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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES

- A Titulizacion de Activos, S.A., Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacion,
Sociedad Gestora de TDA 20-MIXTO, FONDO DE TITULIZACION DE ACTIVOS

Hemos auditado las cuentas anuales de TDA 20-MIXTO, FONDO DE
TITULIZACION 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 ejercicio
comprendido entre el 25 de junio (fecha de constitucion del Fondo) y el 31 de diciembre de
2004, cuya formulacion es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad Gestora del
Fondo. Nuestra responsabilidad es expresar una opinidn 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 realizacion de pruebas
selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacion de su
presentacion, de los principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

Como se indica en la Nota 1a) de 1a memoria, el Fondo se constituyo el 25 de junio de
2004. En consecuencia, las cuentas anunales adjuntas del ejercicio 2004 no presentan cifras
comparativas.

En nuestra opimion, las cuentas anuales del ejercicio 2004 adjuntas expresan, en todos
los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de TDA 20-
MIXTO, FONDO DE TITULIZACION DE ACTIVOS al 31 de diciembre de 2004 y de los
resultados de sus operaciones y de los recursos obtemidos y aplicados durante el ejercicio
comprendido entre el 25 de junio (fecha de constitucién del Fondo) y el 31 de diciembre de
2004, y contienen la informacion necesaria y suficiente para su interpretacion y comprension
adecuada, de conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados.

El informe de gestion adjunto del ejercicio 2004 contiene las explicaciones que los
Administradores de la Sociedad Gestora del Fondo consideran oportunas sobre la situacion de
TDA 20-MIXTO, FONDO DE TITULIZACION DE ACTIVOS, la evolucion de sus negocios
y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que
la informaci6n contable que contiene el citado informe de gestiéon concuerda con la de las
cuentas anuales del ejercicio 2004. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion

del informe de gestiéon con el 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.

INSTITUTO DE ERNST & YOUNG, S.L.
CENSORES JURADOS (Inscrita en el Registro Oficial de Auditores de
DE CUENTAS DE ESPANA Cuentas con el N* $S0530)
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TDA 20-MIXTO, Fondo de Titulizacion de Activos

Balance de Situacion al 31 de diciembre de 2004

Miles de euros
ACTIVO

INMOVILIZADO
(Gastos de constitucion 482

Inmovilizaciones financieras

Participaciones Hipotecarias y Certificados de Transmision de Hipoteca 391.548
Subtotal inmovilizado 392.030
ACTIVO CIRCULANTE
Deudores por Participaciones Hipotecarias y Certificados de Transmisién de Hipoteca 1.283
Tesoreria 25.205
Cuentas de periodificacién 6.176
Subtotal activo circulante _32.664
TOTAL ACTIVO 424.694
PASIVO

ACREEDORES A LARGO PLAZO

Bonos de Titulizacion 396.087

Entidades de crédito 12.619
Subtotal acreedores a largo plazo 408.706

ACREEDORES A CORTO PLAZO

Bonos de Titulizacion 12.727

Cuentas de periodificacién y acreedores por prestacion de servicios 3.261
Subtotal acreedores a corto plazo 15.988

TOTAL PASIVO 424.694




@

o L e L L L bl D e
CTE
h Hﬂ’gﬂm-hh

B T T e e

TRES CENTIMOS

CLASE 8° ___DE EURO

1.2. CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
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TDA 20-MIXTQ, Fondo de Titulizacion de Activos

Memona correspondiente al gjercicio comprendido
entre el 25 de junio (fecha de constitucion del Fondo) y el 31 de diciembre de 2004

1. NATURALEZA Y ACTIVIDAD

a) Constitucion y objeto social

TDA 20-MIXTO, Fondo de Titulizacion de Activos (en adelante el Fondo), se constituyo
mediante escritura publica el 25 de junio de 2004, agrupando un importe total de
Participaciones Hipotecarias y de Certificados de Transmisién de Hipoteca de 420.999.999,12
euros (Nota 6). La fecha de desembolso que marca el inicio del devengo de los derechos de

sus activos y pasivos fue el 30 de junio de 2004.

Con fecha 24 de junio de 2004 la Comisién Nacional del Mercado de Valores verifico y
registro la constitucion del Fondo, su folleto de emision, asi como la emision de Bonos de
Titulizacion por 421.000.000 euros (Nota 9).

El activo de TDA 20-MIXTO esta integrado por Participaciones Hipotecarias y Certificacion
de Transmision de Hipoteca emitidos por Caja de Ahorros y Monte de Piedad de las Balears
(Sa Nostra), Caixa d’Estalvis Comarcal de Manlleu (Caixa Manlleu), Caja Caminos,
Sociedad Cooperativa de Crédito (Caja Caminos) y Caixa de Crédit dels Eugiuyers, Caja de
Credito de los Ingenieros, Sociedad Corporativa de Crédito (Caja Ingenieros) sobre Préstamos
concedidos para la adquisicion, o construccion o rehabilitacién de una vivienda situada en
terntorio espaiiol, con garantia hipotecaria sobre un inmueble valorado por una Sociedad de
Tasaci6n inscrita en el Registro Especial del Banco de Espafia.

Entre los Préstamos Hipotecarios participados, se encuentran Préstamos en los que el Saldo
Nominal Pendiente no excede, a la fecha de emisién de las Participaciones Hipotecarias, del
80% del valor de tasacién de las fincas hipotecadas en garantia del correspondiente Préstamo
Hipotecario (en adelante, “Préstamos Hipotecarios 1”°). El saldo inicial de los Préstamos
Hipotecarios 1 representa un importe total de 304.999.999.33 euros.

0H4308272
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El resto de los Préstamos Hipotecarios participados son Préstamos en los que el Saldo
Nominal Pendiente excede, a la fecha de emisién de los correspondientes Certificados de
Transmision de Hipoteca, del 80% del valor de tasacién de las fincas hipotecadas en garantia
del correspondiente Préstamo Hipotecario (en adelante, “Préstamos Hipotecarios 2”). El
Saldo Nominal Pendiente de los mencionados Préstamos Hipotecarios 2 en ningun caso
excede del 100% del valor de tasacién de las fincas hipotecadas. El Saldo Inicial de los
Préstamos Hipotecarios 2 representa un importe total de 115.999.999.79 euros.

El Fondo constituye un patrimonio separado y cerrado carente de personalidad juridica, que
esta integrado en cuanto a su activo por las Participaciones Hipotecarias y Certificados de
Transmision de Hipoteca que agrupe y, en cuanto a su pasivo, por los Bonos de Titulizacién
emitidos y los Préstamos en cuantia y condiciones financieras tales que el valor patrimonial

neto del Fondo sea nulo.

El unmco objeto del Fondo es la transformacion de los conjuntos de Participaciones y
Certificados de Préstamos Hipotecarios que adquiera de entidades de crédito, en valores de
renta fija homogéneos, estandarizados y consecuentemente, susceptibles de negociacion en
mercados organizados de valores.

b) Duracion del Fondo

El Fondo se extingue en todo caso al amortizarse integramente las Participaciones
Hipotecanas y los Certificados de Transmisiéon de Hipoteca que agrupe. Asimismo, de
acuerdo con determinados aspectos de liquidacién anticipada contenidos en la Ley 19/1992 de
7 de julio y recogidos en la escritura de constitucién el Fondo, puede hquidarse
anticipadamente cuando el importe de las Participaciones Hipotecarias y de los Certificados
de Transmision de Hipoteca pendientes de amortizacién sea inferior al 10 por 100 del inicial,
siempre que lo recibido por la liquidacién de los activos sea suficiente para amortizar las
obligaciones pendientes de los titulares de los Bonos, y siempre de acuerdo con el Orden de
prelacion de pagos y que se hayan obtenido las autorizaciones necesarias para ello de las
autoridades competentes.

Bajo una hipdtesis de amortizaciones anticipadas del 10%, el Fondo se extinguira en abril de
2018.

c) Recursos Disponibles del Fondo

El Fondo contard con dos tipos de Recursos Disponibles en funcién de los Préstamos
Hipotecarios que los originen: los Recursos Disponibles 1, originados por los Préstamos
Hipotecarios 1 y los Recursos Disponibles 2, originados por los Préstamos Hipotecarios 2.

-4 -
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Los Recursos Disponibles 1 del Fondo en cada fecha de Pago seran iguales a la suma de:

- El saldo de la Cuenta de Tesoreria que tenga como origen las Participaciones
Hipotecarias, que estard compuesto por cualquier cantidad que corresponda a las
Participaciones Hipotecarias agrupadas en el Fondo; las cantidades que compongan en
cada momento ¢l Fondo de Reserva 1; los rendimientos producidos por dicho saldo: Y,
en su caso, las cantidades netas derivadas de los Swap de los Contratos de Derivados
1, que corresponda pagar a la Parte A y cantidades derivadas de los CAP de los
Contratos de Derivados 1 que corresponda pagar a 1a Parte A y en caso de liquidacion
de los Contratos de Derivados 1, pago liquidativo que resulte a favor del Fondo.

- En su caso, el saldo de¢ las Cuentas de Reinversion que tenga como origen las
Participaciones Hipotecarias, incluyendo los rendimientos producidos.

- Adicionalmente estard disponible, en su caso y cuando corresponda, el importe de la
liquidacion de los activos del Fondo que tenga como origen las Participaciones
Hipotecarias.

Los Recursos Disponibles 2 del Fondo en cada Fecha de Pago seran 1guales a la suma de:

- El saldo de¢ la Cuentas de Tesoreria que tenga como origen los Certificados de
Iransmision de Hipoteca, que estardA compuesto por cualquier cantidad que
corresponda a los Certificados de Transmision de Hipoteca agrupados en el Fondo; las
cantidades que compongan en cada momento el Fondo de Reserva 2: los rendimientos
producidos por dicho saldo; y, en su caso, las cantidades netas derivadas de los Swap
de los Contratos de Derivados 2, que corresponda pagar a la Parte A y cantidades
dertvadas de los CAP de los Contratos de Derivados 2 que corresponda pagar a la
Parte A y en caso de liquidacién de los Contratos de Derivados 2, pago liquidativo que
resulte a favor del Fondo.

- En su caso, el saldo de las Cuentas de Reinversion que tenga como origen los
Certificados de Transmision de Hipoteca, incluyendo los rendimientos producidos.

