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1. Introduccion

1.1 Objetivo y Alcance del Protocolo de Actuacién

LaJunta de Compensacién de Valdecarros (en adelante, “JCV") adquirira a través del Proyecto
de Reparcelacion un patrimonio de suelo valorado en, aproximadamente, MIL (1.000)
millones de euros (1.000.000.000 €), que pondra en mercado en un horizonte temporal de
DIECIOCHO (18) afios. El objeto de la desinversion es obtener la liquidez necesaria para
cumplir con las obligaciones de tesoreria derivadas de los trabajos de urbanizacién y gestion
de los suelos.

Debido a que se pondra en carga una gran bolsa de suelo con diferentes usos urbanisticos
en varias etapas repartidas en un amplio horizonte temporal, la propia JCV, en febrero de
2022, solicita la redaccion de un Protocolo de Actuacion.

El objetivo del Protocolo de Actuacién es dotar a la JCV de una guia de referencia para la
toma de decisiones que se presenten a la hora de poner en valor su patrimonio inmobiliario,
desde la comercializacién hasta la desinversion de los suelos, incluyendo la correcta gestion
de cualquier actividad vinculada durante el proceso hasta el cierre de la operacion.

Tal y como se establece en los articulos 17 y 18 de los Estatutos de la JCV, la Asamblea
es el é6rgano soberano de la JCV “La Asamblea General, constituida con arreglo a estos
Estatutos, es el organo supremo de la Junta”. Como tal, “La Asamblea, como 6rgano
supremo de decision, tendrd plenas facultades para resolver sobre cualquier asunto propio
de su competencia para el cumplimiento del objeto y fines de la Junta”

El Consejo Rector actuara conforme a sus propias facultades segun lo previsto en los
Estatutos de la JCV, o por delegaciéon de la Asamblea.

En todo caso, tal y como se establece en el articulo 45 de los Estatutos de la JCV, podran
ser impugnados los acuerdos o decisiones tomados tanto por la Asamblea como por el
Consejo Rector en los términos fijados en los Estatutos de la JCV

Se recomienda que la JCV interprete este protocolo como un documento flexible, donde la
finalidad ultima es conseguir la liquidez necesaria para acometer las obras de urbanizacién
del Desarrollo. Adicionalmente, se recuerda a la JCV que el presente protocolo es un manual
de buenas practicas y recomendaciones sin caracter legal, obligatorio ni vinculante.

1.2 Limitaciones al alcance

» El presente documento se trata de una guia de buenas practicas que contiene una
serie de reglas y procedimientos que utilizara la propia JCV para poder gestionar de
forma ordenada y eficiente su patrimonio inmobiliario, buscando soluciones vy
encontrando una guia para la toma de decisiones durante todo el proceso de puesta
en valor del patrimonio de la JCV.
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e Esta guia es un protocolo de actuacion, sin embargo, lo determinado en el mismo no
incluye un analisis legal, laboral, fiscal, financiero, urbanistico, ni de mercado, por lo
gue todo su contenido es una mera recomendacidon que podria verse modificado
por circunstancias y analisis no contemplados a la hora de elaborar este documento.

e La puesta en valor de los suelos propiedad de la JCV se estima en un horizonte
temporal a largo plazo, unos DIECIOCHO (18) afios, por lo que se debe tener en
cuenta que las reglas y procedimientos del protocolo se han redactado a fecha de
junio 2022, y, por tanto, se ha tenido en cuenta la situacién de mercado a dicha fecha.

e Sin embargo, al ser el mercado inmobiliario muy ciclico, se hace imprescindible
sefialar que determinados aspectos recogidos en el Protocolo, pasado el tiempo
pueden transformarse en aspectos obsoletos o no acordes a la realidad de mercado,
dejando siempre flexibilidad a cambiar o ajustar determinados aspectos en funcion
de las circunstancias.

e Confirmamos que este Protocolo se ha realizado bajo los principios de transparencia
y rigurosidad, no existiendo conflicto de interés en la redaccién de este. No se han
identificado asi aspectos que pudieran condicionar nuestra capacidad para cumplir
estos principios.

e Este Protocolo ha sido preparado para uso exclusivo de la JCV, y no debe ser utilizado
para ningun otro propdésito.

El presente Protocolo es la versién final aprobada por el Consejo Rector de la Junta de
Compensacion de Valdecarros a fecha de 22 de Septiembre de 2022,
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2. Proceso de Comercializaciéon
2.1 Calendario de Desinversion

El Informe “Viabilidad Plan Financiero UZP 03.01 Desarrollo del Este Valdecarros” con fecha de
noviembre de 2021, elaborado por Savills, propone, de forma inicial, un calendario y unos
valores de desinversion de los suelos propiedad de la JCV, atendiendo a la necesidad de caja
dela]CV.

Calendario de Ingresos y Gastos Etapas 123:

Se recomienda a la JCV, la elaboracién de un calendario trimestral, con el fin de tener
conocimiento acerca de las salidas de caja futuras y poder prever el calendario de ingresos,
fijando en primer lugar la fecha de inicio de comercializacién de los suelos. Con este
calendario trimestral, la JCV aseguraria el conocimiento de las obligaciones de tesoreria que
se vayan presentando a lo largo del horizonte temporal de DIECIOCHO (18) afos.
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2.2 Momento de la Comercializacion

Una vez determinado el calendario de desinversién, se debera fijar en qué momento se inicia
la comercializacién de cada uno de los suelos. Aunque esta decision sea potestad del
Consejo Rector, el actual protocolo recomienda que el momento de comercializacion se fije
teniendo en cuenta dos cuestiones previas:

* Momento 6ptimo de puesta en valor del suelo, que dependera del (i) uso, (ii)
madurez urbanistica y (iii) del momento del mercado.
» Necesidad de disposicién de capital o caja para acometer las obras de
urbanizacion.
Teniendo en cuenta ambos condicionantes se propone a la JCV, de forma orientativa, estos
plazos:

= Suelos finalistas:
o Suelos de uso residencial: se recomienda iniciar la comercializacién CUATRO (4)
meses antes de la fecha estimada de la necesidad de caja.

o Suelos de usos diferentes al residencial: se recomienda iniciar la
comercializacién entre SEIS (6) y NUEVE (9) meses antes de la fecha estimada de
necesidad de caja.

» Suelos en gestion:

o Elcierre de la operacién no se corresponde con la entrada del 100% de la caja al
existir previsiblemente pagos aplazados. La prevision de entrada de caja
dependera del calendario de pagos determinados en la transaccién, por lo que
habra de considerarse esta circunstancia en las previsiones de tesoreria.

Habiéndose considerado adecuadamente la planificacion de Tesoreria, los
plazos para iniciar la comercializacién en los suelos en gestion pueden ser los
mismos que para suelos finalistas.

El desarrollo del ambito de Valdecarros se estima, inicialmente, en un plazo aproximado de
DIECIOCHO (18) afios, por lo que se aconseja, la necesidad de actualizar el Informe de
Viabilidad del Plan Financiero, que marca las necesidades de caja, con cierta periodicidad.

2.3 Solicitud de Informe Pre-test de Mercado
La Junta de Compensacidn contratara, salvo que por circunstancias apreciadas por el
Consejo Rector se considere innecesario, a un experto independiente con experiencia

probada en procesos de desinversion de suelos, un informe pre-test de mercado que le
aporte informacion sobre:

*= Interés del mercado: Analisis y entendimiento del Universo Inversor segin el uso
de suelo que se vaya a comercializar. Se recomienda que este informe sea
complementado con el perfil del inversor, la evolucion de transacciones de
compraventa e histérico del precio unitario transaccionado, entre otros.

