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1.

Diego Agulnaga

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES

A los Tenedores de Bonos de

AyT.7 Promociones Inmobiliarias I, Fondo de Titulizacion de Activos,
por encargo de Ahorro y Titulizaci6n, Sociedad |
Gestora de Fondos de Titulizacion, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales de AyT.7 PROMOCIONES INMOBILIARIAS I, FONDO
DE TITULIZACION DE ACTIVOS, que comprenden el balance de situacién al 31 de diciembre
de 2002 y la cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria correspondientes al periodo
comprendido entre el 19 de junio de 2002 (fecha de constitucion del Fondo) y el 31 de diciembre
de 2002, 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 el 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.

. En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la

imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de AyT.7 Promociones Inmobiliarias I,
Fondo de Titulizacién de Activos, al 31 de diciembre de 2002 y de los resultados de sus
operaciones durante el periodo comprendido entre el 19 de junio y el 31 de diciembre de 2002, y
contienen la informacién necesaria y suficiente para su interpretacién y comprensién adecuada, de
conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados.

. El informe de gestién adjunto del periodo comprendido entre el 19 de junio y el 31 de diciembre

de 2002 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 verificacién del informe de gestion con €l alcance
mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de informacién distinta de la obtenida a
partir de los registros contables del Fondo.

DELOITTE & TOUCHE ESPANA, S.L.
Inscrita en el R.O.A.C. n° S0692

28 de marzo de 2003

Deloitte
Touche
Tohmatsu CF: B-79104469. Domicilio Social: Raimundo Fernéndez Villaverde, 65. 28003 Madrid.

Deloitte & Touche Espafia, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, folio 188, seccién 8, hoja M-54414.
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Fondo de Titulizacion de
Activos

Cuentas Anuales e Informe de Gestion
correspondientes al periodo comprendido entre

el 19 de junio de 2002 (fecha de constitucion
del Fondo) y el 31 de diciembre de 2002
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Memoria correspaof
periodo comprendido entre el 19 de junio de 2002
(fecha de constitucion del Fondo) y el 31 de diciembre de 2002

1. Reseiia del fondo

AyT.7 PROMOCIONES INMOBILIARIAS |, Fondo de Titulizacién de Activos (en adelante, “el Fondo™) se
constituyo el 19 de junio de 2002, por un periodo de 33 afos y con el caracter de fondo cerrado, de acuerdo con
el regimen 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. Este Real Decreto desarrolia la Ley
19/1992, de 7 de julio. |

El Fondo constituye un patrimonio separado y su finalidad consiste en la adquisicion de derechos de crédito (en
adelante, "los activos titulizables") y en la emision de valores emitidos con cargo a su activo (bonos de

titulizacion de activos).
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) Los activos titulizables integrados en el Fondo como consecuencia de las ofertas de compra realizadas, son
prestamos promotores a largo plazo con garantia hipotecaria concedidos a empresas no financieras domiciliadas

> en Espana que fueron cedidos por Caixa d’Estalvis del Penedés, Caja de Ahorros de Santander y Cantabria,
Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Cordoba y Monte de Piedad y Caja de Ahorros de Huelva y Sevilla (en
adelante las "Entidades Cedentes”). El Fondo se constituyd con un activo inicial de 319.865 miles de euros de

3 valor nominal.

)
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-~ El Fondo carece de personalidad juridica y es gestionado por Ahorro y Titulizacién, Socledad Gestora de Fondos
de Titulizacion, S.A. (en adelante, “la Sociedad Gestora”). Comresponde 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.

La gestion y administracion de los activos titulizables corresponde a las Entidades Cedentes de los mismos, las
cuales no asumen responsabilidad alguna de garantizar, directa o indirectamente, el buen fin de las operaciones,
obteniendo por dicha gestion una comisién de administracién, en virtud de un contrato de gestién de cobros, del
0,01% anual sobre el saldo vivo de los activos en la fecha de pago anterior, pagadera semestralmente
coincidiendo con cada cada fecha de pago, esto es, el 16 de junio y 16 de diciembre de cada .afio. Igualmente,
las Entidades Cedentes devengan una comision variable subordinada igual a la diferencia entre los ingresos v
gastos anuales del fondo.

