESTANDARIZADAS).

Introduccidn:

Dentro de este apartado, se encuentran las “Empresas Es-
tandarizadas”, entendiendo como tal al conjunto de operaciones
de riesgo del conjunto de Banca Comercial Espafia que corres-
ponde a personas juridicas no asignadas a un analista especifico
(“No carterizadas”).
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Solicitud de operacién:

La admisién de operaciones de la cartera de Empresas Estanda-
rizadas se inicia a través de una solitud del riesgo del cliente en
una sucursal del Banco (Universal o de Empresas). La tramitacién
de operaciones se inicia, en la gran mayoria de los casos, en la
sucursal en la que la firma solicita la financiacion,

En el primer caso, es la fuerza comercial del Bance la que genera
la relacién con las distintas empresas objetivo, inicidandose en ese
caso la solicitud de operaciones de riesgo a través de la recogida
de datos y su imputacion en los sistemas habilitados a tal efecto.
Los datos deberan estar basades en todo caso en documentacion
original.

Se inicia una solicitud de riesgo a través del Sistema de Propues-
tas Partenén o el Sistema de Propuestas de Prescriptores, en la
que se recogeran los datos de la solicitud y los datos econémicos
de la firma solicitante, imputandolos en el “Sistema de Analisis de
Empresas” (ISA Empresas). La propuesta asi enviada a la herra-
mienta “PorwerCurve” (hasta 2014 “StrategyWare”), donde
residen los modelos de decision. La propuesta, de forma automa-
tica, puede ser directamente autorizada, denegada o elevarse a
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La oficina es, en altima instancia, quien tiene la facultad de rescl-
ver la operacién, pudiendo denegar la misma en aquellos casos
que asi lo considere. Es decir, las operaciones recomendadas fa-
vorablemente por el sistema automatico de decisidn requeriran de
la autorizacién comercial necesaria para la formalizacion y conta-
bilizacién de la operacién.

“PowerCurve” integra la gestion de los modelos de decision de
riesgos que utilizan diferentes modelos de scoring e incorporan
las politicas y criterios de riesgo y datos extraidos de otros siste-
mas de informacién: Cuentas Personales, Ficheros Externos (RAI,
ASNEF y BADEXCUG, esto es un fichero de morosos de EXPE-
RIAN CREDIT BUREAU (EXPERIAN BUREAU DE CREDITO,
proveedor de informaciéon mercantil), Posicién de Firma y Grupo,
Gestidn y Seguimiento de Incidencias (GSI) e informacién de com-
portamiento emanada de TRIAD, cuyo significado se indica a
continuacion, aplicables de forma diferenciada segun las caracte-
risticas de ias operaciones y ios perfiles de los solicitantes. Cada
estrategia es un arbol de decisién distinto compuesto por una
combinacion de modelos vy reglas de decision enfocado a la reso-
lucion automdtica de las solicitudes encuadradas en cada
segmento.

“TRIAD” es el motor donde residen los modelos de scoring de
comportamiento y estrategias de asignacion de limites, donde se
asignan, en base a los datos de experiencia con la firma solici-
tante, unos limites maximos para cada tipologia de producto. La
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informacion de comportamiento también se incorpora en Power-
Curve.

Captura y resolucion de la operacién por la Oficina:

Proceso, requisitos y documentacién minima a seguir en
una solicitud de riesgo por parte de la oficina;

1. Solicitud de crédito firmada por el cliente.

* Enlamisma se recogen los datos basicos de la operacion que
se solicita; Intervinientes, producto, importe y plazo.

Informacién financiera minima

* Balance y cuenta de resultados: Al menos los dos Ultimos
ejercicios fiscales o balances del registro mercantil. Existe un
acuerdo con la empresa externa INFORMA, para la descarga
automatica de los balances del registro mercantil si los dispo-
nen.

Informacién aconsejable

* Balances provisionales. En el primer trimestre en caso de em-
presas auditadas, o en el semestre si no lo estan.

« Declaracicnes mensuales o trimestrales de IVA, segun pro-
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*  Declaracion anual de operaciones con terceras personas, so-
bre todo [a referida a clientes y proveedores, para el anélisis
de concentracion. En caso de declaracién de obtencién de
subvenciones publicas, también debe informarse.

*  Declaracién de IRPF de los avalistas en el caso que la opera-
cion requiera de los mismos.

Datos minimos a incluir en ISA Empresas.

« El documento de analisis requiere, ademas, de otra informa-
cion cuantitativa y cualitativa de la firma referida a aspectos
sobre su experiencia en la actividad, capacidad gerencial,
producto, demanda y mercado, situacion patrimonial y deu-
das, etc.

La informacidn y documentacion anteriores permiten realizar una califica-
cion de la empresa al objeto de evaluar su capacidad crediticia. Esta
valoracion esta sujeta a revisiones periddicas.

d.4.

Evaluacion de las Solicitudes: Sistema de SCORING:

La base del procesc de admisién de operaciones son mo-
delos de decision automaticos basados en MODELOS DE
SCORING gue se complementan con reglas que reflejan la poli-
tica de crédito del Banco. Las propuestas se analizan con estos
modelos para determinar la probabilidad de impago futura. El ape-
tito de riesgos de Santander fija un nivel de impago maximo




aceptable y en base a ello los modelos de decision devuelven el
dictamen sobre la operacién, diferenciando los siguientes dicta-
menes del modelo de decision:

Operaciones Viables: Operaciones para las que existe baja pro-
babilidad de impago por parte del cliente y el perfil de la operacién
esta dentro de las politicas de Riesgos definidas por Santander,

Operaciones No Viables: Operaciones con alta probabilidad de
impago por parte del cliente o bien las caracteristicas de la opera-
cion no estdn permitidas por las Politicas de Admisién de
Santander.

Operaciones a Revisar: Operaciones en las que se ha determi-
nado una probabilidad de incumplimiento que no es determinante
para establecer una decision.

Las Operaciones a Revisar y las NO viables son susceptibles de
ser enviadas por las Oficinas a la Unidad de Admisién Minorista
(UAM), donde son resueltas por los analistas en base a la infor-
macion facilitada por el Scoring y en funcioén del Manual disefiado
a tal efecto.

d.5. Formalizacién vy desembolso préstamos v lineas de crédito:

Una vez autorizada la operacién la oficina captura las condiciones
y proceda a formalizar el préstamo, para lo que coordinara la firma
del documento contractual con el cliente y el fedatario, si lo hu-
biera, y una vez finalizado este tramite procedera a abonar el
importe concedido al cliente en la cuenta que tenga aperturada en
dicha oficina. En el caso de contar con garantia hipotecaria, en el
mismo acto de la firma se anotara un asiento de presentacion en
el registro de la propiedad con el fin de garantizar que la hipoteca
quedara debidamente inscrita.

2.- Politica de reclamacién y recobros

La responsabilidad de las politicas recuperatorias recae sobre la Unidad de Ne-
gocio de Recuperaciones, que desde abril de 2015 se integra dentro del Area de
Riesgos, manteniendo el modelo y sus funciones son las siguientes:
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irregular y morosa, y, mediante la gestién anticipativa, evitar nuevas entradas en
impago:

- Analizar y definir propuestas de acciones y productos encaminados a la reduc-
cion de la irregularidad y morosidad.

- Realizar y controlar el seguimiento global de las carteras y clientes en situacion
irregular y morosa.

- ldentificar proyectos de actuacién sobre productos o colectivos criticos. Reali-
zando un seguimiento sobre los planes definidos.




2.2 Controlar y analizar la ejecucion de las politicas y estrategias definidas para
cada uno de los actores que intervienen en e proceso recuperatorio.

2.3 Coordinar y generar la informacién disponible sobre los ciclos de gestion, con
refacién a los productos, segmentos y zonasf/territoriales, etc., para su comuni-
cacién y gestion.

2.4 Establecer las politicas y estrategias de actuacién del Centro de Recobro.

2.5 Establecer las politicas y estrategias sobre los proveedores de servicios ex-
ternos de recuperacion judicial y extrajudicial.

2.6 Coordinar la definicion de objetivos en la Red de Oficinas y realizar un segui-
miento de su grado de consecucion.

2.7 Fijar la sistematica comercial de recuperaciones.

2.8 Supervisar las relaciones con estructuras internas y externas (Banco de Es-
pafia, Auditorias Internas y Externas, etc.).

La politica de reclamaciones y recobros de Santander se fundamenta en un pro-
cedimiento denominado, “Circuitoc Recuperatorio”, y comienza con el
incumplimiento por el cliente de su cbligacién de pago de forma voluntaria, ins-
trumentandose a través de las siguientes fases:

Comprende desde el dia siguiente al incumplimiento hasta los 90 dias de anti-
gledad. En esta fase coadyuvan en la gestion recuperatoria los siguientes
actores:

Cficina: A través de las politicas de objetivos e incentivos sobre gestion de irre-
gulares y morosidad.

Centro de Recobro Telefonico: Call centres que gestionan los clientes y produc-
tos que en cada momento se determinen. Como referencia, gestiona todo el
irregular estandarizado de 1 a 30 dias, y el resto del ciclo en funcién de la cuantia
(riesgo cliente) que en cada momento se determine, siempre como gestién com-
plementaria a la oficina.

Gestores de Irregulares: Se les asignan carteras concretas para su gestién en el
tramo de 31 a 90 dias, en funcién dei riesgo cliente que se determine en cada
momento.

Gestores de Seguimiento Estandarizado: Gestores localizados en ias territoria-
les y servicios centrales que realizan labores propias de control y seguimiento
de riesgos de clientes estandarizados (PYMES estandarizadas y auténomos).

Analistas de las Unidades de Analisis de Empresas (UAE): Los mismos analistas
de admisidn que tutelan firmas “carterizadas” (aquellas con més volumen de in-
version) realizan el seguimiento de las mismas, ya que tienen un mayor
conocimiento del cliente. Ademas, existe una estructura en las territoriales, de-
pendiente del Area de Negocio de Recuperaciones, que gestiona estos clientes
junto con el citado analista, ya que este ciclo de gestion es responsabilidad de
recuperaciones.



2.- Mora (90-150 dias):

Son asuntos con antigiedad superior a 90 dias e inferior a 150 dias. En ésta
fase coadyuvan en |a gestion recuperatoria los siguientes actores:

Oficina: A través de las politicas objetivas e incentivos sobre gestién de irregula-
res y morosidad.

Sociedades Externas de Recuperacion: son aquellas firmas especializadas que
se encargan del proceso recuperatorio en este tramo de gestion, aplicando poli-
ticas y estrategias definidas por el Banco.

Gestores de Morosidad: A partir del riesgo cliente que se determina en cada
momento, se asignan los clientes a sus carteras.

Gestores de Seguimiento Estandarizado: Se trata de gestores de las territoriales
y servicios centrales que realizan labores propias del seguimiento del riesgo de
los clientes estandarizados (PYMES estandarizadas y auténomos).