= Rango de valor del suelo

= Tipo de proceso de salida a mercado

10



UNA CIUDAD DENTRO DE MADRID Protocolo de Actuacion para la Gestiéon y Puesta
en valor del Patrimonio de la Junta de

Valdecarr.s Compensacion de Valdecarros

= Condicionantes Internos y Externos que puedan afectar a la liquidez

Momento de Solicitud del Informe

Se recomienda que la JCV fije un calendario especifico de solicitud de informes, que
dependera del uso del suelo. De esta forma, la JCV contara con un margen temporal
suficiente, que le de flexibilidad para la toma de decisiones que impliquen modificar el
enfoque de salida.

» Elinforme pre-test de los suelos de uso residencial se recomienda que se solicite con
DOS (2) meses de antelacién al inicio de la comercializacion.

= Para otros usos diferentes al residencial, se recomienda que se soliciten los informe
con CUATRO (4) meses de antelacion al inicio de la comercializacion.

Una vez presentado el informe pre-test a la Gerencia de la JCV, se elevara al Consejo Rector
de la Junta para la toma de decisiones de salir a mercado en las condiciones determinadas:

= En caso de que el Consejo Rector esté conforme con las condiciones de salida
expresadas en el informe, se procedera a definir el tipo de proceso de salida a
mercado.

* En caso de que el Consejo Rector no esté conforme con las condiciones de salida
expresadas en el informe, este resolvera las actuaciones a tomar.

24 Proceso de Salida a Mercado

Se establecen varios tipos de procesos de salida a Mercado para que la JCV realice la
enajenacién de su patrimonio inmobiliario:

e Subasta: Se recomienda que este tipo de proceso de salida a mercado sea el
aplicable de forma general, especialmente cuando el suelo objeto de desinversion
se trate de un suelo de uso residencial. Esta sera la principal forma de proceso de
salida a mercado y se desarrollara a lo largo del presente Protocolo de
Actuacion.

Esta forma de enajenacion dota al proceso de venta de maxima transparencia y
control ya que se adjudica a la persona fisica o juridica que ofrezca las mejores
condiciones econémicas (mayor precio).
La subasta a su vez podra desarrollarse en dos distintas modalidades a decision de
la JCV segun determine en el momento de salida a mercado:

o Subasta en Unico Acto ante Notario

o Subasta mediante Pujas

e Otros procesos: Proceso ordenado controlado por un agente comercializador o por
la propia JCV, en su caso con algun apoyo externo. El Protocolo de actuacién relativo
a esta forma de enajenacién se incorporara como un Anexo “(Anexo 1: Procesos de
Venta distintos a la Subasta)’ al presente documento. Sera potestad de la JCV la

11
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decisién de contratar un Agente Comercializador para liderar el proceso de salida a
mercado, o en su defecto, la designacion de los servicios de la propia JCV para tal fin.

2.5 Esquema de Salida a Mercado
En el siguiente esquema se detallara de forma orientativa y no vinculante el orden

cronolégico de los pasos a seguir para sacar a mercado y cerrar la venta de cualquiera de
los suelos que componen el patrimonio inmobiliario de la JCV:

Esquema de Salida a Mercado a través de Subasta:

," Subasta en Unico Acto i
: ante Notario !

{1 2 . 3
Decisién de salida a s, Subasta Mediante Pujas __ | Elaboracién del
Informede pre-test > > U S LT L .
mercado o | documento comercial
S )
— 4 5 6 7
Celebracion de la Lectura de las Ofertas Adjudicacion de la .P.ago y .
Subasta Oferta Ganadora elevacidn a Publico

Esquema de Salida a Mercado a través de Proceso Ordenado:

1 2 3
Decision de salida a N e e e ' Salida a mercado: Proceso
Informedepre-test > > - S UL
mercado ‘ 1 ordenado
<, Otros Procesos
N e i
— 4 5 6 7
. . , Recepcién de Ofertas
Envio de Teaser Firma NDA Envio de Infomemo P .
No Vinculantes
8 9 10 1
Valoracion Ofertas No E"V'.D de Contrato a - Recepcion de Ofertas
Vineul Potenciales Compradores Fase de Due Diligence Vincul
inculantes Seleccionados inculantes
12 13 14 15
.. . . Aprobacion y cierre de . .
Valoracién Ofertas Vinculantes Garantias P y ciet > Firma en Notaria >
la negociacién
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3. Proceso de Desinversién mediante Subasta
Segun lo anteriormente mencionado, se propone como proceso de desinversion preferente
el de subasta, especialmente cuando se trate de la desinversién de suelos de uso residencial.

La subasta a su vez podra desarrollarse como:

o Subasta en Unico Acto ante Notario: Proceso de venta donde los potenciales
compradores en una fecha y hora determinada presenten su Unica propuesta
econdmica ante un notario designado por la JCV y en dicho acto se seleccionara el
adjudicatario que sera quien presente la oferta econdmicamente mas ventajosa.

o Subasta Mediante Puja: Esta Subasta se celebrara de forma electrénicay se llevara
a cabo en la plataforma que determine la JCV. Proceso de venta en el cual durante
un periodo de tiempo y con unas condiciones especificas determinadas por la JCV,
se presentaran ofertas de compra superiores al precio salida, que sera sustituido
inmediatamente por la oferta mas ventajosa y asi sucesivamente hasta finalizar el
periodo de puja. Se seleccionara la Ultima oferta de mayor cuantia presentada
durante el proceso.

Sera potestad de la JCV determinar qué proceso de subasta se desarrolle en la venta de su
patrimonio.

3.1 Regularizacién del Proceso de Subasta

Previo a la celebracion de la Subasta y de cara a la regularizacién del proceso de enajenacion,
habrd que definir una serie de aspectos aplicables tanto a Subasta en Unico Acto ante
Notario como para Subasta mediante Puja:

e Valor Minimo: Para garantizar la obtencidon de un precio razonable se debera
acordar un valor minimo para iniciar la subasta. Dicha cuantia podra tomar como
referencia el valor del Pre-test aportado, siendo potestad de la JCV fijar dicho valor
minimo de subasta.

o Designaciéon de Notario: Al tratarse de una subasta voluntaria, el Notario
competente sera libremente designado por el Consejo Rector de la JCV.

e Capacidad de Obrar: Para garantizar los derechos de los postores y demas
personas interesadas en participar, el notario debe asegurarse de la capacidad
juridica y de obrar de los Potenciales Compradores.

e Anuncio de Convocatoria: El anuncio de la convocatoria se publicara en las
plataformas que considera de interés la JCV dependiendo de la relevancia de la
transaccion, siendo estas las habituales:

o La pagina oficial de la JCV.
o Diarios de &mbito nacional.

e Responsable de la JCV: Sera potestad del Consejo Rector designar a un responsable
dentro de la JCV que elabore, con apoyo externo en su caso, el Documento de
Condiciones de Subasta de los suelos que vayan a salir a subasta.

14
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Se recomienda que este Documento de Condiciones de Subasta sea puesto a
disposicion de los Potenciales Compradores en la pagina web de la JCV, asi como en
diferentes plataformas de interés por parte de la JCV, de forma que cualquier
Potencial Comprador interesado tenga acceso a la informacion relativa a la Subasta
Contenido minimo del Documento de Condiciones de Subastas:

o (i) Identificacién del Activo: superficie, manzana, parcela, uso general y
asociados, clase, edificabilidad, cargas y gravamenes, afeccion urbanistica,
afeccion real y servidumbre.

o (ii) Otros condicionantes:

o Precio minimo de enajenacion.

o Forma de Pago.

o Consigna de Garantias Provisionales para poder acceder a la
presentacion de Ofertas en la Subasta, solo si asi lo decidiera y requiriera
laJCV. El porcentaje sera determinado por laJCV para cada caso concreto.
Otras garantias

o Informacién relativa al lugar, fecha y hora para el envio de las ofertas y
celebracion de la Subasta

o Procedimiento y formato documental de envio de Ofertas (tanto
electrénicamente como presencial en el caso de Subasta en Unico Acto
ante Notario).

o Informacion relativa a la plataforma donde deberan registrarse para
enviar la oferta (en su caso)

El Documento de Condiciones de Subasta habra de ser aprobado por el Consejo Rector de la
JCV.