El Fondo tributa en el régimen general del Impuesto sobre Sociedades de acuerdo con lo dispuesto por la Ley
43/1995, de 27 de diciembre. Ademas, el Real Decreto 2717/1998, de 18 de diciembre, por el que se modifica el
Capitulo Il 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 obligacién de que les sea practicada
ninguna retencion legal sobre los intereses devengados por los préstamos 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
imagen fiel del patrimonio, de la situacién 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).
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Principlos contables y criterios de valoraclén

En la preparacion de las cuentas anuales se han seguido los principios contables y criterios de valoracion
generalmente aceptadas descritos en la Nota 3. No existe ningun principio contable o criterio de valoracion
de caracter obligatorio que, teniendo un efecto significativo en las cuentas anuales, se haya dejado de aplicar

en su elaboracion.

3. Principios de contabilidad y criterios de valoraciéon aplicados

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

a)

d)

Principio del devengo

Los ingresos y gastos se reconocen contablemente en funcion de su periodo de devengo. En el ¢caso de que
el periodo de liquidacién de dichos ingresos y gastos sea superior a doce meses, el devengo se realiza

segun el método financiero.

(GGastos de establecimiento

Los gastos de establecimiento del Fondo (que corresponden, fundamentaimente, a los costes incurri_dog por
el Fondo para su constitucién), se amortizan linealmente en un periodo de 5 afios, a partir del 19 de junio de

2002,

Inversiones financieras- Activos titulizables

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

Vencimiento de acreedores

La totalidad de los bonos emitidos tiene vencimiento superior a doce meses desde la fecha del balance de

situacion, por lo que no se ha efectuado su distribucién entre corto y largo plazo.

Dada la posibilidad de amortizacion anticipada de los activos fitulizables por parte de los ti.tul.ares de_ los
nréstamos en que tienen su origen, no es posible establecer un calendario definitivo de vencimientos ni de

los activos titulizables ni de los bonos de titulizacion

Impuesto sobre Sociedades

Dado que én el periodo comprendido entre el 19 de junio y el 31 de diciembre de 2002 se hqn equilibrado los
ingresos y los gastos del Fondo, no procede liquidar cuota alguna por el Impuesto sobre Sociedades.

4. _Inversiones financieras- Activos titulizables

La Sociedad Gestora, en nombre y representacién el Fondo, suscribié con fecha 19 de junio de 2002 un contrato
de cesién de activos con las Entidades Cedentes. En virtud de dicho contrato, las Entidades Cedentes quedan
obligadas a ceder activos titulizables seleccionados por la Sociedad Gestora de acuerdo con determinados

procedimientos.

Al amparo de dicho contrato, los derechos de crédito objeto de titulizacién se derivan de c:nptratos de prés:tamos
promotores a largo plazo puestos a disposicién de los Promotores en Ia fecha de su cpncesgén por las Entidades
Cedentes a empresas no financieras domiciliadas en Espafia. A la fecha de constitucion el importe dispuesto de




los prestamos promotores ascendia a
a 100.905 miles de euros.

En virtud del contrato mencionadg’ cgr geterioridad, en el periodo comprendido entre el 19 de junio y el 31 de
diciembre de 2002, ol Fondo realizé pmipra de activos titulizables por un importe nominal total de 319.865

miles de euros.

El movimiento del saldo en el de este epigrafe se muestra a continuacion:

Compra de activos titulizables 319.863
Amortizaciones | (48.497)
Traspasos
A vencido no cobrado (Nota 6) (27.533)
A impagados

Saldo al 31 de diciembre de 2002 243.820

Dur_'ante el periodo comprendido entre el 19 de junio y el 31 de diciembre de 2002 se traspasaron a impagados,
activos titulizables por importe de 29 mil euros (Nota 6), de los que 15 mil euros correspondian a principal y 14
mil euros a intereses. .

