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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES

A los Tenedores de Bonos de
Fondo de Titulizacién Hipotecaria, Banesto 4, por encargo de Santander de Titulizacion, Sociedad
Gestora de Fondos de Titulizacion, S AL

1. Hemos auditado las cuentas anuales dc Fondo de Titulizacion Hipotecana, Banesto 4, que
comprenden cl balance de situacién al 31 de diciembre de 2005 y la cuenta de pérdidas y ganancias
y la memoria correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacion cs
responsabilidad de los Administradores de su Sociedad Gestora. Nuestra responsabilidad es expresar
una opinién sobre las citadas cuentas anuales en su conjunto, basada en cl trabajo realizado dc
acuerdo con las normas de auditoria generalmente aceptadas, que requicren 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.

I_{H.J

Dc acuerdo con la legislacion mercantil, los Administradorcs de su Sociedad Gestora presentan, a
efectos comparativos, con cada una dc las partidas del balance de situacion, de la cuenta de pérdidas
y ganancias y del cuadro de financiacidon del Fondo, ademas de las cifras del ejercicio 2000, las
correspondientes al cjercicio anterior, Nucstra opinion se refiere, exclusivamente, a las cuentas
anuales del ejercicio 2005. Con fecha 25 dc abril de 2005 emitimos nucstro informe de auditoria
acerca de las cuentas anuales del ejercicio 2004, en el que expresamos una opinion favorable.

2. En nuestra opinidn, las cuentas anuales del ejercicio 2005 adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion fianciera de Fondo de Titulizacion
Hipotecaria, Banesto 4 al 31 de diciembre de 2005 y de los resultados de sus operaciones y de los
recursos obtenidos y aplicados durante el ejercicio anual terminado en dicha fccha, y contienen la
informacién necesaria y suficiente para su interpretacion y comprension adecuada, de conformidad
con principios y normas contables generalmente aceptados que guardan uniformidad con los
aplicados cn el ejercicio antenor.

3. El informe de gestion det ejercicio 2005 adjunto conticne las explicaciones que los Administradores
de su Sociedad Gestora consideran oportunas sobre la situacion del Fondo, la cvolucion de su
negocio y sobre otros asuntos, y no forma parte intcgrante de las cuentas anuales. Hemos verificado
quc la informacion contable quc contiene el citado informe de gestion concuerda con la de las
cuentas anualcs ¢l ejercicio 2005. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion del
informe de gestion con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de
informacion distinta de la obtenida a partir de los registros contables del Fondo.

LOITTE INSTTTUTO DE
DELOITTE CENSORES JURADOS

Inscritaen el R.O.A.C. N° 50692 DE CUENTAS DE ESPANA

Miemtaro ejercicnte:

DELOITTE, 3.L.

German de la Fuente COPIA GRATUITA

l.nlllul-ll-lllill"# lllll A & & w % & AS

- . Lste informe sl sujeto o la tas
3 dC: ﬂbl ll dﬂ 2006 aplicatile cotabilecida en la
Loy 4472002 de 22 da noviemibre,

y b & B WN nllliiq-lllllliillllilnllll

Delotto, 5.L. Inscrita en el Registro Mercant! de Madrid, Tomo 13.650, folio 188, seccion 8, hoja M-54414. Member of
inscripoon 96, CULF: B /9104469, Domicilio Social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasse 28020 Madrid Deloitte Touche Tohmatsu




c0QZ Op 2IQISIOIP 8P L€ |8 CpeUIWIS) [enue 010105 |8 9)usIpU0dSaLIod
sejoueueB A sepiplad ap ejusnd e| sp ajuelbsjul 8)ed uew.o) ejunipe eLIOWa} E| Us SBJLISAp 7| B | SBION SET

-soAnesedilod So0108)e B ‘sjusweasn|oxa A eojun ‘epejuasaid (,)

d38VH V101 5.664 61 99
Nmm L AL

] 4
mmr L 9ZF 9

{11 ejOoN) Sasalajul am_, Z.

ap eia1oueul) enulad ap S0Jeljucd 3P SIS
s0Ja|oueul} sosasbuj

2I0WIap 2P S3sS3ldjuU|

seeaalediy sauoisedioiyed ap sasalalul

| :SOYIIONVYNId SOSIHONI

3934 v10L

sel}o A uQIDERSIUIWpE 3R UQISILIOY
a|gelIeA USISIWOYD

SYAVYONIAIQ SINOISINCD

(Z1L 2ION) ST TWHINTO SOLSYD

(S B1OoN) OLNIINWIDAT1GYLSE 34
SOLSYO 30 NOIDVZILHOWY V1 ¥ NOIOV.LO0Q

ituhzacion, 5.