Se recomienda que la publicacién en los medios previamente designados por la JCV del
Documento de Condiciones de Subastas sea realizada con la suficiente antelacién para
maximizar la concurrencia tras el analisis del activo objeto de enajenacion. Siendo este
periodo libremente designado por la JCV para cada caso concreto, se aconseja que el mismo
no sea menor a TREINTA (30) dias naturales previo a la celebracién de la Subasta.

3.2 Celebracion de la Subasta

En los siguientes parrafos se desarrollara los pasos a seguir para cada tipo de Subasta:
o Celebracién de Subasta en Unico Acto ante Notario:

Una vez se envie la convocatoria y transcurra el plazo definido por la JCV, en la fecha, horay
lugar determinadas en el Pliego de Condiciones de Subastas, se procedera en un Unico actoy
ante Notario a la lectura de las Ofertas recibidas, tanto si se hubiesen recibido de forma
presencial como de forma telematica. En dicho acto el Notario, libremente designado por la
JCV, procedera a definir cual sera la Oferta adjudicataria, la cual sera la de mayor importe
econémico.
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El Potencial Comprador participarad en la Subasta tal y como se indica en el Documento de
Condiciones de Subastas. La participacion en la Subasta supondra la aceptacién
incondicionada, por parte del Potencial Comprador, del contenido de todas las clausulas del
Documento de Condiciones de Subastas.

A continuacion, se detallan los puntos mas relevantes que deberan consignarse en cada una
de las Ofertas:

= Datos identificativos del Potencial Comprador.

» Precio libre del Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA) y de cualquier otro impuesto,
gravamen o gasto que le sea de aplicacion.

= Resguardo consigna de Garantias, si asi lo hubiera requerido la JCV.
o Celebracién de Subasta Mediante Puja

Este proceso se desarrollard de forma electrénica y se llevard a cabo en la plataforma
determinada por la JCV. Una vez se envie la convocatoria y transcurra el periodo definido
por la JCV para iniciar la fase de recepcion de ofertas, se aconseja abrir un plazo de minimo
VENITICUATRO (24) horas hasta finalizar el proceso de puja.

El Potencial Comprador participara en la Subasta telematica tal y como se indica en el
Documento de Condiciones de Subastas. La participacion en la Subasta telematica supondra la
aceptacién incondicionada, por parte del Potencial Comprador, del contenido de todas las
clausulas del Documento de Condiciones de Subastas.

En la fecha, hora y lugar determinadas en el Pliego de Condiciones de Subastas por el Consejo
Rector de la JCV para la celebracién de la subasta, el Portal de Subastas remitira al Notario,
informacion certificada de la postura telematica que hubiera resultado vencedora.

o Supuesto de Subasta desierta:

Si la subasta realizada no recibiera ninguna oferta en tiempo y forma, se dara por finalizado
el proceso de subasta y el Consejo Rector de la Junta debera revisar la toma de decisiones
con respecto a la estrategia de salida a mercado.

De acuerdo con las tipologias de los suelos, se recomienda analizar los siguientes escenarios
Si existe interés por parte de la JCV en volver realizar una nueva subasta y salir otra vez a
mercado:

Para suelos de uso residencial se valorara volver a sacar a subasta la parcela con las mismas
condiciones y con un porcentaje de ajuste a la baja con respecto al precio de salida
previamente establecido, en un periodo de tiempo no mayor a DOS (2) meses.

Para suelos de usos diferentes al residencial se recomienda estudiar nuevamente la
estrategia y condiciones de salida a mercado o ajustar a la baja el precio previamente
establecido. En caso de que la JCV lo considere necesario, se podria contactar de nuevo con
un tercero experto independiente para elaborar un nuevo Informe de Pre-test de Mercado.
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En cualquier caso, sera potestad de la JCV la decision uUltima sobre si volver a realizar una
subasta con unas nuevas condiciones o no hacerlo.

33 Comunicacién de Adjudicacién y Cierre de la transaccion

Tal y como se ha determinado anteriormente sera el notario designado por la JCV el que
comunique en acto publico el nombre del Potencial Comprador adjudicatario que sera el
gue haya hecho la oferta econdmicamente mas ventajosa bien a través de un sistema
telematico de pujas o bien a través de oferta cerrada en acto Unico ante el mismo Notario.

En caso de presentarse dos 0 mas pujas econdmicamente idénticas la JCV seleccionara la
puja ganadora atendiendo a los siguientes criterios:

» Encaso de que entre los postores se encuentre UNO (1) que ostente la condicién de
miembro de Junta de Compensacion, este postor resultara el adjudicatario ganador.

= En caso de que entre los postores se encuentren DOS (2) o mas que ostenten la
condicion de miembro de Junta de Compensacion, sera seleccionado el postor
miembro de la Junta que haya realizado la puja en primer lugar atendiendo a un
criterio de orden temporal de acuerdo con el momento de presentacion de la puja.

» Encaso de que entre los postores no se encuentre ninguno que ostente la condicién
de miembro de Junta de Compensacion, sera seleccionada el postor que haya
realizado la puja en primer lugar atendiendo a un criterio de orden temporal de
acuerdo con el momento de presentacion de la puja.

Si el adjudicatario incumpliere su obligacién de entrega de la diferencia del precio entre lo
consignado y lo efectivamente rematado, la adjudicacion se realizara al segundo o sucesivo
mejor postor que hubiera solicitado la reserva de su consignacion, perdiendo las
consignaciones los incumplidores y dandole a éstas el destino establecido en la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

No obstante, se procedera a la suspension provisional del remate o adjudicacion hasta que
haya transcurrido el plazo establecido para el ejercicio, en su caso, del derecho de
adquisicion preferente de los proindivisarios de existir en la/s parcela/s en venta (véase
capitulo siguiente “Derecho de Tanteo y Retracto de los Proindivisarios")

Una vez adjudicado el suelo, se negociara el cierre del documento Contrato de Compraventa
para luego otorgar la escritura publica ante Notario.

Derecho de Tanteo y de Retracto de los Proindivisarios:

En atencidon a lo establecido en el articulo 1521 del Codigo Civil, los proindivisarios de las
parcelas objeto de desinversién podran ejercer los derechos de tanteo y retracto como
derechos reales de adquisicién preferente, en funcién de si este derecho se ejerce antes
(tanteo) o después (retracto) de la enajenacion del suelo.
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Las condiciones que establece el Cédigo Civil en cuanto a plazos e importe son las siguientes:
ambos derechos tienen una caducidad de 30 dias naturales, y el importe sera el mismo que
el del precio de salida/precio escriturado.

Si se ejerce el derecho de retracto el proindivisario es informado, a través de la escritura de
compra, de las condiciones y precio al que se ha realizado la venta. Si el proindivisario ejerce
su derecho de retracto, pasa a subrogarse en la posicién del tercero comprador en las
mismas condiciones y precio, tal y como aparece regulado en el Art. 1521, Cédigo Civil, que
establece que: "El retracto legal es el derecho de subrogarse, con las mismas condiciones
estipuladas en el contrato, en lugar del que adquiere una cosa por compra o dacién en pago".

34 Pago y Elevacion a Publico

Una vez adjudicado el suelo, la JCV contraera la obligacién de otorgar escritura publica
de compraventa en el lugar, dia y hora previamente acordados por las partes (Compradory
la JCV), dentro de un plazo cierto contado desde la notificacién de la adjudicacion.

El otorgamiento de la escritura publica equivale a la entrega de la propiedad y
posesién del activo objeto del contrato. En la escritura publica de transmisién se hara
constar expresamente la aceptacion por el adquirente.