Analistas de las Unidades de Andlisis de Empresas (UAE): El seguimiento de las
firmas carterizadas (aguellas con mas volumen de inversién) estd encomendado
a los mismos analistas de admision que tutelan estas firmas, para un mayor co-
nocimientc del cliente. Ademds, existe una estructura en las terrioriales,
dependiente del Area de Negocio de Recuperaciones, que gestiona estos clien-
tes junto con el citado analista, ya que este ciclo de gestién es responsabilidad
de recuperaciones.

3.- Precontencioso y contencioso:

A los 150 dias de antigiedad desde el incumplimiento, o con anterioridad si se
ha producido su calificacién por criterio, comienza esta fase que se gestiona de
la siguiente forma:

Proveedores externos: se trata de sociedades especializadas en la gestién re-
cuperatoria judicial y extrajudicial, para la gestion de la cartera con una
antigiledad superior a 150 dias o asuntos calificados por criterio.

En la actualidad, son dos proveedores externos que son tutelados por las dife-
rentes capas de control del Banco, en funcién de las politicas, estrategias y
procedimientos definidos por la Unidad de Recuperaciones.

Gestores internos: gestionan aquellas operaciones que son excepcicnadas de
los proveedores externos, es decir, aquellas operaciones que por riesgo repu-
tacional, por tratarse de créditos sindicados y por riesgo superior a 50 miliones
son gestionadas internamente en el Banco.

Realizada la gestién extrajudicial, de no dar resultado se procede a instar los
correspondientes procedimientos judiciales en funcion de las caracteristicas del
titulo de crédito, tales como ejecucion dineraria, hipotecario, ordinario, etc.



Sin perjuicio de los procedimientos que puedan ser instados en cada casoe, la
gestion judicial se compatibiliza con la gestién extrajudicial que ostenta cuatro
finalidades:

1) REGULARIZACION: Aunque esta en curso la tramitacion de la reclamacion
judicial, se pretende obtener el abono de las cuotas pendientes, intereses y cos-
tas procesales.

2) REFINANCIACION: Consistente en la formalizacién de una nueva operacion
con aportacién de nuevas garantias personales y reales y con el pago de los
intereses correspondientes.

3) DACION EN PAGO: Ante una manifiesta insolvencia del cliente o minorada
capacidad econdmica, se entrega el inmueble en pago total o parcial de la deuda.

4) PAGOS EN EFECTIVO: Se admiten los pagos en efectivo con condonacién
parcial de la deuda, configurandose come ofro instrumento para el caso de es-
casa solvencia economica.

Complementariamente, en esta fase contenciosa, siempre que no se produzca
una solucién anticipada como las anteriormente descritas, se procedera a la ad-
judicacion judicial o subasta judicial de los bienes hipotecados o embargados.

Rezlizada la adjudicacion se traspasan los inmuebles al Departamento de In-
muebles del Banco, cuyo procedimiento de gestion de inmuebles adjudicados es
el siguiente:

DESCRIPCION DEL PROCESO:

Como decisidn estratégica, Banco Santander ha optado por externalizar la ges-
ti6n de los inmuebles adjudicados en 2 empresas de reconocido prestigio (en
adelante “servicers”).

El Banco cuenta con un robusto sistema de control sobre la actividad que reali-
zan los mismos.

1) Alta del Inmueble

Una vez finalizado el proceso judicial / recuperatorio los gestores de re-
cuperaciones o los “servicers” en los que se ha externalizado la actividad
recupertoria deben remitir a SANTANDER OPERACIONES y GESBAN
Servicios Administrativos Globales, S.L. ("GESBAN") la documentacién
necesaria para la contabilizacién;

- Titulo de propiedad.
- Tasacion de contencioso.
- Certificacién de cargas.

Se realiza la comprobacién del importe del inmueble adjudicado en la in-
formacion enviada por los gestores (Ficha de alta del inmueble), con la



cuenta de contencioso y que el importe a cargar sea como maximo ef
90% del valor de tasacion,

Con esta informacibn se realiza el alta contable del inmueble asignando
a cada activo la tipologia de bienes inmuebles exigida por el Banco de
Espafia en circular 8/2012.

2) Saneamiento Juridico

Se define el saneamiento de activos como las tareas necesarias para
conseguir la inscripcién, cancelacion de cargas y toma de posesion de
los activos adquiridos.

Esta actividad esta externalizada en servicers contratados para la ges-
tién, comercializacion y administracién de los inmuebles conforme a los
contratos de prestacion de servicios suscritos con ambas sociedades.

Los letrados de los servicers deben analizar en qué situacion juridica han
entrado los activos y realizar las acciones necesarias para la toma de
posesidn de los activos estando dentro de sus facultades el inicio y se-
guimiento hasta su finalizacién de ios siguientes procedimientos:

¢ Testimonio y mandamiento de cancelacion de cargas
+ Inscripcion en el Registro de la Propiedad correspondiente.
e Solicitud de toma de posesion judicial o la toma de posesion ex-
trajudicial
Una vez finalizado depurado juridicamente el inmueble se inicia la gestién
comercial del mismo.

3) Depuracién Comercial

En caso de no existir problemas juridicos (posesion principalmente) o una
vez finalizado el proceso de saneamiento, se realiza la depuracion co-
mercial del inmueble.

Los inmuebles se incorporan a la cartera de cada Servicer. Estos, a su
vez distribuyen sus activos gestionados por Delegaciones Comerciales,
iniciandose las gestiones encaminadas a la identificacion y determinacion
de las caracteristicas de la finca.

Para esta tarea, los “servicers” cuentan con una red de comercializadoras
gue acuden al inmueble y realizan un informe o depuracién comercial en
el que constan datos concretos sobre la propiedad como superficie, as-
pecto externo y posibilidades de comercializacion en la zona. Las
comercializadoras también deben aportar una valoracion de cada inmue-
ble basandose en testigos de la zona

Las Comercializadoras que contraten los servicers deben haber supe-
rado previamente un proceso de homologacién realizado por el propio
servicer y revisado desde el Banco Santander.

4) Fijacién de precios




La fijacian de precios es una tarea realizada directamente por Santander.
L.os servicers no tienen ninguna facultad para fijar los precios de los acti-
VoS

Los precios se aprueban conforme al Governance Interno y estructura de
Comités vigente en cada momento.

En este Governance consta los miembros de cada comité, sus funciones
principales y sus facultades a ia hora de fijar los precios a los activos.

La fijacion del precio de los inmuebles se enmarca dentro del objetivo
primordial de reducir la exposicion del Grupo al riesgo inmobiliario opti-
mizando la salida de activos y minimizando el impacto en resultados.

Los precios se fijaran en base a los siguientes criterios:

- Valor de mercado de los activos

- Estrategia de ventas y objetivo de minusvalia establecidos por la Di-
reccion.

Los precios fijados tendran la consideracién de precios minimos, pu-

diendo los proveedores comercializar los inmuebles a un precio superior

al fijado si es autorizado expresamente por el Banco Santander.

5) Comercializacion

Los precios aprobados en los correspondientes Comités son remitidos a
los servicers que inician la comercializacién de los activos.

El cliente tiene varios canales de entrada:

Comercializadora- El cliente que busca un inmueble visita la oficina de
una comercializadora dénde le pueden “ensefiar’ viviendas del Banco.

Web - El cliente, interesado en un inmueble visto en la web deja sus da-
tos. Desde |z web transfieren los contactos a la comercializadora para
intentar agendar una visita. Estas web pueden ser propias de los “servi-
cers” o portales agregadores. El Banco no dispone de una web de venta
de inmuebles.

Call Center- El cliente ve el cartel en la vivienda y llama al Call-Center
que transfiere los datos a la comercializadora para agendar una visita.

Sucursales de Santander Esparia- Actitan como prescriptores de opera-
ciones. El Banco se limita a poner a disposicion de los “servicers” clientes
que han manifestado por escrito su interés en la adquisicion. La compra-
venta la ejecuta el “servicer”.

6) Finalizacion de la venta

Una vez que el cliente toma !la decision de compra debe remitirse a la
unidad, de Prevencién de Blanqueo de Capitales del Banco la documen-
tacion necesaria que acredite el origen de los fondos con los que el cliente
va afrontar la compra.



Revisada la documentacion y siendo esta conforme la unidad de Preven-
¢ion de Blanqueo de Capitales da su autorizacion a la operacién y se
desencadenan los procedimientos para la escrituracion de la operacion
(como en cualquier cperacién de venta de inmuebles).

El Banco ha habilitado un procedimiento para ofrecer financiacion a estos
clientes en condiciones especiales.

7) Baja del activo

Una vez realizada la firma de [a escritura de compraventa, se envia copia
de la misma a GESBAN para:

¢ Dar de baja el activo y contabilizar la venta.

* Proceder al pago de la comisién a la comercializadora que ha
realizado la venta.

4.- Amortizados:

Una vez amortizados los contrates de un cliente por antigliedad, su gestién no
sufre variacién alguna, y se continUan las gestiones judiciales y extrajudiciales
correspondientes.

No cbstante, Ic anterior y si en un expediente se consideran agotadas las posi-
bilidades de cobro por via judicial, se procede a su baja en la cartera del gestor
o letrado y se entrega para su gestion a sociedades externas de recuperacion.
Estas sociedades externas de recuperacién, son firmas especializadas en este
segmento, con honorarios exclusivamente por comisidn de éxito y que continua-
ran gestionande éstos expedientes hasta su prescripcion legal. Durante este
plazo las carteras rotan entre los distintos proveedores.

li. POLITICA DE CONCESION DE BANESTO.

La ultima politica de concesién aplicada por Banesto se prolongé hasta el 30 de
abril de 2013, fecha en que Banesto fue absorbido por Santander, y no difiere
sustancialmente de las anteriores politicas aplicadas a los activos originados por
Banesto. A continuacion, se describe:

1. Proceso y Criterios de Formalizacién de Préstamos

Modelo Utilizado para la concesidn de los Activos.

BANESTO contaba con un sistema de analisis especifico para cada tipologla de
cliente atendiendo a su tamario: el Sistema de Andlisis de Pequefas Empresas
y auténomos (SAPYME) el de Medianas Empresas (SAME), y el de Corporativa
(SABAMA). Adicionalmente en funcién de su actividad hay dos sistemas especi-
ficos, el de Sector Agrario (SAGRA) y el de Promotores (SAPROMO).



Circuito RED: Es un circuite de delegacion de atribuciones, aplicado a em-

C.A.R: Centro de Analisis de Riesgos.
presas de facturacién > 3 MM. €.

Corporativa

EMPRESAS

Proceso de Admision de Pequeiias Empresas

1.1




Se incluyen personas fisicas (Auténomos) o juridicas (Pymes) constituidas
para el desarrollo de una actividad econdmica con animo de lucro y cuya
facturacién anual sea inferior a 3 millones de euros.

