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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES

A los Tenedores de Bonos de

AyT Promociones Inmobiliarias II, Fondo de Titulizacion de Activos,
por encargo de Ahorro y Titulizacién, Sociedad

Gestora de Fondos de Titulizacion, S.A.:

1. Hemos auditado las cuentas anuales de AyT Promociones Inmobiliarias II, Fondo de Titulizacién
de Activos, que comprenden el balance de situacién al 31 de diciembre de 2004 y la cuenta de
pérdidas y ganancias y la memoria correspondientes al periodo comprendido entre ¢l 16 de abril de
2004 (fecha de constitucion del Fondo) y el 31 de diciembre de 2004, cuya formulacion es
responsabilidad de los Administradores de su Sociedad Gestora. Nuestra responsabilidad es
expresar una opinién sobre las citadas cuentas anuales en su conjunto, basada en el trabajo realizado
de acuerdo con las normas de auditoria generalmente aceptadas, que requieren ¢l examen, mediante
la realizacién de pruebas selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas anuales y la

evaluacién de su presentacion, de los principios contables aplicados y de las estimaciones
realizadas.

2. En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de AyT Promociones Inmobiliarias I, Fondo -
de Titulizacién de Activos, al 31 de diciembre de 2004 y de los resultados de sus operaciones
durante el periodo comprendido entre el 16 de abril y el 31 de diciembre de 2004, y contienen la
informacién necesaria y suficiente para su interpretaciéon y comprensién adecuada, de conformidad
con principios y normas contables generalmente aceptados. |

3. Elinforme de gestion adjunto del periodo comprendido entre el 16 de abril y el 31 de diciembre de
2004 contiene las explicaciones que los Administradores de la Sociedad Gestora consideran
oportunas sobre la situacién del Fondo, la evolucién de su negocio y sobre otros asuntos, y no
forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que la informacion contable que
contiene el citado informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales de ese periodo.
Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificaciéon del informe de gestién con el alcance
mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revisién de informacién distinta de la obtenida a
partir de los registros contables del Fondo. |
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AyT Promociones Inmobiliarias Ii,
Fondo de Titulizacion de Activos

Memoria correspondiente al periodo comprendido entre el 16 de abril de 2004
(Fecha de Constitucion del Fondo) y el 31 de diciembre de 2004

1. Reseha del fondo

AyT Promociones Inmobiliarias Hl, Fondo de Titulizacion de Activos (en adelante, “el Fondo™) se constituyo el 16
de abril de 2004, por un periodo de 36 afios y con el caracter de fondo cerrado, de acuerdo con el régimen
previsto en el Real Decreto 926/1998, de 14 de mayo, por el que se regulan los Fondos de Titulizacion de
Activos y las Sociedades Gestoras de Fondos de Titulizacion que desarrolla la Ley 19/1992, de 7 de julio.

El Fondo constituye un patrimonio separado y su finalidad consiste en la adquisiciién de derechos de crédito (en
adelante, "los activos titulizados") y en la emision de bonos con cargo a su activo (bonos de titulizacion de
activos).

Los activos titulizados integrados en el Fondo son derechos de crédito de naturaleza homogénea que fueron
cedidos por el Monte de Piedad y Caja de Ahorros de Huelva y Sevilla (en adelante, la “Entidad Cedente"),
integrados por préstamos con garantia hipotecaria concedidos, inicialmente, a promotores inmobitiarios para la
compra de solares, la construccion o rehabilitacion de viviendas y/o locales comerciales y/o oficinas. El Fondo se
constituyd con un activo inicial de 475.422 miles de euros de valor nominal.

El Fondo carece de personalidad juridica y es gestionado por Ahorro y Titulizacion, Sociedad Gestora de Fondos
de Titulizacién, S.A. (en adelante, “la Sociedad Gestora™). Corresponde a la Sociedad Gestora, en calidad de
gestora de negocios ajenos, |la representacion y defensa de los intereses de los titulares de los bonos emitidos
con cargo al activo del Fondo y de los restantes acreedores del mismo. En contraprestacion por estas funciones,
obtiene una comisién de administracion, del 0,03% anual pagadera trimestraimente sobre el saldo vivo de los
activos en la fecha de pago anterior, con un minimo anual de 30.050 euros.