{LL BlION) Sas3alalul 3p
eJa1oueUl elnwtiad ap sOJeRUGCD 3p sasalaju|
{g eJoN} SOpeuIpiogns sowe}sasd ap sasalsju|
eleaajodiy ucIoBZI| N} 3P SOUO( 3P SSSAINY

'SOHIIINYNId SOLSYD

cs5Lora Jde romnaos o

Gooe
OL21343f3

{x) ¥0OOZ

4002 d3dvH

o1121313

(-} 00z
o11o4al3

Santander de Titulizacion, Sociedac

0121213[3

(soung ap s3lIN)
ey € A Z L SYLONJ V002 A 5002 30 JUGWII0IA 3d v 13 SOQVNIWYIL STTVNNV SOIJIOH3ra SOV SILNIIANOLSIHAOD

< SYIONVYNVO A SVYAldy3d 3G SYLNAND

Ciudad Grupo Santander - 28660 Boadilla del Monte (Madrid) Espafia. Tel. +34 91 289 3297; Fax +34 91 257 1437

-~ ¥ O1S3IANVE VIHVYIILOdIH NOIDVZINLIL 3d OONO4

®© 00 00066 0 & 06 000 0 000 09000 0-00.0-00600060 00 0°




"GOQZ 3P 2IQUIBIDIP 20 | ¢ E UDIIENIS 3P SJUE[E(] [9P aluelbalul aued uewlio) eju :.:um BLICLUBIA Bi US SEJUIS3IP 7| E | SEJON SET]

soAleledwoo s0j08)6 B ‘@jualeAlsn|oxs A Bolun ‘opejuesald (.)

OALLOV TVI1OL
(£ 2ION) YIH¥IHOSAL

8LL'96Z'L |LEL1SO'L

ELLPE €68 'LL

L1150 OAISYd V101

gLL 967 |

(0} 2JON) SYAN3A SVHLO | BLL'E LEL'E (9 e3ON} SOL10ZYD SOULO

£S5t e

b6E°C

(# eJoN) seuesajod)y sauocioedianied

LLLSEQ'L
: SYHFIONVYNIA SENOIDVZITIAORNNI

981971 (6 B1ON) eliedajodiy ugisez|njl op souoqg { ZLZ'LSZ'L |0G5°020°L
:S31aVID0OIN STHOTIVA

SOHLO A SINCIOVDITEO 30 SANOISINA

(g 210N) OLNIINIZI1gVY.LSS 340 SOLSYD

(8 vION) OQVNIQHOENS CWVLSIHd | FLY

76 91 6LE L}

(soun3 ap s3I}
£ AZ | SYLONJV00Z A S00¢ 34 IHTGNIIDIA 3A L ¥ NOIOVNLIS 30 S3INVIVE

¥ OLS3NVE ‘'YRIVOILOdIH NOIOVZITNLliL 3d OGNO4

[~
™y
=T
[~
LI
-l
oy
4
Sl
.+|
=
o
2
™
Al
oy
20
|
]
)
4
e
+
S
o
1
3
™
T
o,
&2
frs
—
e
.
T
[t
2,
I
=
e
=
-
o
gL
-
=
e
2
M
—
L
+L
5o
1-1-—
I
b
1
]
-
=
-
P
e
U
=
,
-
-
J
i
3
o
=
-,

Santander de Titulizacion, Sociedad Gestora de Fondos de Titulizacion, S.A.