Cuentan con una herramienta especifica de Andlisis SAPYME y su Admision
se realiza por el circuito denominado CAR de Pymes.

Excepciones:

- La PYME o autdnomo que pertenece a un grupo de empresas cuya
facturacién global supere los 3 millones de euros.

Se entiende como grupo el conglomerado de empresas que depen-
den todas de una misma empresa matriz, porque ésta tiene una
participacién econdémica suficiente en su capital como para tomar las
decisiones.

- Sociedades sin animo de lucro, instituciones religiosas, clubes inte-
grados en ligas profesionales, sociedades antnimas deportivas,
medios de comunicacién y partidos politicos se analizaran por el cir-
cuito Red.

- Auténomos en la financiacién de sus necesidades personales.

- Autdénomos y personas juridicas del Sector Primario que soliciten fi-
nanciacion para sus necesidades Profesionales y empresariales su
circuito de Admisién sera el CAR de Agro. Como herramienta espe-
cifica de Analisis SAGRA & SAPA, SACOOP.

El conocimiento del cliente se produce por dos vias:
1. De forma directa iniciando la relacion con entrevistas, visitas, etc.

2. De forma indirecta: principalmente a través de los sistemas del Banco y
externos: Sistema de Alarmas Internas y Externas (RAl, Asnef, procedi-
mientos Judiciales) CIRBE, Regisiros...

Ambas informaciones deben contrastarse para confirmar la veracidad y
aci .

raharancin ds fa isfares
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El SAPYME es la herramienta informatica desarroilada por el Banco para
analizar y valorar a las PYMES y obtener una visién integral de las mismas,
tanto comercial como de riesgos. Por ello la informacién incorporada debe
reflejar lo mas fieimente posible la situacion real del cliente. Esta estructurado
en des grandes bloques, complementarios entre si, suministrando conclusio-
nes que deben contrastarse.




Es esencial la transmisién del conocimiento que tienen las oficinas sobre el
cliente al Sistema de Analisis. La informacién volcada al Sistema debe ser
de calidad contrastada, la norma General es que el CAR no pedira documen-
tacion adicional.

- Cualitativo:

Este bloque recoge todos aquellos aspectos no cuantificables de la empresa.
Se valoran aspectos tales como:

Descripcion de la actividad, estabilidad en la actividad, experiencia en nego-
cio/ actividad de la Empresa y sus accionistas, la capacidad de los gestores,
gerencia y plantitla, adecuacién de los medios al negocio, mercado y sector,
descripcién de los accionistas y su patrimonio, apoyo de los socios a la Em-
presa.

- Cuantitativo:

Permite analizar especialmente todos los datos financieros que son necesa-
rios para conocer la empresa. Debemos analizar la capacidad de reembolso,
la liquidez v la solvencia, partiendo de la informacién econémica presentada.

En muchas ocasiones, deberemos obtenerla por métodos deductivos: Inves-
tigacion de sus actividades, capacidad de Ahorro del propietario y solvencia,
adquisicién de bienes y forma de adquirirlos (herencia o generacién de be-
neficios del negocio).

» Valoraciéon Global del Cliente en Pymes. La valoracion global o rating
del cliente es la combinacion de dos tipos de valoracién: manual y auto-
matica.

En el momento de la admisidn la evaluaciéon automatica se combina con la
evaluacién manual del cliente, para asi obtener una valoracién final que de-
nominaremos rating de la decision.

Valoracién Manual o rating es la opinién profesional y objetiva tanto del ges-
tor del cliente como del analista sobre la capacidad actual y a medio plazo
de la empresa para hacer frente a sus obligaciones y mantenerse en el ne-
gocio y en mercado. El gestor de riesgos realiza una primera valoracién que
refleja en el SAPYME. Posteriormente el analista, tras el estudio del cliente-
operacién otorga un rating que se recoge en la aplicaciéon de valoracion.

Valoracién Cualitativa: la empresa no es un ente aislado, esta sujeta a nu-
merosos factores dinamicos que le afectan o pueden afectar que reciben el
nombre genérico de entorno.

Valoracién Cuantitativa: el analisis debe estar orientado a determinar la salud
financiera de la empresa. Se pueden calcular diversas ratios que tendran una



minima utilidad si no estan dirigidos a unas preocupaciones concretas y de-
finidas a las que se pretende dar respuesta.

Valoracion Automatica, se construye a partir de modelos de puntuacién,
consecuencia del tratamiento estadistico de la informacion existente en los
Sistemas del Banco. El resulfado es una combinacion de las variables mas
significativas, con sus ponderaciones, que permite dar una puntuacién a
cada cliente y, por tanto, poder ordenarios por su calidad crediticia.

La formulacion del Rating para las tipologias de PYMES personas juridicas
hace distincion entre las Microempresas, con facturacién inferior a un millén
de euros, y las Pequefias Empresas (facturacion entre 1 y 3 millones de eu-
ros), utilizando tres modelos para cada una de las tipologias.

Modelos: Informacion Financiera; Calculado en base a las Cuentas Anuales
det Ciiente. + Informacion Cualitativa: La informacion se recoge del sistema
de analisis SAPYME rellenado por el gestor de la oficina. + Informacién de
Operativa: La informacion se recoge de ios distintos Sistemas de Informacion
interna de Banesto.

En el caso de clientes nuevos en el Banco solo acttian los Modelos Finan-
cieros y Cualifativos ya que no hay experiencia interna. En el caso de
Clientes del Banco actian los tres modelos para calcular la Valoracién Auto-
matica.

o La decision en el circuito CAR de Pymes:

StrategyWare es el gestor del proceso de admisién y motor de decisién para
las solicitudes de riesgos de Pymes. integra los elementos que permiten de-
cidir automaticamente sobre una solicitud de operacién en funcién de la
Pérdida Esperada (PE) del Cliente.

Proceso:

1- Captura de Informacién por StrategyWare: Datos socicecondmicos intro-
ducidos en la oficina en el sistema de analisis SAPYME, los datos
obtenidos de fuentes externas e internas del banco, Rating de los inter-
vinientes en la operacion, los datos sobre la operacién propuesta, la
Pérdida Esperada del Cliente.

2- Lainformacién es incorporada automaticamente por el sistema en un mo-
delo parametrizado en el que se aplican reglas de aceptacién y
denegacidn pudiendo darse los siguientes casos en funcién de los resul-
tados:

a. La operacidén cumple los parametros de aprobacién automaticos,
en ese caso, la Oficina puede proceder a su aprobacion.



b. La operacidn excede de los parametros para su autorizacién en
automatico por lo que Strategyware sitUa la propuesta en ef esta-
mento decisor correspondiente en funcién de las facultades
delegadas: Oficina /CE, CAR De Pymes.

Es obligacion del Gestor contrastar antes de la concesién la informacion
aportada por el cliente con la correspondiente documentacién segun norma-
tiva.

La misidn del CAR es analizar y emitir un dictamen de las operaciones que
le lleguen elevadas desde las Oficinas.

- Esta formado por analistas especializados en cada uno de los seg-
mentos.

- Homogeneiza la metodologia para el tratamiento de clientes de
acuerdo con la politica de riesgos del Banco.

- Delegacién de Atribuciones a Centros dependientes en Pymes

El desarrollo de las facultades dependera de las Pérdidas Esperadas totales
de los clientes. La aplicacién de estas facultades se realizara siguiendo los
criterios y porcentajes de financiacion segun las politicas del Banco. Estas
facultades no son de aplicacién para el segmento de No Residentes, y para
Refinanciaciones, Clientes con alarmas graves, clientes con politica FEVE y
clientes sometidos a restricciones especificas.

La Unidad Territorial que tiene delegado maxime hasta 1 millén de euros po-
dra delegar sus facultades a sus centros dependientes (sean Unidades de
Banca Minorista Centros de Empresa u Oficinas) para autorizar riesgos de
las tipologias de clientes definidas para el circuito CAR de PYMES, por
cliente o Grupo:

(i) A Oficinas: en funcion de atribuciones delegadas, basadas en la
Pérdida Esperada total del Cliente. {(max 1.000 eur de pérdida es-
perada).

Por encima de las Unidades Territoriales las propuestas son decididas en los

distintos Comités de Servicios Centrales, establecidos también segun distin-
tos niveles de delegacién.

1.2 Proceso de Admision de Medianas Empresas

La tipologia de clientes de la Red de Empresas se constituye por empresas
con facturacion superior a 3 millones de euros o pertenecientes a grupos con
facturacion superior a esa cifra.

Sus criterios basicos de gestién son:



e Atencion especializada e individualizada: carterizacion de Riesgos en
Gestores de Riesgos de Empresas (GRE's)

» Metodologia y Herramienta especificas de andlisis y valoracién: SAME
¢ Admisién por Circuito Red

e Seguimiento permanente del cliente y revisién semestral

a) Conocimiento del cliente

Cada empresa cuenta con una doble carterizacién, pues integra la cartera
de un Gestor Comercial y la de un Gestor de Riesgos de Empresas (GRE).
Es el primero quien, tras una preseleccion previa, recaba la informacioén ne-
cesaria para el conocimiento del cliente, bien de forma directa (visita,
entrevista...), bien de forma indirecta (sistemas internos, informes externos,
alarmas internas y externas (RAI, Asnef, procedimientos judiciales...) CIRBE,
consultas a registros...).

El GRE, como analista de riesgos, traslada toda la informacion obtenida al
Sistema de Andlisis de Medianas Empresas (SAME), que es [a herramienta

da analicie ¥ valoracidn cue el Banco tiene estahlacida nara ohtaner una vi-
Ce anaisis y vaoracion que S5 Sance iene Ssialiedida para goigher una vi

sién integral de las mismas. Esta herramienta permite obtener un
conocimiento detallado del cliente, asi como asignar una valoracién o rating
que permite calibrar el perfil de riesgos del mismo.

El SAME recoge de forma ordenada y sistematizada, y sujeta a valoracion
(rating) por parte del GRE toda la informacién obtenida, estructurada en dos
apartados:

+ informacién cualitativa del cliente (datos generales, accionariado,
equipo directivo, plantilla, empresas vinculadas, instalaciones, com-
pras-proveedores, ventas-clientes, mercado, endeudamiento
bancario, planes de inversién y sefales de alerta); e

e informacién cuantitativa (periodos de cobro y pago, utilizacién de li-
neas bancarias, cuentas anuales, principales ratios).

b) La Valoracion o RATING

La valoracion es la herramienta que viene a sintetizar el conocimiento
adquirido de un cliente, y es determinante en los procesos de decision a
la hora de definir el volumen de riesgo a asumir y el precio a asignar a
dicho riesgo.




El Rating supone la asignacion de una puntuacién que varia entre 10 (va-
loracion mas baja) y 90 (valoracién mas alta), a cada uno de los seis
apartados que se analizan y desarrollan en el SAME (3 cualitativos y 3
cuantitativos). El rating o valoracién final es el resultado de la media arit-
mética de la puntuacién adjudicada a cada unc de ellos, y supone el
resumen o sintesis del analisis realizado y desarrollado a lo largo del
SAME. Supone valoracién sobre la capacidad actual y a medio plazo del
cliente de hacer frente a sus cbligaciones y mantenerse en el negocio y
en el mercado.