- Adicionalmente estara disponible, en su caso y cuando corresponda, el importe de la
liquidacién de los activos del Fondo que tenga como origen los Certificados de
Transmisi6n de Hipoteca.
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d) Insolvencia del Fondo

En caso de insolvencia del Fondo se aplicara el régimen de prelacion de pagos establecido a
continuacion distinguiendo entre los Recursos Disponibles 1 y los Recursos Disponibles 2. La
prelacion de pagos para el caso de los Recursos Disponibles 1 es la siguiente:

1. Gastos e Impuestos

(astos que sean a cargo del Fondo, en concreto, los extraordinarios que se originen
como consecuencia de la defensa de los intereses del Fondo y de los titulares de 1os
Bonos Al y B1, asi como impuestos de los que el Fondo sea el sujeto pasivo.

2. Comision de gestion a la Sociedad Gestora,

3. Pago de la Cantidad Neta derivada de los Contratos de Derivados 1.
4, Pago de Intereses de los Bonos Al.

5. Pago de Intereses de los Bonos B1.

6. Amortizacion de Principal de los Bonos Al.

7. Dotaci6n del Fondo de Reserva 1.

8. Amortizacion de Principal de los Bonos B1.

9. Pago liquidativo de los Contratos de Derivados 1.

10.: . Intereses devengados por el Préstamo para Gastos Iniciales 1.

11.  Intereses devengados por el Préstamo Subordinado 1.

12.  Remuneracion Fija del Préstamo Participativo 1.

13. Amortizacion del Principal del Préstamo para Gastos Iniciales 1.
14.  Amortizacion del Principal del Préstamo Subordinado 1.

15.  Amortizacion del Préstamo Participativo 1.

16.  Remuneracién Variable del Préstamo Participativo 1 (Comisién variable de las
entidades emisoras).
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Para ¢l caso de los Recursos Disponibles 2, 1a prelacion de pagos es la siguiente:

1. (Gastos € Impuestos

Gastos que sean a cargo del Fondo, en concreto, los extraordinarios que se originen
como consecuencia de la defensa de los intereses del Fondo y de los titulares de los
Bonos A2 y B2, asi como 1impuestos de los que el Fondo sea el sujeto pasivo.

2. Comision de gestion a la Sociedad Gestora.

3. Pago de la Cantidad Neta dertvada de los Contratos de Derivados 2.
4. Pago de Intereses de los Bonos de la Serie A2.

5. Pago de Intereses de los Bonos de la Serie B2.

6. Amortizacion de los Bonos de la Serie A2.

7. Dotacion del Fondo de Reserva 2.

8. Amortizacion de Principal de los Bonos B2.

9. Pago hqudativo de los Contratos de Derivados 2.

10.  Intereses devengados por el Préstamo para Gastos Iniciales 2.
11.  Intereses devengados por ¢l Préstamo Subordinado 2.

12.-  Remuneracién Fija del Préstamo Participativo 2.

13.  Amortizacion del Principal del Préstamo para Gastos Iniciales 2.
14.  Amortizacion del Principal del Préstamo Subordinado 2.

15. Amortizacion del Préstamo Participativo 2.

16. Remuneracion Variable del Préstamo Participativo 2 (Comision variable de las
entidades emisoras).
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a) En el supuesto de que los Recursos Disponibles 1 y los Recursos Disponibles
® 2 no fueran suficientes para abonar alguno de los importes mencionados en los
apartados anteriores, se aplicaran las siguientes reglas:

1. Los Recursos Dispombles del Fondo, tanto 1 como 2, se aplicaran a

los distintos conceptos mencionados en el apartado anterior, segun el

® orden de prelacidn establecido y a prorrata del importe debido entre
aquellos que tengan derecho a recibir el pago.

2. Los importes que queden impagados se situaran, en la siguiente Fecha
de Pago, en un orden de prelacion inmediatamente anterior al del
propio concepto del que se trate.

3. Las cantidades debidas por el Fondo no satisfechas en sus respectivas
Fechas de Pago no devengaran intereses adicionales.

b) La prelacién entre los pagos a realizar en concepto de principal de los
@ Prestamos para Gastos Iniciales 1 y 2, Préstamos Subordinados 1 y 2 y
Remuneracion Vanable de los Préstamos Participativos 1 y 2, tendra caracter
Individual para cada Cedente, procediéndose a dichos pagos segiun lo que
resulte de las cuentas individualizadas de cada uno de ellos, segiin lo previsto
en el Contrato de Gestion Interna Individualizada

c) Gestion del Fondo

De acuerdo con 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 los Fondos de Titulizacion, la gestion
del Fondo esta encomendada de forma exclusiva a Sociedades Gestoras de Fondos de
Tituhizacidn, quienes a su vez tienen en este cometido su objeto social exclusivo.

Titulizacién de Activos, S.A., Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacién es la gestora del
Fondo, actividad por la que recibe una comisiéon que se devengara trimestralmente, igual a

@ una parte fija de 13.000 euros mas una cuarta parte del 0,045% del Saldo Nominal Pendiente
de las Participaciones y de los Certificados en la Fecha de Pago inmediatamente anterior.
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f) Normativa legal

TDA 20-MIXTO, Fondo de Titulizacion de Activos, se constituye al amparo de lo previsto en
el Real Decreto 926/1998 de 14 de julio. El Fondo esta regulado conforme a:

(1) - La Escritura de Constitucion del Fondo.
(1)  ElReal Decreto 926/1998 y disposiciones que lo desarrollen.

() La Ley 19/1992, de 7 de julio, sobre Régimen de Sociedades y Fondos de
Inversion Inmobiliaria y sobre Fondos de Titulizaciéon Hipotecaria, en cuanto a lo
no contemplado en el Real Decreto 926/1998 y en tanto resulte de aplicacion.

(iv) Ley 24/1998, de 28 de julio, del Mercado de Valores, en lo referente a su
supervision, inspeccion y sancion.

(v)  Demas disposiciones legales y reglamentarias en vigor en cada momento que
resulten de aplicacion.

g) Régimen de tributacion

El Fondo se encuentra sometido al tipo general del Impuesto sobre Sociedades. Se encuentra
exento del concepto de operaciones societarias del Impuesto de Transmisiones y Actos

Juridicos Documentados. La actividad se encuentra sujeta, pero exenta, del Impuesto sobre el
Valor Afiadido.

2. BASES DE PRESENTACION

a) Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas, han sido obtenidas de los registros contables del Fondo

presentandose de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados en Espatia,
de forma que muestren la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los
resultados del Fondo.
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Por esta razon y de acuerdo con la posibilidad recogida en el articulo 16 del Cédigo de
Comercio que autoriza la modificacion de las estructuras del balance o la cuenta de
resultados, se ha modificado la estructura y la definiciéon de las cuentas contables de los
mismos, asi como el modelo del estado de origen y aplicacién de fondos al objeto de mostrar
la 1Imagen fiel del Fondo en base a su operativa.

Asimismo, dado que, por la propia actividad del Fondo, su duracién estid sujeta al
comportamiento de cada Préstamo Hipotecario participado en cuanto a su amortizacion,
constituyendo por ello tanto las Participaciones Hipotecarias y los Certificados de
Transmision de Hipoteca como los Bonos de Titulizacién Hipotecaria instrumentos con
calendarios inciertos de amortizacion, no se expresan los importes de cada uno de ellos que
vencen en ¢l e¢jercicio 20035, indicandose unicamente el cuadro de vencimientos tedricos de
las Participaciones Hipotecarias y de los Certificados de Transmisiéon de Hipoteca bajo la

hipotesis de inexistencia de amortizaciones anticipadas.

Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio comprendido entre el 25 de junio de 2004 y
el 31 de diciembre de 2004 se emiten al objeto de cumplir las obligaciones de publicidad y
verificacion de la informacion contable contenida en la escritura de constitucion del Fondo.

Las cuentas anuales del ejercicio han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la
Sociedad Gestora y se someteran a la aprobacion de la Junta General de Accionistas de la
misma, estimandose que seran aprobadas sin ningun cambio significativo.

b) Comparacion de la informacion

Las cuentas anuales adjuntas presentan unicamente los saldos del balance de situacién al 31
de diciembre de 2004 y los resultados del periodo comprendido entre el 25 de junio de 2004 y
el 31 de diciembre de 2004. Dado que el Fondo se constituy6 el 25 de junio de 2004 no se
incluyen cifras del ejercicio anterior.

3. PRINCIPIOS CONTABLES Y NORMAS DE VALORACION APLICADAS

Las cuentas anuales adjuntas han sido formuladas siguiendo los principios y normas de
valoracion contemdas en el Plan General de Contabilidad en vigor.

- 10 -
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a) Reconocimiento de ingresos y gastos

Los 1ingresos y gastos se reconocen por el Fondo siguiendo el criterio del devengo, es decir, en
funcion de la corriente real que los mismos representan, con independencia del momento en
el que se produzca el cobro o pago de los mismos.

Los intereses correspondientes a las Participaciones Hipotecarias y los Certificados de
Transmision de Hipoteca que se puedan encontrar en situacion de impago son reconocidos en
el activo, excepto para aquellos casos en los que la garantia real sea insuficiente para cubrir el
principal de la Participacion y del Certificado mas los intereses impagados, situacién en la
que no se reconocen en el activo y tampoco se imputan a la cuenta de resultados.

b) Gastos de constitucion y de emision de Bonos de Titulizacion

Se corresponden con los gastos incurridos en la constitucién del Fondo, registrandose por el
importe real incurrido.

Se amortizan linealmente de acuerdo con la legislacion en vigor en cinco periodos anuales, a
razon de 4 cuotas trimestrales por periodo anual.

C) Inmovilizado financiero

Cartera de Participaciones Hipotecarias y Certificados de Transmision de Hipoteca

vkl vl wl —— T — — . S AT R T T A B - A A ohl AL e e e e e . — —— Lol b e e Bt A b JE . 2 3. 1 4 1 41 JF 1§ 1 3 I F F IO F -l f F PO Y ] Y e L F T 1 T 1 § "7 "7 1 1 ¥ 1 ¥ T ¥ T 7"

>e registran por el valor nominal de las Participaciones y Certificados adquiridos a entidades
de credito que coincide con su valor de adquisicidn.

Las Participaciones Hipotecarias y los Certificados de Transmisiéon de Hipoteca declarados
fallidos asi como sus intereses acumulados se mantienen como activo hasta el momento en el
que el bien hipotecado no garantiza la.suma de ambos, fecha en la que dejan de devengarse
Intereses de dicha participacion o certificado.

