VERDE IBERIA LOANS,
FONDO DE TITULIZACION

Cuentas Anuales e

Informe de Gestién correspondientes al
periodo comprendido entre el 26 de julio de
2019 (fecha de constitucion) y el 31 de
diciembre de 2019, junto con el

Informe de Auditoria Independiente



INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE

VERDE IBERIA LOANS, FONDO DE TITULIZACION



L Deloitte, S.L.
Avda. Diagonal, 654
® 08034 Barcelona
Espafia

Tel; +34 932 80 40 40
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO
POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Administradores de TITULIZACION DE ACTIVOS, S.G.F.T., S.A.:

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Verde Iberia Loans, F.T. {(en adelante, el Fondo),
gestionado por TITULIZACION DE ACTIVOS, $.G.F.T., S.A. (en adelante, la Sociedad Gestora),
que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2019, Ia cuenta de pérdidas y ganancias, el
estado de flujos de efectivo, el estado de Ingresos y gastos reconocidos y la memoria
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, 1a imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Fondo a 31 de
diciembre de 2019, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién
financiera que resulta de aplicaciéon (que se identifica en la nota 2 de la memoria) y en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el misme.

Fu

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espaiia. Nuestras responsabilidades de acuerdo
con dichas normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en
refacién con la auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes del Fondo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia
segin lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas, ni han
concurrido situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en [a citada
normativa reguladora, hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya
visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinion.
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Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquelios que, seglin nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el
contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto y en la formacion de
nuestra opinién sobre éstas y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Descripcién

La cartera de activos titulizados representa,
al 31 de diciembre de 2019, la practica
totalidad del activo del Fondo a dicha fecha.
El Fondo instrumenta dichos activos como
colateral de los bonos de titulizacién emitidos
y, dada la naturaleza y objeto especificos del
Fondo, la amortizaciéon de los bonos se
determina en funcién de los flujos de caja
estimados y realizados segun el calendario y
las cuotas de vencimiento de capital e
intereses de los activos titulizados. En esta
estimacion de los flujos de caja es necesario
considerar cualquier correccion valorativa por
deterioro. Los criterios de estimacion del
deterioro de los activos, que se describen en
la nota 3 de la memoria adjunta,
contemplan, come en cualquier
procedimiento de estimacion, el uso de
determinadas hipdtesis por parte de los
administradores de la Sociedad Gestora del
Fondo. Por todo lo indicado anteriormente, la
estimacién del deterioro de los activos ha
sido considerada un aspecto mas relevante
en nuestra auditoria.

Procedimientos aplicados en [a auditoria
Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros; (i) la verificacion de la
existencia e integridad de la cartera de
activos titulizados, mediante la obtencion de
confirmaciones de terceros; (ii) la
verificacion de los porcentajes de estimacién
de deterioro de los activos, de acuerdo con lo
establecido en la normativa aplicable
vigente; (iii) y finalmente, el recalculo de las
estimaciones realizadas; todos ellos,
encaminados a evaluar la razonabilidad de
las estimaciones realizadas por parte de los
administradores de la Sociedad Gestora del
Fondo, asi como la adecuacién de dichas
estimaciones a la normativa aplicable
(Circular 2/2016, de 20 de abril, de la
Comision Nacional del Mercade de Valores).

Por ultimo, hemos evaluado si los desgloses
de informacién facilitados en las cuentas
anuales en relacién con los activos titulizados
(véanse notas 3 y 6 de la memoria adjunta)
resultan conformes con los requeridos por el
marco normativo de informacién financiera
que resulta de aplicacion.



La otra informaciéon comprende, exclusivamente, el informe de gestién del ejercicio 2019,
cuya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad Gestora del Fondo
y no forma parte integrante de las cuentas anuales.

Nuestra opinidn de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
entidad obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir
informacion distinta de la obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra
responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacién del informe
de gestién son conformes a la normativa que resulta de aplicaciéon. Si, basandonos en el
trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos
obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacion
que contiene el informe de gestiéon concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2019
y su contenido y presentacién son conformes a la hormativa que resulta de aplicacion.

Los administradores de la Sociedad Gestora del Fondo son responsables de formular las
cuentas anuales adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién
financiera y de los resultados del Fondo, de conformidad con el marco normativo de
informacion financiera aplicable a la entidad en Espafia y del control interno que consideren
necesario para permitir la preparacidon de cuentas anuales libres de incorreccién material,
debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales los administradores de la Sociedad Gestora del Fondo
son responsables de la valoracién de la capacidad del Fondo para continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en
funcionamiento y utilizando el principic contable de empresa en funcionamiento excepto si los
administradores de la Sociedad Gestora del Fondo tienen intencion de liquidar el Fondo o de
cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.



Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estén libres de incorreccion material, debida a fraude o error y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas
vigente en Espafia siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente
o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones
econdémicas que los usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

En el Anexo de este informe de auditoria se incluye una descripcion mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacidn con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcién que se
encuentra en el citado Anexo es parte integrante de nuestro informe de auditoria.
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Anexo de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a la auditoria de las cuentas anuales.

Como parte de una auditeria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos
una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

» Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder
a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar
una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a
fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el
fraude puede implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusion del control interno.

+ Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con
la finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la Sociedad
Gestora del Fondo.

» Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores
de la Sociedad Gestora del Fondo.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores de la Sociedad
Gestora del Fondo, del principio contable de empresa en funcionamiento y basandonos en
la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre
material relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad del Fondo para continuar como empresa en funcionamiento. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en
nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas
anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que el Fondo deje de ser una empresa en funcionamiento.

= Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,
incluida la informacion revelada y si las cuentas anuales representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.



Nos comunicamos con los Administradores de la Sociedad Gestora del Fondo en relacion con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los
hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control
interno que identificamos en &! transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos que han sido objeto de comunicacion a los Administradores de la Sociedad
Gestora del Fondo, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria
de las cuentas anuales del periodo actual y que son, en cansecuencia, los riesgos considerados
mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar pablicamente la cuestién.
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VERDE IBERIA LOANS, FONDO DE TITULIZACION

Balance al cierre del ejercicio 2019

ACTIVO
A) ACTIVO NO CORRIENTE

I. Activos financieros a largo plazc
Activos titulizado:
Certificados de transmisicde hipoteci
Otros
Activos dudosc -principa-
Correcciones de valor por deterioro de acti-)
Derivado:
Derivados de cobertur:
1. Activos por impuestos diferido
Ill. Otros activos no corrientes

B) ACTIVO CORRIENTE

IV. Activos no corrientes mantenidos para la vent
V. Activos financieros a corto plaz
Activos titulizado:
Certificados de transmision de hipoteca
Otros
Intereses gastos devengados no venc
Intereses vencidos e impaga
Activos dudosc —principa*-
Activos dudosc —intereses y otrc
Correcciones de valor por deterioro de acti-)
Derivado
Derivados de cobertt
Otrosactivos financiero
Deudores y otras cuentas a co
Otros
VI. Ajustes por periodificaciones
Otros
VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalente
Tesoreria

TOTAL ACTIVO

Miles de eura
Nota 2019

262.36:

6 262.36:
262.36:
17.41¢

253.45!
(8.509

234.97¢

6 221.03°
221.03°
1.584

3C

23

2C

221.38;

18

(2.020



VERDE IBERIA LOANS, FONDO DE TITULIZACION

Balance al cierre del ejercicio 2019

PASIVO Nota

Miles de eura

2019

A) PASIVO NO CORRIENTE

I. Provisiones a largo plaz
Provision poi margen de intermediaci
1. Pasivos financieros a largo plaz
Obligaciones y otros valoriemitidos 8
Series no subordinac
Series subordinad
Correcciones de valor por repercusion de pérd-)
Deudas con entidades de cré
Préstamo subordinac
Derivado
Derivados de cobertt
I1l. Pasivo por impuesto diferido

B) PASIVO CORRIENTE

IV. Pasivos vinculados con activos no corrientes megenidos para la
venta
V. Provisiones a corto plaz
VI. Pasivos financieros a corto plaz 8
Obligaciones y otros valoriemitidos
Series no subordinac
Series subordinad
Correcciones de valor por repercusion de pérd-)
Intereses y gastos devengados no ven
Interesesvencidos e impagad
Deudas con entidades de cré
Otras deudas con entidades de cr
Correcciones de valor por repercusion de pérd-)
Intereses y gastos devengados no vencidos
Intereses vencidos e impaga
Derivado
Derivados de cobertt
Otros pasivos financier
Acreedorey otras cuentas a pa
Otros
VII. Ajustes por periodificaciones
Comisione
Comision sociedad gestt
Comision administrad
Comision agen-financiero/pagc
Comision variabl
Correcciones dvalor por repercusion de pérdi
Otros

C) AJUSTES REPERCUTIDOS EN BALANCE DE INGRESOS Y
GASTOS RECONOCIDOS

VIII. Activos financieros disponibles para la vent:

IX. Cobertura de flujos de efectivc

X. Otros ingresos/ganancias y gastos /pérdidas reuacidos

TOTAL PASIVO

495.95¢

495.95¢
495.9'6
507.14t

(11.190

1.38¢

497.34.



VERDE IBERIA LOANS, FONDO DE TITULIZACION

Cuenta de Pérdidas y Ganancias correspondiengereite terminado el 31 de diciembre de 2019

Miles de eura

Note 2019

1. Intereses y rendimientos asimiladc 3.47:
Activos titulizado: 6 3.47:
Otros activos financierc -

2. Intereses y cargos asimiladc -
Obligaciones y otros valoremitidos -
Deudas con entidades de cré« -

Otros pasivos financier -

3. Resultado de operaciones de cobertura de flgale efectivo (neto) -

A) MARGEN DE INTERESES 3.47:

4. Resultado de operaciones financieras (ne -

Otros {ustes de valoracion en carteras a VR con cambi¢y/& -
Activos financieros disponibles para la ve -
Otros -

5. Diferencias de cambio (netc -

6. Otros ingresos de explotacié -

7. Otros gastos deexplotacior (4.133
Servicios exteriore (193

Servicios de profesionales independie (190
Servicios bancarios y similar 3)
Otros gastos de gestion corrie (3.940
Comision sociedad gestt (52)
Comision administrad: (3.856
Comisién agente financiero/pay -
Comision variabl -
Otros gasto (32)

8. Deterioro de activos financieros (netc 6 (10.529
Deterioro neto dactivos titulizada (-) (10.529

9. Dotaciones a provisiones (net -

Dotacién provision por margen de intermedia -
10. Ganancias (pérdidas) de activos no corrientes ennta -
11. Repercusion de pérdidas (ganancias) 11.19(

B) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -
12. Impuesto sobre beneficios -

C) RESULTADO DEL PERIODO I —



VERDE IBERIA LOANS, FONDO DE TITULIZACION

Estado de Flujos de Efectivo correspondiente atieje terminado el 31 de diciembre de 2019

A)FLUJOS DE EFECTIVO ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

1. Flujo de caja neto por intereses de las operacies
Intereses cobrados de los activos titulize
Intereses pagados flas obligaciones y otros valores emiti
Cobros por operaciones de derivados de cobe
Pagos por operaciones de derivados de cob
Intereses cobrados otros activos financier
Interesepagados por deudas con entidades de ¢
Otros nteresecobradospagado (neto

2. Comisiones y gastos [r servicios financieros pagadc
Comisonsociedad gestol
Comisi6bn administradc
Comisonagente financievpago:
Comison variabli
Otras omisione:

3. Otros flujos de caja provenientes de actividadede explotacion

B) FLUJOS DE EFECTIVO ACTIVIDADES INVERSION/
FINANCIACION

4. Flujos de caja netos por emision de valores diéutizacion
5. Flujos de caja por adquisicion de activos finaneros
6. Flujos de cajanetos por amortizacione y procedentes de otro:
activos
Cobros por amortizacii ordinaria de activos titulizios
Cobros por amortizacii anticipada de activos titulizos
Cobros por amortizacii previamente impagada de activos titulos
Cobros por amortizacii de activos previamente clasificados cc
fallidos
Cobrosnetos procedentes de activos recibidos por ejeculs
garantias
Pagos por amortizacion obligaciones y otrovaloresemitidos
7. Otros flujos provenientes de operaciones del Fda
Cobros por concesion de deudas con entidades dieo
Otros cobros y pagos

C) INCREMENTO (+) DISMINUCION ( -) DE EFECTIVO O
EQUIVALENTES

Efectivo o equivalentes al comienzo del peri
Efectivo o equivalentes al final del periodo.