A modo de resumen, los aspectos sujetos a valoracion son los siguientes:

- Valoracién cualitativa: Es {a clasificacion del cliente sobre su proceso de
negocio y su entorno competitivo, en él se analizan las siguientes varia-
bles:

1. Producto / Demanda / Mercado: Define la situacion y perspec-
tivas futuras del negocio basada en el entorno donde la
empresa compite y opera, la posicién relativa de mercado y
ventajas competitivas de la propia empresa.

2. Accionistas / Gerencia; Esto es, todos los antecedentes rele-
vantes respecto de los accionistas, empresas vinculadas o
participadas, vinculacién de los accionistas con otras socieda-
des, gestion y experiencia de la Gerencia, composicién y
estabilidad de la plantitla, etc.

3. Acceso al Crédito: En esta area se evalla la capacidad de la
empresa para obtener fondos por si misma del sistema finan-
ciero y en su caso del mercado de capitales que permitan a la
compariia un desenvolvimiento financiero normal, gue le ase-
gure poder afrontar las inversiones necesarias, tanto en
capital fijo como en capital circulante.

- Valoracién Cuantitativa: Calificacion del cliente sobre su situacion eco-
némico-financiera, utilizando como informacién base las Cuentas
Anuales del cliente. Se analizan y valoras las siguientes variables:

1. Beneficio / Rentabilidad del Negocio: Se valora la capacidad
la empresa para, en el futuro, obtener rentabilidad en sus ope-
raciones, por lo que se analizan las expectativas de
crecimiento futuro de beneficio.

2. Generacion de recursos (Capacidad de pago de las deudas).

3. Solvencia: Se evalua [a capacidad genérica de la empresa
para mantenerse en el negocio a medio y largo plazo conser-
vando su posicionamiento competitivo y adecuados niveles de



rentabilidad y generacién de fondos, en la medida que pueda
autofinanciar su actividad.

c) Propuesta y Sancién

Tras el analisis realizado y las conclusiones obtenidas, el gestor comercial
podra ya elaborar la propuesta de riesgos correspondiente que, una vez do-
cumentada y analizada, podra ser decidida en el propio Centro de Empresas,
siempre que el cliente en cuestion corresponda, por volumen de riesgo, a su
ambito de delegacion. De no ser asi, la propuesta se eleva para obtener su
sancidn en el ambito que corresponda: Direccién Territorial o Unidades de
Riesgos de Servicios Centrales.

El Sistema de Atribuciones delegadas establecido por Banesto tiene su am-
bito de decisidn mas bajo a nivel de Centro de Empresas, con delegacién de
hasta 1,5 millones de euros por cliente / grupo y en funcién de tipologias de
producto y plazo.

El siguiente nivel de delegacién llega a la Direccion Territorial, que cuenta
con atribuciones hasta 6 millones de euros por cliente/grupo y en funcion
también de tipologias de producto y plazo.

Por encima de ese nivel, las propuestas son decididas en los distintos comi-

tés de Servicios Centrales, establecidos también segln diferentes niveles de
delegacién.

Il1.- POLITICA DE CONCESION DE BANIF

Banif que fue absorbido por Santander el 30 de abril de 2013, ha seguido siem-
pre la politica de concesién de Santander.
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Madrid, 17 de Enero de 2018

SANTANDER DE TITULIZACI@N, SGFT, S.A.
Gran Via de Hortaleza, 3
28033, Madrid

Re: FT PYMES SANTANDER 13 (Fecha de Vencimiento Legal: 15/05/2043)
Estimado sefiorfa:

En respuesta a su peticidn, hemos revisade y analizado la informaciéa financiera y de otra indole que se nos
ha proporcionado en relacién con los valores abajo referidos, con el fin de calificarlos.

Moody's Investors Service Espafia 5,.A. (“Moody’s™) ha asignado las siguientes calificaciones provisionales:

{P) Al (sf) para los bonos de la Serie A {2.254.500,000 €)
(P) B2 (sf) para los bonos de la Serie B (445.500.000 €)
(P) Caa3 (sf) para los bonos de iz Serie C {135.000.000 €)

Moody's asigna catificaciones provisionales cuando la asignacién de una calificacion definitiva estd sujeta a
Ia realizacion de ciertas contingencias, si bien es altamente probable que la calificacidn provisional devenga
definitiva una vez que se hayan recibido todos los decumentos o despuds de que se emita una obligacion en
el mercado. Una vez revisadas las versiones finales de los documentos y de las opiniones legales, Moody's
procurard asignar una calificacidn definitiva a la operacién. La calificacion definitiva puede dilerir de la
provisional.

Segiin se describe en Moody's Rating Symbols & Definitions, disponible en www mnodvssom, las
calificaciones a largo plazo de Moody’s refiejan la probabilidad de default respecto a la promesa de pagos
establecida contractualmente y fa pérdida financiera esperada sufrida en caso de default.

El seguimiento que Moody’s realiza de la calificacion depende de la adecuada recepcion de toda la
informacion relevante, financiera o de otra indole, remitida por el emisor o sus agentes. Si esta informacién
no fuera remitida a liempo, este retraso podria causar la retirada de la califieacion.

T¥e acuerdo con nuestra politica habitual, fus calificaciones asipnadas pueden ser revisadas o retiradas por
Moody's en cualquier momento, sin necesidad de previa notificacion y con absoluta discrecionalidad por
parte de Moody's. Para consultar la calificacién mas reciente, por favor, visite www.moodys.com.

* Las calificaciones crediticias emitidas por Moody’s representan las opiniones actuales de Moody’s respecto

del riesgo crediticio, compromisos de crédito o deuda y valores asimilables a deuda de cada entidad
analizada, y no suponen la exposicidn de hechos presentes o _pasados, Las calificaciones crediticias de
Moody's evalian inicamente el riesgo de crédito, sin tomar en consideracién elementos de riesgo distintos
.gjg éste, incluyendo sin limitacién, el riesgo de liquidez, el'fiesgo de valor de mercado o la volatilidad de los

Dxchos riesgos distintos del crediticio pueden producir un impacto significativo en la rentabilidad

N
1’;



Las calificaciones de Moody’s no son, ni proporcionan, consejos de inversion o recomendaciones de compra,
venta o mantendimiento de cualesquiera valores, Moody's emite sus calificaciones entendiendo que cada
inversor realizard su propia evaluacion de cada valor cuya compra, mantenimiento o venta esté considerando,

Moody's adopta iodas las medidas necesarias para que la informacion que utiliza para asignar sus
calificaciones sea de suficiente calidad y proceda de fuentes que Moody's considera fiables, incluyendo,
cuando sea conveniente, terceros independientes. No cbstante, Moody’s no es un asditor y no puede en
ningiin caso verificar o validar de forma independiente la informacién que recibe en el proceso de
calificacién. Moody's no serd responsable, bajo ninguna circunstancia, ante ninguna persona ni entidad por:
(a) cualquier pérdida o dafio que tenga como causa o resultado, o esté relacionado en todo o en parte con
cualquier error (negligente o no) u otra circonsiancia o contingencia dentro o fuera del control de Moody’s o
de cualquiera de sus consejeros, directivos, empleados o agentes, en relacion con la obtencién, recogida,
recopilacion, andlisis, interpretacion, comunicacion, publicacion o distribucion de dicha informacion; o (b)
cualquier dafic directo, indirecto, especial, emergente, indemnizatorio o fortuito {incluide, sin limitacicn, el
lucro cesante), que resulte def uso o de la incapacidad de usar tal informacion, atn cuando Moody’s hubiera
sido previamente advertido de la posibilidad de que tales dafios se produjesen.

La asignacion de una calificacion no crea una relacién fiduciaria entre Moody's y usted, ni entre Moody's v
otros recepiores de la calificacién. Moody's no ha prestado su consentimiento ni lo prestard, a ser
considerado como un “experto™ segin las leyes reguladoras del metcado de valores aplicables, incluyendo,
entre otras, ta Seccion 7 de la Securities Act de los Fstados Unidos de América de 1933,

Esta carta es estrictamente confidencial y no debe revelar su contenido a ninguna persona, salve: (i) a su
abogade, actuando como tal; (ii) a sus otros agentes autorizados, actuando en el ejercicio de su profesidn, que
ademis hayan celebrado acuerdos de confidencialidad con Moody's, en fos términos remitidos por Moody’s;
(iii) por imperativo lega! o reglamentario; o {iv} con el previo consentimiento por escrito de Moody’s, en
cuyo caso Moody’s se reserva el derecho a imponer condiciones a In prestacién de dicho consentimiento,
taies como requerir que usted solo revele el contenido de esta caria en su integridad ¥/o requerir a cualguier

iereero que celebre un acuerdo de confidencialidad con Moody’s en ios términos remitidos por Moody's.
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Scope Ratings AG /f Lennéstralie 5/ D-10785 Beriin

Santander de Titulizacion, SGFT. S A
Maria Jose Oimedilla Gonzalez

Avda. de ta Gran Via de Hortaleza, 3
Madrid 28033

Espafa

Modifica v sustituye la carta de asignacitn de calificaciones preliminares
fechada 17/01/2018.

. ASIGNACION DE CALIFICACIONES PRELIMINARES
Estimada senora:

La informamos que en respuesta a su solicitud, Scope Ratings AG (Scope) ha
asignado fas siguientes nuevas calificaciones preliminares plblicas y de largo
plazo a Ios bonos de titulizacién emitidos por FONDO DE TITULIZACION PYMES
SANTANDER 13 (la Transaccién) con Fecha Vencimiento Legal el 15 de Mayo
de 2043:

Serie A, EUR 2,254.5m: {P)AAAss
Serie B, EUR 445.5m: (P)BB+s
Serie G, EUR 135m: {(P)CCCse

Las calificaciones de crédito preliminares asignadas por Scope a los bonos de
fitulizacion constituyen una opinion prospectiva sobre el riesgo de crédito relativo
de dichos instrumentos. Las calificaciones preliminares reflejan la perdida
esperada asociada a fos pagos contractualmente prometidos por el instrumento en
una fecha de pago concreta o a la Fecha de Vencimiento Legal de la Transaccion.
Las calificaciones preliminares incorporan por lo tante la probablidad de un
incumplimiento de dichos pagos v la severidad de la pérdida esperada asotiada @
tales incumplimientos. Scope puede limitar la méxima calificacién alcanzable por
un instrumento si la frecuencia de impago es alta, incluso cuando la pérdida
esperada es baja.