Las Participaciones Hipotecarias y los Certificados de Transmision de Hipoteca fallidos se
definen como aquellos cuyo préstamo participado tiene un retraso en el pago igual o superior
a doce meses, o por el cual se haya presentado demanda judicial o haya sido considerado
fallido conforme a la Circular 4/1991 del Banco de Espaiia. '

.11 -
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d) Cuentas de penodificacion de activo

Se corresponden con la periodificacion de la Tesoreria, las Participaciones Hipotecarias y los
Certificados de Transmision de Hipoteca.

€) Acreedores a largo plazo

Bonos de Titulizacion

el abede L 3 1 2 & 3 [ 1 1 ¢ 1 1 J ¥ J J § § | [ [ | | '] |

Se corresponde con la emision realizada y se encuentran registrados por el valor de
reembolso.

Entidades de crédito

Se corresponde con €l importe de la financiacioén dispuesta al cierre del ¢jercicio.

f) Acreedores a corto plazo

Bonos de Titulizacion

et e ol L X ¢ 0 7§ J F 7 1 J§ @I | § % § | FUORTF ]

L.a Entidad reclasifica al epigrafe de “Acreedores a corto plazo” del pasivo del balance de
situacion los bonos a amortizar en el mes siguiente al cierre del ejercicio, dado que el importe
de su liguidacién es conocido.

Cuentas de periodificacion

I B e mlis —r ——— T S T A A A e e sl e e S e -

Se corresponden con la periodificacion realizada de las comisiones devengadas por terceros
registrandose por su valor real en funcién de cada uno de los contratos suscritos, todos ellos
en relacion con la administracion financiera y operativa del Fondo, y con la periodificacion de

costes financieros derivados de los Bonos de Titulizacién y posiciones pasivas con entidades
financieras.
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g) Contrato de permuta financiera (Swap)

El contrato Swap suscrito por el Fondo tiene por objeto cubrir el riesgo de tipo de interés al
que esta expuesto el Fondo por ser diferentes los tipos de interés de referencia de sus activos
y pasivos. Los resultados obtenidos de este contrato se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias de manera simétrica a los resultados obtenidos por los elementos cubiertos.

Los intereses a favor del Fondo derivados del Swap se registran junto con los ingresos de las
Participaciones Hipotecarias y Certificados de Transmisién de Hipoteca, en la cuenta
“Ingresos de las Participaciones Hipotecarias y Certificados de Transmisién de Hipoteca” de
la cuenta de perdidas y ganancias y los gastos se contabilizan en la cuenta de “Intereses del
Swap”.

h) Impuesto sobre Sociedades

El gasto, en su caso, por el Impuesto sobre Sociedades de cada ejercicio se calcula sobre el
resultado economico, corregido por las diferencias permanentes que surjan de acuerdo con los
criterios fiscales.

4, CONTRATO DE SERVICIOS FINANCIEROS

La Sociedad Gestora al objeto de centralizar 1a operativa financiera del Fondo ha realizado
con ¢l Instituto de Crédito Oficial, en adelante el 1.C.O., un contrato de agencia financiera,
que tiene las siguientes caracteristicas principales:

- Agente Financiero y garante de disponibilidad de fondos en cada Fecha de Pago.
- Agente de Pagos de los intereses y amortizaciones de los Bonos de Titulizacidn.

- El 1.C.O. se compromete a no e¢jercer ninguna clase de accidn en demanda de
responsabilidad contra el Fondo.

- El contrato tiene vencimiento en la fecha en que se proceda a la liquidacién del
Fondo, no obstante, cabe la denuncia previa con una antelacion minima de dos meses.

- El Agente de Pagos recibira una remuneracion igual a 3.575 euros trimestrales,
pagaderos en cada Fecha de Pago, mas el 0,00332% del Saldo Nominal Pendiente de
las Participaciones Hipotecarias y de los Certificados de Transmision de Hipoteca en
cada Fecha de Pago.

.13 -
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5. GASTOS DE CONSTITUCION Y DE EMISION DE BONOS DE TITULIZACION

El movimiento habido desde la constitucion del Fondo hasta el 31 de diciembre de 2004 es el
Siguiente: '

Miles de euros

Adiciones 527
Amortzaciones (45)
Saldo al 31 de diciembre de 2004 482

El saldo de este epigrafe corresponde principalmente a las comisiones de Entidades
Aseguradoras de Bonos, que ascendieron a las siguientes cantidades:

- 0,10% del Importe total Asegurado de los Bonos Al.
- 0,20% del Importe total Asegurado de los Bonos B1.

- 0,10% del Importe total Asegurado de los Bonos A2.

- 0,20% del Importe total Asegurado de los Bonos B2.

El resto de los gastos de constitucion correspondieron a la Comisiéon de Direccidn recibida
por-el Director de la Emision (Sociedad Espafiola de Banca de Negocios Probanca, S.A.) y
que fue igual a 42.100 euros equivalentes al 0,01% del importe total de los Bonos. También
recoge otros gastos normales de la constitucion efectiva del Fondo, entre los cuales
destacaron los gastos de notaria, auditoria, Agencia de Calificacién, publicidad y tasas
satisfechas a diferentes Organismos como A.LA.F., CN.M.V., Iberclear y Registro Mercantil.

- 14 -
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6. PARTICIPACIONES HIPOTECARIAS Y CERTIFICADOS DE TRANSMISION
DE HIPOTECA

El movimiento de este epigrafe desde la constitucion del Fondo hasta el 31 de diciembre de
2004 es el sigmente:

Miles de euros

Participaciones Hipotecarias y Certificados de Transmision de Hipoteca emitidos por:

Sa Nostra 150.000
Caixa Manllen 100.000
Caja Caminos 96.000
Caixa Ingenieros 75.000
Total 421.000
Amortizaciones (29.452)
Saldo al 31 de diciembre de 2004 391.548

Las Participaciones y Certificados vencidos y pendientes de cobro al 31 de diciembre de 2004
ascienden a 119 miles de euros y se presentan en el epigrafe de “Deudores por Participaciones
Hipotecanas y Certificados de Transmision de Hipoteca” junto con los intereses vencidos
pendientes de cobro, por un importe total de 1.283 miles de euros.

Las Participaciones Hipotecanas y los Certificados de Transmision de Hipoteca tienen las
siguientes caracteristicas:

- El Fondo ostenta los derechos reconocidos en la normativa legal aplicable.

- Estan representados por un Tltulo Multiple representativo de las Participaciones y
Certificados.

- Cada Cedente se compromete a sustituir, cada doce meses, el Titulo Miiltiple emitido
por €l mismo, representativo de las Participaciones Hipotecarias y los Certificados de
Transmision de Hipoteca, por uno nuevo que recoja las nuevas caracteristicas de las
mismas como consecuencia de las modificaciones habidas en los tipos de interés y en
los principales de los Préstamos Hipotecarios.

- Participan de la totalidad del pnincipal de Préstamos Hipotecarios que han servido de

base para la titulizacion.
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El interés que devenga es el del tipo de interés nominal del Préstamo Hipotecario del
que representa cada Participacion o Certificado. El tipo medio de la cartera de
Préstamos participados al 31 de diciembre de 2004 es del 3,25% para los Préstamos
participados pertenecientes a las Participaciones Hipotecarias y del 3,5% para los
Prestamos participados pertenecientes a los Certificados de Transmision de Hipoteca.

Los Préstamos Hipotecarios participados son todos a tipo de interés variable, con
periodos de revision de 1 afio. Algunos Préstamos tienen un periodo inicial a tipo fijo.

Se emiten por €l plazo restantc de vencimiento de los Préstamos Hipotecarios
participados y dan derecho al titular de la participacion a percibir la totalidad de los
pagos que, en concepto de principal, incluyendo amortizaciones anticipadas, reciba la
Entidad Emisora por los Préstamos Hipotecarios participados, asi como la totalidad de
los 1intereses que reciba la Entidad Emisora por dichos Préstamos.

El cobro del Emisor de las Participaciones y Certificados en concepto de principal o
Intereses se realizara el 20 de cada mes, esto es, en cada Fecha de Cobro. De acuerdo
con la escritura de constitucion todos los cobros y pagos se realizaran mediante una
cuenta abierta a nombre del Fondo en el 1.C.0. denominada “Cuenta de Tesoreria™.

La Entidad Emisora no asume responsabilidad alguna por impago de los deudores
hipotecarios ni garantiza directa o indirectamente el buen fin de la operacion, ni
otorga garantias o avales ni se establece pactos de recompra de tales Participaciones y

Certificados.

Las Participaciones Hipotecarias y los Certificados de Transmision de Hipoteca solo
pueden ser transmitidos a inversores institucionales o profesionales, no pudiendo ser

adquindas por el publico no especializado.

L.as Participaciones y los Certificados representados en un Titulo Multiple se
encuentran depositados en el I.C.O.

Entre los Préstamos Hipotecarios participados, se encuentran Préstamos en los que el
Saldo Nominal Pendiente no excede, a la fecha de la emisién de las Participaciones
Hipotecarias, del 80% del valor de tasacidn de las fincas hipotecadas en garantia del
correspondiente  Préstamo Hipotecario. El resto de Préstamos Hipotecarios
participados son Préstamos en los que el Saldo Nominal Pendiente excede, a la fecha
de emision de los Certificados de Transmision de Hipoteca del 80% del valor de
tasacion de las fincas hipotecadas en garantia del correspondiente Prestamo

Hipotecario.
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Las caracteristicas minimas que deben cumplir los Préstamos Hipotecarios
participados que se recogen en la escritura de constitucion del Fondo han sido
verificadas mediante la aplicacién de procedimientos estadisticos por los auditores
designados por la Sociedad Gestora, habiendo emitido éstos un informe al concluir
- dicha venficacion. Los defectos o desviaciones que se pusieron de manifiesto en dicho
informe fueron subsanados posteriormente por cada Emisor de Participaciones
Hipotecarias y de Certificados de Transmision de Hipoteca. Las caracteristicas

comentadas son las siguientes:
. Los Préstamos han de estar garantizados por hipotecas inmobiliarias.

¢ Con rango de primera hipoteca sobre la totalidad de 1a finca o segunda siempre
que el hipotecante sea la misma Entidad y se cumpla que la suma de los saldos
vivos no exceda del 100% del valor de tasacion de las fincas hipotecadas.

. Del 70,58% de la “Cartera previa”, el saldo de cada uno de los Préstamos
facilitados por las Entidades se encuentra entre el 80% y el 100% del valor de
tasacion de los bienes hipotecados.

. Del 29,42% de la “Cartera previa”, ¢l saldo de cada uno de los Préstamos
facilitados por las Entidades no excede del 80% del valor de tasacién de los
bienes hipotecados.