Miles de eurc
Note 201¢

(1.307)

1.76¢
1.76¢

(3.079)
(12
(3.06)

15.249

(454)
7.50:
7.7%
(224

13.942

7 13.94:



VERDE IBERIA LOANS, FONDO DE TITULIZACION

Estado de Ingresos y Gastos Reconocidos corregpadil ejercicio terminado el 31 de diciembre @92

Miles de eurc
INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS Nota 201¢

1.Activos financieros disponibles para la vent -
Ganancias/(pérdidas) por valorac -
Importe bruto de laganancias /(pérdidas) por valorac -

Efecto fisce -
Importes transferidos a la cuenta de pérdidas grgaa -
Otras reclasificacion -
Importes repercutidos a la cuenta de pasivo pareddo -

Total ingresos y gastoreconocidos por activos financieros disponible
para la venta -

2.Cobertura de los flujos de efectiv
Ganancias/(pérdidas) por valorac -
Importe bruto de las ganancias/(pérdidas) por aalor -
Efecto fisce -
Importestransferidos a la cuenta de pérdidas y gana -
Otras reclasificacion -
Importes repercutidos a la cuenta de pasivo parédo -

Total ingresos y gastos reconocidos por coberturasntables -

3.0tros ingresos/ganancias 'gastos/pérdidas reconocidc -
Importe de otros ingresos/ganancias y gastos/@detonocido
directamente en el balance en el periodo -
Importe bruto de las ganancias/(pérdidas) por aalor -
Efecto fisce -
Importes transferidos a cuenta de pérdidas y ganan -
Importes repercutidos a la cuenta de pasivo parédo -

Total ingresos y gastos reconocidos por otros ingges/ganancias -

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (1+2+3) -



VERDE IBERIA LOANS, FONDO DE TITULIZACION

Memoria correspondiente al ejercicio terminadoleti8 diciembre de 2019

1. NATURALEZA Y ACTIVIDAD
a) Constitucion y objeto social

Verde Iberia Loans, Fondo de Titulizacion (en adtelael Fondo) se constituyd mediante
escritura publica el 26 de julio de 2019, agrupamgioialmente un importe total de
certificados de transmision de hipoteca de 1.331283,90 euros y otros derechos de crédito
no hipotecarios iniciales (en adelante, “Otros”y pmporte de 4.808.715,17 euros. Los
préstamos hipotecarios fueron adquiridos por unciprede 499.874.331,67 euros,
integramente desembolsados el dia 26 de julio dE 2@n adelante, la “fecha de
desembolso”). Dicha fecha de desembolso marcéi@binlel devengo de los activos y
pasivos (véanse Notas 6 y 8).

La sociedad gestora del Fondo es Titulizacion dévés, S.A., Sociedad Gestora de Fondos
de Titulizacion (en adelante, “la Sociedad Gesjoraéase Nota 1-e—.

Para la constitucion del Fondo, LSF11 Verde Finaiga.r.l. (en adelante el Cedente o
LSF11) emiti6 Certificados de Transmision Hipotéar Otros que han sido suscritos por el
Fondo.

El Fondo carece de personalidad juridica y es @@tio por la Sociedad Gestora. La gestion
y administracion de los activos corresponde al @edesin asumir ninguna responsabilidad
por el impago de dichos Préstamos.

El Fondo constituye un patrimonio separado caréatpersonalidad juridica y tiene caracter
abierto por el activo y el pasivo, y podra estaidiilo en compartimentos independientes
hasta la Fecha Limite de Incremento, en el queeseduir adquiriendo activos titulizados
adicionales a la entidad cedente hasta un maxin®00€.000 miles de euros. El importe de
cada Emision Adicional sera igual al valor nomigallos Bonos Adicionales que se emitiran
para financiar los conceptos que se determinen &ncdrrespondiente Escritura
Complementaria. La Fecha Limite de Incremento coriclel 31 de diciembre de 2070,
pasando por lo tanto el Fondo a tener caracteadepor el activo desde esa fecha.

Los gastos de constitucion del Fondo, fueron satigfs por la Sociedad Gestora, en nombre
y representacion del Fondo, con cargo a los fomdotidos del importe de Emision de
Bonos.

La administracion de los activos corresponde ale@t] sin asumir ninguna responsabilidad

por el impago de dichos préstamos.El Unico objeioFdndo es la transformacion de los
conjuntos de certificados de préstamos hipotecapiesadquiera de entidades de crédito, en

-1-



valores de renta fija homogéneos, estandarizada®ngecuentemente, susceptibles de
negociacion en mercados organizados de valores.

b) Duracion del Fondo

El Fondo se extingue en todo caso al amortizartsgrigimente los activos titulizados que
agrupe. Asimismo, de acuerdo con determinados &spéde liquidacion anticipada recogidos
en la escritura de constitucion del Fondo, la StatdeGestora, previo acuerdo de la Mayoria
Simple de los Bonistas, esté facultada para pescada liquidacién anticipadeuando el
importe agregado del Saldo Pendiente de los Préstasurrespondientes al final del Periodo de
Calculo inmediatamente anterior a la Fecha de Ragouestion, sea inferior al diez por ciento
(10%) del Saldo Pendiente de los Préstamos enclaaFae Desembolso Inicial y, en su caso, de
las Fechas de Desembolso Adicionales, siempre wndeuda liquidacion de los Préstamos
pendientes de amortizacién junto con el resto si&kecursos Disponibles, permita el repago total
del principal de los Bonos, asi como la realizadérlos pagos anteriores a este cuyo orden de
prioridad tienepreferencia de acuerdo con el Orden de Prelacidtades de Liquidacion.

C) Recursos Disponibles del Fondo

Los recursos disponibles de los que dispone el ¢~ cada Fecha de Pago, que se
encontraran depositados en la Cuenta de Tesoraré lp distribucion de los importes
correspondientes a los titulares de los Bonos & patar la Cuenta de Gastos de Anticipos
Judiciales Inicial, Cuenta de Gastos Inicial, Caai® Gastos para Facturas Inicial y Cuenta
de Costes de Estructura Inicial para el pago, enites, de las comisiones correspondientes
(en adelante, los "Recursos Disponibles”), seraalés a la suma de:

1. Cualquier importe que corresponda a los Préstarecibido en la Cuenta de Cobros
Inicial y Cuenta de Adelantos Judiciales Iniciatransferido a la Cuenta de Tesoreria
y en su caso, las Cuentas del Fondo Adicionalessguandiquen en la Escritura
Complementaria si la hubiese.

2. Los intereses devengados en los saldos de lat&de Cobros Inicial, la Cuenta de
Adelantos Judicial y la Cuenta de Tesoreria Inigiz¢ se encuentren depositados en
la Cuenta de Tesoreria y en su caso, las CuentaBoddo Adicionales que se
indiquen en la Escritura Complementaria si la hsdie

3. Cualquier importe recibido en la Cuenta de Ter$a Inicial correspondiente en virtud
de la exclusion de los Activos Excluidos de confidiad con el Contrato de Inversion
y la Estipulacion 10.2 de esta Escritura.

4. Cualquiera otros importes correspondientes ®&rechos de Crédito y/o depositados
en la Cuenta de Tesoreria Inicial (0 en la Cueet&dndo Adicional que corresponda
en virtud de la Escritura Complementaria si la baé).

d) Insolvencia del Fondo

En el caso de insolvencia del Fondo se aplicarégiinen de prelacién de pagos establecido
para los recursos disponibles, que es el siguiente:
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1. La dotacion de la Cuenta de Costes de Estauttigial y/o, en su caso, la Cuenta
del Fondo Adicional que se tenga una funcién arlbgsta el Importe de la Cuenta
de Costes de Estructura Inicial, para pagar lo$eSake Estructura Inicial.

2. La dotacion de la Cuenta de Gastos Inicial gfo,su caso, la Cuenta del Fondo
Adicional que tenga una funcién anéloga, hastanglorte de la Cuenta de Gastos
Inicial, para pagar los Gastos de Préstamos lekial

3. La dotacion de la Cuenta de Anticipos Judisidfécial y/o, en su caso, la Cuenta
del Fondo Adicional que tenga una funcion analbgata el Importe Minimo de la
Cuenta de Anticipos Judiciales Inicial.

4. En caso de que no se hubiera atendido a tdevé&s Cuenta de Anticipos Judiciales
Inicial, la Cuenta de Gastos Inicial y/o la CuedéaCostes de Estructura Inicial, el
pago de los intereses generados por los anticimoDevolucion, Gastos de
Préstamos Iniciales y/o Costes de Estructura Ieiiafectuados por los Bonistas,
asi como los intereses de los importes adelanfzatdss Bonistas Adicionales.

5. Encaso de que no se hubiera atendido a tdevés Cuenta de Anticipos Judiciales
Inicial, la Cuenta de Gastos Inicial y/o la CuedéaCostes de Estructura Inicial, el
pago del reembolso del principal de los anticipeskvoluciones, Gastos de
Préstamos Iniciales y/o Costes de Estructura Iekiefectuados por los Bonistas, ai
como los importes adelantados por los Bonistasidwaides.

6. El pago de la Amortizacién de Bonos Inicialeslyimporte de Amortizacion del
Crédito y/o, en su caso, de los Bonos AdicionalesCyéditos Adicionales.

7. El pago del Interés Extraordinario de Bonosi#tés y el Interés Variable del
Crédito y/o, en su caso, de los Bonos AdicionalesCyéditos Adicionales.