Los siguientes eventos son considerados por Scope como incumplimientos de
pago de un bono de titulizacion: i) la falta de pago del interés o principal vencido y
pagadero conforme a los términos y condiciones que afectan al hono; o ity la
reestructuracion o recompra del bono con el objeto de evitar un incumplimiento de
pago, que en Ultima instancia resulten en una pérdida econdmica para ef inversor,
o iiiy un evento de default definido por los términos y condiciones del bono que
resuite en la ejecucion de cualquier prenda o garantia.

Las calificaciones de largo plazo de Scope se expresan en una escala de AAA a
D, con subcategorias sefaladas con "+ y *-" para las calificaciones de AA a B,
inclusive, resultando en 20 niveles de catificacion. Las calificaciones de AAA a
BBB se consideran de grado de inversion, mientras que las calificaciones de BB a
D se consideran de grado especulativo.
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Scepe utiliza su escala de calificacién de corto plaze para calificar instrumentos
con vencimientos a 13 meses 0 menos del momento de analisis. Las calfficaciones
de corio plazo se expresan en una escala de S-1+ g S-4 {siendo S-1+ la maxima
celificacién de corto plazo) v son aplicables a instrumentos con vencimientos
iniciales a 13 meses o menos de la facha de emision.

Scope aplica el sufjo “SF” 2 los bonos de titulizacion de acuerdo con el
Reglamento (CE) n° 1060/2000 del Parlamento Europeo v del Consejo. La
definicion completa y actualizada de las calificaciones para instrumentos de
finanzas estructuradas puade encontrarse en
https://www.scoperatings.com!#govemancewandpo!icies/rating~sca¥e

Las calificaciones preliminares estan sujetas a la confirmacion del desembolso yia
recepcién por Scope de copias firmadas conformes de todos los documentos y
opiniones legales en CD-ROM, email o en papel, asi como de la cartera definitiva
a fecha de cierre vy en una forma satisfactoria para Scope, en el plazo de 30 dias
desde la fecha de esta carta.

Scope interviene como agencia de calificacién de los Bonos. Scope es una
agencia de calificacion crediticia con domicilio social en Lennéstrafie 5, 10785
Beriin, Alemania,

Scope ha sido inscrita y autorizada por European Securitles and Markets Authority
{"ESMA") con fecha 24 de mayo de 2011 {http:/fwww.esma.europa.ew/pagellist-
registered-and-certified-CRAs) como agencia de calificacion crediticia en la Unién
Europea de conformidad con lo previsto en el Reglamento de ia Comunidad
Europea num. 1060/2009 del Parlamento Europeo y del Consejo de 16 de
sepliembre de 2009 sobre Agencias de Calificacién Crediticia.

o

Guillaume Jolli ;et
Head of Structured Finance
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Insight beyond the rating.
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Maria José Olmedifla

Santander de Titulizacién, S.G.F.T., S.A.
Edificio Magdalena

Avda. de la Gran Via de Hortaleza, 3
28033 Madrid

SPAIN

Re: Fondo de Titulizacion de Activos PYMES Santander 13
Hstimada Sra. Olmedilla

DBRS Ratings Limited (“DBRS”) ha asignado las siguientes calificaciones para el Fondo de Titulizacién PYMES
Santander 13:

Clase Importe (€) Interés Fecha de Tipo de Calificacién
Vencimiento Legal| Calificacién

Serie A 2.254.500.000 | EURIBOR 3M + 6.30% 15 Mayo 2043 Provisional A (sf)

Serie B 445.500.000 EURIBOR 3M + 0.50% 15 Mayo 2043 Provisional CCC (high) (sf)

Serie C 135.000.000 EURIBOR 3M +0.65% 15 Mayo 2043 Provisional C(sh)

DBRS ha asignado las calificaciones descritas para los valores mencionados.

La calificacién de los Bonos de 1a Serie A descritos anteriormente constituye una opinién acerca del pago puntual de
intereses y el pago de principal antes o en la Fecha de Vencimiento Legal de conformidad con los documentos de la
operacion.

Las calificaciones de los Bonos de la Serie B y de la Serie C descritos anteriormente constituyen una opinién acerca del
pago de intereses y el pago de principal antes o en la Fecha de Vencimiento Legal de conformidad con los documentos de
la operacion.

£l grupo de empresas DBRS consta de D8RS, Inc. (Delaware, EE.JUJ{NRSRO, afiliado DRG ); DBRS Limited (Ontaric, Canadd){DRO, afiliado NRSRO); DBRS Ratings Limited
{Inglaterra y Gales}(Calificadora, afiliada NRSRO, afiliada DRO); y DBRS Ratings México, Institucidn Calificadora de Valores, S.A. de C.V. (México)(Calificadora, afiliada NRSRO,
afiliada DRO}. Tenga en cuenta qua DBRS Ratings Limited fue registrade como una NRSRO afiliados en 14 de julio de 2017. Para obtener mas informacién sobre registros

regufatorios, reconocimientos y aprobaciones, por favor consulte: hitp:/fwwwi.dbrs.com/research/ 225752/ highlights.pdf.
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Las calificaciones estdn basadas en los documentos y la informacién facilitada por Santander de Titulizacion, S.G.F.T,,
S.A. y Banco Santander, S.A. a DBRS.

Las calificaciones no constituyen una recomendacioén para adquirir, vender o conservar un valor. La calificacion otorgada
por DBRS no constituye ninguna autorizacion de DBRS para utilizar su nombre como experto en conexion con
documentos que deban inscribirse en cualquier registro. Las calificaciones estin basadas en la informacion y documentos
facilitados a DBRS hasta la fecha y los mismos estdn sujetos a la revisién completa y satisfactoria de toda la documentacion
en relacién con los valores ofertados. La informacion sobre la cual DBRS basa sus calificaciones e informes es obtenida
por DBRS de fuentes que DBRS considera fiables. DBRS no audita la informacién recibida durante el proceso de
calificacién, ya que no puede verificar de manera independiente esa informacién. El alcance de cualquier investigacién
factica o verificacion independiente depende de hechos y circunstancias.

El mantenimiento de las calificaciones otorgadas esté sujeto al suministro de informacion periodica suficiente a DBRS a
los efectos de realizar un seguimiento del comportamiento del Emisor.

Por favor consulten la seccidn de escalas de calificacion (“Rating Scales™) y la seccidn de exoneracion de responsabilidad
(“Disclaimer”) de nuestra pagina web en www.dbrs.com donde encontrardn una descripcion de nuestras escalas de
calificacion y el alcance de nuestras opiniones.

Atentamente,
DBRS Ratings Limited

Carlos Silva

Senior Vice President

+44 (0)20 7855 6604

Signed on behalf of

Jerry van Koolbergen, Managing Director, +1 {212} 806-3260
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ANEXO IX

GLOSARIO DE DEFINICIONES



DEFINICIONES

Para la adecuada interpretacion de este Folleto, los términos escritos con mayuscula se
entenderén segun la definicién que a cada uno de ellos se les da a continuacion, salvo
que expresamente se les atribuya algun significado distinto. Los términos que no estén
expresamente definidos se entenderan en su sentido natural y obvio segun el uso
general de los mismos. Asimismo, se hace constar que los términos que estén en
singular incluyen el plural y viceversa, siempre y cuando el contexto asi lo requiera.

Los términos que aparezcan en maylsculas relacionados a continuacién tendran el
siguiente significado:

“Activos”. Significa los derechos de crédite derivados de los Préstamos y de las
Cantidades Dispuestas de las Lineas de Creédito concedidos por Santander, Banesto y
Banif y que son objeto de cesioén al Fondo.

“Activos Fallidos™ Significa los Activos que Santander considera que no va a recuperar
o los que, a una fecha, se encuentren en morosidad por un periodo igual o mayor de
doce (12) meses de retraso en el pago de los débitos vencidos para el caso de los
Préstamos y de seis (6) meses para el caso de las Lineas de Crédito.

“Activos Morosos”: Significa los Activos que, a una fecha, se encuentren en morosidad
por un periodo superior a noventa (90) dias y no tengan la consideracion de Activos
Fallidos conforme a la definicidon anterior.

“Activos No Fallidos™: Significa los Activos no clasificados como Activos Fallidos.
“Agencias de Calificacion’; Significa, conjuntamente, DBRS, Moody’s y Scope.

“Agente de Pagos”: Significa Banco Santander, S.A. (o0 cualquier otra entidad que le
sustituya).

“AlAF": Significa AIAF, Mercado de Renta Fija.
“Amortizacién Anticipada”. Significa la amortizacién de los Bonos en una fecha

anterior a la Fecha de Vencimiento Legal en ios supuestos de Liquidacion Anticipada
del Fondo de conformidad con los requisitos que se establecen en el apartado 4.4.3 (3)
del Documento de Registro.

“Banesto”. Significa Banco Espafiol de Crédito, S.A., que fue absorbido por Santander
con fecha 30 de abril de 2013.

“Banco”: Significa Banco Santander, S.A.

“Banif"; Significa Banco Banif, 8.A., que fue absorbido por Santander con fecha 30 de
abril de 2013.

“Bonos": Significa los bonos de titulizacion emitidos con cargo al Fondo.

“Calificacién de DBRS": Significa la calificacion publica asignada por DBRS o en caso
de no existir, las calificaciones privadas o las valoraciones internas realizadas por
DBRS.

“Calificacion Minima de DBRS para el Tenedor de la Cuenta de Intereses”; Significa
la mayor calificacion del Tenedor de la Cuenta de Intereses por parte de DBRS entre:
(i) en caso de que la entidad cuente con un critical obligation rating (COR) a largo plazo
por parte de DBRS, un escaldn por debajo de dicho COR,; vy (i) la Calificacién de DBRS.

“Calificacion Minima de DBRS para el Tenedor de la Cuenta de Tesoreria”: Significa
la mayoer calificacioén del Tenedor de la Cuenta de Tesoreria por parte de DBRS entre:
(i) en caso de que la entidad cuente con un critical obligation rating (COR) a largo plazo
por parte de DBRS, un escalén por debajo de dicho COR,; y {ii) la Calificacion de DBRS.

“Calificacién Minima de DBRS para el Tenedor de la Linea de Liquidez”: Significa
Significa la mayor calificacion del Tenedor de la Linea de Liguidez por parte de DBRS
entre: (i) en caso de que |a entidad cuente con un critical obligation rating (COR) a largo
plazo por parte de DBRS, un escalén por debajo de dicho COR; y (ii) la Calificacién de
DBRS.



“Calificacidon de Moody's”: Significa la calificacién pliblica asignada por Moody's o, en
caso de no existir, la calificaciéon privada o las valoraciones internas realizadas por
Moody’s,

“Calificacion de Scope”™: Significa la calificacién piblica asignada por Scope o, en caso
de no existir, la calificacién privada o las valoraciones internas realizadas por Scope.

“Cantidad Devengada para Amortizacién™ Significa, para cada Fecha de Pago, la
diferencia (si fuese positiva) entre (i) la suma del Saldo de Principal Pendiente de Pago
de los Bonos de las Series A y B en la Fecha de Determinacion previa a cada Fecha de
Pageo y (i) el Saldo Vivo de los Activos No Fallidos en esta misma fecha.