C N BN BN BN BN BN BN BN BN A AR AN AL A Al AN AR A A8 AL U8 40 A Al BN BN BN BN BN BN BN BN BN



Fondo de Titulizacion Hipotecaria, Banesto 4

Memoria correspondiente al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2005

1. Resena del Fondo

Fondo de Titulizacién Hipotecaria, Banesto 4 (en adelante, “el Fondo") se constituyo m?dlante escritura publica
el 15 de diciembre de 2003, al amparo de la Ley 19/1992, de 7 de julio, Gnn'c':;!racter de forjdn cerrado,
consistiendo su funcién en la adquisicion de participaciones hipotecarias y en la emision de dos series de bonos
de titulizacién hipotecaria, por un importe total de 1.500.000.000 euros - vease Nota 9. El desembolso de tI}as
participaciones hipotecarias, asi como el de los bonos de titulizacién hipotecaria, se produjo el 18 de diciembre
de 2003, fecha en la que comenzaron a devengarse l0s Ingresos y gastos del Fondo.

El Fondo carece de personalidad juridica y es gestionado por Santander de Titulizacion, Sociedad Geﬁsi‘in:r:ra de
Fondos de Titulizacion, S.A. (en adelante, “la Sociedad Gestora’) (Grupo Santander). La comision de
administracion que se paga a la Sociedad Gestora se calcula como el 0,025% anual de;l valor de los bonos de
titulizacion hipotecaria pendientes de amortizacion en la fecha anterior a la de pago de dichos bonos.

La gestion y administracion de los prestamos hipotecariqs sobre' los que se han instrumentado las
participaciones hipotecarias corresponden a Banesto como sc:cueda_d emisora c_ie las mismas. Banesto no asume
ninguna responsabilidad por el impago de dichos préstamos, obteniendo por dicha gestmn_una ccmtraprestacmn
de 6.000 euros a recibir en cada fecha de pago de intereses de los bonos y una cantidad variable, que se
devengara trimestralmente igual a la diferencia entre los ingresos y los gastos del Fondo.

La entidad depositaria de las participaciones hipotecarias es Banesto.

El Fondo tributa en el régimen general del Impuesto sobre Sociedades de acuerdo con lo dispuesto por el Real
Decreto Legislativo de 4/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refunc_hda_c}e la Ley cle! Impuesto
sobre Sociedades. La normativa fiscal excluye explicitamente a los Fondos de Titulizacion de la ob'ltg‘;acu:_m de
que les sea practicada alguna retencién legal sobre los Intereses devengados por las participaciones

hipotecaras.

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales

a) Imagen fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables que del Fondo mantiene su
Sociedad Gestora vy se presentan de acuerdo con el Plan General de Contabilidad, a_daptado a la operativa
del Fondo, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de Ia situacion financiera y de los resuitados
del Fondo. Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2005 han sido formuladas por los

Administradores de su Sociedad Gestora (véase Nota 1).

b) Principios contables y criterios de valoracion

En la preparacion de las cuentas anuales se han seguido los principios contables y criterios de valoracion
descritos en la Nota 3. No existe ningun principio contable o criterio de valoracion de caracter nbhg'atarln que,
teniendo un efecto significativo en las cuentas anuales, se haya dejado de aplicar en su elaboracion.
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¢) Comparacion de la informacion

Los datos correspondientes al ejercicio 2004 se presentan, uUnica y exclusivamente, a efectos comparativos.

3. Principios de contabilidad y criterios de valoracion aplicados

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

a)

b)

d)

Principio del devengo

L os ingresos y gastos se reconocen contablemente en funcién 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. Siguiendo un criterio de prudencia, l0s Intereses devengadn_s por las
participaciones hipotecarias vencidas con antigliedad superior a tres meses se reconocen Como Inyreso en

el momento de su cobro.

Gastos de establecimiento

Los gastos de establecimiento del Fondo se amortizan linealmente en un periodo de 3 anos, a partir del 18
de diciembre de 2003 (véase Nota 5).

Vencimiento de deudores y acreedores

Como se indica en la Nota 9, con objeto de que los flujos de principal e intereses del conjunto de las
participaciones hipotecarias coincidan con los flujos de los bonos en circulacion, en cada fecha de pago se
aplicaran los fondos disponibles procedentes de los cobros de principal e intereses de las parnticipaciones

hipotecarias a la amortizacion de bonos.

Dada la posibilidad de amortizacién anticipada de las participaciones hipotecarias por parte de los titulares
de los préstamos en que tienen su origen, no es posible establecer un calendario de vencimientos ni de las

participaciones hipotecarias ni de los bonos de titulizacion hipotecaria.