El Comprador debera aportar el porcentaje restante del precio de adjudicacién a la firma de
la escritura publica para cumplir con el proceso de venta. En el caso de que se establezca
una estructura de pagos aplazados, quedaran reflejados tanto en los documentos de
Contrato como de Escritura de Compraventa, en su caso, especificando las cantidades, las
fechas o hitos a cumplir previamente a cada pago correspondiente.

El Comprador contraera en ese momento la obligacién de presentar la Escritura Publica en
las oficinas liquidadoras de los impuestos que graven la transmisién, y seran de su cuenta
los impuestos o gastos que se deriven de las condiciones establecidas en el proceso de
subasta.
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4. Protocolo de Gestion
4.1 Comunicacién

Se recomienda establecer un Protocolo de Comunicacién durante la gestion y puesta en
valor del patrimonio de la JCV para regular y garantizar la correcta transmisién de
informacion y garantizar asi la puesta en marcha del proceso de toma de decisiones.

Para establecer un marco regulatorio de comunicacién en el proceso de gestion,
comercializacion y desinversion, se recomienda separar en dos tipologias de comunicacion,
de acuerdo con el receptor y emisor: (i) Comunicacion y transmision de informacién Interna
y (i) Comunicacién y transmisién de informacion Externa. Las recomendaciones, a
continuacion, se desarrollan con base en los estatutos y organigrama de la JCV a fecha de
entrega del presente protocolo, julio 2022.

4.1.1 Comunicaciéon Interna:

La comunicacion interna de la JCV es la transmision de informacion entre los Propietarios, el
Consejo Rector y los demas miembros que componen la JCV.

4.1.2 Comunicacién Externa:

La comunicacion externa que realizard la JCV se desarrollara entre los miembros que
componen la JCV y Potenciales Compradores, la Parte Compradora una vez adjudicado el
suelo, Agentes Comercializadores y los Terceros Expertos, entre otros.

Se recomienda a la JCV o al Consejo Rector que designe a uno o varios responsables para las
siguientes tareas:

»= Comunicacion con los terceros expertos que se presenten para realizar el pre-test.
= Comunicacidn con los terceros expertos que se presenten para valorar los suelos.

= Comunicacién con los candidatos que se presenten al proceso de seleccion de
Agente Comercializador.

= Comunicaciéon con los Potenciales Compradores.
» Comunicacion de publicaciones oficiales durante el proceso de comercializacién.

= Recepcién de una solicitud de informacion relativa al proceso de venta o de un
tercero experto. Posteriormente, de acuerdo con las capacidades vy
responsabilidades correspondientes con su area de actuacion, el Responsable de
cada una de las areas de negocio de la JCV sera quien se encargue de la correcta
transmisién de la informacion.

4.2 Procedimiento para reportar hitos

El cumplimiento o incumplimiento de obligaciones adquiridas entre la JCV y la parte
compradora, supeditadas a la consecucion de hitos urbanisticos, serdn comunicados a
través de los canales detallados en el acuerdo privado de compraventa entre ambas partes.
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4.3 Contratacion de un tercero experto

= Valorador

El Informe “Viabilidad Plan Financiero UZP 03.01 Desarrollo del Este Valdecarros” con fecha de
noviembre de 2021, elaborado por Savills, propone, de forma inicial, los valores de
desinversidn estimados para los suelos que conforman el patrimonio inmobiliario de la JCV.
Independientemente de estos valores iniciales, la JCV puede solicitar a un Valorador o
Tasador la valoracién de uno o varios de los suelos, incluso de la totalidad de su porfolio.

De forma general, la finalidad de la valoracion suele estar entre los siguientes casos. No
obstante, podria haber mas escenarios puntuales para este requerimiento.

e Necesidad Contable
e Requerimiento por parte de un Organo Regulador
e Solicitud expresa de una entidad financiera

De acuerdo con el propésito de la valoracion y las condiciones que determine el solicitante
de la valoracién o la propia JCV, se puede aplicar una de las dos principales metodologias de
valoracién: RICS u Orden ECO. Sera decisién ultima de laJCV, en funcién de las circunstancias
de cada caso, la eleccion entre valoracion RICS, ECO u opinion de valor.

Seleccién de la empresa Valoradora/Tasadora
Se recomienda a la JCV contratar a una empresa Valoradora/Tasadora de reconocido
prestigio. Mediante una convocatoria a participar en el proceso, a través de correo

electroénico, dirigida a los potenciales Valoradores o Tasadores, la JCV solicitara la propuesta
de servicios profesionales para la valoracién de los suelos.

En la convocatoria, los participantes encontraran la informacién basica del suelo o suelos
objeto de valoracién y tendran la obligacion de enviar, dentro del plazo establecido, su
propuesta de prestacion de servicios de valoracion. Se recomienda que la propuesta,
minimo, cuente con el siguiente alcance:

e Alcance y finalidad de la valoracion

e Metodologia de valoracion

e Calendario de trabajo

e Credenciales y Experiencia demostrable en valoracién de suelos similares
e Honorarios

Unavezla]JCV envie la convocatoria para participar en el proceso de seleccion, se establecera
un calendario para evaluar las propuestas de los candidatos. Luego de seleccionar a la
empresa valoradora o tasadora que va a prestar el servicio, sera decisién de la JCV designar
al equipo encargado de preparar la documentacion a enviar al valorador/tasador, asi como
programar sesiones de trabajo para revisar los valores reportados.
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Anexo 1: Procesos de Venta distintos a la Subasta

A.1. Proceso de Salida a Mercado

En el caso que el Consejo Rector de la JCV decidida, para alguno de los suelos, no salir a
mercado mediante Subasta, el propio Consejo Rector debera aprobar la salida a mercado
mediante proceso ordenado tal y como se ha mencionado anteriormente en el presente
Protocolo.

A.1.1. Proceso Ordenado

El proceso ordenado de salida a mercado se puede estructurar como:

= Proceso ordenado abierto, donde se permite participar a cualquier Potencial
Comprador que cumpla con los requisitos de estar en plena posesion de su
capacidad juridica 'y de obrar.

*= Proceso ordenado restringido, donde se invitaria a una lista cerrada de Potenciales
Compradores.

Sera la JCV quién decida con qué proceso salir a mercado, en funcién de las circunstancias
concurrentes.

Dada que la casuistica de proceso de venta difiere del definido a lo largo del Protocolo de
actuacion, en este anexo se contempla el detalle del Protocolo de actuaciéon que hace
referencia a dichos procesos alternativos.

El proceso ordenado, sea abierto o restringido, se dividira en dos fases:

= Fase de Ofertas No Vinculantes (en adelante, “ONV"): Mediante la Oferta no
Vinculante, el Potencial Comprador presentara una primera oferta sujeta a la
realizacién de la Due Diligence. En los documentos de ONV, adicionalmente al
precio de compra, se recogerd la forma de pago, las Garantias (si fueran
solicitadas), la solvencia de la parte ofertante, asi como cualquier informacién
significativa de cara a la futura Oferta Vinculante.

En base a procesos estandar de mercado, se recomienda que el plazo para recibir las Ofertas
No Vinculantes no sea superior a DOS (2) meses desde la recepciéon del Memorandum
Informativo.

= Fase de Oferta Vinculantes (en adelante, OV): Mediante la Oferta Vinculante, el
Potencial Comprador se compromete a la adquisicién del activo por un determinado
precio y condiciones. Adicionalmente, al igual que en la Oferta no Vinculante, se
recogeran la forma de pago, las Garantias y la solvencia, igualmente se ratifica el
borrador del contrato de compraventa.
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En base a procesos estandar de mercado, se recomienda que el plazo para la negociaciony
cierre de la transaccion no sea superior a CINCO (5) meses desde la recepcion del
Memorandum Informativo.

A.1.2. Proceso Fuera de Mercado

Debido a la relevancia del Desarrollo de Valdecarros, existe la posibilidad de que lleguen
ofertas a la JCV fuera de los proceso ordenados para adquirir alguno de los suelos de su
propiedad.