“Cantidad Devengada para Amortizacién de la Serie C”: Significa, para cada Fecha
de Pago, la diferencia positiva existente entre el Saldo de Principal Pendiente de Pago
de la Serie C a la Fecha de Determinacion correspondiente a cada Fecha de Pago y el
importe del Fondo de Reserva requerido a la Fecha de Pago correspendiente.

“Cantidades Dispuestas de las Lineas de Crédito”. Significa los saldos dispuestos
por parte de los Deudores de cada Linea de Crédito a una determinada fecha.

“Cartera Preliminar”: significa la cartera preliminar de préstamos y lineas de crédito,
preseleccionados a fecha 27 de diciembre de 2017, de la que se extraeran los Activos
que seran cedidos ai Fondo en la Fecha de Constitucion.

“Cedente”: Significa Banco Santander, S.A.

“Certificados de Transmisién de Hipoteca” o “"CTH": Significa los certificados de
transmisién de hipoteca a emitir por Santander de conformidad con lo dispuesto en el
apartado 3.3.1.b) del Médule Adicicnal.

"CET": Significa "Central European Time".

“Circular 4/2004"; Circular 4/2004, de 22 de diciembre, del Banco de Espafa, a
entidades de crédito, sobre normas de informacién financiera pdblica y reservada v
modelos de estados financieros.

“Circular 2/2016"; Significa la Circular de 20 de abril, de la Comisién Nacional del
Mercado de Valores, sobre normas contables, cuentas anuales, estados financieros
publicos y estados reservados de informacidn estadistica de los Fendos de Titulizacién.

“Circular 4/2016"; Significa la Circular 4/2016, de 27 de abril, del Banco de Espaiia, por
la que se modifican la Circular 4/2004, de 22 de diciembre, a entidades de crédito, sobre
normas de informacion financiera publica y reservada y modelos de estados financieros,
y la Circular 1/2013, de 24 de mayo, sobre la Central de Informacion de Riesgos.

“CNAE”: Significa la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas o CNAE de
Espafia, y permite la clasificacién y agrupacién de las unidades preductoras segun la
actividad que ejercen de cara a la elaboracién de estadisticas.

“CNMV”: Significa Comisién Nacional del Mercado de Valores.

“Contrato de Direccion y Agencia de Pagos”: Significa el contrato de direccién y
agencia de pagos a suscribir entre (i) la Sociedad Gestora, en nombre y representacion
del Fondo, y (ii) Santander, como Entidad Directora y Agente de Pagos del Fondo.

“Contrato de Linea de Liquidez”: Significa el contrato de linea de liquidez que
suscribiran la Sociedad Gestora, en nombre y representacién def Fondo, y el Cedente.

“Contrato de Préstamo Subordinado™ Significa el contrato de préstamo subordinado
por importe de OCHOCIENTOS MIL. EUROS (800.000€) a suscribir entre la Sociedad
Gestora, en nombre y representacién del Fondo, y Santander, que sera destinado a
financiar los gastos de constitucién del Fondo y emisién de los Bonos y, en su caso, a
tinanciar parcialmente la adquisicion de los Activos.

“Contrato de Reinversién {Cuenta de Intereses)’ o ‘Contrato de Cuenta de
Intereses”; Significa el contrato de reinversion a tipo de interés garantizado de la Cuenta
de Intereses a suscribir entre la Sociedad Gestora, actuando en nombre y
representacion del Fondo, y el Cedente, en virtud del cual el Cedente podra, en su caso,




garantizar una rentabilidad variable a las cantidades depositadas por el Fondo (a través
de su Sociedad Gestora) en la Cuenta de Intereses.

“Contrato de Reinversion (Cuenta de Tesoreria)”; Significa ei contrato de reinversion
a tipo de interés garantizado de la Cuenta de Tesoreria a suscribir entre la Sociedad
Gestora, actuando en nombre y representacion del Fondo, y el Cedente, en virtud del
cual ef Cedente podra, en su caso, garantizar una rentabilidad variable a las cantidades
depositadas por el Fondo (a través de su Sociedad Gestora) en la Cuenta de Tesoreria.

“Contrato de Suscripcion”: Significa el contrato de suscripcidn de los Bonos entre (i)
la Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo, y (i) Santander, como
Entidad Suscriptora integramente de los Bonos de cada una de las Series,

“COR"; Significa el critical obligation rafing asignado por DBRS.

“Cuenta de Intereses”: Significa la cuenta a abrir en el Cedente a nombre del Fondo
por la Sociedad Gestora, cuyo funciocnamiento sera objeto de! Contrato de Reinversion
a Tipo Garantizado (Cuenta de Intereses).

“Cuenta de Tesoreria”: Significa la cuenta a abrir en el Cedente a nombre del Fondo
por la Sociedad Gestora, cuyo funcionamiento sera objeto del Contrato de Reinversion
a Tipo Garantizado (Cuenta de Tesoreria).

“DBRS": Significa DBRS Ratings Limited.

“Decreto Ley 1/2015". Significa el Decreto-ley catalan /2015, de 24 de marzo, de
medidas extraordinarias y urgentes para la movilizacién de las viviendas provenientes
de procesos de ejecucién hipotecaria.

“Derechos de Crédito”: Significa aquello derechos de cobro derivados de Préstamos y
Lineas de Credito cedidos al Fondo.

“Derechos de Crédito Incobrables”: Significa aquellos Préstamos y Lineas de Crédito
que por su deterioro cuenten con una provision media en su conjunto equivalente ¢
superior al noventa y cinco por ciento (85%) de su deuda pendiente.

“Deudores”. Significa las pequefias y medianas empresas (PYMES) y los auténomos
qgue cumplen con la Recomendacién 2003/361/CE de la Comision, de 6 de mayo de
2003, a las que el Cedente ha concedido los Préstamos y Lineas de Crédito de los que
se derivan los Activos objeto de titulizacion.

“Dia Habil"; Significa cualquier dia que no sea:
0] sabado;
(i) domingo;

(i) festivo segln el calendario TARGET 2 (a los solos efectos de determinacion del
Tipo de Interés Nominal aplicable para cada Periodo de Devengo de Interés).
Comprende ademés de los dias reconocidos en los apartados (i) y (i) anteriores,
el 1 de enero, el Viernes Santo, el Lunes de Pascua, el 1 de mayo, el 25 de
diciembre y el 26 de diciembre; vy

{iv) festivo en Madrid {a los efectos de determinacién del Tipe de Interés Nominal
aplicable para cada Periodo de Devengo de interés y para el resto de
condiciones de ia emision).

“‘Dia Natural”: Significa todos los dias del afic incluyendo domingos vy festivos.

“Documento de Registro”: Significa el documento de registro, integrado por el Anexo
VIl del Reglamento (CE) n° 809/2004, aprobado por la CNMV con fecha 18 de enero de
2018.

“Entidad Directora”: Significa Banco Santander, S.A.
“Entidad Suscriptora”: Significa Banco Santander, S.A.



“Escritura de Constitucion®. Significa la Escritura de Constitucion del Fondo de
Titulizacién PYMES SANTANDER 13, cesién de Actives y emision de Bonos de
Titulizacién.

“ESMA”: Significa "European Security and Markets Authority”.

“Etiqueta PCS”: Significa la etiqueta Prime Collateralised Securities solicitada a rime
Collateralised Securities (PCS) UK Limited en relacién con la emisién de Bonos.

“EURIBOR": Significa "Euro Interbank Borrowing Offered Rate”,

“European Money Markets Institute”: Significa la administrador autorizado e inscrito
en el registro de administradores e indices establecido y mantenido por ESMA de
conformidad con el Reglamento de Indices, para el indice EURIBOR.

“Excedidos”; Significa cualesquiera excedides sobre las Lineas de Crédito que se
produzcan desde la Fecha de Constitucion sobre el saldo maximo disponible en cada
Linea de Crédito con un limite igual al cinco por ciento (5%).

“Factores de Riesgo”: Significa la descripcién de los principales factores de riesgo
ligados a la emisién de Bonos, a los valores y a los activos que respaldan la emision de
Bonos.

“Fecha de Constitucion”: Significa el dia en que se otorgue la Escritura de Constitucién.
Esta previsto que la Fecha de Constitucion sea el 22 de enero de 2018.

“Fecha de Desembolso”: Significa el dia 25 de enero de 2018, hasta las trece horas
treinta minutos (13:30).

“Fecha de Vencimiento Legal”: Significa el 15 de mayo de 2043 o, si este no fuera Dia
Habil, el Dia Habil inmediatamente posterior.

“Fechas de Determinacién”. Significa el quinto (5°) Dia H&bil anterior a cada Fecha de
Pago.

“Fechas de Pago”: Significa los dias 15 de febrero, 15 de mayo, 15 de agosto y 15 de
noviembre de cada afio, o, en caso de que alguna de estas fechas no sea un Dia Habil,
el Dia Habil inmediatamente posterior.

“Folleto”: Significa, conjuntamente, el indice, el documento describiendo los factores de
riesgo, el Documento de Registro, la Nota de Valores, el Moduloe Adicional y el glosario
de definiciones.

“Fondo” o “Emisor”: Significa Fondo de Titulizacién, PYMES SANTANDER 13.

“Fondo de Reserva”: Significa el fondo de reserva a dotar por la Sociedad Gestora, en
representacion y por cuenta del Fondo, de conformidad con lo dispuesto en el apartado
3.4.2.2 del Médulo Adicional.

“Fondos Disponibles”: Significa las cantidades percibidas por el Fondo en concepto de
principal, intereses y cualesquiera otros conceptos de los Actives, la rentabilidad de la
Cuenta de Tesoreria y de la Cuenta de Intereses, el Fondo de Reserva y cualesquiera
otras cantidades que pudiera recibir el Fondo, tal y como establece el apartado 3.4.6.a)
del Modulo Adicional, que se aplicaran en cada Fecha de Pago a los pagos establecidos
en el Orden de Prelacidn de Pagos recogido en el apartade 3.4.6.b) del Moédulo
Adicionat.

“Fondos Disponibles para Amortizacién®: Significa la cantidad que se destinara a la
amorttizacién de los Bonos de las Series A y B en cada Fecha de Pago. Los Fondos
Disponibles para Amortizacién se determinaran de conformidad con lo dispuesto en el
apartado 4.9.4 de la Nota de Valores.

"Fondos Disponibles para Liquidacion’: Significa:
a) Los Fondos Disponibles; y

b) Los importes que vaya obteniendo el Fondo por la enajenacion de los Activos
que quedaren remanentes y cualesquiera otros activos, en su caso, eh los



supuestos de Liquidacion Anticipada del Fondo de conformidad con los
requisitos que se establecen en el apartado 4.4.3.(3) del Documento de Registro.