En el supuesto de que los Recursos Disponiblesigrari suficientes para abonar alguno de
los importes mencionados en los apartados anteriseeaplicaran las siguientes reglas:

- Los Recursos Disponibles del Fondo se aplicaraiosa distintos conceptos
mencionados, segun el orden de prelacion establgcidprorrata del importe debido
entre aquellos que tengan derecho a recibir el pagh mismo nivel de prelacion.

- Los importes que queden impagados se situarala, siguiente Fecha de Pago, en
un orden de prelacion inmediatamente anteriorlgdigio concepto de que se trate.

- Las cantidades debidas por el Fondo en relagdnas Bonos y el Crédito para el
pago del Importe del Ajuste y/o, en su caso losliiyé Adicionales que no hayan
sido abandonados en su respectiva Fecha de Pagdewengaran intereses
adicionales.

Orden de Prelacion de Pagos de Liquidacion:

En el caso de liquidacion del Fondo los Recursepdiibles del Fondo, seran aplicados a
los siguientes conceptos (en adelante, el "Ordd?relacion de Pagos de Liquidacion™):



=

Pago de los Costes de Estructura Inicid®sey su caso, los costes de estructura que
se determinen en la Escritura Complementaria.

2. Pago de los Gastos de Préstamos Iniciale®g/eu caso, los gastos de los Préstamos
Iniciales y/o, en su caso, los gastos de los Rnéstaidicionales.

3. Pago de las Devoluciones y/o, en su caso,dadades que se determinen en la
Escritura Complementaria.

4. En caso de que no se hubieran atendido astde/da Cuenta de Anticipo Judiciales
Inicial, la Cuenta de Gastos Inicial y/o la Cued&a Costes de Escritura Inicial, el
pago de los intereses generados por los anticigpoDeloluciones, Gastos de
Préstamos Iniciales y/o Costes de Estructura Ieiaefectuados por los Bonistas, asi
como los intereses de los importes adelantado®pd@onistas Adicionales.

5. En caso de que no se hubiera atendido a tde/és Cuenta de Anticipos Judiciales
Inicial, la Cuenta de Gastos Inicial y/o la Cued&aCostes de Estructura Inicial, el
pago del reembolso del principal de los anticip@s Revoluciones, Gastos de
Préstamos Iniciales y/o Costes de Estructura Iegiefectuados por los Bonistas, asi
como los importes adelantados por los Bonistasiéwakdes.

6. Dotacion de la Reserva de Gastos de Liguidaci

7. El pago del Importe de Amortizacion de Bonogiales y/o, en su caso, de los
Créditos Adicionales.

8. Pago del interés Extraordinario de Bonosidfés y el Interés Variable del Crédito
y/o, en su caso, de los Bonos Adicionales y/o @édidicionales.

En el supuesto de que los Recursos Disponiblesigrari suficientes para abonar alguno de
los importes mencionados en los apartados anteril® Recursos Disponibles del Fondo se
aplicarén a los distintos conceptos mencionadagirsel orden de prelacion establecido y a
prorrata del importe debido entre aquellos queaerdgrecho a recibir el pago en el mismo
nivel de prelacion.

e) Gestion del Fondo

De acuerdo con la normativa legal aplicable adoslds de titulizacion, la gestion del Fondo
esta encomendada de forma exclusiva a sociedadsrage de fondos de titulizacion,
quienes a su vez tienen en este cometido su aigetal exclusivo.

La Sociedad Gestora percibe por su gestion unas@@miuyo desglose y criterios de
determinacion se presentan en el Estado S.05.51(€#a del Anexo | de la memoria.

f) Administrador de los activos titulizados

Bankia, S.A. no percibe remuneracion alguna enraprestacion a los servicios indelegables
gue lleva a cabo como administrador de los actitwlizados.,

Por otro lado, Servihabitat ServiciosInmobiliari®@L.U. actuard como Servicer en relaciéon
con la gestion de los Préstamos Iniciales. El Fastara obligado al pago de los honorarios
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del Servicer por los servicios prestados bajo eit@to de Administracion Inicial, que se
corresponderé con los Servicios y los Servicio8gistencia y Colaboracion.

s)] Agente Financiero del Fondo

La Sociedad Gestora al objeto de centralizar laativa financiera del Fondo realiz6
inicialmente con Bankia (Nota 7) un contrato denagefinanciera (en adelante el Agente
Financiero), con la intencién de realizar el saovimanciero de la Emisién de Bonos
Iniciales que se emitan con cargo al Fondo y laaip@ de la Cuenta de Cobros Inicial, la
Cuenta de Adelanto Judiciales Inicial, la Cuentd esoreria Inicial, la Cuenta de Gastos
Iniciales, la Cuenta de Gastos para Facturas legiéa Cuenta de Gastos para Adelantos
Inicial y la Cuenta de Costes de Estructura Inicial

Las principales obligaciones que asumira BankiaccBgente de Pagos Inicial contenidas en
el Contrato de Agencia Financiera Inicial son reslamente las siguientes, de conformidad
con las instrucciones de la Sociedad Gestora:

- Realizard el pago de los Gastos Iniciales trasrhbesferido el importe de Gastos
Inicial desde la Cuenta de Tesoreria Inicial auai@a de Costes de Estructura Inicial
usando parte de los fondos recibidos del importérdision de los Bonos Iniciales

- Realizar4 el pago de los Gastos de Préstamos lésicieas haber transferido el
importe de los Gastos de Préstamos Iniciales dasdaenta de Tesoreria Inicial a la
Cuenta de Gastos Inicial usando parte de los foretisidos de la Emision de Bonos
Iniciales.

- Efectuard el pago de los Gastos de Préstamoslésigade los Costes de Estructura
Inicial de los Costes de Estructura Inicial

- Realizard el pago de principal e intereses extiaarids de los Bonos Iniciales y de
otros importes debidos por el Fondo.

No obstante, ni la renuncia del agente de pagtsneivocacion de su designacién como tal,
surtird efectos hasta que la designacion por l&e8ad Gestora del agente de pagos sustituto
sea efectiva.

h) Contraparte de los préstamos subordinados

En la fecha de desembolso el Fondo recibié del @eden crédito mercantil, el cual no se
hizo efectivo ya que el Importe del Ajuste fueefadel Fondo.



i) Normativa legal
El Fondo esta regulado conforme a:
(1) La Escritura de Constitucion del Fondo.

(i) Ley 5/2015, de 27 de abril, de fomento deitmificiacion empresarial que deroga el
Real Decreto 926/1998, de 14 de mayo y los artécdi la Ley 19/1992, de 7 de
julio, que hacian referencia a fondos de tituli@gadiipotecaria.

(i) Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 deulxt, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Mercado de Valores.

(iv)  La Circular 2/2016, de 20 de abril, de la CNMdbre normas contables, cuentas
anuales, estados financieros publicos y estadesvestos de informacion estadistica
de los fondos de titulizacion.

(v) Demés disposiciones legales y reglamentariaggor en cada momento que resulten
de aplicacion.

) Régimen de tributacion

El Fondo se encuentra sometido al tipo generalndgliesto sobre Sociedades. Se encuentra
exento del concepto de operaciones societariadna@iesto de Transmisiones y Actos
Juridicos Documentados.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

a) Imagen fiel

Las cuentas anuales comprenden el balance, laacdenpérdidas y ganancias, el estado de
flujo de efectivo, el estado de ingresos y gastesmocidos y la memoria, de la que forman
parte los estados financieros S.05.1, S.05.2,%.8505.4 y el apartado correspondiente a las
notas explicativas del estado S.06, adjuntos eAneixo |. Las cuentas anuales se han
obtenido de los registros contables del Fondo y ida formuladas de acuerdo con los
principios contables y normas de valoracion codiesien la Circular 2/2016, de 20 de abril,
de la CNMV.

En cumplimiento de la legislacion vigente, el Cgmsge Administracion de la Sociedad
Gestora ha formulado estas cuentas anuales cobjetbale mostrar la imagen fiel de la
situacion financiera del Fondo del ejercicio 20BStas cuentas, seran aprobadas por la Junta
General de Accionistas de la Sociedad Gestoran&stiose su aprobacion sin cambios
significativos.

Los registros contables del Fondo se expresan i@s,esi bien las presentes cuentas anuales
han sido formuladas en miles de euros, salvo qusdggie lo contrario.
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b) Utilizacién de juicios y estimaciones en la elapacion de las cuentas anuales

En la preparacion de las cuentas anuales del Fdadojdministradores han tenido que
realizar juicios, estimaciones y asunciones quetafiea la aplicacion de las politicas
contables y a los saldos de los activos, pasingse$os, gastos y compromisos existentes en
la fecha de emision de las presentes cuentas anuale

Las estimaciones y asunciones realizadas estaddssa la experiencia historica y en otros
factores diversos que son entendidos como razanaeleacuerdo con las circunstancias y
cuyos resultados constituyen la base para estalitec@iicios sobre el valor contable de los
activos y pasivos que no son facilmente disponibilediante otras fuentes. Las estimaciones
y las asunciones son revisadas de forma contingdambargo, la incertidumbre inherente
a las estimaciones y asunciones podria condu@s@tados que podrian requerir ajuste de
valores de los activos y pasivos afectados. Si coomsecuencia de estas revisiones o de
hechos futuros se produjese un cambio en dichesagsbnes, su efecto se registraria en las
cuentas anuales de ese periodo y de periodos\sgesi

Las estimaciones mas significativas utilizadaseepreparacion de estas cuentas anuales se
refieren a:

. Las pérdidas por deterioro de activos financi¢hista 3.1).

C) Comparacion de la informacion

Como consecuencia de que el Fondo ha sido codstitel 26 de julio de 2019, los
Administradores de la Sociedad Gestora no presenéectos comparativos, cada una de las
cifras que se desglosan en las presentes cuenialesan

d) Agrupacion de partidas

En la confeccién de estas cuentas anuales no peohadido a la agrupacion de partidas
relativas al balance, cuenta de pérdidas y garaneséado de flujos de efectivo y estado de
ingresos y gastos reconocidos.

e) Elementos recogidos en varias partidas

En la confeccion de estas cuentas anuales no seepmtrado elementos patrimoniales en
dos o mas partidas del balance.



3. PRINCIPIOS CONTABLES Y NORMAS DE VALORACION APLI CADOS

Los principales principios contables aplicados &mlaboracion de las cuentas anuales son
los siguientes:

a) Empresa en funcionamiento.

El Consejo de Administracion de la Sociedad Gestaraconsiderado que la gestion del
Fondo continuara en un futuro previsible, por le tpuaplicacion de los principios y criterios
contables no tiene como propdsito determinar edrvdel patrimonio neto a efectos de su
transmision global o parcial, ni el importe resoféaen caso de su liquidacion total.

b) Reconocimiento de ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se reconocen por el Fondeesidp el criterio del devengo, es decir,

en funcion de la corriente real que los mismosasgmtan, con independencia del momento
en el que se produzca el cobro o pago de los mjssiesipre que su cuantia pueda
determinarse con fiabilidad.