Se recomienda a la JCV estudiar las ofertas relativas a suelos no residenciales. En caso de
gue la oferta recibida tenga como objeto un suelo de uso residencial, se recomienda a la JCV
valorar la posibilidad de iniciar un Proceso de Subasta para dicho suelo con el objetivo de
maximizacioén de valor y con el principio de transparencia.

A continuacion, se detallan los pasos que se deberan seguir en caso de la recepcién de
ofertas fuera del proceso ordenado:

Origen de la oferta: Todas las ofertas que lleguen se remitirdn al Gerente de la JCV,
o al Responsable de Patrimonio de la JCV, quién, por su parte, tramitara esta oferta
segun proceda.

Analisis del Ofertante: Solo se estudiaran las ofertas que provengan de personas
fisicas o juridicas que cumplan los requisitos de estar en plena posesion de su
capacidad juridica y de obrar.

Analisis de la oferta: Una vez que el Consejo Rector de la JCV haya recibido la oferta,
si el analisis preliminar es positivo, se debera pasar a fase de valoracion de ofertas,
cuyas condiciones se detallaran en el presente protocolo.

Si el analisis preliminar de la oferta es “no satisfactorio”, el Gerente de la JCV realizara
comunicacién de la “no aceptacién” o decision de “no estudio de la oferta” mediante correo
electrénico a la direccién proporcionada en el documento de la oferta.

Las ventajas de un proceso fuera de mercado son la posibilidad de acelerar el calendario de
ingresos por desinversién de patrimonio y la reduccion de los potenciales costes de
comercializacion y de los tiempos que implica organizar proceso ordenado.

El proceso de desinversién podra ejecutarse directamente por la JCV que hara las funciones
de comercializador bien con personal propio, bien con algiin apoyo externo o a través de la
contrataciéon de un Agente Comercializador. Sera decision de la propia JCV si la ejecucién del
proceso se externaliza a través de la seleccion de un Agente Comercializador o no.

A continuacion, se hace una descripcién de los pasos y criterios que podrian tenerse en
cuenta en el caso de que la JCV decida seleccionar a un agente comercializador.
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A.2. Seleccion del Agente Comercializador

La contratacion de un Agente Comercializador externo para estructurar el proceso de venta
sera opcional y decision ultima de la JCV. En cualquier caso, la contratacién tendra que
realizarse a través de un proceso participativo entre empresas de reconocido prestigio del
sector.

El agente comercializador es un especialista del mercado, que tiene relaciones con los
principales inversores inmobiliarios nacionales e internacionales de todos los sectores,
permitiendo un mayor alcance orientado a resultados a través del profundo conocimiento
de sus clientes.

La adecuada seleccion del Agente Comercializador es importante de cara a lograr los
principales objetivos de la desinversion. La JCV podria realizar mas de un proceso de
seleccion durante todo el horizonte temporal planteado en el Plan Financiero, ya que cada
una de las fases contiene una mezcla heterogénea de distintas tipologias con un peso
diferente de superficie que varia en cada etapa segun el plan establecido.

De acuerdo con las superficies que seran vendidas en cada una de las ocho etapas, la cifra
de negocio que implica su desinversién, la capacidad y el alcance de los agentes
comercializadores y siguiendo la estructura del Plan Financiero, se recomienda en caso de
considerar necesaria la contratacion de un agente, dividir el concurso de seleccién de
Agentes Comercializadores en CUATRO (4) bloques:

» Bloque A (Etapa 1,2y 3)
= Bloque B (Etapas 4y 5)
» Bloque C (Etapa 6)

= Bloque D (Etapas 7y 8)

A su vez, dentro de cada bloque se valorara, en su caso, realizar el proceso de seleccion de
dos Agentes Comercializadores, uno para suelos destinados a uso Residencial y otro para
suelos No Residenciales, o incluso alguno/s para operaciones o usos especificos.
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Comercializador Suelo
Residencial

Bloque A
Etapal-2-3

Comercializador Suelo No
Residencial

Comercializador Suelo
Residencial

Bloque B
Etapa4 -5

Comercializador Suelo No
Residencial

Proceso de

seleccion
Comercializador Suelo
Residencial

Bloque C

Etapa 6 Comercializadores Suelo No
Residencial

Comercializador Suelo
Residencial

Bloque D

Etapa 7 -8 Comercializadores Suelo No
Residencial

Debido al horizonte temporal del proyecto, no se pretende realizar un listado de Agentes
Comercializadores, ya que el mercado inmobiliario se desenvuelve dentro de ciclos
econdémicos que varian en el transcurso del tiempo y de la misma forma sus principales
intervinientes.

Se recomienda contratar un Agente Comercializador de reconocido prestigio. Mediante una
convocatoria a través de correo electrénico dirigido a los potenciales Agentes
Comercializadores, laJCV pondra en marcha el proceso de seleccion para la comercializacion
de los suelos. Los participantes encontraran la informacion basica de los suelos que seran
comercializados, y tendran la obligacion de presentar, en el periodo indicado, su propuesta
de colaboracion para la venta de Suelos Residenciales o No Residenciales.

En la convocatoria se debe especificar los requisitos basicos que cada participante debe
presentar:

= Descripcion del Alcance de la Propuesta.

» (Calendario esperado de desinversion ajustado al Plan Financiero.
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» Credenciales y Experiencia demostrable en procesos de venta de suelos con cifra de
negocio y usos similares.

= Potenciales Compradores interesados.
= Honorarios.
= Expectativos de precios de los suelos.

En el caso de que la JCV optase por contar con comercializadores, se recomienda iniciar el
proceso de seleccion del Bloque A lo antes posible ya que actualmente se han iniciado las
obras de la primera etapa.

De esta forma, se puede estructurar con suficiente antelacién las colaboraciones con los
Agentes Comercializadores.

Para el inicio del proceso de seleccién de resto de Bloques se considera, en su caso, prudente
ubicar la puesta en marcha durante el Ultimo trimestre de la etapa 3, segun el Plan
Financiero se estima que culmine en 2026 y en 2027 se de inicio a la 4 etapa del proyecto.

Relacién de
Potenciales
) Compradores
Asesoramiento
en procesos Expectativa
similares de precio
Contenido

Experiencia

Honorarios

Una vez la JCV envie la convocatoria a cada uno de los Agentes Comercializadores para
participar en el proceso de selecciéon para colaborar como comercializador en la
desinversion del patrimonio, se establecera un calendario para poder evaluar sus distintas
propuestas.

Se recomienda que el agente comercializador preste un asesoramiento integral, desde la
salida al mercado hasta la firma en notaria. Si bien el soporte juridico-legal de la operacion
se prestara en principio por los servicios juridicos de la Junta de Compensaciéon (ya sean
propios o por medio de la colaboracion de servicios externos).
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A.3. Preparacion de Documentacion de apoyo para el Proceso de Comercializacion

» Serd el Agente Comercializador el encargado de preparar los materiales necesarios
para iniciar el Proceso de Comercializacion.

= Sera el Gerente de laJCV, o del responsable que designe la JCV para estos asuntos,
quien revise la coherencia de estos materiales.

» Sinllegar a ser un listado exhaustivo, a continuacién, se detallaran los documentos
gue serviran de apoyo:

A.3.1. Documento inicial (Teaser)

El Agente Comercializador enviara a un listado de Potenciales Compradores previamente
validado con la JCV, un comunicado (correo, etc.) en el que se explique de forma
introductoria cierta informacién del suelo. Se recomienda que el contenido a incluir sea el
siguiente:

= Ubicacion
» Informacion Urbanistica basica
= Estructuracion de la transaccién propuesta en cuanto a calendario de hitos:

= Cualquier otra consideracion que el vendedor considere relevante para la evaluacién
de la transaccion.