. El valor de tasacion de la propiedad hipotecada que figura en la “Cartera

previa” de las Entidades coincide con el que aparece en el certificado de
tasacion emitido por la Entidad que efectud la tasacion.

. Los bienes hipotecados han sido tasados por sociedades inscritas en el
Registro Oficial de Sociedades de Tasacion, de acuerdo con lo establecido en
el Real Decreto 685/1982 de 17 de marzo, modificado por el Real Decreto
1289/1991 de 2 de agosto.

. Los bienes hipotecados han de estar asegurados contra dafios por el valor a
efectos de seguro fijado por la tasacién del inmueble, o por el valor que haya
resultado a efectos de seguro, o por el valor inicial del préstamo o al menos,
por el saldo del préstamo.

Las Participaciones Hipotecarias y los Certificados de Transmision de Hipoteca de
acuerdo con la escritura de constitucion del Fondo comenzaron a devengar intereses
desde la fecha de desembolso que se produjo el 30 de junio de 2004.
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- En caso de liquidacién anticipada del Fondo, el Emisor tendra derecho de tanteo para
recuperar las Participaciones Hipotecarias y los Certificados de Transmision de
Hipoteca emitidos, correspondientes a Préstamos Hipotecarios no amortizados, en el
momento de la liquidacion, en las condiciones que establezca 1a Sociedad Gestora.

Este derecho de tanteo no implica un pacto o declaracién de recompra de las
Participaciones Hipotecanas y de los Certificados de Transmisién de Hipoteca.

- [.a Agencia de Calificacion ha sido Moody's Investors Service Espafia, S.A.

- Nivel de calificacion de Aaa para los Bonos Al y A2, de A2 para los Bonos Bl y de
A3 para los Bonos B2.

En el supuesto de que algin Emisor acordara la modificacion del interés de algin Préstamo
Hipotecario, seguiran correspondiendo al Fondo la totalidad de los intereses ordinarios
devengados por éste. En ningiin caso se procedera a la renegociacion a la baja del margen
aplicable a un Préstamo Hipotecario 1, en ¢l caso que el margen medio ponderado de las
Participaciones por ¢l Saldo Nominal Pendiente de vencimiento de las mismas sea inferior a
0,55%. Para este calculo, se considerara el margen de cada Préstamo Hipotecario 1 respecto a
su Tipo de Referencia.

En mingin caso se proceder4 a la renegociacion a la baja del margen aplicable a un Préstamo
Hipotecario 2, en el caso que el margen medio ponderado de los Certificados por ¢l Saldo
Nominal Pendiente de vencimiento de los mismos sea inferior a 0,75%. Para este calculo, se
considerara el margen de cada Préstamo Hipotecario 2 respecto a su Tipo de Referencia.

Durante 2005, de acuerdo con los planes de amortizaciéon de cada préstamo hipotecario
participado y bajo la hipétesis de inexistencia de amortizaciones anticipadas, venceran
Participaciones Hipotecanas por importe de 11.343 miles de euros y los Certificados de
Transmision de Hipoteca por importe de 3.078 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2004 hay intereses devengados no vencidos de las Participaciones
Hipotecarias y de los Certificados de Transmisiéon de Hipoteca por importe de 438 miles de
euros (Nota 8) que, al estar pendientes de cobro, se han registrado en el epigrafe de “Cuentas
de Periodificacion” del activo del balance de situacién a dicha fecha.
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® El saldo que figura en el balance de situacién al 31 de diciembre de 2004 se corresponde con

el efectivo depositado en el ICO como materializacién de una Cuenta de Reinversion, que
sera movilizada so6lo en cada Fecha de Pago. Devenga un tipo de interés referenciado al
Eurnbor tres meses y se liquida el 26 de enero, 26 de abril, 26 de julio y 26 de octubre.

El movimiento de este epigrafe desde el 25 de junio de 2004 (fecha de constitucion del
Fondo) hasta el 31 de diciembre de 2004 ha sido el siguiente:

Miles de euros

® Al(as 462.468
Bajas (437.263)
Saldo al 31 de diciembre de 2004 25.205
@

8.  CUENTAS DE PERIODIFICACION (ACTIVO)

La composicion de este epigrafe de cuentas de periodificacidn activas al 31 de diciembre de
® 2004 ¢s 1a siguiente:

Miles de euros

Cuentas de periodificacion de:

Participaciones Hipotecarias y Certificados de Transmisién de Hipoteca (Nota 6) 438
® Contrato Swap (Nota 11) 5.669
Tesoreria 69
6.176
® Corresponde a los intereses devengados no vencidos al cierre del ejercicio.
..
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9, BONOS DE TITULIZACION

La Sociedad Gestora, en nombre y representacion del Fondo y con cargo al mismo, procedi6
en la fecha de constitucion del Fondo a la emision de dos series de Bonos de Titulizacion,
constituidas cada una de ellas por dos clases de Bonos, con las siguientes caracteristicas:

Importe nominal 421.000.000 euros

Numero de Bonos 4.210: 2.971 Bonos Serie Al
79 Bonos Serie Bl

1.056 Bonos Serie A2

104 Bonos Sene B2

Importe nominal unitario 100.000 euros
® Interés variable Bonos Serie Al: Eunbor 3 meses + 0,17%
Bonos Serie B1: Euribor 3 meses + 0,45%
Bonos Serie A2: Euribor 3 meses + 0,19%
Bonos Serie B2: Euribor 3 meses + 0,55%
® Forma de pago Trimestral.
Fechas de pago de intereses 26 de enero, 26 de abril, 26 de julio y 26 de octubre de
cada afio
Fecha de inicio del devengo de intereses 28 de junio de 2004.
¢ Fecha del primer pago de intereses 26 de octubre de 2004.
¢
@
®
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Amortizacion La amortizacion de los Bonos Al y Bl se realizari a
prorrata entre los Bonos de la Seriec que corresponda
amortizar (de acuerdo con lo previsto a continuacion),
mediante la reduccién del importe nominal, hasta
completar e] mismo, en cada Fecha de Pago por un importe
igual a la menor de las siguientes cantidades:

a) La diferencia positiva en esa Fecha de Pago entre el
Saldo Nominal Pendiente de los Bonos de la Clase 1
(previo a la amortizacidon que se realice en esa Fecha de
Pago) y el Saldo Nominal Pendiente de las Participaciones
Hipotecanas no fallidas correspondiente al ultimo dia del
mes antenor al de la Fecha de Pago (estimado conforme al
cuadro de amortizacion de la cartera de Participaciones
Hipotecarias), sin tener en cuenta el importe
correspondiente a las amortizaciones anticipadas del mes
natural anterior al de la Fecha de Pago; y

b) Los Recursos Disponibles 1 en esa Fecha de Pago,
deducidos los siguientes importes:

* (Gastos ¢ impuestos.
e Comusion de gestion a la Sociedad Gestora.

* Pago de la Cantidad Neta derivada de los Swap de los
Contratos de Derivados 1 y pago de las cantidades

denivadas de los Floor de los contratos de Derivados
1.

e Pago de intereses de los Bonos Al.
e Pago de intereses de los Bonos B1.

I.a amortizacion de los Bonos Bl comenzara nicamente
cuando estén integramente amortizados los Bonos Al.
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La amortizacion de los Bonos A2 y B2 se realizari a
prorrata entre los Bonos de la Serie que corresponda
amortizar (de acuerdo con lo previsto a continuacion),
mediante la reduccion del importe nominal, hasta
completar el mismo, en cada Fecha de Pago por un
importe igual a la menor de las siguientes cantidades:

a) La diferencia positiva ¢n esa Fecha de Pago entre el
Saldo Nominal Pendiente de los Bonos de la Clase 2

¢ (previo a la amortizacion que se realice en esa Fecha de
Pago) y el Saldo Nominal Pendiente de los Certificados
de Transmision de Hipoteca no fallidos correspondiente
al ultimo dia del mes anterior al de la Fecha de Pago
(estmado conforme al cuadro de amortizacion de la
cartera de los Certificados de Transmision de Hipoteca),

® sin tener en cuenta el importe correspondiente a las
amortizaciones anticipadas del mes natural anterior al de
la Fecha de Pago; y

b) Los Recursos Disponibles 2 en esa Fecha de Pago,
deducidos los siguientes importes:

* (astos e impuestos.

e Cornsion de gestion a la Sociedad Gestora.

* Pago de la Cantidad Neta derivada de los Swap de
los Contratos de Derivados 2 y pago de las

cantidades derivados de los Floor de los Contratos
@ de Derivados 2.

» Pago de intereses de los Bonos A2.
* Pago de intereses de los Bonos B2.

I.a amortizacion de los Bonos B2 comenzara vinicamente
cuando estén integramente amortizados los Bonos A2.

@
Vencimiento Los Bonos se consideraran vencidos en la fecha en que
esten totalmente amortizados o en la Fecha de
Liquidacion del Fondo.
@
@
_)
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El movimiento habido en el epigrafe de “Bonos de Titulizacion” desde la fecha de
constitucion del Fondo hasta el 31 de diciembre de 2004 ha sido el siguiente:

Miles de euros

Saldo inicial 421.000
Amortizaciones (12.186)
Saldo al 31 de diciembre de 2004 408.314

Los Bonos de Titulizacion se han clasificado entre corto y largo plazo en funcién de su fecha
de vencimiento, segun ¢l siguiente detalle:

Miles de euros

A corto plazo 12.727
A largo plazo 396.087
Saldo al 31 de diciembre de 2004 408.814

La emision de los Bonos esta en soporte de anotaciones en cuenta y estad dada de alta en la
Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacién de Valores,
S.A. (Iberclear), antiguo Servicio de Compensacion y Liquidacién de Valores (S.C.L.V.).

Asimismo, los Bonos se encuentran admitidos a cotizacion en el mercado de A.LA.F.
(Asociacion de intermediarios de Activos Financieros).