La gestion y administracion de los activos titulizados corresponde a la Entidad Cedente de los mismos, la cual no
asume responsabilidad alguna de garantizar, directa o indirectamente, el buen fin de las operaciones,
obteniendo por dicha gestion una comision de gestion y administracion, en virtud de un contrato de gestion de
activos, del 0,01% anual sobre el saldo vivo de los activos en la fecha de pago anterior, pagadera
trimestraimente. lgualmente, en cada fecha de pago se abonara a la Entidad Cedente un margen de
intermediacion igual a la diferencia positiva (si la hubiere) entre los fondos disponibles y las cantidades que han

de ser abonadas en virtud de los conceptos previos establecidos del orden de prelacion de pagos en el Folleto
~ del Fondo. |

El Fondo tributa en el régimen general del impuesto sobre Sociedades de acuerdo con o dispuesto por el Real
Decreto Legislativo 4/2004, de 5§ de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el
Impuesto de Sociedades. Ademas, el Real Decreto 2717/1998, de 18 de diciembre, por el que se modifica el
Capitulo 1 del Titulo IV del Reglamento del Impuesto de Sociedades (Real Decreto 537/1997, de 14 de abril), en
su art. 57, letra k), excluye explicitamente a los Fondos de Titulizacién de la obligacion de que les sea praclicada
ninguna retencion legal sobre los intereses devengados por l0s prestamos u otros derechos de crédito.

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales

a) Imagen flel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables que del Fondo mantiene su
Sociedad Gestora y se presentan de acuerdo con el Plan General de Contabilidad, de forma que muestran la
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imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados del Fondo. Las cuentas anuales han
sido formuladas por los Administradores de la Sociedad Gestora del Fondo (véase Nota 1).

b) Principios contables y criterios de valoracién

En la preparacion de las cuentas anuales se han seguido los principios contables y criterios de valoracion
generaimente aceptados descritos en la Nota 3. No existe ningun principio contable o criterio de valoracién

de caracter obligatorio que, teniendo un efecto significativo en las cuentas anuales, se haya dejado de aplicar
en su elaboracion.

Principios de contabilidad v criterios de valoracion aplicados

A continuacién, se describen los principios de contabilidad y los criterios de valoracion mas significativos
aplicados en la preparacion de las cuentas anuales:

a) Principio del devengo

Los ingresos y gastos se reconocen contablemente en funcién de su periodo de devengo. En el caso de que

el periodo de liquidacion de dichos ingresos y gastos sea superior a doce meses, el devengo se realiza
saegun el matode financiero,

b) Gastos de establecimiento

Los gastos de establecimiento (que corresponden, fundamentalmente a los costes incurridos por el Fondo
para su constitucién, asl como los costes de aseguramiento y colocacion) se amortizan en un periodo
maximo de 5 afios, a partir del 16 de abril de 2004 y se presentan netos de su amortizacion acumulada.

c) Inversiones financleras- Activos titulizados

Este capitulo recoge los activos titulizados adquiridos por el Fondo vivos en cada momento, que se
presentan valorados a su valor nominal.

d) Venc)mlenta de acreedores

En cada fecha de pago se aplicaran los fondos disponibles procedentes de los cobros de principal en
intereses de los activos titulizados segln lo establecido en el orden de prelacion de pagos.