“‘Gastos Ordinarios”: significa, segun corresponda, todos los gastos derivados de las
auditorias anuales de las cuentas del Fondo; del mantenimiento de los ratings de las
fres (3) Series de Bonos; que puedan derivarse de las verificaciones, inscripciones y
autorizaciones administrativas de obligado cumplimiento; de la amortizacién de los
Bonos; gastos relacionados con las notificaciones que, de acuerdo con lo establecido
en el presente Folleto, deberan realizarse a los titulares de los Bonos en circulacion;
gastos relativos a la llevanza del registro contable de los Bonos por su representacion
mediante anotaciones en cuenta, su admisién a negociacién a AIAF y el mantenimiento
de todo ello. Asi como también, 1a comisién de la Sociedad Gestora o de la sociedad
gestora sustituta y, en general, cualesquiera otros gastos soportados por la Sociedad
Gestora y derivados de su labor de representacion y gestion del Fondo.

“Gastos Extraordinarios”: significa, segun corresponda, todos los gastos derivados
de la presentacion y formalizacion por modificacion de la Escritura de Constitucién y de
los contratos, asi como de la celebracién de contratos adicionales; los gastos necesarios
para llevar a cabo la ejecucion de los Préstamos y las Lineas de Crédito subyacentes a
los Activos; la oportuna reserva para hacer frente a los gastos finales de extincion y
liquidacién de orden administrativo, tributario o publicitario; y, en general, cualquier otro
gasto extracordinario que fuera soportado por el Fondo o por la Sociedad Gestora en
representacion y por cuenta del mismo.

“Iberclear”: Significa Sociedad de Gestidn de los Sistemas de Registro, Compensacion
y Liquidacion de Valores, S.A.

“LV.A.": Significa Impuesto sobre el Valor Afiadido.

“Ley 2/1981": Significa la Ley 2/1981, de 25 de marzo, sobre regulacién del mercado
hipotecario (seguin su redaccién vigente).

“Ley 2112014";, Significa la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades.

“Ley 37/1992": Significa la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Afadido.

“Ley 2/1994": Significa la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogacion y modificacion
de préstamos hipotecarios.

“Ley 1/2013": Significa la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la
prateccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social.

“Ley 4/2013": Significa la Ley 4/2013, de 1 de octubre, de la Comunidad Auténoma de
Andalucia de medidas para asegurar el cumplimiento de la funcién social de la vivienda.

“Ley 11/2015": Significa la Ley 11/2015, de 18 de junio, de recuperacién y resolucién de
entidades de crédito y empresas de servicios de inversion.

“Ley 5/2015": Significa la Ley 5/2015, de 27 de abril, de fomento de la financiacion
empresarial.

“Ley 14/2015": Ley catalana 14/2015, de 21 de julio, del impuesto sobre las viviendas
vacias.

“Ley 24/2015": Significa la Ley catalana 24/2015, de 29 de julio, sobre medidas urgentes
para afrontar la emergencia en el ambito de la vivienda y la pobreza energética.

“Ley 25/2015"; Significa Ley 25/2015, de 28 de julio, de Mecanismo de segunda
oportunidad, reduccién de la carga financiera y otras medidas de orden social.

“Ley 4/2016": Significa la Ley catalana 4/2016, de 23 de diciembre, de medidas de
proteccion del derecho a la vivienda de las personas en riesgo de excusion residencial.

“Ley Concursal”: Significa la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal.



“Ley de Enjuiciamiento Civil™; Significa la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento
Civil.

“Ley de Transitoriedad™: Significa la Ley 20/2017, de 8 de septiembre, de transitoriedad
juridica y fundacional de la Republica.

“Ley del Referéndum”; Significa la Ley 19/2017, de 6 de septiembre, del Referéndum
de Autodeterminacion Catalan.

“Ley Hipotecaria™ Significa la Ley Hipotecaria de 8 de febrero de 1946 (segun su
redaccion vigente).

“Ley de Sociedades de Capital”: Significa el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de
julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

“Linea de Liquidez": Significa la linea de liquidez de caracter mercantil a la que se
refiere el apartado 3.4.3.b del Modulo Adicional a la Nota de Valores, que el Cedente
otorga mediante a fravés de la suscripcidn del contrato de linea de liquidez,
simuitdneamente al otorgamiento de Ia Escritura de Constitucion, con la finalidad de que
las variaciones, tanto al alza como a la baja, que se produzcan en las Lineas de Crédito
se¢ trasladen de manera simultinea al Fondo, con caracter diario, mediante el
correspondiente ajuste en la Linea de Liquidez.

“Lineas de Crédito”: Significa las lineas de crédito sin garantia especifica, con garantia
personal de terceros (avales) y/o reai diferente de la hipoteca inmobiliaria concedidas
por Santander, Banesto y Banif a pequefias y medianas empresas (PYMES) y
autdnomos residentes en Espafia, excluyendo empresas del Grupo Santander y
préstamos sindicados, que cumplen con la Recomendacion 2003/361/CE de la
Comisién, de 6 de mayo de 2003 para la financiacion de actividades econdmicas o
financiacion del circulante o adquisicion de maquinaria y utillajes o mejora de
instalaciones ¢ adquisicién de inmuebles o construccién de inmuebles afectos a su
actividad econémica o adquisicion de fincas risticas, urbanas, terrenos y solares. Para
esta dltima finalidad quedan exciuidos los préstamos a promotor para ia construccion y
promocion inmobiliaria, no obstante, si pueden existir préstamos y/o lineas de crédito
destinados a la compra de suelo para su posterior construccion y venta sin subrogacién
posterior ni division horizontal.

“Liquidacion Anticipada” Significa la liquidacion del Fondo con anterioridad al 15 de
mayo de 2043 y con ello a la Amortizacién Anticipada en una Fecha de Pago de la
totalidad de la emisién de los Bonos en los supuestos y en la forma establecida en el
apartado 4.4.3 del Documento de Registro.

“L.T.V.": Significa la ratio, expresado en tanto por cien entre el importe de principal
pendiente y el valor de tasacién de los inmuebles.

“Mercado AIAF": Significa Mercado de Renta Fija de la Asociacion de Intermediarios de
Activos Financieros.

“Mdédulo Adicional”: Significa el médulo adicional a la nota de valores relativa a la
emision de Bonos elaborada conforme al Anexo V!l del Reglamento {CE) n® 809/2004,
aprobado por la CNMV con fecha 18 de enero de 2018.

“Momento de Fijacién de Tipo”: Significa el segundo (2°) Dia Habil segan calendario
TARGET 2 (Transeuropean Auiomaied Reai-time Gross Seitiement Express Transfer
Systemn 2) anterior a cada Fecha de Pago, a las 11:00 horas de la mafiana (hora de
Madrid) de dicho dia. Excepcionalmente, para el primer Periodo de Devengo de Interés,
el Momento de Fijacién de Tipo sera el dia de la Fecha de Constitucién.

“Moody’s”: Significa Moody's Investors Service Espafia, S.A.

“Nivel Requerido del Fondo de Reserva”: Significa el importe que debe tener el Fondo
de Reserva en cada Fecha de Pago, de conformidad con o dispuesto en el apartado
3.4.2.2. del Médulo Adicional.

‘Normas Internacionales de Informacién Financiera™ Significa las Normas
Internacionales de Informacioén Financiera que son de aplicacién a la informacién




proporcionada por Santander segtn el Reglamento CE 1606/2002 y la Circular 4/2004
de Banco de Espafia.

“Nota de Valores”: Significa la nota de valores relativa a la emision de Bonos elaborada
conforme al Anexc Xl del Reglamento (CE) n° 809/2004, aprobada por la CNMV c¢on
fecha de 18 de enerc de 2018 y que forma parte del Folleto.

“Orden de prelacién de pagos”: Las reglas de subordinacion entre las distintas Series
de Bonos.

“Orden EHA/3537/2005": Significa la Crden EHA/3537/2005, de 10 de noviembre, por
la que se desarrolla el articulo 27.4 de la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de
Valores.

“Parte Ordinaria”: Significa el Tipo de Interés Nominal aplicable a los Benos de la Serie
C para cada Periodo de Devengo de Interés (siendo igual al resultante de sumar: (i) el
Tipo de Interés de Referencia, comun a todas las Series de Bonos, mas (i) un margen
del cero coma sesenta y cinco por ciento (0,65%), calculado de conformidad con lo
dispuesto en el apartado 4.8 de la Nota de Valores.

“Parte Extraordinaria”; Significa, en cada Fecha de Pago en que el Fondo cuente con
liquidez suficiente para ello, el interés extraordinaric devengado por los Bonos de la
Serie C, siendo una cantidad variable igual al exceso de ligquidez de los Fondos
Disponibles tras satisfacer los conceptos que ocupan un lugar precedente en el Orden
de Prelacion de Pagos 0, segun sea el caso, el Orden de Prelacién de Pagos de
Liquidacién.

“Periodos de Determinacién”: Significa el perfodo comprendido entre dos Fechas de
Determinacion consecutivas, excluyendo la Fecha de Determinacion inicial e incluyendo
la Fecha de Determinacién final. El primer Periodo de Determinacién tendrd una
duracién equivalente a la comprendida entre la Fecha de Constitucién y la Fecha de
Determinacion previa a la primera Fecha de Pago.

“Periodos de Devengo de Interés”; Significa cada uno de los periodos en los que se
divide la emisién de los Bonos, comprensivos de los dias efectivamente transcurridos
entre cada Fecha de Pago, incluyendo en cada Periodo de Devengo de Interés la Fecha
de Pago inicial del periodo correspondiente y excluyendo la Fecha de Pago final del
periodo correspondiente. El primer Periodo de Devengo de Interés tendra una duracion
inferior al trimestre, equivalente a la comprendida entre la Fecha de Desembolso (25 de
enero de 2018} y la Primera Fecha de Pago (16 de mayo de 2018).

“Periodo de Suscripcion”: Significa el 25 de enero de 2018, desde las nueve (9:00)
hasta las doce (12:00) del mediodia, fecha en que la emisién de Bonos sera
integramente suscrita por la Entidad Suscriptora.

“Politica de Concesién”: Significa Ia politica de concesién de créditos del Cedente
referida en el apartado 2.2.7 del Madulo Adicional, que se incorporara asimismo en la
Escritura de Constitucion.

“Préstamo Subordinado”: Significa el contratoe de préstamo subordinado por importe
de OCHOCIENTOS MIL EUROS (800.000€), a suscribir entre la Sociedad Gestora, en
nombre y representacién del Fondo, y Banco Santander, que sera destinado a financiar
los gastos de constitucion del Fondo y emisién de los Bonos y a financiar parcialmente
la adquisicién de los Activos.

“Préstamos”: Significa, conjuntamente, los Préstamos Hipotecarios y los Préstamos No
Hipotecarios.

“Préstamo a Sola Firma”; Significa cualquier operacién de financiacion {principalmente
préstamos) sin garantias adicionales a las del propio titular.