C) Corriente y no corriente

Se corresponden con activos y pasivos corrientesllag elementos cuyo vencimiento total
0 parcial, enajenacion o realizacion, se esperaegyeoduzca en un plazo maximo de un afio
a partir de la fecha del balance, clasificAndosestb como no corrientes.

d) Activos dudosos

El valor en libros de los epigrafes de “Activos dsas” recoge el importe total de los
instrumentos de deuda y derechos de crédito quetesueon algun importe vencido por
principal, intereses o gastos pactados contracardéncon mas de tres meses de antigiiedad,
asi como aquéllos que presentan dudas razonaliee so reembolso total (principal e
intereses) en los términos pactados contractuaémeatvo que proceda clasificarlos como
fallidos.

Se consideran activos fallidos aquéllos instrumed®deuda y derechos de crédito, vencidos
0 no, para los que después de un analisis indiNdwl® se considere remota su recuperacion
y proceda darlos de baja del activo. El importdodeactivos fallidos se recoge en el estado
S.05.4 Cuadro A que se adjunta en el Anexo | arimé de gestion.



e) Activos financieros

Los activos financieros se reconocen en el balaneedo el Fondo se convierte en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conformasadisposiciones del mismo.

. Préstamos y partidas a cobrar

En esta categoria se clasifican aquellos activeenfieros que, no siendo instrumentos de
patrimonio ni derivados, sus cobros son de cuatgi@rminada o determinable y no se
negocian en un mercado activo.

En esta categoria se incluyen los derechos de@igai dispone el Fondo en cada momento.

Valoracion inicial

Los activos financieros incluidos en esta categsdavaloran inicialmente por su valor
razonable. Este valor razonable es el precio tlatsaccion, que equivale al valor razonable
de la contraprestacion entregada mas los costésadgaccion que les sean directamente
atribuibles.

No obstante lo sefialado en el parrafo anterioclsntas a cobrar cuyo importe se espera
recibir en el corto plazo, se valoran por su vateminal cuando el efecto de no actualizar los
flujos de efectivo no sea significativo.

Valoracién posterior

Los activos financieros incluidos en esta categeeiavaloran por su coste amortizado. Los
intereses devengados se contabilizan en la cuentpédidas y ganancias, aplicando el
método del tipo de interés efectivo.

f) Intereses y gastos devengados no vencidos

En este epigrafe del activo se incluye la perioddion de los ingresos financieros derivados
de los derechos de crédito, determinados de aceerdel tipo de interés efectivo.

s)] Pasivos financieros

Los instrumentos financieros emitidos, incurridosasumidos por el Fondo se clasifican
como pasivos financieros siempre que de acuerdswearalidad econdémica, supongan para
éste una obligacién contractual, directa o indaeade entregar efectivo u otro activo
financiero, o de intercambiar activos o0 pasivosariirieros con terceros en condiciones
potencialmente desfavorables.

. Débitos y partidas a pagar

En esta categoria se clasifican, principalmentaelws pasivos financieros emitidos por el
Fondo, con el fin de financiar la adquisicion dévas financieros, es decir, las obligaciones,
bonos y pagarés de titulizacion emitidos por eldéon
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Adicionalmente, se registran en esta categoriad@aglas con entidades de crédito que
hubieren sido contraidas con el fin de financiaadéividad del Fondo, asi como cualquier
disposicion realizada de lineas de crédito coneedidi Fondo.

Valoracion inicial

Los pasivos financieros incluidos en esta categseiavaloran inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, ggeglio de la transaccion, que equivale al
valor razonable de la contraprestacion recibidatagio por los costes de transaccion que les
sean directamente atribuibles.

Se considerardn costes directamente atribuibless a&risiones los costes de direccion y
aseguramiento de la emision, la comision inicialadeociedad gestora si hubiere, las tasas
del 6rgano regulador, los costes de registro d®letos de emision, los costes derivados de
la admision a negociacion de los valores emitidasge otros.

Valoracién posterior

Los pasivos financieros incluidos en esta categegigaloran por su coste amortizado. Los
intereses devengados se contabilizan en la cuentpédiidas y ganancias, aplicando el
método del tipo de interés efectivo. Los débitas wencimiento no superior a tres meses y
que no tengan un tipo de interés contractual, ampwmrte se espera pagar en el corto plazo,
se podran valorar por su valor nominal, cuandofette de no actualizar los flujos de
efectivo sea totalmente inmaterial. En estos casose registraran ingresos o gastos por los
intereses devengados.

Repercusién de pérdidas a los pasivos financieros

Las pérdidas incurridas en el periodo son repetasta los pasivos emitidos por el Fondo,
comenzando por la cuenta de periodificacion deiaision variable, devengada y no
liguidada en periodos anteriores, y continuandogbpasivo mas subordinado, teniendo en
cuenta el orden inverso de prelacion de pagoslesidb contractualmente para cada fecha
de pago.

Dicha repercusion se registra como un ingreso epalkdida “Repercusion de pérdidas
(ganancias)” en la cuenta de pérdidas y ganancias.

El importe correspondiente a las pérdidas a refiel@wn pasivo financiero es la diferencia
entre su valor en libros y el valor actual de lngo§ de efectivo futuros estimados y se
presenta separadamente en el balance en las comdéspies partidas especificas de
“Correcciones de valor por repercusion de pérdidas”

En el calculo del valor actual de los flujos decéf® futuros estimados se utiliza como tipo
de actualizacion el tipo de interés efectivo oagjidel instrumento, si su tipo contractual es
fijo, o el tipo de interés efectivo a la fecha aegse refieran los estados financieros,
determinado de acuerdo con las condiciones defatontuando sea variable.

La reversion de las pérdidas repercutidas a laggménancieros, que se produzca cuando el
Fondo obtenga beneficios en el periodo se realizaeleorden inverso al establecido
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anteriormente para la repercusion de pérdidas, inando por la comision variable
periodificada.

Dicha reversiobn se registra como un gasto en Ididpar‘Repercusion de pérdidas
(ganancias)” en la cuenta de pérdidas y ganangidasne como limite el valor en libros de
los pasivos financieros que estaria reconocidoaefedha de reversion si no se hubiese
realizado la repercusion de pérdidas.

Cancelacién

La cancelacion o baja del pasivo se puede realirer,vez dado de baja el activo afectado,
por el importe correspondiente a los ingresos acénulados.

h) Comision variable

En caso de existir comisiones u otro tipo de retiin variable, como consecuencia de la
intermediacion financiera, que se determine pdiiferencia positiva entre los ingresos y los
gastos devengados por el Fondo en el periodo,pari@ de la misma se utilizar4 en primer
lugar, para detraer las pérdidas de periodos antsrique hubieran sido repercutidas a los
pasivos del Fondo. Si, tras la detraccion, continéaistiendo pasivos corregidos por
imputacion de pérdidas, no se proceder4d a registoanision variable alguna. En
consecuencia, sblo se producira el devengo y regi la comision variable cuando no
existan pasivos corregidos por imputacion de pésdid

El importe positivo que resulte una vez realizadddtraccion, se registrara como un gasto en
la cuenta de pérdidas y ganancias del Fondo ereptmde comision variable y anicamente
serd objeto de liquidacion en la parte que no spoeda a las plusvalias de la cartera de
negociacion o de derivados de cobertura, ni de floeve de conversion de las partidas
monetarias en moneda extranjera a la moneda fualcion aquellos provenientes de la
adjudicacion, dacion o adquisicion de bienes. Hidrte correspondiente a los beneficios
reconocidos por los conceptos indicados se difeerdla partida de periodificaciones del
pasivo del balance “Comision variable”, hasta | ledectiva, por liquidacion o venta, de los
activos o pasivos que las han ocasionado y siemupreexistan fondos previstos suficientes
para abonar los compromisos contractualmente &jada los titulares de las emisiones del
Fondo.

Cuando la diferencia obtenida conforme al apartaderior sea negativa se repercutira a los
pasivos del Fondo conforme a lo previsto en eltapgaranterior.

La diferencia entre los ingresos y los gastos dga@os incluira, entre otros, las pérdidas por
deterioro y sus reversiones, las pérdidas o gamsrde la cartera de negociacion y las
diferencias que se originen en el proceso de cesitrede las partidas monetarias en moneda
extranjera a la moneda funcional y cualquier ogredimiento o retribucion devengado en el
periodo, distinto de esta comision variable, aip&rpor el cedente, u otro beneficiario, de
acuerdo con la documentacion constitutiva del FoiS#exceptian de dicha diferencia la
propia comision variable y el gasto por impuestarsdeneficios.
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Cuando, de acuerdo con el folleto o la escrituraaiestitucion, el calculo de la retribucién
variable no se determine como la diferencia emseingresos y gastos devengados por el
Fondo en el periodo, la retribucion variable deeelagde acuerdo con las condiciones
contractuales se registrard como gasto en la cuenfzérdidas y ganancias del Fondo. La
diferencia entre la totalidad de ingresos y gadelgeriodo, incluyendo la propia comision
variable:

- Cuando sea positiva se utilizaré en primer lugaa patraer las pérdidas de periodos
anteriores que hubieran sido repercutidas a ldsgsadel Fondo. El importe positivo
que resulte tras dicha detraccion se registrardaamgasto en la cuenta de pérdidas
y ganancias del Fondo en la partida de “Dotacidavipion por margen de
intermediacion” con cargo a la partida de “Provigid@r margen de intermediacion”.

- Cuando resulte negativa se repercutira, en primgar] contra la “Provisién por
margen de intermediacion” dotada en periodos amé,i y el importe restante sera
repercutido a los pasivos emitidos por el Fondanemwando por la cuenta de
periodificacion de la comision variable, y continda por el pasivo mas subordinado.

i) Ajustes por periodificacion

Corresponden, principalmente, a la periodificaciéalizada de las comisiones devengadas
por terceros, registrdndose por su valor real raidim de cada uno de los contratos suscritos,
todos ellos en relacion con la administracion foara y operativa del Fondo.

) Impuesto sobre Sociedades

El gasto, en su caso, por el Impuesto sobre Sabesdde cada ejercicio se calcula sobre el
resultado econdmico, corregido por las diferenpesnanentes de acuerdo con los criterios
fiscales, y consideradas las diferencias tempararnacaso de existencia.

) Deterioro del valor de los activos financieros

El valor en libros de los activos financieros deh&o es corregido por la Sociedad Gestora
con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias ouaxigte una evidencia objetiva de que se
ha producido una pérdida por deterioro. De fornmaésiica se reconoce en los pasivos
financieros, y atendiendo al clausulado del cootdst constitucién del Fondo, una reversion
en el valor de los mismos con abono en la cuentgd#idas y ganancias.

. Activos titulizados

El importe de las pérdidas por deterioro incurridaslos instrumentos de deuda valorados
por su coste amortizado es igual a la diferendieeesu valor en libros y el valor actual de sus
flujos de efectivo futuros estimados, excluyendodieha estimacion, las pérdidas crediticias
futuras en las que no se haya incurrido.