Impuesto sobre Sociedades

Dado que durante el ejercicio 2005 se han equilibrado los ingresos y los gastos del Fondo, no procede
liquidar cuota alguna por el Impuesto sobre Sociedades.

Permuta financiera de intereses

El Fondo utiliza estos instrumentos en operaciones de cobertura de sus posiciones patrimoniales, con el fin
de cubrir, basicamente, el riesgo de tipo de interes.

El Fondo registra estas operaciones en funcion del resultado neto de cada liquidacion efectuada. Los
resultados netos, negativos o positivos, de cada liquidacion se cargan o se abonan, en el epigrafe “Intereses
de contratos de permuta financiera de intereses” del capitulo “Gastos Financieros” o “Ingresos Financieros”,
respectivamente, de la cuenta de pérdidas y ganancias, registrandose el importe neto pendiente de cobro o
pago, segun su signo, en el epigrafe “Otros Créditos” u “Otras Deudas” del balance de situacion.

4. Participaciones hipotecarias

La Sociedad Gestora, en nombre vy representacion del Fondo, mediante escritura de fecha 15 de diciembre de
2003, adquirid participaciones hipotecarias emitidas por Banesto por un importe inicial de 1.500.001.687,69
euros, representando cada una de ellas una participacion del 100% del principal y de los intereses de los

4
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préstamos en los que tienen su origen, Todos los prestamos l'n_ipotecarins, t‘:)as_e de IEuxs‘partic:pacmnes
hipotecarias, estan garantizados mediante primera hipoteca sobre viviendas en terriforio espanol.

=l movimiento de su saldo durante el gjercicio 2005 se muestra a continuacion:

Miles de

| | Furos
_-‘_._'__‘_____‘_-_.__P._a_u——-r—-l——"'—"-__._“_“_-_*l_._

|

Saldo a 31 de diciembre de 2004 | 1.257.212
| Amortizacion de principal | (46.990)]
Amortizacion de principal de préstamos hipotecarios .

| vencida y no cobrada (23)}
Amortizaciones antictpadas (189.649)|
Saldo a 31 de diciembre de 2005 B B 1._(1%0.55_9__4

Las amortizaciones de principal de los préstamos hipotecarios nrevistas para el ejercicio 2006 ascienden a
180.663 miles de euros, aproximadamente.

El tipo de interés medio anual devengado por las participaciones hipotecarias durante el ejercicio 2005 ha sido
del 2,5%.

El saldo de este epigrafe incluye principales con un vencimiento superior a un aio de antigliedad de prestamos

hipotecarios por importe de 264 mil euros. Las cuotas vencidas y no cobradas de dichos préstamos se registran
en el saldo del epigrafe “Otros créditos” del balance de situacion (vease Nota 6).

5. Gastos de establecimiento

El movimiento que se ha producido en su saldo durante el ejercicio 2005 se muestra a continuacion:

Miles de |
Euros
I
Saldo a 31 de diciembre de 2004 ' 414
Amortizaciones (201) |
Otros _mﬂvimiﬂllqs o o o (10)
Saldo a 31 de diciembre de 2005 1 203 N

6. Otros creditos

Su composicion es la siguiente:

o
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' Miles de
Euros
[ |
Intereses devengados no vencidos de cuenta corriente 48
Intereses devengados no vencidos de participaciones hipotecarias ; 2,795
} !
Permuta financiera de intereses (Nota 11) 66
L(L‘Lmtama vencidas y no cobradas de prestamos hipotegarics sqbre I
los que se han instrumentado las participaciones hipotecarias:
Con antigiiedad superior a tres meses | 222
Con antigliedad inferior a tres meses 13
| 235
Intereses vencidos:
| Con antigiiedad superior a tres meses ..n_._(7)
3.137

Teniendo en cuenta la antigliedad de la de deuda vencida y las caracteristicas de los prestamos, no se
considera necesaria la constitucion de fondo alguno en concepto de provision para insolvencias.

7. Tesoreria

Su saldo corresponde a una cuenta corriente abierta a nombre del Fondo en Banesto, incluyéndose los fondos
de reserva constituidos por el Fondo (Nota 8).