Junto a este documento inicial se propone enviar el Acuerdo de Confidencialidad, que el
representante legal del Potencial Comprador debera devolver firmado para continuar en el
proceso.

A.3.2. Acuerdo de Confidencialidad

Los Acuerdos de Confidencialidad se pueden personalizar en cualquier grado, pero hay seis
elementos principales que se consideran esenciales:

» Los nombres de las partes del acuerdo y de sus representantes con poder legal
» Una definicion de lo que constituye informacién confidencial en este caso

» Cualquier exclusion de la confidencialidad

» Una declaracion de los usos apropiados de la informacion a ser revelada

» Los periodos de tiempo involucrados

» Otras disposiciones

De forma comun, los Potenciales Compradores que muestren interés en la operacion
deberan entregar a la JCV el Acuerdo de Confidencialidad firmado que les compromete a no
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revelar ni utilizar en beneficio propio ni de terceros la informaciéon que recibiran con
posterioridad.

A.3.3. Memorandum Informativo (Infomemo)

La principal finalidad del Infomemo es la consistente en generar un documento comercial
informativo sobre el activo objeto de transaccién.

Para ello se debe tener en cuenta que:

*=  El Infomemo es un documento comercial, en el sentido que debe motivar y atraer a
los Potenciales Compradores que consideren invertir en el activo sujeto a
comercializacion.

» Lainformacion debe ser descriptiva.

= Una presentacion profesional de la informacion establece un clima de confianza y
transparencia con los Potenciales Compradores contactados:

o Se recomienda que tenga un estilo de redaccidon que permita una lectura y
comprension eficaz. Debe ser conciso, factico y auto explicativo.

o Serecomienda que el documento cuente con informacién grafica (imagenes,
tablas, graficos, etc.) que faciliten la comprension del documento.

Se debe considerar, por ultimo, que, en un proceso de venta ordenado, el Infomemo
garantiza que todos los Potenciales Compradores reciban en esta fase inicial la misma
informacion, asegurando la homogeneidad y competitividad del proceso.

No obstante, acorde a una serie de guias de contenido aceptadas de manera general por el
mercado y por las distintas partes en este tipo de operaciones el Infomemo conviene que
contenga, al menos

= Ubicacion del suelo y descripcién del entorno

= Situacioén urbanistica, con foco en hitos pendientes
» Documentos graficos (mapa, fotografias del activo)
= Datos de mercado

= Datos de contacto del Agente Comercializador, a fin de que las consultas o dudas que
pueda tener el Potencial Comprador que accede al Infomemo se encaucen
Unicamente con el Agente.
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A.3.4. Carta Proceso

Junto con el Infomemo, el Agente Comercializador redactard y enviara a los Potenciales
Compradores la Carta Proceso que sirve para reglar las normas del proceso y dar
transparencia al mismo de forma que el proceso sea lo mas uniforme posible.

Previamente a este envio, el Agente Comercializador habra de solicitar al Consejo Rector la
aprobacion y validacion de la Carta Proceso.

En la propia Carta Proceso se especifica el marco sobre la transaccion, entre lo que se incluye
el detalle de las fases del proceso, la legislacion sobre la que esta sujeto y regulado el mismo,
los costes y otras consideraciones relevantes, la fecha maxima de presentacion de la Oferta
no Vinculante y el contenido minimo de la misma. El contenido y estructura a incluir en la
Carta Proceso recomendado conforme a lo habitualmente aceptado en el mercado, incluiria
los siguientes apartados:

= Descripcién general de las bases de interés del Potencial Comprador para llevar a
cabo la transaccion.

= Descripcién de la persona fisica o juridica que llevaria a cabo la transaccién,
incluyendo detalle de sociedades y accionariado de esta.

*= Presentacién del Potencial Comprador: Descripcién del Potencial Comprador
(Denominacion, Domicilio y CIF/NIF) y datos complementarios que den confort sobre
su bagaje como Inversor:

o Volumenes de inversién
o Experiencia previa en el sector inmobiliario y datos como:
+ Descripcién de su actividad
« Estrategia de inversion
*  Fuentes financiacion
= |dentificacién del activo objeto de transaccion.

» Garantia de que la oferta indicativa se realiza en propio nombre y derecho. En ningin
caso se admitirdn ofertas por cuenta de terceros.

= Valor o Precio indicativo. La cantidad sera un precio neto sin incluir los impuestos y
gasto de formalizacién de la transaccion. A la hora de fijar dicho precio se asume que
la operacion de compraventa esta sujeta a |.V.A.

» Estructuracién de la transaccion propuesta:

o Informacién sobre la estructura de inversion contemplada.
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o Descripcién detallada de las fuentes de capital o financiacion junto con los
pasos y periodo de tiempo previsto para la obtencién de los fondos
necesarios.

o Base de valoracién y supuestos materiales: una explicacién sobre cémo ha
valorado el activo, junto con un resumen de los supuestos clave en los que
se basa la oferta.

o Calendario: detalles e implicaciones de tiempo de cualquier hecho material
o condiciones (incluidas aprobaciones o consentimientos regulatorios,
corporativos, internos o de otro tipo) u cualquier otra circunstancia que
pueda afectar al plazo y ejecucion de dicha transaccién.

o Justificacion de la inversion: una declaracién de la justificacién estratégica de
su interés en la transaccion.

o Confirmacién de que ha obtenido las aprobaciones del comité oportuno
para enviar la oferta o los detalles de aprobaciones internas que necesitaria
para enviar una Oferta Vinculante y completar la transaccién.

o Due Diligence: Lista especifica de informacion adicional que necesitara antes
de una Oferta Vinculante definitiva. Detalles de cualquier asesor externo que
ya haya designado o prevea designar en relacién con esta transaccion,
incluidos asesores (financieros, contables, fiscales, inmobiliarios, técnicos,
etc.) y el tiempo requerido para realizar dicha tarea de Due Diligence.

o Otros condicionantes de la oferta presentada.

o Cualquier otra consideracion que el Potencial Comprador considere
relevante para poder evaluar la oferta.

A.3.5. Elaboracion de Oferta no Vinculante

La Oferta no Vinculante es un compromiso previo a la adquisicién de un activo. Por tanto, es
el paso previo a la firma de una escritura de compraventa y sera necesario que recoja las
condiciones esenciales de la operacion.

El envio de la Oferta no Vinculante se hara al correo electrénico indicado en la Carta Proceso,
de cara a asegurar la transparencia del proceso.

Las Ofertas no Vinculantes deberan tener la estructura y contenido habitualmente aceptado
en el mercado segun los minimos requeridos en la Carta Proceso. Seran redactadas por cada
uno de los Potenciales Compradores. De no estar completa en el momento de su entrega,
el Agente Comercializador comunicara al Potencial Comprador qué tipo de contenido
adicional o modificacion es necesaria. Al Potencial Comprador se le fijara un plazo para
realizar subsanaciones a su Oferta no Vinculante.
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Cada oferta y toda documentacion se presentara en espafol. Las empresas extranjeras
deberan presentar la documentacion traducida al espafiol.

Por lo tanto, los agentes externos e internos de la JCV podran recibir informacién por parte
del Agente Comercializador pudiendo presentarse como Potenciales Compradores con el fin
de adquirir los bienes inmuebles a través de propuestas de compra enmarcados en los
principios clave de transparencia y concurrencia establecidos por la JCV.

A.4. Fase de Ofertas No Vinculantes
A.4.1. Recepcién y Andlisis de Ofertas No Vinculantes

Cada Oferta no Vinculante sera enviada por cada uno de los Potenciales Compradores a través
de correo electrénico al Agente Comercializador. Tras la recepcién de las Ofertas no
Vinculantes, el Agente Comercializador dispondra de un plazo determinado para hacer el
analisis de estas y se presentara la sintesis de la informacién recibida a la JCV como un
documento que incluira, al menos, los siguientes aspectos:

» Listado de Potenciales Compradores presentados

= Descripcién de cada uno de los Potenciales Compradores y capacidad de obrar
» Cuantia de la Oferta

» Estructuray formas de pagos

= Posibles riesgos de ejecucion

= Garantias

= QOtros condicionantes

A.4.2. Presentacién y Seleccién de Ofertas No Vinculantes

El Agente Comercializador hara una presentacion de las ofertas al Consejo Rector de la JCV,
quien tomara la decision final sobre los Potenciales Compradores que pasaran a la fase
vinculante del proceso.