Los flujos de efectivo futuros estimados de unrursentos de deuda son todos los importes,
principal e intereses, que la Sociedad Gestormasiue el Fondo obtendra durante la vida
del instrumento. En su estimacién se considera tadmformacion relevante que esté
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disponible en la fecha de formulacién de los estdih@ancieros, que proporcione datos sobre
la posibilidad de cobro futuro de los flujos dec#ife contractuales.

En la estimacion de los flujos de efectivo futudesinstrumentos que cuenten con garantias
reales, siempre que éstas se hayan considera@ocesifn del instrumentos o figuren en la
informacion facilitada al titular de los pasivosigdos por el Fondo, se tienen en cuenta los
flujos que se obtendrian de su realizacién, mehosporte de los costes necesarios para su
obtencion y posterior venta, con independenciaaderbbabilidad de la ejecucién de la
garantia.

En el calculo del valor actual de los flujos decéf® futuros estimados se utiliza como tipo
de actualizacion el tipo de interés efectivo oagjidel instrumento, si su tipo contractual es
fijo, o el tipo de interés efectivo a la fecha gse refieran los estados financieros,
determinado de acuerdo con las condiciones defatontuando sea variable.

Cuando se renegocien o modifiquen las condiciordeslinstrumentos de deuda se utiliza el
tipo de interés efectivo antes de la modificaciéh abntrato, salvo que pueda probarse que
dicha renegociacion o modificacion se produce pausa distinta a las dificultades
financieras del prestatario o emisor.

El descuento de los flujos de efectivo no es newes®alizarlo cuando su impacto
cuantitativo no es material. En particular, cuaablplazo previsto para el cobro de los flujos
de efectivo es igual o inferior a tres meses.

En el célculo de las pérdidas por deterioro de upa@ de activos financieros se pueden
utilizar modelos basados en métodos estadisticos.

No obstante, el importe de la provision que resdéala aplicacion de lo previsto en los
parrafos anteriores no puede ser inferior a la@ptenga de la aplicacion para los activos
dudosos de los porcentajes minimos de coberturagbendario de morosidad que se indican
en los siguientes apartados, que calculan las ga&rdior deterioro en funciéon del tiempo
transcurrido desde el vencimiento de la primeraacooplazo que permanezca impagado de
una misma operacion:

. Tratamiento general
(%)
Hasta 6 meses 25
Mas de 6 meses, sin exceder de 9 50
Mas de 9 meses, sin exceder de 12 75
Mas de 12 meses 100

La escala anterior también se aplica, por acumaiaal conjunto de operaciones que el
Fondo mantiene con un mismo deudor, en la medidaeajqucada una presente impagos
superiores a tres meses. A estos efectos, se eomsimo fecha para el calculo del
porcentaje de cobertura la del importe vencido amigjuo que permanezca impagado, o la
de la calificacion de los activos como dudosos sirgerior.
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. Operaciones con garantia inmobiliaria

A los efectos de estimar el deterioro de los astifinancieros calificados como

dudosos, el valor de los derechos reales recib@ogarantia, siempre que sean
primera carga y se encuentren debidamente codsi#uy registrados a favor del

Fondo o, en su caso, de la entidad cedente, seagsegun el tipo de bien sobre el
que recae el derecho real, con los siguientesioste

0) Vivienda terminada residencia habitual del prestatdncluye las viviendas
con cédula de ocupacion en vigor donde el pregiatare habitualmente y
tiene los vinculos personales méas fuertes. La asiim del valor de los
derechos recibidos en garantia es como maximo leir de tasacion,
ponderado por un 80%.

(i) Fincas rusticas en explotacion, y oficinascdes y naves polivalentes
terminadas. Incluye terrenos no declarados comanizibles en los que no
estd autorizada la edificacion para usos dististosu naturaleza agricola,
forestal o ganadera; asi como los inmuebles depabealente, vinculados o
no a una explotacién econdmica, que no incorpaaeecteristicas o elementos
constructivos que limiten o dificulten su uso palante y por ello su facil
realizacion en efectivo. La estimacion del valorlake derechos recibidos en
garantia es como méaximo el valor de tasacion, paddepor un 70%.

(i)  Viviendas terminadas (resto). Incluye lasiendas terminadas que, a la fecha
a que se refieren los estados financieros, cueatate correspondiente cédula
de habitabilidad u ocupacion expedida por la adéori administrativa
correspondiente pero que no estan cualificadas @areonsideracion en el
apartado (i) anterior. El valor de los derechosbidos en garantia es como
méximo el valor de tasacion, ponderado por un 60%.

(iv)  Parcelas, solares y resto de activos inmaioli&a El valor de los derechos
recibidos en garantia es como méximo el valor dacién ponderado por un
50%.

(v) En el supuesto en que la Sociedad Gestora ya teibido la informacion
necesaria para determinar el tipo de bien solgaetecae la garantia, el valor
de los derechos recibidos en garantia es como roagimvalor de tasacion,
ponderado por un 80%.

La cobertura por riesgo de crédito aplicable agdds operaciones calificadas como “activos
dudosos” a que se refieren los apartados antersgrelebe estimar aplicando al importe del
riesgo vivo pendiente que exceda del valor de lange, estimada de acuerdo con la
metodologia de las letras anteriores, y sobreda Ha la fecha mas antigua que permanezca
incumplida, los porcentajes sefialados en el prauadro del apartado “Tratamiento general”
de esta Nota.

La Sociedad Gestora ajusta, al alza o a la bajmperte que resulte de aplicar lo previsto en
los apartados anteriores cuando dispone de evatenbjetivas adicionales sobre el deterioro
de valor de los activos. Las operaciones de impggeificativo para el Fondo se analizan
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individualmente. El importe de la provision no pédser inferior al que resulta de la
aplicacién a los activos dudosos de los porcentajegmos de coberturas por calendario de
morosidad. No obstante, durante el ejercicio 201 8e1han realizado ajustes que impliquen
una cobertura diferente a la determinada con ari@etds apartados anteriores.

El importe estimado de las pérdidas incurridas gheterioro se reconoce en la cuenta de
pérdidas y ganancias del periodo en el que se iestaifi utilizando una contrapartida
compensadora para corregir el valor de los acti@sando, como consecuencia de un
analisis individualizado de los instrumentos, sasitdera remota la recuperacion de algin
importe, éste se da de baja del activo, sin péojuie, en tanto le asistan derechos al Fondo,
pueda continuar registrando internamente sus desede cobro hasta su extincion por
prescripcion, condonacion u otras causas. La riévedel deterioro, cuando el importe de la
pérdida disminuye por causas relacionadas con ant@\osterior, se reconoce como un
ingreso en la cuenta de pérdidas y gananciasng temo limite el valor en libros del activo
financiero que estaria reconocido en la fecha ders&n si no se hubiese registrado el
deterioro del valor.

El reconocimiento en la cuenta de pérdidas y gaaardel devengo de intereses sobre la
base de los términos contractuales se interrumpa fwalos los instrumentos de deuda
calificados como dudosos. El criterio anterior sée@de sin perjuicio de la recuperacion del
importe de la pérdida por deterioro que, en su,csdeba realizar por transcurso del tiempo
como consecuencia de utilizar en su célculo elnadtual de los flujos de efectivo futuros

estimados. En todo caso, este importe se recormue ana recuperacion de la pérdida por
deterioro.

La Sociedad Gestora ha calculado el deterioro jgetieio 2019 de los activos financieros
del Fondo al cierre del ejercicio, habiendo aplicéms porcentajes de cobertura en vigor a
dicha fecha.

4. ERRORES Y CAMBIOS EN LAS ESTIMACIONES CONTABLES

Durante el ejercicio 2019 y hasta la fecha de fdawian de las cuentas anuales no se ha
producido ningun error, ni cambio en estimacior@gables, que por su importancia relativa
fuera necesario incluir en las cuentas anualesFdatio formuladas por el Consejo de
Administracion de la Sociedad Gestora.
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5. RIESGO ASOCIADO CON ACTIVOS FINANCIEROS

El riesgo es inherente a las actividades del Fopel® el mismo es gestionado por la
Sociedad Gestora a través de un proceso de idanidin, medicion y seguimiento continuo.
No obstante, desde su constitucion se estructueaquee el impacto de los distintos riesgos
en su estructura sea minimo.

El Fondo esti expuesto al riesgo de mercado (¢licclaye el riesgo de tipo de interés),
riesgo de liquidez, de concentracion y de crédé@dvddos de los instrumentos financieros
gue mantiene en su cartera.

Riesgo de mercado

Este riesgo comprende principalmente los riesgasdtentes de posibles variaciones adversas
de los tipos de interés de los activos y pasivos.

. Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés deriva de la posibdidle que cambios en los tipos de interés
afecten a los cashflows o al valor razonable denkisumentos financieros.

Riesgo de liquidez

Este riesgo refleja la posible dificultad del Forphra disponer de fondos liquidos, o para
poder acceder a ellos, en la cuantia suficientecpste adecuado, de forma que pueda hacer
frente en todo momento a sus obligaciones de pagdorene al calendario de pago
establecido en el folleto del Fondo.

Los flujos que se reciben de los activos se utiligara atender los compromisos en funcion
de la cascada de pagos, sin que se realice unérgastiva de la liquidez transitoria.

Asimismo, a fin de gestionar este riesgo desde olasttucion pueden disponerse de
mecanismos minimizadores del mismo, como préstaubsrdinados, con objeto de atender
la posible dificultad del Fondo de disponer losdos liquidos como consecuencia del
posible desfase entre los ingresos procedentessdactivos titulizados y los importes a
satisfacer por compromisos asumidos. En la Not i&dica los mecanismos con los que el
Fondo cuenta en este sentido.

Adicionalmente, en la Nota 6 se indica el desgldselos activos financieros por plazos

residuales de vencimiento al 31 de diciembre d®204s fechas de vencimiento que se han
considerado para la construccion de las tabladasofechas de vencimiento o cancelacion
contractual. Los importes que se han consideraadosdfiujos contractuales sin descontar.
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Riesgo de concentracion

La exposicion al riesgo surge por la concentragiéografica respecto de los deudores de los
activos titulizados cedidos al Fondo, a cuyo nidel concentracién, una situacién de

cualquier indole que tenga un efecto negativo stlsréliferentes areas geograficas, pudiera
afectar a los pagos de los activos titulizados mspaldan la emisién de los Bonos de

Titulizacion del Fondo.

La distribucion geografica segun la region o comadidonde radican los activos titulizados
a 31 de diciembre de 2019 se presenta en el ES#&%01 (Cuadro F) del Anexo | de la
memoria.

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito nace de la posible pérdidasada por el incumplimiento de las
obligaciones contractuales de cada uno de los desidnales de los créditos cedidos al
Fondo, en el caso de que no atiendan sus compr&miso

No obstante, dada la estructura y disefio del Feadogidos en su folleto de emision, las

pérdidas ocasionadas por la materializacién deriestgo son repercutidas de acuerdo con el
sistema de prelacion de pagos a los acreedoreBoaelo, por lo que dichas pérdidas no

tienen impacto patrimonial en el Fondo.