En virtud de un contrato de reinversién a tipo variable garantizado, Banesto garantiza que el saldo de esta
cuenta tendra una rentabilidad anual equivalente al tipo de interés que resulte de disminuir en un margen del
0,65 % el tipo de interés medio ponderado aplicable a la cartera de participaciones hipntecariaslduraﬂte el
trimestre inmediatamente anterior a cada fecha de pago. Este contrato queda supeditado a que la calificacion de
Ranesto no descienda de la categoria A-1 segun la agencia S&P Ratings Services, segun consta en el Folleto

Informativo y en la Escritura de Constitucion del Fondo y de Emisién de los Bonos.
A 31 de diciembre de 2005, la calificacion crediticia de dicha entidad cumple fo indicado anteriormente.

La rentabilidad media de esta cuenta en el ejercicio 2005 ha sido del 2,62 % anual.

8. Préstamo subordinado

Su saldo a 31 de diciembre de 2005 corresponde a un préstamo subordinado suscrito con Banesto, por importe
de 13.319 miles de euros, destinado a:

1. Financiar los gastos de constitucion del Fondo y de emision de los bonos de titulizacion hipotecaria.
2. Financiar parcialmente la suscripcion de las participaciones hipotecarias.

3 Cubrir una cantidad iqual a la diferencia que se generard entre los intereses de las participaciones
hipotecarias que se cobraran durante el primer periodo (desde la fecha de desembolso hasta la fecha de
vencimiento de las cuotas de las participaciones hipotecarias durante el primer periodo) y los intereses de los
bonos a pagar en la primera fecha de pago (Nota 9).

4. Dotar dos fondos de reserva (los “Fondos de Reserva”), que se aplicaran en cada fecha de pago al
cumplimiento de todas las obligaciones de pago o de retencion del Fondo. Un Fondo cle_ Reserva F’r_mcupal,
por importe inicial de 15.000.000 euros decreciente trimestraimente de modo tal que su importe sea igual al

6
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1% del saldo de las participaciones hipotecarias, y, otro Fondo de Reserva Secundario, por importe inicial de
2.250.000 euros (Nota 7) compuesto por: un componente constante de 1.125.000 euros y un componente
decreciente por importe inicial 1.125.000 euros que decrecera trimestraimente de modo tal que su importe
sea igual al 0,075 % de! saldo vivo de las participaciones hipotecarias.

Este préstamo devenga un interés nominal anual equivalente al tipo de interés que resulte de disminuir en un
0,65% el tipo de interés medio ponderado aplicable en la cartera de participaciones hipotecarias durante el
trimestre inmediatamente anterior a cada fecha de pago. El pago de estos intereses esta condicionado a que el
Fondo disponga de liquidez suficiente. Al 31 de diciembre de 2005, de los intereses totales devengados por este
nréstamo (399 mil euros) se encontraban pendientes de pago 16 mil euros (véase Nota 10).

El préstamo se amortiza segun el siguiente procedimiento: la parte destinada a financiar los gastos de
constitucion del Fondo y de emisién de los bonos, asi como la parte destinada a cubrir una cantidad igual a la
diferencia que se generara entre los intereses de las participaciones hipotecarias que se cobraran durante el
primer periodo (desde la fecha de desembolso hasta la fecha de vencimiento de las cuotas- de las
participaciones hipotecarias durante el primer periodo) y los intereses de los bonos a pagar en la primera fecha
de pago se iran amortizando trimestralmente (a2 medida que se vayan amortizando dichos gastos). El resto del
principal del préstamo se amortizara en cada fecha de pago de los bonos en una cuantia igual a la diferencia
existente entre los importes del saldo requerido en la fecha de vencimiento anterior y del saldo requerido a la
fecha de vencimiento en curso de los Fondos de Reserva. La parte del préstamo destinada a financiar
parcialmente la suscripcion de las participaciones hipotecarias se amortizara en la fecha de vencimiento final de

dichas participaciones (15 de marzo de 2038) o, en su caso, en la fecha de amortizacion anticipada de las
mismas.