La totalidad de los activos titulizables tiene un vencimiento superior a doce meses, desde la fecha del balance
de situacién, por lo que no se ha efectuado su distribucion entre corto y largo plazo.

9. Gastos de establecimiento

El movimiento que se ha producido en el saldo de este epigrafe durante el periodo comprendido entre el 19 de
junio de 2002 y el 31 de diciembre de 20002 se muestra a continuacion:

Euros
Adiciones 1.114(*)
Amortizaciones 119

Saldo al 31 de diciembre de 2002 | 995

(*) Incluyen 14 miles de euros correspondientes a honorarios
facturados por los auditores por ofros servicios prestados

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

NJI067243
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\ - 6. Otros créditos
La composicion del saldo de este epigrafe del balance de situacién al 31 de diciembre de 2002 es €l siguiente:
) .
) Euros
) Deudores capital e intereses impagados (Nota 4) 29
Activos titulizables vencidos y no cobrados (Nota 4) 27.533 y
) Intereses de activos titulizables vencidos y no cobrados 1.154 |
Intereses devengados de los activos titulizables | 2.301 .
b Intereses de contrato de permuta financiera de intereses
|(Nota 12) 81

Otros intereses 11

Teniendo en cuenta la antigliedad de la deuda vencida y las caracteristicas de los activos titulizables, no se
considera necesaria la dotacién de importe alguno en concepto de provision para insolvencias.

7. Tesoreria e Inversiones financleras — Adquisicién Temgoral de Activos

El saldo de este capitulo corresponde a una cuenta corriente abierta a nombre del Fondo en la Confederacion
Espafiola de Cajas de Ahorros. e incluye un Fondo de Reserva por importe de 59.175 miles de euros

En virtud de un contrato de inversiones, la Confederacion Espaiiola de Cajas de Ahorros ga!'antiz'a que el s'aldo
que en cada momento tenga esta cuenta obtendra un rendimiento minimo igual a la media antn)étnca de los tipos
medios interbancarios dia a dia correspondientes al periodo de devengo de intereses reducido en 35 puntos

hasicos.

Con el objeto de permitir al Fondo hacer frente a sus obligaciones de pago, en la fecha de constitucion dell
mismo se crearon dos fondos de reserva cuyos valores iniciales debian ser igual, al 18,5 % de! valor inicial del
los Activos, es decir, 59.175 miles de euros. La dotacion inicial del Fondo de Reserva se realizo con cargo al

Préstamo Subordinado (Nota 8).

La rentabilidad media de esta cuenta durante el periodo.comprendido entre al 19 de junio y el 31 de diciembre
de 2002 ha sido del 2,94% anual.

Asimismo, durante el periodo comprendido entre el 19 de junio y el 31 de dipieml;;re de 2002 el Fondo ha
comprado adquisiciones temporales de activos, cuyo movimienio se Indica a continuacion:

Miles de

Euros
Compras 584,321
Ventas 584,321

Saldo al 31 de diciembre de 2002

El tipo de interés devengado por dichos activos durante el periodo comprendido entre el 19 de junio y el 31 de
diciembre de 2002 ha sido del 3,21%. . .

)
b
)
y
)
)
)
)
)
b
)
)
)
)
)
)
)
)
)
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adquisicion de activos, (lii) dotar e#fmp onte nicial del Fondo de Reserva (Nota 7), y (iv) financiar los intereses por
aplazamiento de pago del precigfde gdduisicion de los activos. -

El préstamo se amortizara con sujecion a las siguientes reglas:

e

. La parte del préstamo subordinado que se destine a financiar los gastos de constitucién del Fondo y de
emision de los bonos se ira amortizando en la medida que se vayan amortizando dichos gastos.

- La parte del préstamo subordinado que se destine a sobrecolaterizacion se amortizara de acuerdo con
las reglas establecidas en el folleto de emision entre la Sociedad Gestora, en representacion y por

cuenta del Fondo, y las Entidades Cedentes.

- El resto del principal del préstamo se amortizara en una cuantia igual a la diferencia existente entre el
saldo del fondo de reserva a la fecha de determinacién anterior y el importe requerido del fondo de
reserva la fecha de determinacion en curso.