Dada la situacion actual de los mercados finansiederivada de la crisis econémica
acontecida en los ultimos afios en Espafa y enigelaon los riesgos a los que estan
expuestos los tenedores de los bonos, hay queasediaé el aumento de los activos
titulizados dudosos y, en su caso, de los actidpgdacados, podrian ser causa de la falta de
liguidez o incapacidad de recuperacion de la wadlide los activos que respaldan el saldo de
los bonos emitidos.

El siguiente cuadro muestra la exposicion totaliedgo de crédito al cierre del ejercicio
20109:

Miles de euros
2019

Activos titulizados 483.399
Otros activos financier: -

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 13.942
Total riesgo 497.341
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6. ACTIVOS FINANCIEROS
La composicion de la cartera de activos financier84 de diciembre de 2019 es la siguiente:

Miles de euros

2019
No corriente Corriente Total
Activos titulizado:

Certificados de transmisién de hipot 17.41¢ 1.58¢ 19.00:
Otros - 30 30
Activos dudosos - principal 253.453 221.382 474.835
Activos dudoso« interese - 18 18
Correcciones de valor por deterioro de activos (-) (8.509) (2.020) (10.529)
Intereses y gastos devengados no vencidos - 23 23
Intereses vencidos e impaga - 20 20

262.362 221.037 483.399

Otros activos financieros
Deudores y otras cuentas a cobrar - - -

6.1  Activos titulizados
Los activos titulizados tienen las siguientes darésticas:

- El Fondo ostenta los derechos reconocidos earfaativa legal aplicable.

- Cada Certificado de Transmision de Hipoteca #hi€ii) representa una participacion
sobre el cien por ciento (I00%) del principal pemi¢ de reembolso, intereses
ordinarios y de demora y demas conceptos pagagero®s Deudores Iniciales y/o
avalistas recogidos en los Préstamos Hipotecadd&pados Iniciales.

- Cada Certificado de Transmision de Hipoteca Inideenga un tipo de interés, tanto
ordinario como de demora, igual al tipo de intenésinal (ya sea, segun resulte
aplicable, ordinario o de demora) que devengueaela momento, el correspondiente
Préstamo Hipotecario Participado Inicial.

- Atribuye a sus titulares el derecho a percibir es@liiera otros importes, activos o
derechos accesorios, tales como comisiones, indagianes derivadas de pélizas de
seguro, pagos efectuados por posibles garantess pdgyivados de ejecuciones o
posibles procesos concursales, asi como cualeaqatens ingresos efectivamente
percibidos por Bankia imputables al Préstamo Himrie Participado Inicial en
cuestion.

- Asimismo, Bankia ha transmitido a LSFII, quién kigirido, los derechos econdmicos

de determinados préstamos y otros derechos dearé@hipotecarios y determinadas
lineas de crédito con garantia hipotecaria totalendispuestas.
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A 31 de diciembre de 2019 el movimiento de losvastititulizados ha sido el siguiente:

Miles de euros

2019
Saldo inicial Adiciones Disminuciones Saldo final
Activos titulizado:

Certificados de transmisién de hipoteca - 19.703 (701) 19.002
Otros - 34 4) 30
Activos dudosos principa 480.13 (5.302) 474.83!
Activos dudoso+ interese - 18 - 18
Correcciones de valor por deterioro de activos (-) - (10.529) - (10.529)
Intereses y gastos devengados no vencidos - 729 06) (7 23
Intereses vencidos e impaga - 20 - 20

- 490.112 (6.713) 483.399

El saldo registrado como disminuciones de los fa@tios de transmision hipotecaria,
incluye a 31 de diciembre de 2019, 14 miles desgue se corresponden con el principal de
los activos titulizados considerados como falligogue han sido dados de baja de balance
durante el ejercicio o dados de baja por dacion¢hckcion de bienes desde el cierre anual
anterior. Durante el ejercicio 2019, se produjextisminuciones del activo titulizado
correspondiente al descuento de los mismo por irapier2.180 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2019 la tasa de amortizacadticipada del conjunto de las
certificados de transmision de hipoteca fue de9%38

Al 31 de diciembre de 2019, el tipo de interés etk la cartera de activos titulizados
ascendia al 1,63%, con un tipo nominal maximo @e3% y minimo del 0,00%.

Durante el ejercicio 2019 se han devengado interdeeactivos titulizados por importe de
3.472 miles de euros, de los que 23 miles de eagresicuentran pendientes de vencimiento y
20 miles de euros se encuentran vencidos e impagadtando registrados en el epigrafe
“Activos titulizados” del activo del balance a 34 diciembre.

A 31 de diciembre de 2019 el movimiento de las tagnorrectoras representativas de las
pérdidas por deterioro originadas por el riesgorédito ha sido el siguiente:

Miles de euros

2019
Saldo inicia -
Dotaciones (10.529)
Recuperacione -
Reversion fallido -
Traspasos a fallidos -
Saldo final (10.529)
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Al 31 de diciembre de 2019 la pérdida imputada &rcdenta de pérdidas y ganancias
relacionada con los activos deteriorados es de22(niles de euros registrada en el epigrafe
“Deterioro neto de activos titulizados” que se compde:

Miles de euros

2019
Deterioro activos titulizados (10.529)
Reversion del deterioro -
Beneficio (pérdida) neta procedente de activosifa -
Correcciones de valor por deterioro de activos r@riantes
mantenidos para la venta -
Deterioro neto activos titulizados (10.529)

A 31 de diciembre de 2019, el importe nominal de dativos titulizados impagados cuya
garantia es superior a su valor en libros, y ptatto, para los que no se calcula el deterioro,
es de 529.773 miles de euros y el importe de ltgoactitulizados impagados cuya garantia
es inferior a su valor en libros, para los queadeuta deterioro, es de 59.234 miles de euros.

La “Recuperacion de intereses no reconocidos” esjegticio 2019 ha ascendido a 1.060
miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2019 se han realizado rdidasiones de activos.

El desglose por vencimientos de los “Activos tiatios”, al 31 de diciembre de 2019, sin
considerar, en su caso, las correcciones de vaprdpterioro de activos, los intereses
vencidos e impagados y los intereses devengadokiiios los de activos dudosos) se
muestra a continuacion:

Miles de euros
2019

2025 a
2020 2021 2022 2023 2024 2029 Resto Total
Activos titulizados 222.996 40.513 _ 36.266 31.740 27.317 67.617 67.418 _493.867

7. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

El saldo que figura en el balance al 31 de diciembe corresponde con el efectivo

depositado en el Agente Financiero (ver Nota logha@ materializacion de una Cuenta de
cobros inicial (se incorporan la totalidad de lobros procedentes de los activos titulizados
que componen la cartera); una cuenta de Adelanisidles Inicial (donde se depositan

todas las cantidades recibidas como consecuenciesienes de remate realizadas en el
contexto de los procedimientos de ejecucion higotede los Préstamos Iniciales); Cuenta
de Tesoreria Inicial (se emplea para realizar tddsgagos del Fondo de acuerdo con el
Orden de Prelacién de Pagos o el Orden de PreldeiGPagos de Liquidacion); una Cuenta
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de Gastos Iniciales (en la cual se depositara pbita de los Gastos de Préstamos Iniciales
para su posterior transferencia a la Cuenta deo&astra Factura Inicial y/o la Cuenta de

Gastos para Adelantos Inicial); una Cuenta de Gasioa Facturas Inicial (a través de la cual
se pagaré los Gastos de Préstamos Iniciales emcurea o que deba reembolsar el Fondo
que se hayan facturado o se hayan devengados gaje,tanto, no constituyan anticipos de

gastos a proveedores de Servicios); una Cuentaad®$para Adelantos Inicial (que sera

empleada por el Fondo para pagar, a medida enaya \generandose, aquellos anticipos de
Gastos de Préstamos Iniciales a realizar por el¢-aguellos proveedores de servicios que
corresponda); una Cuenta de Costes de Estructigial fcon la que se pagara los Gastos
Iniciales, los Gastos Ordinarios y los Gastos Extimarios, asi como, cualquier otro gasto o
coste de Fondo que no se corresponda con los Gistesistamos Iniciales que deba pagar
el Fondo).

El detalle de este epigrafe del activo del balah@&i de diciembre es como sigue:

Miles de euros
2019

Tesoreria 13.942

A 31 de diciembre de 2019 no existen interesesrdgaos pendientes de cobro de la Cuenta
de tesoreria por importe significativo.

8. PASIVOS FINANCIEROS

La composicion de pasivos financieros a 31 de whibre de 2019 es la siguiente:

Miles de euros
2019

No corriente Corriente Total
Obligaciones y otros valores emitidos

Series no subordinac 507.14¢ - 507.14¢
Series subordinad - - -
Correcciones de valor por repercusion de pérdijas (11.190) (11.190)
Intereses y gastos devengados no vencidos - - -
Intereses vencidos e impagados - - -

495.956 - 495.956

Derivado!
Derivados de cobertura - - -

Otros pasivos financieros
Otros - - -

La vida residual de las obligaciones y otros vaaregociables emitidos por el Fondo, por
intervalos, a 31 de diciembre de 2019 se presengh [Estado S.05.2 (Cuadro C) del Anexo |
de la memoria. Los importes se referiran a los m@sono descontados sin considerar el
efecto de hipotesis tales como tasa de amortizaoifinipada, morosidad, etc. No obstante,
la amortizacion de estos pasivos financieros degrene la liquidez que generaré el Fondo,
la cual estd condicionada al comportamiento deatéera sobre morosidad, recuperaciones,
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amortizaciones anticipadas, etc, por lo que, ecasb de que se generara una liquidez
diferente, las estimaciones previstas podrian versdificadas.

8.1  Obligaciones y otros valores negociables

La Sociedad Gestora, en nombre y representaciofatelo, y con cargo al mismo, procedio
en la fecha de constitucién del Fondo a la emisiénBonos de Titulizacién de Activos
agrupados en un unico tramo, que tiene las sigsardracteristicas:

Importe nominal de la Emisién 507.600.000 euros
NUmero de Bonos: 5.076
Importe nominal unitario y valor de reembolso 100.@uros

Los bonos iniciales no devengaran interés nomirgihario, pero en caso de que se produzca
los eventos extraordinarios descritos en el apart&db de la Escritura de Constitucion, igual
al importe que resulte de deducir de los recursggodibles, los conceptos (i) al (vi) del
Orden de Prelacion de Pagos.

Al no cotizar en un mercado secundario, los Boraeaen de calificacion crediticia de las
Agencias de Calificacion.

Amortizacién de los bonos

Los Bonos iniciales seran amortizados en cada Féelago por un importe equivalente a la
menor entre la proporcion para Bonos inicialesoda¢cursos disponibles en dicha Fecha de
Pago una vez se hayan deducido los importes comd@mtes a los apartados (i) al (v) del
Orden de Prelacion de Pagos; y el Saldo NominaliBete de los Bonos Iniciales.

De acuerdo con los supuestos previstos anterioenehirante el ejercicio 2019 se ha
procedido a la amortizacion parcial en el salddodeBonos de Titulizacién de Activos por
importe de 454 miles de euros.