Dada la posibilidad de amortizacién anticipada de los activos titulizados por parte de los titulares de los
préstamos en que tienen su origen, no es posible establecer un calendano definitivo de vencimientos ni de
los activos titulizados ni de los bonos de titulizacion.

e) Impuesto sobre Sociedades

Dado que en el perfodo comprendido entre el 16 de abril y el 31 de diciembre de 2004, se han equilibrado los
ingresos y los gastos del Fondo, no procede liquidar cuota alguna por el Impuesto sobre Sociedades.

f} Permuta financiera de intereses

El Fondo utiliza estos instrumentos en operacionhes de cobertura de sus posiciones patrimoniales, con el fin
de cubrir basicamente el riesgo de tipo de interés. El fondo registré estas operaciones por el resultado neto
“an el epigrafe “Intereses de contratos de permuta financiera de intereses” del capitulo “Ingresos financieros”
de la cuenta de pérdidas y ganancias. Los gastos e ingresos financieros ascendieron a 7 y 1.367 miles de
euros, respectivamente (Nota 12). Los importes pendientes de pago (cobro) se registran en el epigrafe
"Otros debitos” ("Otros Creditos”) del balance de situacion.
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4. Inversiones financieras- Activos titulizados

La Sociedad Gestora, en nombre y representacion el Fondo, suscribié con fecha 16 de abril de 2004 un contrato
de cesion de activos con la Entidad Cedente. Al amparo de dicho contrato, los derechos de crédito integrados en

el Fondo corresponden a préstamos de naturaleza homogénea con garantia hipotecaria concedidos por la
tntidad Cedente a promotores inmobiliarios, con una vida residual superior a un ano y cuya finalidad es la

compra de solares, la construccion o rehabilitacion de viviendas y/o locales comerciales y/o oficinas.

El movimiento del saldo de este epigrafe durante el periodo comprendido entre el 16 de abril y el 31 da
diciembre de 2004 se mueastra a continuacion;

Euros

Compra de activos titulizados 475.422
Amortizaciones (*) - (114.382)
Traspasos |

A impagados (Nota 6 | e (9)
Saldp gl 31 de diciembrg_ d@_ 2004 361.031

(*) De las cuales se han amortizado anticipadamente 113.510 miles de euros

Durante el pericdo comprendido entre el 16 de abril y el 31 de diciembre de 2004 se traspasaron a impagados,
activos titulizados por importe de 30 miles euros, de los que 9 miles euros correspondian a principal y 21 milas
euros a intereses (Nota 6).

El desglose por vencimientos de los activos vivos al 31 de diciembre de 2004 es como sigue:

Miles de
Euros
Inferior a un ailo -
Superior a un afio -~ 361.031

Saldo al 31 de dimemhﬂ: de 2003 361.031

El tipo de interés devengado por dichos activos durante el periodo comprendido entre el 16 de abril y el 31 de
diciembre de 2004 ha sido del 4,65% .

5. Gastos de establecimiento

El movimiento que se ha producido en el saldo de este epigrafe durante el periodo comprendido entre al 16 de
abril y el 31 de diciembre de 2004 se muestra a continuacion:

Euros
Adiciones o 1.751 (*)
Amortizaciones | 248

Saldo al 31 de diciembre de 2004 |  1.503

(*) Incluyen 20 miles de euros correspondientes a honorarios
facturados por los auditores por otros servicios prestados.




Los gastos de establecimiento estan constituidos, fundamentalmente, por honorarios de asesores, gastos de
obtencién de "ratings" para el programa de emision de bonos y otras comisiones y tasas.

6. Otros créditos

La composicion del saldo de este capitulo es la siguiente:

Euros
Deudores capital e intereses impagados (Nota 4) ' 30 |

Intereses devengados de activos titulizados 712
Provisién intereses impagados - (20)
Intereses devengados no vencidos 124

846

E! Fondo ha registrado una provision por intereses impagados por importe de 20 miles de euros, con cargo al
epigrafe de activo "Otros créditos — Intereses impagados” del balance de situacion.

Tesoreria e Inversiones Financieras — Adquisicion Temporal de Activ

El saldo de esté capitulo corresponde a una cuenta corriente abierta a nombre del Fondo en la Confederacion
Espafiola de Cajas de Ahorros. |

En virtud de un contrato de inversiones, la Confederacion Espafiola de Cajas de Ahorros garantiza que el saldo
que en cada momento tenga esta cuenta obtendra un rendimiento minimo igual al tipo medio interbancario
menos un margen del 0,35%.