Durante el ejercicio 2005 se ha amortizado este prestamo por importe de 3.622 miles de euros,

9. Bonos de titulizacién hipotecaria

Su saldo recoge la emision de bonos de titulizacion hipotecaria realizada el 15 de diciembre de 2003, que esta
dividida en dos series: serie A, constituida por 14,550 bonos de 100.000 euros de valor nominal cada uno, y
serie B, constituida por 450 bonos de 100.000 euros cada uno. La serie B se encuentra postergada en el pago
de intereses y de principal respecto a la serie A. Los bonos de ambas series tienen un inferés nominal anuai
variable, pagadero trimestralmente (15 de marzo, 15 de junio, 15 de septiembre y 15 de diciembre), calculado

como resultado de sumar un margen del 0,20% en la serie A y del 0,65% en la serie B al tipo Eunbor a tres
meses.

El Fondo terminara de amortizar dichos bonos el 15 de marzo de 2038. No obstante, la Sociedad Gestora podra
proceder a liquidar de forma anticipada el Fondo y, con ello, 10s bonos, en los siguientes supuestos:

1. Cuando, de acuerdo con lo previsto en la Ley 19/1992 y en la Escritura de Constitucion, el importe de las
participaciones hipotecarias pendiente de amortizacion sea inferior al 10% detl inicial.

2. Cuando por razon de algun evento o circunstancia excepcional no previsto en la fecha de otorgamiento de la
Escritura de Constitucion, el equilibrio financiero exigido por la Ley 19/1992 y previsto para el Fondo se viera
desvirtuado de forma permanente.

Asimismo, en el supuesto de que la Sociedad Gestora fuera declarada en liguidacion, suspension de pagos o

quiebra o su autorizacion fuera revocada y no designase nueva sociedad gestora, se producira la liquidacion
anticipada del Fondo y la amortizacion de los bonos.

Con objeto de que los flujos de principal e intereses del conjunto de las participaciones hipotecarias coincidan
con aquellos de los bonos emitidos por el Fondo, en cada fecha de pago se aplicaran los fondos disponibles
para amortizacion de bonos, de conformidad con las siguientes reglas:

1. Hasta la primera fecha de pago (excluida) en la que el saldo pendiente de pago de los bonos de la serie B
sea igual o mayor al 10 % del saldo pendiente de los bonos de la serie A, los fondos disponibles para
amortizacion seran utilizados en su totalidad para la amortizacion de los bonos de la serie A.

[
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2 En la fecha de pago en la que la relacién anterior sea igual o mayor al 1Q %, los fondos dllspom'bles paéz
amortizacion se aplicaran a la amortizaciéon de ambas sernes Ay B, proporcionalmente entre las mlsmai,
modo tal que dicha relacion entre los saidos pendientes de pago de los bonos de las series B y A S€

mantenga en &l 10 %.

3. En el momento en el cual el saido pendiente de los bonos de la serie B alcance 15_1 cifra de‘15.000'.0§)0 auros,
de conformidad con el punto anterior, cesara la amortizacion de 108 blc_mos de la citada sernie, dgstlnandnse |a
totalidad de los fondos disponibles por este concepto a la amortizacion de los bonos de la serie A, hasta su

total amortizacion.

4. Una vez que haya tenido lugar la total amortizacién de los bonos de |a s_erie A, dara comienzo nuevamente la
correspondiente a los bonos de la serie B, hasta su completa amortizacion.

En relacién con la amortizacion de los bonos de la serie B, y aun cumpliendose 'Ia totalidad de Iqs supuest.os
previstos en las reglas anteriores, ta misma no tendra lugar si se produjeran cualguiera de las dos circunstancias

siguientes:

1. Que el importe a que ascienda las participaciones hipotecarias con morosigiad igual o s'uperiorua noventa
dias en la fecha de determinacién anterior a la fecha de pago en curso sea igual 0 superior al 7% de saldo
vivo de dichas participaciones hipotecarias a esa fecha. En este supuesto, la totalidad de los fondos

disponibles para amortizacion sera destinada a la amortizacion de los bonos de la serie A.