Vencimiento de los bonos

Los bonos se consideran vencidos en la fecha erespéa totalmente amortizados o en la
fecha de liquidacion del Fondo.

El movimiento de los bonos durante el ejercicio®&lIn considerar las correcciones, ha sido
el siguiente:

Miles de euros
2019

Series no
subordinadas Series subordinadas
Saldo inicial 507.600 -
Amortizacior 454 -
Saldo fina 507.146 -
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El célculo de la vida media y de la duracion dedoros esta significativamente ligada a la
vida de los activos cedidos, la cual estd infllehei por las hipdtesis de tasas de
amortizacion anticipada y morosidad. Dichas tasaardortizacion se formaréan a partir de
una variedad de factores (geograficos, estacicadlitipos de interés, etc..) que impiden su
previsibilidad.

Durante el ejercicio 2019 no se han devengadoesisr de los bonos de titulizacion, tal y
como se ha indicado anteriormente.

8.2 Crédito Mercantil

La Sociedad Gestora ha celebrado, en nombre ysepexion del Fondo, un contrato de

crédito por importe de 15.000 miles de euros spalier, que se destinara a financiar el pago
del Importe del Ajuste en caso de que este resuliapagar por el Fondo. La cantidad

dispuesta del Contrato para el Pago de dicho irapseta depositada en la Cuenta de
Tesoreria Inicial y abonado en la fecha que coomdp de conformidad con el Contrato. El

crédito no pagara interés nominal ordinario, sino interés variable detallado en la

estipulacion 16.3 de la Escritura de Constitucion.

Con fecha 18 de septiembre de 2019, no hizo fatarmhefectivo dicho Crédito Mercantil
puesto que el Importe del Ajuste fue a favor deldeo

9. LIQUIDACIONES INTERMEDIAS
9.1 Liquidaciones de Cobro y pagos

El resumen de las liquidaciones de cobros y pagbglas a lo largo del ejercicio 2019 se
presentan a continuacion:

Miles de euros
Ejercicio 2019
Liguidacién de cobros y pagos del periodo Real

Activos titulizados:

Cobros por amortizaciones ordinarias 364
Cobros por amortizaciones anticipa 4.45(
Cobros por intereses ordinarios 140
Cobros por intereses previamente impagados 1.096
Cobros por amortizaciones previamente impac 2.83¢
Otros cobros en efectivo 529

Series emitidas clasificadas e Pasiv(

Pagos por amortizacién ordinaria (Serie Gnica) 398
Pagos por intereses ordinarios (Serie U -

Pagos por amortizacioninicial (Serie Unice 56
Pagos por amortizacién previamente impagada (Serea) -

Pagos por intereses previamente impagados (Seda)in

Pagos por amortizacién de préstamos subordil -

Pagos por intereses de préstamos subordinados -
Otros pagos del periodo -
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Atendiendo a la impracticabilidad de la elaboradi@nla informacién real acumulada y la
informacion contractual, entendida ésta Ultima cdmsccobros y pagos que estaban previstos
para el periodo (0o acumulados hasta la fecha) dalleto o escritura de constitucion, la
mencionada informacion ha sido sustituida con wmparativa entre las tasas e hipétesis de
los activos y pasivos en el momento inicial y leiiales presentada a continuacion:

Hipotesis
momento
inicial 2019

Tipo de interés medio de la cartera 1,65% 1,63%
Tasa de amortizacion anticipada (CT - 0,8%%
Tasa de fallidos (CTHSs) - 0,01%
Tasa de recuperacion de fallidos (CTHs) - -
Tasa de morosidad (CTHSs) 96,05% 96,15%
Loan to value medio 49,38% 49,30%
Hipo6tesis de fecha de liquidacién anticipada delde 31/12/209 31/12/209

A continuacion, se incluye la informacion de cada de las liquidaciones intermedias
practicadas a los pasivos durante el ejercicio 2019

Ejercicio 201!

Miles de
euros
Liguidacién de pagos de las liquidaciones interaedi 16/10/201
Pagos por amortizacion ordinaria B 39¢

Pagos por intereses ordinarios B -
Pagos por amortizaciones anticipadas [ -
Pagos por amortizacion previamente impagada -
Pagospor intereses previamente impagados E -
Pagos por amortizacion de préstamos subordii -
Pagos por intereses de préstamos subordi -
Otros pagos del perio -

El dia 18 de septiembre de 2019 hubo una amomizaextraordinaria del Bono inicial por
importe de 56 miles de euros por el ajuste de pieila cartera.

Durante el ejercicio 2019 el Fondo no ha abonadmite alguno al cedente en concepto de
margen de intermediacion del Fondo.
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Durante el ejercicio 2019 el movimiento de lasidag por el margen de intermediacion del
Fondo entre la cuenta de pérdidas y gananciaslahde y el estado de flujos de efectivo ha

sido el siguiente:
Miles de euros

Provisién por
margen de Correcciones de valor por
intermediacion Comisioén variable repercusion de pérdidas

Comision variable (cuenta de pérdidas y ganancias) - - -
Dotacién provision por margen de intermedia - - -
Repercusion de pérdidas (gananc - - 11.19C
Comision variable pagada en el ejercicio - -

Saldo al 31 de diciembre de 2019 - - 11.190

10.  SITUACION FISCAL

El resultado econdmico del ejercicio es cero yadmm con la base imponible del Impuesto
sobre Sociedades, todo ello de acuerdo con el @ropicionamiento del Fondo que debe
carecer de valor patrimonial.

De acuerdo con la normativa vigente, no existegabldon de practicar retencién sobre las
rentas obtenidas por los sujetos pasivos del Intpussbre Sociedades procedentes de
activos financieros, siempre que cumplan los régsisiguientes:

1. Que estén representados mediante anotacioneseta.
2. Que se negocien en un mercado secundario afieighlores espaiiol.

Segun las disposiciones legales vigentes las Egiodes de impuestos no pueden
considerarse definitivas hasta que no hayan sejgetgtionadas por las autoridades fiscales o
haya transcurrido el plazo de prescripcion de ousfos.

El Fondo tiene abierto a inspeccion todos los ilsmgea los que esti sujeta su actividad
correspondientes a los cuatro Ultimos ejercicias.oRinion de los administradores de la
Sociedad Gestora del Fondo no existen contingeffisieales en los impuestos abiertos a
inspeccion.

De conformidad con la normativa fiscal aplicablen ¢anto no se establezcan
reglamentariamente las normas relativas a la deitideid de las correcciones valorativas por
deterioro de valor de los instrumentos de deudaradbs por su coste amortizado que posean
los fondos de titulizacion hipotecaria y los fondiestitulizacion de activos, son de aplicacion
a éstos los criterios establecidos para las ergldeé crédito sobre la deducibilidad de la
cobertura especifica del riesgo de insolvenciadelientes.
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11. OTRA INFORMACION

Dada la actividad a la que se dedica el Fondojere tactivos, ni ha incurrido en gastos
destinados a la minimizacion del impacto medioanthley a la proteccion y mejora del
medio ambiente. Asimismo, no existen provisiones p&sgos Yy gastos, ni contingencias
relacionadas con la proteccion y mejora del medibiante.

Los instrumentos financieros han sido valoradod @& diciembre de 2019, en base a los
criterios recogidos en la Nota 3 de estas cuemaales, los cuales no difieren de forma
significativa del valor razonable de dichos insteumtos.

Los honorarios correspondientes a la auditorimadelientas anuales del ejercicio 2019 han
sido 27 miles de euros, no habiendo prestado etoauskrvicios al Fondo distintos al de
auditoria de cuentas.

Informacién sobre el periodo medio de pago a pmbwes. Disposicidon adicional tercera.
“Deber de informaciéon” de la Ley 15/2010, de 5 ul@®j

Al 31 de diciembre de 2019, el Fondo no tenia ningdporte significativo pendiente de
pago a proveedores en operaciones comerciales.ishsan durante el ejercicio 2019, el
Fondo no ha realizado pagos significativos a prdwses en operaciones comerciales. En
opinién de los administradores de la Sociedad @gstanto los importes pendientes de pago
a proveedores en operaciones comerciales al 3lictembre de 2019, como los pagos
realizados a dichos proveedores durante el ejer2iégi9, cumplen o han cumplido con los
limites legales de aplazamiento.

12. HECHOS POSTERIORES

La aparicion del Coronavirus COVID-19 en China arre de 2020 y su reciente expansion
global a un gran niumero de paises, ha motivad@ljomte virico haya sido calificado como
una pandemia por la Organizacion Mundial de la &aesde el pasado 11 de marzo.
Teniendo en consideracion la complejidad de losatirs, a causa de la globalizacion de los
mismos y la ausencia, por el momento, de un trataimimédico eficaz contra el virus, las
consecuencias para el Fondo son inciertas y vapender en gran medida de la evolucion y
extension de la pandemia en los proximos mesesoash de la capacidad de reaccion y
adaptacion de todos los agentes economicos immectétbr ello, si bien a la fecha de
formulacion de estas cuentas anuales es prematalzar una valoracion detallada o
cuantificacion de los posibles impactos que tereti@OVID-19 sobre el Fondo, debido a la
incertidumbre sobre sus consecuencias, a cortoipnyddrgo plazo, los Administradores de
la Sociedad Gestora del Fondo consideran que noengamos ante una situacion
coyuntural. Por ultimo, resaltar que los Adminidtrees de la Sociedad Gestora del Fondo
estan realizando una supervision constante de du@dn de la situacion, con el fin de
informar al mercado en el caso de que sea necesario

A la fecha de formulacion de estas cuentas anumlelsa ocurrido ningin otro hecho que
afecte o modifique significativamente la informacidontenida en las cuentas anuales.
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ANEXO |
a la Memoria del ejercicio 2019

(recoge los estados S05.1, S05.2, S05.3, S05.mpaitado correspondiente a las notas
explicativas del S06)
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Direccién General de Mercados
Edison, 4, 28006 Madrid, Espafia
(+34) 915 B51 500, www.cnmv.es

VERDE IBERIA LOANS, FT

5.05.1

Denominacién de la gestora: Tiullzacién de Activos, SGFT, 5.A.

Estados agregados: NO

Fecha: 31/12/2019

Entidades cedentes de los activos titullzados: LSFIl VERDE FINANCE Sa.r. I

|INFORMACION RELATIVA A LOS ACTIVOS TITULIZADOS

[cuaproc ]
Principal pendients
Vida residual de los acthvos titultzados (miles de euros) Sltuackén actual 311272019 | Stuacion mﬂllﬂm Situsdién inlcial 30/07/2019
Inferiora 1 afo 00 TE102) 1600 Of 2600 18.100
Entre 1y 2afios 0601 1L756] 1601 of 2601 1541
Entre 2y 3afas 0602 1603 1602 of 2602 3169
Entre 3 v 4 afos 0603 4334 1603 o). 2603 4.164
Entre 4y 5 afios 0604 5215 1604 o 2604 5.168
Entre 5y 10 ahos D605 37.173] 1605 o| 2608 37061
Superior a 10 afhos 0606 423683| 1606 afl 2606 430.571
Total 0607 451887 1607 0| 2607 ASSE74
Vida residual media ponderada (aflos) 0608 00| 1608 000| 2608 2138
AntigQedad Situackin actual 3171212019 mmm Shuscién inldal 30/07/2019
Antigiedad media ponderada {afos) o609 | 048] 1609 | ooo| 2809 | 999
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Direccién General de Mercados
Edison, 4, 28006 Madrid, Espafia
{+34) 915 B51 500, www.cnmv.es
VERDE IBERIA LOANS, FT

5.05.1

Denominacién Fondo: VERDE IBERIA LOANS, FT

Denominacién del compartimento:
Denominacién de la gestora: Thullzacién de Activos, SGFT, S.A.
 Estados agregados: NO

Fecha: 31/12/2019
Entidades cedentes de las activos titullzados: LSFIl VERDE FINANCE Sa.r. .