‘Préstamos Hipotecarios™ Significa los préstamos con garantia de hipoteca
inmobiliaria concedidos por Santander, Banesto y Banif a pequefias y medianas
empresas (PYMES) y auténomos que cumplen con {a Recomendacién 2003/361/CE de
la Comisidn, de 6 de mayo de 2003, para la financiacién de actividades econdmicas o



financiacion del circulante o adquisicion de maquinaria y utillajes o mejora de
instalaciones o adquisicién de inmuebles o construccién de inmuebles afectos a su
actividad econémica o adquisiciéon de fincas rusticas, urbanas, terrenos vy solares. Para
esta Ultima finalidad quedan excluidos los préstamos a promotor para la consiruccién y
promocién inmobiliaria, no obstante, si pueden existir préstamos y/o lineas de crédito
destinados a la compra de suelo para su posterior construccidn y venta sin subrogacion
posterior ni divisién horizontal.

“Préstamos No Hipotecarios”: Significa los préstamos sin garantia especifica, con
garantia personal de terceros (avales) y/o real diferente de la hipoteca inmobiliaria
concedidos por Santander, Banesto y Banif a pequefias y medianas empresas {PYMES)
y autdénomos que cumplen con la Recomendacién 2003/361/CE de la Comisidn, de 6 de
mayo de 2003, para la financiacién de actividades econémicas o financiacién del
circulante o adquisicion de maquinaria y utillajes o mejora de instalaciones o adquisicién
de inmuebles o construccién de inmuebles afectos a su actividad econémica o
adquisicion de fincas rdsticas, urbanas, terrenos y solares. Para esta ultima finalidad
quedan excluidos los préstamos a promotor para la construccién y promocién
inmobiliaria, no obstante, si pueden existir préstamos y/o lineas de crédito destinados a
la compra de suelo para su posterior construccion y venta sin subrogacion posterior ni
division horizontal.

“Proveedor de Servicios de Administracion”: Significa Banco Santander, S.A. (o0
cualquier otra entidad que le sustituya) en calidad de Proveedor de Servicios de
Administracion, segiin sea el caso, la gestion de los Activos derivados de los Préstamos
Hipotecarios, Préstamos no Hipotecarios o Lineas de Crédito, en este (ltimo caso, en
virtud de la delegacion realizada a su favor por parte de la Sociedad Gestora.

“Proveedor de Servicios de Administraciéon de los Préstamos Hipotecarios™
Significa Banco Santander, S.A., de conformidad con lo establecido en el articulo 26.3
del Real Decreto 716/2009, Banco Santander, S.A. (salvo si fuera sustituido en su labor
de Proveador de Servicics de Administracién de los Préstamos, en cuyc caso serd la
entidad sustituta).

“Proveedor de Servicios de Administracién de los Préstamos no Hipotecarios y
Lineas de Crédito”. Significa Banco Santander, S.A. en virtud de la delegacion
realizada en su favor por parte de la Sociedad Gestora, entidad responsable de la
administracion y gestion de los activos agrupados en el Fondo de Titulizacién, PYMES
Santander 13, de conformidad con lo establecido en el articulo 26.3 de la Ley 5/2015,
salvo si fuera sustituido en su labor de Proveedor de Servicios de Administracion de los
Préstamos, en cuyo caso sera la entidad sustituta. La citada delegacidn se realizara
mediante el otorgamiento de la Escritura de Constitucion del Fondo.

“Proveedor de Servicios de Administracion Sustituto” Significa la entidad que
sustituya al Proveedor de Servicios de Administracion en cada momento.

“Real Decreto 1310/2005": Significa el Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, por
el que se desarrolla parciaimente la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores,
en materia de admisién a negociacién de valores en mercados secundarios oficiales, de
ofertas publicas de venta o suscripcion y del folleto exigible a tales efectos.

“Real Decreto 1514/2007": Significa el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre,
por el que se aprueba el Plan General Contable.

“‘Real Decreto 1065/2007": Significa el Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio, por el
que se aprueba el Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de
gestibn e inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los
procedimientos de aplicacion de los tributos.

“Real Decreto 716/2009"; Significa el Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, por el que
se desairollan determinados aspectos de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacién
del mercado hipotecario y otras normas del sisterna hipotecario y financiero.



“Real Decreto 634/2015": Significa el Real Decreto 634/2015, de 10 de julio, por el que
se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre Sociedades.

“Real Decreto 878/2015"; Significa el Real Decreto 878/2015, de 2 de octubre de 2015,
sobre compensacion, liguidacién y registro de valores negociables representados
mediante anotaciones en cuenta

“Real Decreto Legislativo 1/1993"; Significa el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24
de septiembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

“Real Decreto Legislativo 6/2004”; Significa Real Decreto Legislativo 6/2004, de 29
de octubre, para la reforma del régimen de participaciones significativas en empresas
de servicios de inversion, en entidades de crédito y en entidades aseguradoras,

“Real Decreto Legislativo 4/2015"; Significa Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores.

“Real Decreto-Ley 6/2012”; Significa Real Decreto-Ley 6/2012 de 9 de marzo, de
medidas urgentes de proteccién de deudores hipotecarios sin recursos.

“Real Decreto-ley 5/2017"; Significa el Real Decreto-ley 5/2017, de 17 de marzo, por el
que se modifica el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de
proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, y la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de
medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracién de
deuda y alquiler social.

“Reglamento de Indices”: Significa el Reglamento (UE) 2016/1011 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 8 de junio de 2016, sobre los indices utilizados como
referencia en los instrumentos financieros y en los confratos financieros o para medir la
rentabilidad de los fondos de inversion, y por el que se modifican las Directivas
2008/48/CE y 2014/17/UE y el Reglamento (UE) n°® 596/2014.

“Reglamento (CE) n° 809/2004": Significa el Reglamento (CE) n°® 808/2004, de la
Comision, de 29 de abrii de 2004, reiativo a ia apiicacion de ia Directiva 2003/71/CE dei
Parlamento Europeo y del Consejo en cuanto a la informacién contenida en los folletos,
asi como al formato, incorporacién por referencia, publicacion de dichos folletos y
difusién de publicidad.

‘Reglamento Hipotecario™ Significa el Reglamento para la Ejecucién de la Ley
Hipotecaria de 14 de febrero de 1947.

“Saldo de Principal Pendiente de Pago de los Bonos”: Significa el total de los saldos
vivos de los Bonos de todas las Series (esto es, el importe de principal de los Bonos
pendiente de amortizar).

“Saldo Vivo de los Activos” o “Saldo Vive": Significa, a una fecha, las cantidades
devengadas de principal y no cobradas de los Préstamos por el Fondo junto con las
cantidades aun no devengadas de principal y pendientes de vencimiento de los
Préstamos, asi como las Cantidades Dispuestas de las Lineas de Crédito no cobradas
por el Fondo a dicha fecha.

“Saldo Vivo de los Activos Morosos”: Significa las cantidades de principal pendiente
de vencimiento de los Activos Morosos, asi como las cantidades vencidas y no
ingresadas en el Fondo de los Activos Morosos.

“Saldo Vivo de los Activos No Fallidos™. Significa, a una fecha, las cantidades
vencidas de principal y no cobradas, junto con las cantidades no vencidas de principal
y pendientes de vencimiento, de los Activos No Fallidos.

“Santander’: Significa Banco Santander, S.A.
“Scope”; Significa Scope Ratings AG.

“Serie”: Significa cada una de las tres (3) series en que se encuentra desglosado el
importe total de la emisién de Bonos.



“Serie A’: Significa la Serie con un importe nominal total de DOS MIL DOSCIENTOS
CINCUENTA Y CUATRO MILLCNES QUINIENTOS MIL EUROS (2.254.500.000 €),
estd constituida por VEINTIDOS Mil. QUINIENTOS CUARENTA Y CINCO (22.545)
Bonoes de CIEN MIL. EUROS (100.000€) de valor nominal cada uno.

“Serie B": Significa la Serie con un importe nominal total de CUATROCIENTOS
CUARENTA Y CINCC MILLONES QUINIENTOS MIL EUROS (445.500.000 €), esta
constituida por CUATRO MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y CINCO (4.455) Bonos
de CIEN MiL EUROS (100.000€) de valor nominal cada uno.

“Serie C”: Significa la Serie con un importe nominal total de CIENTO TREINTA Y CINCO
MILLONES DE EUROS (135.000.000 €), esta constituida por MIL TRESCIENTOS
CINCUENTA (1.350) Bonos de CIEN MIL EUROS (100.000€) de valor nominal cada
uno.

“Series”. Significa, conjuntamente, la Serie A, la Serie B y la Serie C.

“Sociedad Gestora”: Significa Santander de Titulizacién, S.G.F.T., S.A. o la entidad que
la sustituyera en el futuro, que interviene como entidad coordinadora de las Agencias de
Calificacion, de las relaciones con las autoridades de supervisién y operadores de los
mercados; como asesor legal y financiero de la estructura de la operacion asi como, en
lo que respecta a la administracién de los Activos derivados de los Préstamos no
Hipotecarios y Lineas de Crédito, de conformidad con lo establecido en el articulo 26.1
b) de la Ley 5/2015, se obliga a ejercer la administracion y gestién de los mismos, sin
perjuicio de a delegacion que de dicha administracién y gestion haga en favor de Banco
Santander, S.A..

“TACP": Significa la Tasa Anual Constante de Prepago.

“Tenedor de la Cuenta de Intereses”: Significa Banco Santander, o la entidad que la
sustituya en la que estuviera abierta la Cuenta de Intereses.

“Tenedor de la Cuenta de Tesoreria”; Significa Banco Santander, o la entidad que la
sustituya en la que estuviera abierta la Cuenta de Tesoreria.

“Tenedor de la Linea de Liquidez”: Significa Bance Santander, o la entidad que la
sustituya en la que estuviera abierta la Linea de Liquidez.

“TIR": Significa Tasa Interna de Rentabilidad para los tenedores de cada Serie de Bonos.

“Tipo de Interés Nominal”: Significa el tipo de interés nominal anual variable
trimestralmente al que los Bonos devengaran intereses de conformidad con el apartado
4.8. de la Nota de valores y concordantes.

“Tipo de Interés de Referencia”: Significa el tipo de referencia empleado para calcular
el Tipo de Interés Nominal y que sera el EURIBOR a tres (3) meses o, en caso necesario
su sustituto, determinado segln se expone en el apartado 4.8.e de la Nota de Valores.
EURIBOR es el tipo de referencia del mercado de dinero para el euro.

“Valor de Tasacién”: Significa el valor de los inmuebles calculado segin los certificados
de tasacién iniciales de conformidad con lo establecido en la Ley 2/1981 y su normativa
de desarrollo, y, en su caso, segun las tasaciones posteriores de los inmuebles que han
sido objeto de retasacion individual, o retasacién por metodologia estadistica, acorde al
Anejo IX de la Circular 4/2004, sustituido por el Anejo | de la Circular 4/2018.