Durante el periodo comprendido entre el 19 de junio y el 31 de diciembre de 2002, el Fondo ha amortizado 119
mil euros del préstamo subordinado.

Este préstamo devenga, desde la fecha de su disposicion, un interés nominal anual variable fijado
semestralmente, que sera igual al tipo de interés nominal Que devenguen durante cada periodo de devengo de | I
intereses los bonos (Nota 10) mas un margen de un 0,5%. Al 31 de diciembre de 2002, el importe devengado |
que se encontraba pendiente de pago, ascendié a 85 mil euros (véase Nota 10). |

9. Bongs de titulizacién

El saldo de este epigrafe corresponde a las emisiones de bonos de titulizacion de activos realizadas por el
Fondo por un importe inicial de 319.800 miles de euros de valor nominal.

La emision de l0s Bonos esta constituida por un unico tramo denominado en euros, v devenga un interés
variable fijado semestralmente, que sera igual al tipo de interés Euribor mas un margen de un 0,30%.

Los bonos de titulizacion de activos se representan por medio de anotaciones en cuenta, y gozan de la
naturaleza juridica de valores negociables de renta fija simple con rendimiento explicito. La fecha de vencimiento
final y de amortizacién definitiva de los bonos es el 16 de junio de 2035, sin perjuicio de que la Sociedad
(Gestora, en representacién y por cuenta del Fondo, proceda a amortizar de acuerdo con el siguiente calendario:
la amortizacion de los Bonos se realizara a protrata entre los mismos mediante reduccién del nominal de cada
bono, hasta completar el mismo, en cada fecha de pago, esto es, los dias 16 de junio y 16 de diciembre de cada
afo, en una cuantia igual al importe de los Fondos Disponibles para su amortizacion.

E) grec:io de emision de los bonos de ambos tramos que recibira {a Sociedad Gestora, por cuenta del Fondo, f
asciende a 100.000 euros por bono, libre de impuestos y gastos de suscripcion para el suscriptor. Los bonos se ,-
emiten al 100% de su valor nominal. El precio de reembolso de los bonos coresponde a su valor nominal.

El movimiento que se ha producido en el saldo vivo de los bonos en el periodo comprendido entre el 19 de junio
y el 31 de diciembre de 2002 ha sido el siguiente:

NJI9067242
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Emisiones
Amortizaciones

Saldo al 31 de diciembre de 2002 |

£%

10. Otros debitos | :

l.a composicion del saldo de este capitulo del balance de situacion al 31 de diciembre de 2002 es la siguiente:

Intereses devengados no pagados de: i
Bonos de Titulizacion de Activos | ]
Préstamo subordinado (Nota 8) | ]

Cuentas a pagar: - -

Comisién variable

Acreedores devolucion retenciones
(Nota 13)

Comision gestora y gastos

Gastos de constitucion y otros gastos
pendientes de pago

11. Gastos generales — Otros gastos generales

En ol saldo de este 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 financlera (swap de intereses)

La Socledad Gestora, por cuenta y en representaciéon del Fondo, suscribié con la Confederacion Espanola de
Cajas de Ahorros un contrato de permuta financiera o de Swap con la finalidad de cobertura del resgo de tipo de
interés del Fondo — cobertura de los tipos fijos a variables de los préstamos, por un importe nocional de_ 319.865
miles de euros. De esta forma, el Fondo se compromete a pagar con cargo a la cuenta de tesoreria los intereses
devengados por los Activos Titulizables; por su parte, la Confederacion 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 seis meses mas un 0,60%. "

El resultado neto de este contrato en el ejercicio 2002 ha sido un ingreso para el Fondo de 2.149 miles de euros.
Al 31 de diciernbre de 2002 se encontraban pendientes de cobro 81 miles de euros (véase Nota 6).
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. _Sﬁuaclén fiscal

El Fondo tiene sujetos a inspeccidn fisce ) puestos que le son de aplicacion desde la fecha de su
constitucion. -

El saldo "Quentas a pagar — Acreedoreg dewvolucion de retenciones” del pasivo del balance de situacion recoge
las retenciones a cuenta del Impuesty sebre la Renta de las Personas Fisicas y Sociedades practicadas, por el
Fondo por los rendimientos de los bdnds de titulizacion satisfechos en el Gitimo mes (véase Nota 10).