(INFORMACION RELATIVA A LOS ACTIVOS TITULIZADOS

[cuapro e

Tipes de intends de los activos trultzados (96) Shuacidn actual Siusckén clesme anual anteror | SitusciSn Inlcial 30/07/219
3112/2019 31/12/2018
Tipo de interds madio ponderado D650 1,63 1650 0,00 2650 1,65
Tipo de interds norminal maxims DES51 1285 1651 0,00 2651 12,85
Tipo de interds nominal minimo D652 D0 1652 0,00 2652 000
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Direcclon General de Mercados
Edison, 4, 28006 Madrid, Espafia
{+34) 915 B51 500, www.onmv.es

VERDE IBERIA LOANS, FT

5.06

Denominacién Fondo: VERDE IBERIA LOANS, FT

Denominacién del compartimento:

Denominacién de la gestora: Thullzaclén de Activos, SGFT, 5.A.

Estados agregados: NO

Fecha: 31/12/2019

NOTAS EXPLICATIVAS

Contiene

Informacion adicional
enfichero adjunto

| INFORME DE AUDITOR

| INFORME SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LAS POLITICAS DE GESTION DE ACTIVOS Y DE RIESGOS




TdA
Tiulizacidn

de Actis

Notas Explicativas Informes CNMV Trimestral VERDE IBERIA LOANS

El fondo se encuentra constituido por las siguientes entidades que han sido clasificadas como
OTROS.
Entidad: LSFIl VERDE FINANCE S.a. 1. L. Codigo: 153

En el Estado 5.05.1 cuadro D, las hipdtesis en el escenario inicial referentes a la tasa de activos
dudosos, tasa de fallidos y tasa de recuperacion de fallidos han sido informadas como cero debido a
que el concepto de fallido v activos morosos, que se recogen en el folleto del Fondo, no coincide
con la definicidn de fallido contable y active dudoso de la Circular 2/2009 de la CNMV, aplicable a
las tasas solicitadas en este Estado.




VERDE IBERIA LOANS, FONDO DE TITULIZACION
Informe de gestion correspondiente al ejercicio aral terminado el 31 de diciembre de 2019

VEDE IBERIA LOANS, Fondo de Titulizacion, fue coitgido por Titulizacién de Activos
SGFT, el 26 de julio de 2019, comenzando el deveitgdos derechos de sus activos y
obligaciones de sus pasivos en la Fecha de Desson(#8 de julio de 2019). Actu6 como
Agente Financiero del Fondo y banco de las cuetlgbBondo Bankia, S.A., con funciones de
depositaria de los activos del Fondo y Agente dp®ale sus obligaciones, LSFIl VERDE
FINANCE S.a.r.l, actia como cedente de los desed® crédito y estructurador de la
operacion.

El Fondo emiti6 5.076 Bonos de Titulizacion Hip@ea en una sola Serie denominada
Bonos Iniciales por un importe de 507.600.000 eqrasfueron suscritos por LSFIl VERDE
FINANCE S.a.r.l.

Los bonos estéan respaldados por una cartera dehdsrde crédito en su mayoria impagados.

Tiene fijadas como Fechas de Pago a los bonisléass/habiles antes de los dias 26 de enero,
26 de abril, 26 de julio y 26 de octubre de cada@iia habil anterior. La primera Fecha de
Pago tuvo lugar el 19 de septiembre de 2019 comeetniencia del ajuste en el precio de
adquisicion inicial.

El Fondo esti expuesto al riesgo de mercado (¢licclaye el riesgo de tipo de interés),
riesgo de liquidez, de concentracion y de crédé@dvddos de los instrumentos financieros
gue mantiene en su cartera.

Riesqo de mercado

Este riesgo comprende principalmente los riesgasdtentes de posibles variaciones adversas
de los tipos de interés de los activos y pasivos.

. Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés deriva de la posibdidle que cambios en los tipos de interés
afecten a los cash flows o al valor razonable denlstrumentos financieros

Riesqo de liquidez

Este riesgo refleja la posible dificultad del Forphra disponer de fondos liquidos, o para
poder acceder a ellos, en la cuantia suficientecpste adecuado, de forma que pueda hacer
frente en todo momento a sus obligaciones de pagdorene al calendario de pago
establecido en la Escritura de Constitucion

Los flujos que se reciben de los activos se utiligara atender los compromisos en funcion
de la cascada de pagos, sin que se realice unérgastiva de la liquidez transitoria.

-1-



Adicionalmente, en la Nota 6 se indica el desgldselos activos financieros por plazos

residuales de vencimiento al 31 de diciembre d®2D4s fechas de vencimiento que se han
considerado para la construccion de las tabladasofechas de vencimiento o cancelacion
contractual. Los importes que se han consideraadosdfiujos contractuales sin descontar.

Riesgo de concentracion

La exposicion al riesgo surge por la concentragiéografica respecto de los deudores de los
activos titulizados cedidos al Fondo, a cuyo nidel concentracién, una situacién de
cualquier indole que tenga un efecto negativo sklsreliferentes areas geograficas, pudiera
afectar a los pagos de los activos titulizados mspaldan la emisién de los Bonos de
Titulizacion del Fondo.

La distribucion geografica segun la region o comadidonde radican los activos titulizados
a 31 de diciembre de 2019 se presenta en el ES4it01 (Cuadro F) del Anexo de la
memoria.

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito nace de la posible pérdidasada por el incumplimiento de las
obligaciones contractuales de cada uno de los desidnales de los créditos cedidos al
Fondo, en el caso de que no atiendan sus compr&miso

No obstante, dada la estructura y disefio del Foectmgidos en su Escritura de Constitucion,
las pérdidas ocasionadas por la materializacidestieriesgo son repercutidas de acuerdo con
el sistema de prelacion de pagos a los acreedetdsoddo, por lo que dichas pérdidas no
tienen impacto patrimonial en el Fondo.

Dada la situacion actual de los mercados finansiederivada de la crisis econémica
acontecida en los ultimos afios en Espafa y enigelaon los riesgos a los que estan
expuestos los tenedores de los bonos, hay queaseji el aumento de los derechos de
créditos dudosos y, en su caso, de los activosiadiios, podrian ser causa de la falta de
liguidez o incapacidad de recuperacion de la wadlide los activos que respaldan el saldo de
los bonos emitidos.

Los acontecimientos importantes ocurridos despaksietre del ejercicio aparecen contenidos
en la nota de hechos posteriores de la memoria.

Puede obtenerse informacion mas completa y aradalisobre el Fondo en las paginas de
Titulizacion de Activos SGFT en Internet: http:/mvda-sgft.com



VERDE IBERIA LOANS, FONDO DE TITULIZACION

INFORMACION SOBRE EL FONDO
a 31 de diciembre de 2019

|. CARTERA DE PRESTAMOS TITULIZADOS

1. Precio Actual del Activo (en euros): 493.867.000
2.Vida residual (meses): 253
3.Tasa de amortizacion anticipada: 0,89%
4. Tipo medio cartera 1,63%
Il. BONOS
1. Saldo vivo de Bonos por Serie: TOTAL UNITARIO

a) BONO INICIAL 507.146.00C 100.000
2. Porcentaje pendiente de vencimiento paeSer

a) BONO INICIAL 100,00%
3. Saldo vencido pendiente de amortizar (ensguro 0,00
4 Intereses devengados no pagados N/A
5. Intereses impagados: N/A
6. Tipo Bonos (a 31 de diciembre de 2019):

a) BONO INICIAL N/A
7. Pagos del periodo

Amortizacion de principa Intereses

a) BONO INICIAL 454.000 0
lll. LIQUIDEZ
1. Saldo de la Cuenta de Cobros Inicial: 7.393.000
2. Saldo de la Cuenta de Adelantos Judicialesalnici 837.000
3. Saldo de la Cuenta de Tesoreria Inicial: 66.000
4. Saldo de la Cuenta de Gastos Inicial: 3.130.000
5. Saldo de la Cuenta de Gastos para Facturaalinici 40.000
6. Saldo de la Cuenta de Gastos para Adelantaalinic 17.000
7. Saldo de la Cuenta de Costes de Estructurailtnici 2.459.000
IV. PAGOS DEL PERIODO
1. 0

Comisiones Variables Pagadas a 2019



V. COMISION DE GESTION

1. Gastos producidos 2019

52.000

VI. RELACION CARTERA-BONOS

A) CARTERA i}

Precio Actue

del Activo:
493.867.000

TOTAL: 493.867.000

BONO
INICIAL

B) BONOS

TOTAL:

507.146.000

507.146.00C



ESTADO S.05.4

(este estado es parte integrante del informe de giés)
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Informe de cumplimiento de las reglas de funcionamiento de VERDE IBERIA LOANS, Fondo de
Titulizacion.

Amortizacion de los valores emitidos: Durante el dliimo Irmestre se ha realizado una amorlizacion de
Bonos por un imporbe de 56.039,04€.

Contrapartidas: Durante este trimestre, ninguna de las contrapartidas del Fondo ha sido sustitulda, por no
haberse dado las circustancias que lo hiclesen necesario.




FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION POR LOS
MIEMBROS DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD GESTORA

D. Jorge Rodrigo Mario Rangel de Alba Brunel
Presidente

D. Salvador Arroyo Rodriguez
Vicepresidente Primero

D®* Carmen Patricia Armendariz Guerra

D. Roberto Pérez Estrada

D. Juan Diez-Canedo Ruiz

D. Aurelio Fernandez Fernandez-Pacheco

D. Mario Alberto Maciel Castro

D? Elena Sanchez Alvarez

D. Ramoén Pérez Hernandez

Diligencia que levanta el Secretario Consejero, D. Roberto Pérez Estrada, para hacer constar que tras la
aprobacion de las cuentas anuales y el informe de gestion de VERDE IBERIA LOANS, FONDO DE
TITULIZACION correspondientes al ejercicio cerrado al 31 de diciembre de 2019, por los miembros del
Consejo de Administracion de Titulizacion de Activos, S.A., S.G.F.T., en la sesion de 26 de marzo de 2020, sus

miembros han procedido a suscribir el presente documento.

26 de marzo de 2020

D. Roberto Pérez Estrada
Secretario Consejero