Se recomienda que, segun el uso y estado de maduracion de gestion del suelo, el nimero
minimo de ofertas que pasen a la fase de Oferta Vinculante sean las siguientes:

» Para suelo residencial sin gestion pendiente: DOS (2) ofertas.

= Para suelos residenciales con gestiéon pendiente (sin reparcelacion aprobado o
sin urbanizacion): TRES (3) ofertas.

= Para suelos no residenciales independientemente de su estado de gestion: entre
TRES (3) y CINCO (5) ofertas.

En todo caso, el Consejo Rector de la JCV dispondra de total libertad para ejercer su poder
de decision con base en su propio criterio para definir que Ofertas No Vinculantes pasan a la
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siguiente fase de Oferta Vinculante. No obstante, se recomienda evaluar como minimo los
siguientes aspectos principales:

» (Capacidad de obrar.
= Cuantia de la oferta.

o Comparar el precio dispuesto a pagar por el Potencial Comprador con la
valoracién (pre-test) interno obtenido previamente.

= Estructura y formas de pago.

A.5. Fase de Oferta Vinculante

Una vez se analizan todas las Ofertas no Vinculantes recibidas y el Consejo Rector de la JCV
toma la decisidon de qué ofertas pasan a fase vinculante, el Agente Comercializador realizara
una comunicacion formal e individualizada a todos los Potenciales Compradores que se hayan
presentado. La comunicacién se realizara en un determinado plazo después de haber
recibido las Ofertas no Vinculantes y solo se les indicara si siguen o no en el proceso y si pasan
a siguiente fase. En esta comunicaciéon no se dara mas informacion relativa al estado del
proceso.

La comunicacion vendra acompafada de un primer borrador de Contrato de Compraventa
que la JCV debera poner a disposicion de los Potenciales Compradores que hayan sido
seleccionados para continuar en el proceso.

El borrador del Contrato de Compraventa sera redactado por los servicios juridicos de la JCV
y aprobado por el Consejo Rector.

A.5.1 Due Diligence del Potencial Comprador

Una vez se hayan seleccionado las Ofertas no Vinculantes pasaran a la fase de Oferta
Vinculante y los Potenciales Compradores hayan recibido la notificacién a través del
comunicado realizado por parte del Agente Comercializador, se abrira el proceso de Due
Diligence para confirmar la oferta.

El objetivo principal es reducir el riesgo de materializacién de la compra a través de la
identificacion y cuantificacion de los factores que puedan modificar el valor, y cuantificar las
diferencias, si es que las hubiere, entre estos datos obtenidos en la Due Diligence (de la
mano del Potencial Comprador) y los datos proporcionados.

La Due Diligence que realiza el Potencial Comprador se suele centrar habitualmente en los
siguientes campos:

» Legal: verificacion legal de titularidad, cargas y gravamenes de los activos.
= Comercial
» Técnicoy urbanistico

» Fiscal: posibles cargas fiscales de los activos
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El Potencial Comprador tendra la posibilidad de incorporar a distintos asesores para la
realizacién de las Due Diligence. La eleccidn de estos asesores puede haber sido anticipada
en fase de Oferta no Vinculante si asi hubiera sido requerido. También existe la posibilidad
de que puedan ser elegidos para esta fase del proceso.

Cualquiera de las dos opciones son practicas habituales en el mercado y no influyen en
transparencia y buen hacer del proceso, la Unica restriccibn sera para el Agente
Comercializador, quien estara vetado y no podra asesorar a ningun Potencial Comprador.

Se recomienda que los Potenciales Compradores, y sus respectivos asesores, realicen una
Lista de Contactos y una Lista de Documentacién necesaria, con el fin de trabajar de forma
ordenada evitando posibles iteraciones. En este listado se incluiran la informacién necesaria
y las personas responsables Ultimas de la informacion solicitada por los Potenciales
Compradores (véase un responsable fiscal, financiero, urbanistico...).

Adicionalmente, la JCV pondra a disposicidn del Potencial Comprador y sus asesores toda la
informacion que sea requerida. Durante el tiempo que dure la fase de Due Diligence, la JCV,
y en su nombre, el Agente Comercializador, estara disponible para atender y solventar las
distintas preguntas que puedan surgir por parte de los Ofertantes y/o asesores.

Los trabajos de Due Diligence seran por cuenta y riesgo exclusivo de la parte del Potencial
Comprador. Por lo tanto, los gastos directos o indirectos, en los que incurra como
consecuencia de estos trabajos seran responsabilidad del Potencial Comprador. A efecto
aclaratorio, en ninguin caso la JCV ni el Agente Comercializador incurrirdn en coste alguno para
la realizacién de estas Due Diligence.

En cuanto al plazo, teniendo en cuenta la naturaleza de los activos objeto de venta, y que
parte del analisis ya se habra realizado en fase de Oferta no Vinculante se estima que no sera
necesario mas de CUATRO (4) semanas para esta fase de Due Diligence desde el momento
en el que hayan sido notificados de la aceptacién de la Oferta no Vinculante por parte del
Agente Comercializador.

La informacién solicitada por cada uno de los Potenciales Compradores sera remitida por
correo a través del Agente Comercializador.

A.5.2. Recepcion de Ofertas Vinculantes

Una vez finalizado el proceso de Due Diligence y reafirmado el interés en la formalizacion de
la transaccion, el Potencial Comprador enviara su Oferta Vinculante tal y como se indica en la
Carta Proceso.

Los siguientes puntos seran objetos de negociacion en cada caso particular. No obstante, se
enumeran las siguientes consideraciones de caracter orientativo sobre contenido y
condiciones minimas que usualmente son planteadas dentro de Ofertas Vinculantes:

Condiciones minimas:

» (ada ofertay toda la. documentacion se presentara en espafiol
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= Cada Potencial Comprador o Potencial Grupo Comprador’ no podrd presentar mas de
una oferta por el mismo suelo.

Esta fecha maxima de recepcion de la Oferta Vinculante volvera a ser indicada en la carta de
notificacién que el Agente Comercializador envia a los Potenciales Compradores seleccionados
para pasar a la fase siguiente de Oferta no Vinculante a Oferta Vinculante

La Oferta Vinculante serd enviada, como maximo, UNA (1) semana después de haber
culminado el proceso de Due Diligence.

Si el Agente Comercializador observa que la Oferta Vinculante aportada resulta incompleta,
ambigua o presenta dudas, se aconseja requerir al Potencial Comprador que complete,
subsane o aclare la misma antes de un plazo de CINCO (5) dias habiles desde la recepciény
revision de su oferta.

Contenido minimo:

= Oferta de caracter irrevocable:

= Datos identificativos del Potencial Comprador:
= Objeto del contrato

» Precio de la compraventa

» Forma de pago

= @Gastos e Impuestos

» Declaraciones y Garantias Provisionales

Plazos para la recepcién de Ofertas Vinculantes

Taly como se ha determinado previamente, se recomienda un plazo de UNA (1) semana tras
el proceso de Due Diligence para que el Potencial Comprador realice el envio de la Oferta
Vinculante a través de correo electrénico al Agente Comercializador donde se reafirma el
interés en formalizar la transaccién.