Segun se indica en la Nota 3-e, en el periodo comprendido entre el 19 de junio y el 31 de diciembre de 2002 se
han equilibrado los ingresos y los gastos del Fondo, por lo que no procede liquidar cuota alguna por el Impuesto
sobre Sociedades.

NJ9067241




AyT.7 PROMOCIONES INMOBILIARIAS |,
Fondo de Titulizacion de Activos

Informe de Gestion correspondiente al
periodo comprendido entre el 19 de junio y el
el 31 de diciembre de 2002

El Consejo de Administracion de AHORRO Y TITULIZACION, Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacion, S.A. ¥
formula el presente informe de gestion.

A 31 de diciembre da 2002, el saldo vivo de los activos ascendia a 243.820 miles de euros.
La tasa de amortizacion anticipadé del activo ha sido del 21,37 % durante este periodo contable.

La cantidad total de impagados acumulados hasta el 31 de diciembre de 2002 asciende a 15 mi! auros lo que
representa algo menos de un 0,006 % sobre el saldo vivo de los activos. No existen activos clasificados como

fallidos.

La vida media de la cartera de activos, a 31 de diciembre de 2002 es de 254,88 meses (21,24 afios).
El tipo medio ponderado de la cartera de activos a 31 de diciembre de 2001 se situa en el 5,26 %.

A 31 de diciembre de 2002, el saldo vivo de los Bonos emitidos por el Fondo ascendia a 271.241 miles de'eums.
Se ha amortizado un total de 48.559 miles de euros y queda pendiente de amortizar el 84,82 % del nominal de

los bonos de titulizacion.

El Préstamo Subordinado se ha visto amortizado durante este periodo contable por importe de 119 mil euros,
con fo que el saldo del mismo al cierre del ejercicio es de 60.234 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2002, el saldo de la cuenta de Tesoreria ascendia a 61.070 miles de euros y el Fondo de
Reserva arroja un saldo de 59.174 miles de euros. -
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Las Cuentas Anuales y el lnfnrii_g,d?_ Gestion de AyT.7 PROMOCIONES INMOBILIARIAS I, Fondo de
Titulizacion de Activos han sido aprobados por el Consejo de Administracion de Ahorro y Titulizacién, Sociedad
Gestora de Fondos de Titulizacion, S.A., en su reunién del 27 de marzo de 2003, con vistas a su verificacion por
los auditores y posterior aprobacién por la Junta General de Accionistas. Dicho Informe de Gestién y Cuentas
Anuales estan extendidos en 10 folios, correspondientes al balance de situacion, y cuenta de pérdidas y

ganancias, todos ellos extendidos en una pégina sin numeracién cada uno, y memoria e informe de gestion
extendidos en 8 paginas numeradas dela1ala 8 ambas incluidas.

Firmantes:
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7 D. José Antonio Qlavarrieta Arco D. Fraficisco Javier Zoido Marlinez
"~ Presidente Vicepresidente
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_-__'_"-—-—-—-—-_._
D. Roberto Aleu Sanchez D. Antonio an Lopez

D. Juw Maria Verdugo Arhs D. Luis Sanchez-Guerra Roig —
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DILIGENCIA DE AUTENTICACION: Yo, Maria Bescos Badia, Notario
del llustre Colegio de Madrid, con residencia en estd Capital, DOY FE:—

De que la fotocopia que antecede, ES REPRODUCCION EXACTA
DEL ORIGINAL, que he tenido a lavistay he catejac?o, extendida en nueve
folios de los Colegios Notariales, numeros: NJ9011568, NJ9067247 y los
siete siguientes en orden correlativo de numeracion descendente, figurando
en el Lzbm de Irzdzcadar con el numero: 1 ?.ﬂ.-fﬂ/z de orden.
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