Al 31 de diciembre de 2004 hay intereses devengados no vencidos de Bonos de Titulizacién
por importe de 1.749 miles de euros que, al estar pendientes de cobro, se han registrado en el

capitulo de “Acreedores a corto plazo” (Nota 12).
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10. ENTIDADES DE CREDITO

Los Préstamos concedidos al Fondo por los Emisores tienen las siguientes caracteristicas:

PRESTAMO SUBORDINADO 1

Importe total facilitado por:

Euros
Sa Nostra 140.163,93
Caixa Manlleu 158.852,46
Caja Carninos - 130.819,67
Caja de Ingenieros 140.163,94
@
Saldo Inicial 570.000,00
Saldo al 31 de diciembre de 2004 358 miles de euros
® Desembolso | La entrega del importe del Préstamo Subordinado 1 se
realizara el Dia Habil anterior a la primera Fecha de Pago
(26 de octubre de 2004), mediante su ingreso en la cuenta
abierta a nombre del Fondo en el Agente Financiero.
Tipo de interés anual: Vanable, e igual al Euribor 3 meses mas un margen del
0,75%.
@ Vencimiento final: Fecha de liquidacion del Fondo.
Finalidad: Cubrnir el desfase comrespondiente a la primera Fecha de
Pago del Fondo entre ¢l devengo y cobro de los intereses
de las Participaciones Hipotecarias.
® Amortizacion: Se realizara en cada Fecha de Pago reduciendo el
| principal nominal pendiente en funcién de las necesidades
de recursos para cubrir el desfase entre ¢l devengo y el
cobro de intereses de las Participaciones Hipotecarias.
@
®
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PRESTAMO SUBORDINADO 2

Importe total facilitado POT:

Euros
Sa Nostra 145.474,14
Caixa Manlleu 29.094 .83
Caja Caminos 50.431,03
Saldo inicial 225.000,00
Saldo al 31 de diciembre de 2004 69 miles de euros
Desembolso La entrega del importe del Préstamo Subordinado 2 se

realizara el Dia Habil anterior a la primera Fecha de Pago (26
de octubre de 2004), mediante su ingreso en la cuenta abierta
a nombre del Fondo en el Agente Financiero.

Tipo de interés anual: Vanable, e igual al Euribor 3 meses mis un margen del
| 0,75%.
@

Vencimiento final: Fecha de liquidacién del Fondo.

Finalidad: Cubnr el desfase correspondiente a la primera Fecha de Pago
del Fondo entre el devengo y cobro de los intereses de los

@ Certificados de Transmision de Hipoteca.

Amortizacion: Se realizara en cada Fecha de Pago reduciendo el principal
nominal pendiente en funcion de las necesidades de recursos
para cubrir el desfase entre el devengo y el cobro de intereses
de los Certificados de Transmision de Hipoteca.

®
@
®

.25




O0H43039295

T

‘DEL-E

c LAS E 3.3 . TRE%EE“EWDS
il Al F
. T S E A

PRESTAMO PARA GASTOS INICIALES 1

Importe total facilitado por:

Euros
Sa Nostra 111.216,39
Caixa Manlleu 126.045,25
Caja Caminos 103.801,97
@ Caja de Ingenieros 111.216,39
Saldo inicial 452.280,00
Saldo al 31 de diciembre de 2004 351 miles de euros.
®
Tipo de interés anual: Variable, e igual al Euribor 3 meses mis un margen del
0,75%.
Finalidad: Pago de los Gastos Iniciales correspondientes a los Bonos de
la Clase 1 del Fondo.
@ . . .
Armortizacion: Se realizara en 20 cuotas consecutivas e iguales, la primera de
las cuales tendrd lugar en la primera Fecha de Pago (26 de
octubre de 2004).
o PRESTAMO PARA GASTOS INICIALES 2
Importe total facilitado por:
Euros
@ Sa Nostra 126.517,24
Caixa Manlleu 25.303.45
Caja Cammnos , 43.859,31
Saldo 1nicial 195.680,00
®
@
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Saldo al 31 de diciembre de 2004

Tipo de interés anual:

Finalidad:

Amortizacion:

PRESTAMO PARTICIPATIVO 1

Importe total facilitado por:

Sa Nostra
Caixa Manlleu

Caja Caminos
Caja de Ingenieros

Saldo inicial

Saldo al 31 de diciembre de 2004
Finalidad:

Amortizacion:

0H4309296
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156 miles de euros.

Vanable, e igual al Euribor 3 meses mas un margen del
0,75%.

Pago de los Gastos Iniciales correspondientes a los Bonos
de la Clase 2 del Fondo.

Se realizara en 20 cuotas consecutivas e iguales, la primera
de las cuales tendra lugar en la primera Fecha de Pago (26
de octubre de 2004).

Euros

1.495.212.76
1.694.574,47
2.940.000,00

7.625.000,00

7.625 miles de euros.
Dotacién inicial del Fondo de Reserva 1.
Se realizara en cada Fecha de Pago por un importe igual al

impotte en que en cada Fecha de Pago se reduzca el Nivel
Minimo del Fondo de Reserva 1.
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Remuneracion: Debido al caracter subordinado del Préstamo Participativo
1, en relacion con el resto de las obligaciones del Fondo y
a que su devolucion depende del comportamiento de las
Participaciones Hipotecarias, asi como de la evolucion de
los tipos de interés pagados a los Bonos, la remuneracion
del Prestamo Participativo 1 tendra dos componentes, uno
de caracter conocido e igual para todos los Prestamistas y
otro de caracter variable relacionado con la evolucion de
® los nesgos del Fondo, distinto para cada uno de los
Prestamistas:
- “Remuneracion Fija”; El Saldo Nominal Pendiente del
Préstamo Participativo 1 devengara un tipo de interés
variable igual al Tipo de Referencia de los Bonos (Euribor
3 meses) mas 1%.

- “Remuneracion variable”, que serd igual a Ia

diferencia positiva entre la suma de : los intereses y otras

cantidades asimilables recibidas de las Participaciones

Hipotecarias agrupadas en el Fondo atribuibles a las

mismas; mas/menos las cantidades netas que resulten de los

P Swap de los Contratos de Derivado 1 (Anual) y Derivado 1

(Semestral), respectivamente, (imputables s6lo a Sa Nostra,

Caixa Manlleu y Caja de Ingenieros), mas las cantidades a

favor del Fondo que resulten de los CAP de los Contratos

de Derivado 1 (Anual) y Derivado 1 (Semestral),

respectivamente, (imputables solo a Caja Caminos); menos

® las cantidades a pagar por el Fondo que resulten del Floor

de los Contratos de Derivado 1 (Anual) y Derivado 1

(Semestral), respectivamente, (imputables sélo a Caja

Caminos) y menos los gastos (incluyendo impuestos) del
Fondo que se correspondan con los Bonos de 1a Clase 1.

¢ PRESTAMO PARTICIPATIVO 2

Importe total facilitado por:

Euros
® Sa _antra 2.191.666,67
' Ca;xa Manlleu 438.333,33
Caja Caminos 1.430.000,00
Saldo micial | 4.060.000,00

_I9% .
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Saldo al 31 de diciembre de 2004 4.060 miles de euros.
® Finalidad: Dotaci6n inicial del Fondo de Reserva 2.
Amortizacion: Se realizara en cada Fecha de Pago por un importe igual al
importe en que en cada Fecha de Pago se reduzca el Nivel
Minimo del Fondo de Reserva 2.
@ Remuneracion: Debido al caricter subordinado del Préstamo Participativo 2,

en relacion con el resto de las obligaciones del Fondo y a que
su devolucion depende del comportamiento de los
Certificados de Transmisién de Hipoteca, asi como de la
evolucién de los tipos de interés pagados a los Bonos, la
remuneracion del Préstamo Participativo 2 tendra dos

® componentes, uno de caracter conocido e igual para todos los
Prestarmstas y otro de cardcter variable relacionado con la
evolucion de los riesgos del Fondo, distinto para cada uno de
los Prestamistas:

- “Remuneracion Fija”: El Saldo Nominal Pendiente del

® Préstamo Participativo 2 devengard un tipo de interés
variable igual al Tipo de Referencia de los Bonos (Euribor 3
meses) mas 1%.

- “Remuneracion variable”, que sera igual a la diferencia
positiva entre la suma de: los intereses y otras cantidades
e asimilables recibidas de los Certificados de Transmisién de
Hipoteca agrupados en el Fondo; mas los rendimientos
generados por las inversiones del Fondo atribuibles a los
mismos, mas/menos las cantidades netas que resulten de los
Swap de los Contratos de Derivado 2 (Anual) y Derivado 2
(Semestral), respectivamente, (imputables sélo a Sa Nostra y
Caixa Manlleu); mas las cantidades a favor del Fondo que
resulten del Cap Contrato de Derivado 2 (Semestral),
(irmputables solo a Caja Caminos); menos las cantidades a
pagar por el Fondo que resulten del Floor del Contrato de
Denivado 2 (Semestral), (imputables sélo a Caja Caminos) y
menos los gastos (incluyendo impuestos) del Fondo
correspondientes a los Bonos de 1a Clase 2.

Al 31 de diciembre de 2004 hay intereses devengados no vencidos de Préstamos por 1mporte
de 134 miles de euros que se han registrado en el capitulo de “Acreedores a corto plazo™

(Nota 12).
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1. CONTRATOS DE PERMUTA FINANCIERA (SWAP)

Con el objeto de mitigar por un lado, el riesgo de base de tipo de interés existente entre los

activos (Participaciones y Certificados) y los pasivos (Bonos) del Fondo, y por otro lado, el
riesgo de tipo de interés existente como consecuencia de los tipos maximos (Cap) y minimos
(Floor) del tipo de interés que tiene establecidos un porcentaje de los préstamos hipotecarios
de Caja Caminos, la Sociedad Gestora celebrard, en representacion y por cuenta del Fondo,
los siguientes contratos:

- Contrato de Derivado 1 (anual)
- Contrato de Derivado 1 (semestral)
- Contrato de Denivado 2 (anual)

- Contrato de Derivado 2 (semestral)

Los términos mas relevantes de estos contratos incorporados en el folleto de emisién del
Fondo, se describen a continuacién:

En cada Contrato de Derivado se incluyen un Swap y un Collar (Cap y Floor). Los Contratos
de Derivados 1 (anual) y 2 (anual), se establecen sobre el porcentaje de Participaciones y
Certificados, respectivamente, que tienen un periodo de revision del tipo de interés anual. Los
Contratos de Derivados 1 (semestral) y 2 (semestral), se establecen sobre ¢l porcentaje de
Participaciones y Certificados, respectivamente, que tienen un periodo de revision del tipo de
interés, semestral.

Parte A | Bear Steams Bank Plc

Parte B La Sociedad Gestora, en representacion y por cuenta
del Fondo.

Fechas de Liquidacion Las fechas de liquidacién coincidiran con las Fechas

de Pago de los Bonos, esto es, los dias 26 de enero, 26
de abril, 26 de julio y 26 de octubre, o en caso de no
ser éste Dia Habil, el inmediatamente siguiente Dia
Habil. La primera Fecha de liquidacién sera el 26 de
octubre de 2004. '
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Penodos de Liquidacion: Los periodos de liquidacion serdn los dias
efectivamente transcurridos entre dos Fechas de
Liquidacién consecutivas, incluyendo la primera y
excluyendo la ultima. Excepcionalmente, el primer
periodo de liquidacion tendra una duracion equivalente
a los dias efectivamente transcurridos entre la Fecha de
Desembolso de la Emision de Bonos (incluida) y el 26
de octubre de 2004 (excluido).