Con el objeto de permitir al Fondo hacer frente a sus obligaciones de pago, en la fecha de constitucion del
mismo se cred un fondo de reserva cuyo valor inicial debia ser igual al 21% del valor inicial de los Activos, es
decir, 99.839 miles de euros. La dotacion inicial del Fondo de Reserva se realizo con cargo a los Préstamos
Subordinados y estad materializado en la cuenta corriente abierta a nombre del Fondo y en las adquisiciones
temporales de activos. (Nota 8). Asimismo, el importe del Fondo de Reserva que se requerira en cada fecha de
pago sera la menor de las siguientes cantidades:

- E] importe inicial del Fondo de Reserva.
- El maximo de:

» La suma del 42% del importe actual maximo agregado de los subpréstamos no subrogados y
el 20% del importe actual maximo agregado de los subpréstamos subrogados.

~« Elimporte actual maximo de los activos en el momento de su cesion al Fondo multiplicado por '
10,5% (si permanecen subpréstamos no subrogados) o 5% (si todos los subpréstamos estan

subrogados).

La rentabilidad media de esta cuenta durante el periodo comprendido entre el 16 de abril y el 31 de diciembre de
2004 ha sido del 1,703%. |

Asimismo, durante el periodo comprendido entre el 16 de abnl y el 31 de diciembre de 2004, el fondo ha
comprado adquisiciones temporales de activo, cuyo movimiento se indica a continuacion:
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e
Euros

666.717

564.977

101.740

~aldo al 31 de diciembre de 2004

El tipo de interes devengado por dichos activos durante el periodo comprendido entre el 16 de abril y el 31 de
diciembre de 2004 ha sido del 2,01%.

Pré rdina

l.a Entidad Cedente concedio al Fondo dos préstamos subordinados por unos importes iniciales de 1.751.406,11

euros, y 99.838.705,08 euros, respectivamente destinados a (i) financiar los gastos de constitucion del Fondo y
de la emision de los bonos, (i) financiar parciaimente la adquisicion de los Activos, (iii) financiar los intereses a
favor de la Entidad Cedente por aplazamiento de pago del Precio de 10s Activos hasta la fecha de desembolso y
(iv) dotar el importe inicial del Fondo de Reserva (Nota 7).

Estos préstamos devengan, desde la fecha de su disposicion, un interés nominal anual variable fijado
trimestralmente, equivalente al tipo de interés que resulte de aumentar en un margen de 0,50% al tipo Euribor a
tres meses. Al 31 de diciembre de 2004, del importe total devengado (1.859 miles de euros) se encontraba
pendiente de pago 158 miles de euros (vease Nota 10). |

Los préstamos subordinados se amortizaran de la siguiente forma:

-  El préstamo destinado a financiar los gastos de constitucion del Fondo y de emision de los Bonos se ira
amortizando en la medida que 3e vayan amortizando dichos gastos y en todo caso, durante el plazo

maximo de 5 afios desde la constitucién del Fondo.

- El préstamo destinado a componer el Fondo de Reserva se amortizara en cada una de las fachas de '
pago en una cuantia igual a la diferencia existente entre (i) el valor del Fondo de Reserva a la fecha de
determinacion anterior y (ii) la cantidad requerida del Fondo de Reserva a la fecha de determinacion en
CUrso.

Durante periodo comprendido entre el 16 de abril y el 31 de diciembre de 2004, el Fondo ha amortizado 228
miles de euros del prastamo.

9, Bnnm de titulizacion

"El saldo de este epigrafe corresponde a las emisiones de Bonos de Titulizacion de Activos realizadas por e
Fondo por importe inicial de 475.400 miles de euros de valor nominal.

La emision de los Bonos esta constituida por un Gnico tramo denominado en euros de 4.754 bonos, y devenga
un interés variable fijado trimestralmente, que sera igual al tipo de interés Euribor a tres meses mas un rnargen
de-un 0,26%.