El Agente Comercializador elaborard la presentacion del documento que consolida la
informacion de las ofertas y enviara un informe al Gerente de la JCV, que dara traslado de
este al Presidente para su elevacion al al Consejo Rector, para que adopte al respecto la
decision final que considere respecto de las ofertas presentadas. El Consejo Rector sera el
Unico y ultimo responsable de la toma de decisién de la validacion o seleccién de la oferta,
una vez analizadas las ofertas y escuchado, en su caso, el Agente Comercializador.

! Se entendera como Grupo la definicién completa establecida por el articulo 42 del Cédigo de Comercio, segun el Apartado Dos
del articulo primero de la Ley 16/2007, del 4 de Julio, que versa la siguiente declaracién: “...existe un grupo cuando una sociedad
ostente o pueda ostentar, directa o indirectamente, el control de otra u otras...”
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A.5.3 Valoracion de Ofertas Vinculantes

A continuacion, se indican los principales aspectos que se deben tomar en cuenta para
valorar una Oferta Vinculante. El presente Protocolo de Actuacion no es un manual, es solo
una guia orientativa, por lo que sera el Consejo Rector de la JCV quien ejercera su poder de
decisién con base en su propio criterio para definir la Oferta Vinculante finalista. No obstante,
se recomienda evaluar en los siguientes puntos:

1. Precio
2. Formas de Pago

3. Garantias Ofrecidas

Formas Pago

La formay estructura de pagos es un punto clave en la negociacién, debido a que laJCV tiene
obligaciones de pago que cumplir, por lo tanto, el calendario de pagos propuesto por el
Potencial Comprador deberia estar alineado con las necesidades de caja de laJCV.

= Unico pago: La estructura mas comun y recomendada de pago serd una Unica
transaccion por la totalidad del valor del suelo al otorgar la escritura publica de
compraventa. Se recomienda utilizar esta estructura de pago para Suelos Finalistas
sin gestion pendiente.

»= Pagos Aplazados: El Potencial Comprador podra plantear una estructura de pagos
supeditados a dos posibles premisas: (i) cumplimiento de hitos urbanisticos, o (ii)
fecha concreta en el calendario.

Valoracion de Solvencia o Garantias Ofrecidas

En caso de haberse solicitado Garantias, se aconseja a la JCV evaluar (i) los importes de las
garantias y (ii) las condiciones ofrecidas y exigidas a laJCV en caso de seleccionar dicha Oferta
Vinculante.

En caso de solicitar solo prueba de solvencia, se recomienda valorar positivamente a aquel
Potencial Comprador que pueda demostrar la mayor capacidad de liquidez.

A.6. Comunicacion de Adjudicacién y Cierre de la Transaccién

Una vez el 6rgano competente de la JCV tome la decisidn sobre la seleccidén de la oferta
finalista, el Agente Comercializador realizard una comunicacion formal e individualizada a
través de correo electrénico a los Potenciales Compradores que hayan presentado oferta. En
la comunicacion solo se les indicara si son o no el Potencial Comprador seleccionado para
cerrar la operacion.

Se aconseja acordar un plazo maximo de SEIS (6) semanas, a contar desde la recepcion de
la Oferta Vinculante, para iniciar el cierre de la operacion. Esto implica negociar el cierre del
documento Contrato de Compraventa para luego otorgar la escritura publica ante Notario.
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No obstante, este plazo podra extenderse en caso de que el suelo objeto de la transmision
esté pendiente de gestion urbanistica. En este caso, las Garantias adquieren mayor
importancia y pueden ser objeto de mayor negociacion.

En ningun caso se recomienda que el plazo desde la recepcion de la Oferta Vinculante hasta
la escritura publica ante notario sea superior a OCHO (8) semanas.

Se establece el derecho de tanteo como derecho real de adquisicion preferente en favor de
los proindivisarios de las parcelas objeto de desinversién, en el caso de haberlos.

A.7. Negociacion de Garantias Definitivas

Una vez notificada formalmente la decision de la Oferta Vinculante ganadora por el Agente
Comercializador, y siempre que en la misma exista un pago diferido o condicionado, se
recomienda evaluar, la posibilidad de solicitar Garantias Definitivas para asegurar el
cumplimiento de las obligaciones derivadas del Acuerdo de Compraventa hasta el
otorgamiento de escritura publica.

La necesidad de otorgamiento de garantias, asi como su tipologia, las condiciones de
cuantia, momento de constitucion, etc. Seran determinadas caso a caso en funcién de la
negociacion entre las partes.

Las Garantias Definitivas podran ser aportadas, tanto por la parte compradora como por la
vendedora, y se constituirdn, en su caso, para avalar la consecucién de los hitos y
condiciones de la gestion urbanistica de los suelos por parte de la JCV y el cumplimiento del
abono de los importes estipulados durante el calendario de pagos aplazados acordados en
el resultado de la negociacion de compraventa por parte del Potencial Comprador.

Las Garantias Definitivas pueden ser:
= Garantias definitivas otorgadas por el Potencial Comprador

» Garantias definitivas otorgadas por la JCV
A.7.1 Garantias Definitivas otorgadas por el Potencial Comprador

e Las Garantias podran constituirse de cualquiera de las siguientes formas:

o Confort Letter o Carta de Patrocinio: Este tipo de documento serd valorado segin
el criterio que tenga la JCV sobre la fiabilidad y los antecedentes del emisor de la
carta.

o En metélico: Mediante transferencia bancaria en la cuenta de titularidad de la
JCV.

o Mediante aval prestado en la forma y condiciones reglamentarias por alguno de
los Bancos, Cajas de Ahorros, Cooperativas de Crédito y Sociedades de Garantia
reciproca autorizados para operar en Espafia.

o Mediante contrato de seguro de caucién, con una entidad aseguradora,
autorizada para operar en el ramo de la caucion.
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o Deposito Notarial: Es un deposito formalizado ante notario que se liberara al
Vendedor al cierre o al cierre diferido, segun el caso, como parte del pago a
realizar en el otorgamiento de las escrituras de compraventa y dicha liberacion
sera en proporcion al niumero de bienes adquiridos y el precio asignado a los
mismos. El resto sera devuelto al Comprador.

»= Vigencia: La Garantia se cancelara con el abono efectivo del total del precio de
compraventa, salvo que se llegue a otro tipo de acuerdo.

A.7.2. Garantias otorgadas por la JCV

En los casos en que la JCV estime necesario dar garantias para aportar seguridad frente al
Potencial Comprador seleccionado, se aconseja evaluar la posibilidad, por parte de la JCV, de
otorgar garantias a través de cartas de patrocinio (confort letter) con los criterios y
condiciones a determinar por la propia JCV en funcién de cada operacion.

Cumplimiento de las obligaciones de la JCV:

Dentro de un plazo determinado desde el momento en el que se cumpla la ultima de las
obligaciones de la JCV, ésta debera notificarlo a la parte compradora, que comprobara el
cumplimiento y formalizara un documento acreditativo de dicho cumplimiento para lo cual
podran requerirse reciprocamente la documentacién que consideren necesaria.

A.8. Pago y Elevacién a Publico

Una vez aprobada la venta, ambas partes contraeran la obligacién de otorgar escritura
publica de compraventa en el lugar, dia y hora previamente acordados.

El otorgamiento de la escritura publica equivale a la entrega de la propiedad y posesién del
activo objeto del contrato. En la escritura publica de transmisidén se hara constar
expresamente la aceptacion por el adquirente.

En el caso de que se establezca una estructura de pagos aplazados, quedaran reflejados
tanto en los documentos de Contrato como de Escritura de Compraventa, en su caso,
especificando las cantidades, las fechas o hitos a cumplir previamente a cada pago
correspondiente.

El Comprador contraera en ese momento la obligacion de presentar la Escritura Publica en
las oficinas liquidadoras de los impuestos que graven la transmisién, y es de su cuenta el
abono de dichos impuestos y demas gastos que puedan originarse, segun lo establecido en
la normativa vigente o aquellos que se hayan pactado asumir en todo caso.
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