1. Contrato de Derivado 1 (anual)

- Importe Nocional del Contrato de Derivado 1 Seré el Saldo Nominal Pendiente de Bonos de la Clase
(anual), con motivo del Swap 1, en la proporcion que represente el Saldo Nominal
Pendiente de las Participaciones con revisiéon de tipo
de interés anual, emitidas por Sa Nostra, Caixa
Manlleu y Caja Ingenieros, respecto al Saldo Nominal
Pendiente de las Participaciones agrupadas en el
Fondo con revision anual de tipo de interés, en la fecha
de liquidacion correspondiente.

- Importe Nocional del Contrato de Derivado 1 Sera el producto de: (i) la proporcion que represente el
(anual), con motivo del Cap/Floor Saldo Nominal Pendiente de las Participaciones con
revision de tipo de interés anual, de cada uno de los
distintos niveles de Cap/Floor determinados en el
contrato, emitidas por Caja Caminos, en la fecha de
liquidacion correspondiente, respecto al Saldo
Nomunal Pendiente de las Participaciones agrupadas
en el Fondo con revisién anual de tipo de interés, por
(n) el Saldo Nominal Pendiente de Bonos de la Clase
1.

- Fechas de Referencia Seran los 24 de cada mes, empezando el 25 de junio
de 2004.

~ Cantidades a pagar por la Parte A con motivo del El resultado de multiplicar el "Importe Nocional del
Swap - Contrato de Derivado 1 (anual), con motivo del Swap"
por el Tipo de Interés de Referencia de los Bonos
establecido para cada Fecha de Pago; mis un margen
de 0,03%. Para el calculo de la Parte A se tomaran los

dias efectivamente transcurridos en base anual 360.
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Cantidad a Pagar por la Parte B con motivo del Seri el producto, en funcién de los dias efectivamente

Swap transcurridos y en base 360, del "Importe Nocional del
Contrato de Denivado 1 (anual), con motivo del Swap"
por el "Factor de Calculo 1, para el Swap", que sera la
media ponderada de los EURIBOR 12 meses
obtenidos en cada una de las doce Fechas de
Referencia anteriores al inicio del periodo de
liqmdacion en curso, ponderados por unos
determinados porcentajes, establecidos en el folleto de
emusion del Fondo.

- Cantidades a pagar por la Parte A con motivo del El resultado de multiplicar el "Importe Nocional del
Cap Contrato de Derivado 1 (anual), con motivo del
Cap/Floor" por el "Factor de Cilculo 1, para el
Cap/Floor" que, serd la media ponderada de los
EURIBOR 12 meses obtenidos en cada una de las
doce Fechas de Referencia anteriores al inicio del
periodo de liquidacién en curso, ponderados por unos
determinados porcentajes, establecidos en el folleto de
emision del Fondo. Para el cilculo de la Parte A se
tomaran los dias efectivamente transcurridos en base
anual 360. Se procedera al pago del importe
correspondiente en concepto de Cap, unicamente,
cuando la media del interés ponderado por cada una de
las Fechas de Referencia se sihie por encima de los
porcentajes establecidos en el Anexo I del Contrato de
Denvado 1 (anual).

- Cantidad a Pagar por la Parte B con motivo del La Cantidad a Pagar por la Parte B ser3 el producto, en
Floor | funcién de los dias efectivamente transcurridos y en
base 360, del "Importe Nocional del Contrato de
Derivado 1 (anual), con motivo del Cap/Floor" por el
"Factor de Cilculo 1, para el Cap/Floor" que, ser4 la
media ponderada de los EURIBOR 12 meses
obtenidos en cada una de las doce Fechas de
Referencia anteriores al inicio del periodo de
hquidacion en curso, ponderados por unos
determinados porcentajes, establecidos en el folleto de
emision del Fondo. Se procedera al pago del importe
correspondiente en concepto de Floor, unicamente,
- cuando la media del interés ponderado por cada una de
las Fechas de Referencia se sitie por debajo de los
porcentajes establecidos en el Anexo II del Contrato
de Derivado 1 (anual).
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2. Contrato de Derivado 2 (anual)

- Importe Nocional del Contrato de Derivado 2
(anual), con motivo del Swap

- Fechas de Referencia

- Cantidades a pagar por la Parte A con motivo del
Swap

- Cantidad a Pagar por la Parte B con motivo del
Swap

3. Contrato de Derivado 1 (semestral)

Importe Nocional del Contrato de Derivado 1
(semestral), con motivo del Swap ’

B mCrr T

Sera el Saldo Nominal Pendiente de los Bonos de la
Clase 2, en la proporcién que represente el Saldo
Nomnal Pendiente de los Certificados con revision de
tipo de interés anual, emitidos por Sa Nostra y Caixa
Manlleu, en la fecha de liquidacién correspondiente,
respecto al Saldo Nominal Pendiente de los
Certificados agrupados en el Fondo con revision de
tipo de interés anual, en la fecha de liquidacion
correspondiente.

Seran los 24 de cada mes, empezando el 25 de junio

de 2004.

El resultado de multiplicar el "Importe Nocional del
Contrato de Derivado 2 (anual), con motivo del Swap"
por €l Tipo de Interés de Referencia de los Bonos
establecido para cada Fecha de Pago; mis un margen
de 0,03%. Para el calculo de la Parte A se tomaran los
dias efectivamente transcurridos en base anual 360

La Cantidad a Pagar por la Parte B sera el producto, en
funcién de los dias efectivamente transcurridos y en
base 360, del "Importe Nocional del Contrato de
Derivado 2 (anual), con motivo del Swap" por el
"Factor de Calculo 2, para el Swap" que, serd la media
ponderada de los EURIBOR 12 meses obtenidos en
cada una de las doce Fechas de Referencia anteriores
al inicio del periodo de liquidacién en curso,
ponderados por unos determinados porcentajes,
establecidos en el folleto de emision del Fondo.

Sera el Saldo Nominal Pendiente de Bonos de la Clase
1, en la proporcion que represente el Saldo Nominal
Pendiente de las Participaciones con revisién de tipo
de interés semestral, emitidas por Sa Nostra, Caixa
Manlleu y Caja Ingenieros, respecto al Saldo Nominal
Pendiente de las Participaciones agrupadas en el
Fondo con revision anual de tipo de semestral, en la
fecha de liquidacién correspondiente.
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Importe Nocional del Contrato de Derivado 1 Serd el producto de: (i) la proporcién que represente el

(semestral), con motivo del Cap/Floor Saldo Nominal Pendiente de las Participaciones con
revision de tipo de interés semestral, de cada uno de
los distintos niveles de Cap/Floor determinados en el
contrato, emutidas por Caja Caminos, en la fecha de
hquidacion comrespondiente, respecto al Saldo
Nominal Pendiente de las Participaciones agrupadas
en el Fondo con revisidn semestral de tipo de interés,
por (11) el Saldo Nominal Pendiente de de Bonos de la
Clase 1.

Fechas de Referencia Seran los 24 de cada mes, empezando el 25 de junio
de 2004.

Cantidades a pagar por la Parte A con motivo del  El resultado de multiplicar el "Importe Nocional del
Swap Contrato de Dernivado 1 (semestral), con motivo del
Swap"” por el Tipo de Interés de Referencia de los
Bonos establecido para cada Fecha de Pago; mis un
margen de 0,03%. Para el calculo de la Parte A se
tomaran los dias efectivamente transcurridos en base

anual 360.

Cantidad a Pagar por la Parte B con motivo del La Cantidad a Pagar por la Parte B sera el producto, en

Swap funcion de los dias efectivamente transcurridos y en
base 360, del "Importe Nocional del Contrato de
Derivado 1 (semestral), con motivo del Swap" por el
"Factor de Calculo 3, para el Swap" que, sera la media
ponderada de los EURIBOR 12 meses obtenidos en
cada una de las seis Fechas de Referencia anteriores al
inicio del periodo de liquidacion en curso, ponderados
por unos determinados porcentajes, establecidos en el
folleto de emision del Fondo.

Cantidades a pagar por la Parte A con motivo del El resultado de multiplicar el "Importe Nocional del

Cap Contrato de Derivado 1 (semestral), con motivo del
Cap/Floor" por "Factor de Calculo 3, para el
Cap/Floor" que, serd la media ponderada de los
EURIBOR 12 meses obtenidos en cada una de las seis
Fechas de Referencia anteriores al inicio del periodo
de liquidacion en curso, ponderados por unos
determinados porcentajes, establecidos en el folleto de
emision del Fondo. Para e] cilculo de la Parte A se
tomaran los dias efectivamente transcurridos en base
anual 360. Se procedera al pago del importe
correspondiente en concepto de Cap, unicamente,
cuando la media del interés ponderado por cada una de
las Fechas de Referencia se sitie por encima de los
porcentajes establecidos en el Anexo I del Contrato de
Derivado 1 (semestral)
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- Cantidad a Pagar por la Parte B con motivo del La Cantidad a Pagar por la Parte B seri el producto, en
Floor funcion de los dias efectivamente transcurridos y en
base 360, del "Importe Nocional del Contrato de
Derivado 1 (semestral), con motivo del Cap/Floor" por
el "Factor de Calculo 3, para el Cap/Floor" que, sera la
media ponderada de los EURIBOR 12 meses
obtemdos en cada una de las seis Fechas de Referencia
anteriores al micio del periodo de liquidacion en curso,
ponderados por unos deterrninados porcentajes,
establecidos en el folleto de emision del Fondo. Se
procedera al pago del importe correspondiente en
concepto de Floor, unicamente, cuando la media del
interés ponderado por cada unma de las Fechas de
Referencia se sitle por debajo de los porcentajes
establecidos en el Anexo II del Contrato de Derivado 1
(semestral)

4. Contrato de Denvado 2 (semestral)

- Importe Nocional del Contrato de Derivado 2, con Sera el Saldo Nominal Pendiente de Bonos de la Clase
motivo del Swap 2, en la proporcion que represente el Saldo Nominal
Pendiente de los Certificados con revision de tipo de
interés semestral, emitidos por Sa Nostra y Caixa
Manlleu, respecto al Saldo Nominal Pendiente de los
Certificados agrupados en el Fondo con revisién anual
de tipo de semestral, en la fecha de liquidacion
correspondiente.