La fecha de vencimiento final y de amortizacién definitiva de los bonos es el 10 de diciembre de 2040, sin
perjvicio de que la Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta del Fondo, proceda a amortizar de
acuerdo con el siguiente calendario; la amortizacién de los Bonos se realizara a prorrata entre los mismos
mediante reduccién del nominal de cada bono, hasta completar el mismo, en cada fecha de pago, esto es, los
dias 10 de marzo, 10 de junio,10 de septiembre y 10 de diciembre de cada afio, en una cuantia igual al importe
de los Fondos Disponibles para su amortizacion.



¥

El precio de emision de los honos asciende a 100.000 euros por bono, libre de impuestos y gastos de

suscripcién para el suscriptor. Los bonos se emiten al 100% de su valor nominal. E!l precio de reembolso de ios
bonos corresponde a su valor nominal.

El movimiento que se ha producido en el saldo vivo de los bonos en el perfodo comprendido entre el 16 de abril
y el 31 de diciembre de 2004 ha sido el siguiente:

Emisiones
Amortizaciones

10. Otros débitos

l.a composicion del saldo de este caplitulo es la siguiente:

I
Euros
Intereses devengados no pagados de:

Bonos de Titulizacion de Activos

Préstamo subordinado (Nota 8)
Intereses de permuta financiera de

intereses (Nota 12)

347
158

7

Cuentas a pagar:
Comisioén variable

Comision gestora y gastos

Hacienda Publica retenciones practlcadas
(Nota 13)

Gastos de elevacion a pablico

Otros acreedores

La cuenta “Cuentas a pagar- Comisién variable” recoge el importe correspondiente a la comisién variable
devengada en el periodo y pendiente de pago al 31 de diciembre de 2004,

11. Gastos generales — Otrus'gastns fgqenerales

En el saldo de e#te epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias se incluyen los honorarios relativos a servicios
de auditoria de cuentas del Fondo, por un importe de 3 miles de euros.

12. Permuta financiera (swap de intereses)

La Sociedad Gestora, por cuenta y en representacion del Fondo, suscribié con la Confederacion Espaiiola de
Cajas de Ahorros un contrato de permuta financiera o de Swap con la finalidad de cobertura del riesgo de tipo de
interés del Fondo por un importe nocional equivalente al saldo vivo de los activos en la fecha de determinacion
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inicial que no se encuentren con retrasos en el pago de los importes vencidos de mas de 90 dias. De esta forma,
el Fondo se compromete a pagar con cargo a la cuenta de tesoreria un tipo de interés fijo que resulte de dividir
la suma de los intereses de los Activos titulizados devengados, vencidos e ingresados al Fondo durante el
periodo de determinacion en curso entre el nominal, multiplicado por el resultado de dividir 360 por el numero de
dias del citado periodo; por su parte, la Confederacién Espafiola de Cajas de Ahorros se compromete a abonar
al Fondo mediante ingreso en la cuenta de tesoreria un tipo de interés variable igual al euribor a tres meses mas
un margen del 1,00%. | |

El resultado netolde aste contrato en periodo comprendido entre el 16 de abril y el 31 de diciembre de 2004 ha

sido un ingreso para el Fondo de 1.360 miles de eurgs. Al 31 de diciembre de 2004 se encontraban devengados
pendientes de pago 7 miles de euros (véase Nota 10).

13. Situacioén fiscal

El Fondo tiene sujetos a inspeccion fiscal todos los impuestos que le son de aplicacion desde la fecha de su
constitucion.

El saldo “Otros Débitos -Cuentas a pagar ~ Hacienda Pablica retenciones practicadas” del pasivo del balance de
situacién recoge las retenciones a cuenta del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y el Impuesto de
Sociedades practicadas por el Fondo por los rendimientos de log bonos de titulizacién satisfechos en el Gitimo
pago de cup6n de 10 de diciembre de 2004 (Nota 10).

Segln se indica en la Nota 3-e, en el periodo comprendido entre el 16 de abril y el 31 de diciembre 2004 se han
equilibrado los ingresos y los gastos del Fondo, por 1o que no procede liquidar cuota alguna por el Impuesto
sobre Sociedades. |
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Al 31 de diciembre de 2004, el saldo vivo de los activos ascendia a 361.031 miles de euros.
La tasa de amortizacion anticipada del activo ha sido del 23,92% durante este periodo contable.