- Importe Nocional del Contrato de Derivado 2, con  Sera el producto de: (i) la proporcién que represente el
motivo del Cap/Floor Saldo Nominal Pendiente de los Certificados con
revision de tipo de interés semestral, de cada uno de
los distintos niveles de Cap/Floor determinados en el
contrato, emittdos por Caja Caminos, en la fecha de
liquidacion correspondiente, respecto al Saldo
Nominal Pendiente de los Certificados agrupados en el
Fondo con revision semestral de tipo de interés, por
(1) el Saldo Nominal Pendiente de de Bonos de la
Clase 2.

- Fechas de Referencia Seran los 24 de cada mes, empezando el 25 de junio
de 2004,
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- Cantidades a pagar por la Parte A con motivo del
Swap

- Cantidad a Pagar por la Parte B con motivo del
Swap

- Cantidades a pagar por la Parte A con motivo del
Cap

- Cantidad a Pagar por la Parte B con motivo del
Floor

B AC-rrt

El resultado de multiplicar el "Importe Nocional del
Contrato de Derivado 2 (semestral), con motivo del
Swap" por el Tipo de Interés de Referencia de los
Bonos establecido para cada Fecha de Pago; mas un
margen de 0,03%. Para el calculo de la Parte A se
tomaran los dias efectivamente transcurridos en base
anual 360.

La Cantidad a Pagar por la Parte B serd el producto, en
funcion de los dias efectivamente transcurridos y en
base 360, del "Importe Nocional del Contrato de
Derivado 2 (semestral), con motivo del Swap" por el
“Factor de Calculo 4, para el Swap” que, seri la media
ponderada de los EURIBOR 12 meses obtenidos en
cada una de las seis Fechas de Referencia anteriores al
1nicio del periodo de liquidacion en curso, ponderados
por unos determinados porcentajes, establecidos en el
folleto de emision del Fondo.

El resultado de multiplicar el "Importe Nocional del
Contrato de Derivado 2 (semestral), con motivo del
Cap/Floor" por el "Factor de Cilculo 4, para el
Cap/Floor", que, sera la media ponderada de los
EURIBOR 12 meses obtenidos en cada una de las seis
Fechas de Referencia anteriores al inicio del periodo
de liquidaciéon en curso, ponderados por unos
determinados porcentajes, establecidos en el folleto de
emision del Fondo. Para el cdlculo de la Parte A se
tomaran los dias efectivamente transcurridos en base
anual 360. Se procedera al pago del importe
correspondiente en concepto de Cap, unicamente,
cuando la media del interés ponderado por cada una de
las Fechas de Referencia se sittie por debajo de los
porcentajes establecidos en €l Anexo I del Contrato de
Denvado 2 (semestral).

La Cantidad a Pagar por la Parte B sera el producto, en
funcion de los dias efectivamente transcurridos y en
base 360, del "Importe Nocional del Contrato de
Denvado 2 (semestral), con motivo del Cap/Floor" por
el "Factor de Cilculo 4, para el Cap/Floor",
establecido en el punto V.3.10 del Folleto de Emision.
Se procedera al pago del importe correspondiente en
concepto de Floor, inicamente, cuando la media del
interes ponderado por cada una de las Fechas de
Referencia se sitie por debajo de los porcentajes
establecidos en el Anexo 11 del Contrato de Derivado
2 (semestral)
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Al 31 de diciembre de 2004 existen intereses devengados no vencidos a cobrar y a pagar
derivados de estos contratos de permuta financiera por importe de 5.669 (Nota 8) y 139 (Nota 12)
miles de euros, respectivamente.

12. ACREEDORES A CORTO PLAZO

La composicion de este capitulo del balance de situacion al 31 de diciembre de 2004 es la
siguiente:

Miles de euros

Cuentas de periodificacion
Intereses
Entidades de Crédito (Nota 10) 134
Bonos de Titulizacion (Nota 9) 1.749
Contrato Swap (Nota 11) 139
.. 2.022
Comusiones
De gestion 42
Remuneracion Variable Préstamos Participativos 1 y 2 1.114
Acreedores por avance técnico 83
3.261]

13.  SITUACION FISCAL

El resultado econdémico del ejercicio es cero y coincide con la base imponiblc del Impuesto

sobre Sociedades, todo ello de acuerdo con el propio funcionamiento del Fondo, que debe
carecer de valor patrimonial.

Segun las disposiciones legales vigentes las liquidaciones de impuestos no pueden

considerarse definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o
haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios.
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El Fondo desde su constitucién no ha recibido inspeccién alguna por parte de las autoridades
hscales para ninguno de los impuestos que le son de aplicacién. En opinién del Consejo de
Admimnistracion de la Sociedad Gestora del Fondo, no se estima que se devenguen pasivos
significativos para el mismo, como consecuencia de la inspeccidn, si hubiere, en relacion al
unico ¢jercicio abierto a inspeccion.

14, REMUNERACION DE AUDITORES

Los honorarios correspondientes a la auditoria de las cuentas anuales del ejercicio
comprendido entre el 25 de junio de 2004 y el 31 de diciembre de 2004 han ascendido a 4,8
miles de euros, que son abonados por la Sociedad Gestora.

15. ACTUACIONES EMPRESARIALES CON INCIDENCIAS EN EL MEDIO
AMBIENTE

Dada la actividad a la que se dedica el Fondo, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relacion con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la
misma. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria de las
cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones medioambientales.
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16. CUADRO DE FINANCIACION

El cuadro de financiacién correspondiente al ejercicio comprendido entre el 25 de junio y el
31 de diciembre de 2004 es el sigmente:

Miles de euros

APLICACIONES
(Gastos de constitucion 527
Participaciones Hipotecarias y Certificados de Transmision de Hipoteca 391.548
TOTAL APLICACIONES 392.075
ORIGENES
Recursos generados en las operaciones 45
Bonos de Titulizacion 396.087
Entidades de crédito 12.619
TOTAL ORIGENES 408.751

EXCESO DE ORIGENES SOBRE APLICACIONES
(AUMENTO DEL CAPITAL CIRCULANTE) 16.676

VARIACION DEL CAPITAL CIRCULANTE

Deudores 1.283
Tesoreria 25.205
Cuentas de periodificacion 6.176
Acreedores a corto plazo (15.988)

16.676

CONCILIACION DEL RESULTADO CONTABLE

Resultado contable i

Amortizacion 45
Recursos generados en las operaciones . 45
e —— T
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17. HECHOS POSTERIORES

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales no ha ocurrido ningiin hecho digno de
mencion que afecte o modifique la informacién contenida en las citadas cuentas anuales.
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TDA 20-MIXTO, FONDO DE TITULIZACION DE ACTIVOS

Informe de Gestion
Ejercicio 2004

TDA 20-Mixto, Fondo de Titulizacion de Activos, fue constituido por Titulizacién de
Activos SGFT, el 25 de junio de 2004, comenzando el devengo de los derechos de sus activos
y obligaciones de sus pasivos en la Fecha de Desembolso (30 de junio de 2004). Actiia como
Agente Financiero del Fondo el Instituto de Crédito Oficial (I.C.0.), con funciones de
depositaria de los activos del Fondo y Agente de Pagos de sus obligaciones.

El Fondo emitio 4.210 Bonos de Titulizacion Hipotecaria en dos Clases. La Clase 1 esta
constituida por 2 Scries de Bonos:

- La Serie Al, mtegrada por 2.971 Bonos que devengan un interés nominal anual variable,
con pago trimestral, resultante de sumar (i) el tipo de interés interbancario EURIBOR a tres
meses, mas (i) un margen que estard comprendido entre el 0,15% y 0,17%, ambos
inclusive.

- La Seniec B1, integrada por 79 Bonos que devengan un interés nominal anual variable, con
pago trimestral, resultante de sumar (i) el tipo de interés interbancario EURIBOR a tres
meses, mas (11) un margen que estara comprendido entre el 0,45% y 0,50%, ambos

inclusive.
La Clase 2 esta constituida por una 2 Series de Bonos:

- La Sene A2, integrada por 1.056 Bonos que devengan un interés nominal anual variable,
con pago trimestral, resultante de sumar (1) el tipo de interés interbancario EURIBOR a tres
meses, mas (1) un margen que estara comprendido entre el 0,17% y 0,19%, ambos
inclusive.

- La Serie B2, integrada por 104 Bonos que devengan un interés nominal anual variable, con
pago trimestral, resultante de sumar (i) el tipo de interés interbancario EURIBOR a tres
meses, mas (1) un margen que estard comprendido entre el 0,55% y 0,60%, ambos
inclusive.

Cada Bono tiene un valor nominal de 100.000 euros, que totalizan un importe de 421.000.000
euros. Las entidades aseguradoras hicieron efectivo al Fondo en la Fecha de Desembolso la
totalidad del importe de la emision.
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Los Bonos de la Clase 1 estan respaldados por las Participaciones Hipotecarias y los Bonos de
la Clase 2 estan respaldados por los Certificados de Transmision Hipotecaria.

Las Participaciones Hipotecarias estin respaldadas por préstamos hipotecarios con un ratio
SV/VT infenior al 80%. Los Certificados de Transmision Hipotecana estian respaldados por
prestamos hipotecarios con un ratio SV/VT supenor al 80% ¢ inferior al 100%.

En la Fecha de Desembolso el Fondo recibid seis préstamos de las entidades emisoras:

- Préstamo Subordinado 1: por un importe total de 570.000 euros, con destino a
cubrir ¢l desfase correspondiente a la primera Fecha de Pago del Fondo entre
devengo y cobro de los intcreses de las Participaciones Hipotecarias. Este
prestamo fue otorgado por las entidades emisoras de las Participaciones
Hipotecarias, es decir, Sa Nostra, Caixa Manlleu, Caja Caminos, Caja
Ingemeros.

- Préstamo Subordinado 2: por un importe total de 225.000 euros, con destino a
cubrir el desfase correspondiente a la primera Fecha de Pago del Fondo entre
devengo y cobro de los intereses de las Certificados de Transmision Hipotecaria.
Este préstamo fue otorgado por las entidades emisoras de los Certificados de
Transmisi6n Hipotecaria, es decir, Sa Nostra, Caixa Manlleu, Caja Caminos.

- Préstamo para (Gastos Inmiciales 1: por un importe total de 452.280 euros,
destinado al pago de los gastos iniciales del Fondo correspondientes a los Bonos
de la Clase 1. Este préstamo fue otorgado por las entidades emisoras de las

Participaciones Hipotecarias.

- Prestamo para (astos Iniciales 2: por un importe total de 195.680 curos,
destinado al pago de los gastos iniciales del Fondo correspondientes a los Bonos
de la Clase 2. Este préstamo fue otorgado por las entidades emisoras de los
Certificados de Transmision Hipotecaria.

- Préstamo Participativo 1: por un importe de 7.625.000 euros, con destino a dotar
inicialmente el Fondo de Reserva 1, y otorgado por las entidades emisoras de las

Participaciones Hipotecarias.

- Prestamo Participativo 2: por un importe de 4.060.000 euros, con destino a dotar
inicialmente €l Fondo de Reserva 2, y otorgado por las entidades emisoras de los
Certificados de Transmision Hipotecaria.
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El Fondo dispone de dos Fondos de Reserva (Fondo de Reserva 1 y Fondo de Reserva 2),
dotado con los anteriores Préstamos Participativos 1 y 2 por las Entidades Emisoras, como
mecanismos de garantia ante posibles pérdidas debidas a Préstamos Impagados y/o Fallidos y
con la finahdad de permitir los pagos a realizar por el Fondo de acuerdo con el régimen de
prelacion de pagos establecido.

En cada Fecha de Pago, se dotara al Fondo de Reserva 1 hasta alcanzar el Nivel Minimo del
Fondo de Reserva 1, con los recursos que en cada Fecha de Pago estén disponibles para tal
fin, de acuerdo con el orden de prelacién de pagos descrito en el apartado V.4.2. del Folleto de

emision.

El Nivel Minimo del Fondo de Reserva 1 sera la menor de las siguientes cantidades: (i) el
2,50% de la suma del importe inicial de la emision de Bonos de la Clase 1, y (ii) el 5% de la
suma del Saldo Nominal Pendiente de 1a emision de Bonos de la Clase 1.

El Nivel Minimo del Fondo de Reserva 1 no podra ser a inferior al 1,25% del saldo inicial de la
emision de Bonos de 1a Clase 1.

En cada Fecha de Pago, se dotara al Fondo de Reserva 2 hasta alcanzar el Nivel Minimo del
Fondo de Reserva 2, con los recursos que en cada Fecha de Pago estén disponibles para tal
fin, de acuerdo con el orden de prelacion de pagos descrito en el apartado V.4.2. del Folleto de

emision.

Para cada Fecha de Pago, se define como RSVTMP la media ponderada por saldo vivo de los
ratios de los Saldos Vivos de cada uno de los Préstamos Hipotecarios 2 sobre los respectivos
valores de tasacion de las fincas hipotecadas en su garantia, calculado por la Sociedad

Gestora.

El Nivel Minimo del Fondo de Reserva 2 se determinara en cada Fecha de Pago como la
menor de las cantidades que en cada caso se indican:

- Mientras RSVTMP sea mayor al 78%: El Nivel Minimo del Fondo de Reserva 2
sera la menor de las siguientes cantidades: (i) el 3,50% del importe inicial de la
emision de Bonos de la Clase 2; y (i1) el 7% de la suma del Saldo Nominal
Pendiente de la emision de Bonos de la Clase 2.
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- Mientras RSVTMP sea menor 6 igual al 78% y superior al 71%: El Nivel Minimo
del Fondo de Reserva 2 sera la menor de las siguientes cantidades: (i) el 3,15% del
importe 1nicial de la emisién de Bonos de la Clase 2; vy (ii) el 6% de la suma del
Saldo Nominal Pendiente de 1a emision de Bonos de 1a Clase 2.

- Mientras RSVTMP sea menor 6 igual al 71% vy superior al 64%: El Nivel Minimo
del Fondo de Reserva 2 sera la menor de las siguientes cantidades: (i) el 2,75% del
importe inicial de la emision de Bonos de 1a Clase 2; y (ii) el 5,75% de la suma del
Saldo Nominal Pendiente de la emision de Bonos de la Clase 2.

- Mientras RSVTMP sea menor 6 igual al 64%: El Nivel Minimo del Fondo de
Reserva 2 sera la menor de las siguientes cantidades: (i) el 2,50% del importe inicial
de la emisién de Bonos de la Clase 2; y (ii) el 5% de la suma del Saldo Nominal
Pendiente de la emision de Bonos de la Clase 2.

El Nivel Mimmo del Fondo de Reserva 2 no podra ser en ningiin caso inferior al 1,75% del
saldo 1icial de la emision de Bonos de la Clase 2.

El Fondo hquida con las Entidades Emisoras de las Participaciones Hipotecarias y Certificados
de Transmision Hipotecaria con caracter mensual el dia 20 de cada mes vy tiene fijadas como
Fechas de Pago a los bonistas los dias 26 de enero, 26 de abril, 26 de julio y 26 de octubre de
cada afio. La pnnmera Fecha de Pago tuvo lugar el 26 de octubre de 2004.

Los fluyjos de ingresos y pagos del Fondo durante el ejercicio han transcurrido dentro de los
parametros previstos. Durante el gjercicio el Fondo ha abonado los importes correspondientes
en concepto de comisiones a terceros, descritos y fijados conforme a los Contratos y a la
Escritura de Constitucién que rigen el funcionamiento del Fondo. Teniendo en cuenta la
evolucion de los flujos del Fondo y bajo un supuesto de Tasa de Amortizaciéon Anticipada del
10%, se preve que la Sociedad Gestora proceda a la Liquidacién Anticipada del Fondo con
fecha 26/04/2018 conforme a la Escritura de Constitucién del Fondo y al Folleto de Emision.

Puede obtenerse informacion mas completa y actualizada sobre el Fondo en las paginas de
Titulizacion de Activos SGFT en Internet: http://www.tda-saft.com.

Este documento amplia la informaci6n contenida en las cuentas anuales del presente ejercicio.
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INFORMACION SOBRE EL FONDO
a 31 de dlclembre de 2004 N
@ L CARTERABE PARTICIPACIONES BIPOTECARIAS & 00 o i s
1 Saldo Vivo de Partwlpacmncs I-Ilpotecanas (sm 1mpagns en eums) 391.497. 920,86
2.-Vida residual (meses): 264
3. Tasa de amortizacion anticipada (anualizada):
Ultimo afio (3 meses): - 9,87%
® Ultimo afio (6 meses): 0,00%
Ultimo afio (12 meses): 0,00%
Desde la fecha de desembolso: 10,34%
4. Porcentaje de impagado entre 3 y 6 meses: 0,18%
5. Porcentaje de impagado entre 7y 11 meses: 0,06%
6. Porcentaje de fallidos ' 0,00%
® 7. Nivel de Impagado *: 0,17%
8. Saldo de fallidos (sin impagos):
9. Tipo medio cartera:
I"W I‘%%:f%x%ﬁ%ii “ii;f; S e ;
g 1. Saldo vivo de Bonos por Serie (euros):
a) Serie Al 288.893.622,64
b) Serie Bl 7.900.000
¢) Senie A2 101.620.537,92
d) Serie B2 10.400.000
@
2. Saldo vivo unitario por Serie (euros):
a) Serie Al 07.237,84
b) Serie Bl - 100.000,00
¢) Serie A2 96.231,57
® d) Sene B2 100.000,00
3. Porcentaje pendiente de vencimiento por Sene
a) Serie Al 07,24%
b) Serie Bl 100,00%
¢) Serie A2 96,23%
@ d) Serie B2 100,00%
4. Saldo vencido pendiente de amortizar (en euros): 0,00
J. Intereses devengados no pagados: 1.750.106,16
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T1ipo Bonos por Serie (a 31 de diciembre de 2004):

a) Serie Al 2.31%

b) Serie Bl 2.59%

c) Sene A2 2,33%

d) Sene B2 2.69%

o Ly
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Liquidez:
a) Saldo de la Cuenta de Tesoreria 25.204.655,60
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Importe de los Préstamos (a 31 de diciembre de 2004):
a)Préstamo Subordinado Gastos Iniciales: 307.695,89
b)Préstamo Subordinado Desfase 426.602,32
¢)Préstamo Participativo 11.685.000,00

PR O TR gy e B v kg, --'-'-’,-"-’~ SRS ST IR RN + :I:"'::..-:l. BT TR L il i ey v
Y TOS Y. COMISIONES DE GESTION - .7 .

a) Gastos producidos 2004 120.384,65

' Se considera Participacién Hipotecaria Fallida aquella Participacién cuyo préstamo tiene un retraso en el pago igual

0 superior a 12 meses, o que haya sido declarado fallido de acuerdo con el Administrador o por el cual se haya

gra;entadu demanda judiclal o haya sido considerado fallido conforme a la definicién de la Circular 4/1991 del Banco
e Espana.

El porcentaje esta calculado sobre el saldo pendiente de vencimiento més el saldo Impagado a 31 de diciembre.

s §alda Nominal Pendiente de todos los préstamos impagados durante un periodo de mds de 3 meses y de menos de un
ano, expresado como porcentaje del Saldo Nominal pendiente de las Participaciones Hipotecarias en las seis Fechas de
Cobro inmediatarnente anteriores a la iiltima Fecha de Pago.
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MIEMBROS DEL-GQNSEJO DE ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD GESTORA

b |
—

Caja de A]mrroé del
D. Eleuterio Jover Irl

D. Francisco Javier Soriano Arosa
Presidente

b I

D. Francisco J avief Saiz Alonso D. Gumers@o Ruiz-Bravo de Mansilla

D. Victor Iglesias Ruiz - Caja de Ahorros Municipal de Burgos

D. Horacio Mesonﬁm Morales

_.w_—lﬂ;-—.uu_—_
Bear Stearns Spanish Securitization Corporation
Diia. Alicia Reyes Revuelta

— T R ———
D. José Carlos Contreras Gomez

Diligencia que levanta el Secretario, D. Luis Vereterra Gutiérrez-Maturana, para hacer constar que tras la
aprobacion de las cuentas anuales y el informe de gestion de TDA-20 Mixto, Fondo de Titulizacién de Activos,
correspondientes al ejercicio cerrado al 31 de diciembre de 2004, por los miembros del Consejo de
Administracion de Titulizacion de Activos, S.A., S.G.F.T., en la sesién de 25 de abril de 2005, sus miembros
han procedido a suscribir el presente Documento que se compone de 48 hojas de papel timbrado encuadernadas
y numeradas correlativamente del OH4909264 al OH4909319, ambos inclusive, estampando su firma los
miembros reunidos, cuyos nombres y apellidos constan en esta \iltima hoja del presente, de lo que doy fe.

IMadrid, 25 de abril de 2005

D. Luis Vereterra Gutiérrez-Maturana
secretario del Consejo
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