La cantidad total de impagados acumulados hasta el 31 de diciembre de 2004 asciende a 30 mil euros 1o que

representa algo menos de un 0,008 % sobre el saldo vivo de los activos, No existen activos clasificados como
fallidos.

La vida media de la cartera de activos, al 31 de diciembre de 2004 es de 250,07 meses (20,84 ahos).

El tipo medio ponderado de la cartera de activos a 31 de diciembre de 2004 se sit(a en el 4,65 %.

Al 31 de diciembre de 2004, el saldo vivo de los Bonos emitidos por el Fondo ascendia a 385.641 miles de
guros. Se ha amortizado un total de 89.759 miles de euros y queda pendiente de amortizar el 81,12% del

nominal de 1os bonos de titulizacion.

El Préstamo Subordinado para Gastos de Constitucion se ha visto amortizado durante este periodo contable por
importe de 228 miles de euros, con lo que el saldo total de los Préstamos Subordinados al cierre del ejercicio es

de 101.362 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2004, el saldo de la cuenta de Tesoreria ascendia a 25.974 miles de euros, el Fondo de
Reserva arroja un saldo de 99.839 miles de euros y la dotacién para gastos registrales un saldo de 1.902 miles
de euros. No existen importes dispuestos de la linea de liquidez, siendo el importe disponible de 108.560 miles
de euros. |

Durante el gjercicio 2004, el Fondo ha pagado en concepto de comision de gestion 24 miles de euros.

" La tendencia de evolucion del fondo es positiva, dicha situacion se ve reflejada en un nivel de impagados bajo
asi como en la capacidad del fondo para satisfacer todas sus obligaciones en cada fecha de pago y generar
margen de intermediacién financiera.
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Certificado de Formulacién de Cuentas Anuales

l.as Cuentas Anuales y el Informe de Gestion de AyT Promociones Inmobiliarias I, Fondo de Titulizacién de

Activos han sido formulados por el Consejo de Administracién de Ahorro y Titulizacién, Sociedad Gestora de
Fondos de Titulizacién, S.A., en su reunion del 31 de marzo de 2005, con vistas a su verificacion por los
auditores y posterior aprobacion por la Junta General de Accionistas. Dicho Informe de Gestion y Cuentas
Anuales estan extendidos en 10 folios, correspondientes al balance de situacién, y cuenta de pérdidas y
ganancias, todos ellos extendidos .en una pagina sin numeracién cada uno, y memoria e informe de gestién
extendHns en 8 paginas numeradas de la 1 a la 8 ambas incluidas.

\
Secretlirio del Consejo




Certificado de Formulacion de Cuentas Anuales

Las Cuentas Anuales y el informe de Gestion de AyT Promociones Inmobiliarias 1l, Fondo de Titulizacion de
Activos han sido formulados por el Consejo de Administracién de Ahorro y Titulizacion, Sociedad Gestora de
Fondos de Titulizacién, S.A., en su reunion del 31 de marzo de 2005, con vistas a su verificacion por los
auditores y posterior aprobacién por la Junta General de Accionistas. Dicho Informe de Gestion y Cuentas
Anuales estan extendidos en 10 folios, correspondientes al balance de situacién, y cuenta de pérdidas y
i ganancias, todos ellos extendidos en una pagina sin numeracién cada uno, y memoria e informe de gestion

- A

extendidos en 8 paginas numeradas de la 1 a la 8 ambas incluidas.
) . |
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LO ANTERIORMENTE REPRODUCIDO CONCUERDA LITERALMENTE CON
SU ORIGINAL, a que me remito. Y a peticién de parte
interesada, libro el presente TESTIMONIO, extendido en
nueve folios de papel de Los Colegios Notariales, serie
y numeros: el del presente firmado vy 1los ocho

anteriores en orden <correlativo de numeracidn
ascendente, figurando en el Libro Indicador, numero
i99/2-2 de orden. En Madrid, a 28 de abril de 2005.
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