2 Que exista un déficit de amortizacion, en cuyo caso, la totalidad de los fondos disponibles para amortizacion
sera destinada, igualmente, a la amortizacion de los bonos de la serie A,

El movimiento que se ha producido en el saldo vivo de los bonos de titutizacién hipotecaria en el gjercicio 2005
es el siguiente:

Y
Serie A Serie B Total

Saldo a 1 de enero de 2005 | 1.231.786 45.000| 1.276.786
Amortizacion de 15 de marzo de 2005 (63.927) - | (63.927)
| Amortizacion de 15 de jumo de 2005 | (65.501) - (65.501)]
Amortizacion de 15 de septiembre de 2005 (56.546) - (56.546):
| Amortizacién de 15 de diciembre de 2005 | (54701} - | (54.700);
Saldo a 31 de diciembre de 2005 - 99_1_.111 45.00(11 1.0_3_9’_.__111

El interés medio de los bonos en el ejercicio 2005 ha ascendido al 2,38% para la serie A y al 2,85% para la
serie B. |

10. Otras deudas

Su composicion es la siguiente:
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Miles de

Furos |

Intereses devengados no pagados de:

Bonos titulizacion hipotecaria 1.309
Préstamo subordinado (Nota 8) 16

| 1.325
Cuentas a pagar: |
Comision variable (Nota 1) 021 I
Comision de administracion (Nota 1) 1 ]
Otros acreedores 106

1.028

| 2.353

Dentro del epigrafe “Otros acreedores” se incluyen 84 mil euros correspondientes a cuentas por pagar de gastos
de constitucion del Fondo.

11. Permuta financiera de intereses (swap de intereses

El Fondo ha formalizado dos contratos de permuta financiera de intereses Ay B, uno para cada serie de bonos,
con Banesto, en virtud de los cuales, dicho banco paga al Fondo un tipo de interés equivalente al de tos bonos
de titulizacion hipotecaria y el Fondo paga al banco un interés anual variable trimestraimente igual al medto
nonderado de las participaciones hipotecarias, menos un margen del 0,65% (véase Nota 4). El principal sobre el
que gira este contrato esta fijado en el saldo de los bonos de titulizacidon hipotecaria de cada una de las series.
Fl resultado neto de estos contratos para el ejercicio 2005 ha sido un gasto para el Fondo por importe de 2.629
mil euros, que se incluye en el epigrafe “Intereses de contratos de permuta financiera de intereses’ de la cuenta
de pérdidas y ganancias adjunta. Al 31 de diciembre de 2005, se encontraban devengados y pendientes de
cobro 66 mil euros (vease Nota 6).

12. Gastos generales

En su saldo se incluyen 3 mil euros en concepto de servicios de auditoria de las cuentas anuales del Fondo.

13. Situacion fiscal

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

Segun se indica en la Nota 3-d, en el ejercicio 2005 se han equilibrado los ingresos y los gastos del Fondo, por
lo que no procede liquidar cuota alguna por el Impuesto sobre Sociedades.

0
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14. Cuadro de financiacion

A continuacion se muestran los cuadros de financiacion del Fondo correspondientes a 108 ejercicios 2005 vy

2004
T T Wilesdoeuros |
2005 2004 (*)
| ORIGENES: i |
Dotacion para la amortizacion de gastos
de establecimiento y otros movimientos (Nota 5) | 21 ] 222
Amortizacion de participaciones hipotecarias (Nota 4) 236.662 | 233.425 |
Otros Créditos | 642 -
Tesoreria - _ -} 680 4 -
Total origenes o o o ] .%4'335 | 231}_:_647 I
|
APLICACIONES: | |
Adiciones de gastos de establecimiento - 10 |
Amortizacion de préstamo subordinado (Nota 8) | 3.622 | 3.445
| Amortizacion de bonos de titulizacidn hipotecaria
(Nota 9) | 240.675 | 223.%;;1
1 Otras deudas 38
Otros Créditos | - 1.446
Tesorcria _ — l 5269
Total aplicaciones _. o - L__244.335_ 23’%_647 |

("} Presentado, Unica y exclusivamente, a efectos comparativos.
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FONDC DE TITULIZACION HIPOTECARIA BANESTO 4

INFORME DE GESTION

correspondiente al Ejercicio Anual Terminado
el 31 de diciembre de 2005

1.- PARTICIPACIONES HIPOTECARIAS (PH'S)

Saldo pendiente de amortizar PH's: 1.5600.001.687,69 € 1.020.661.955,55 €
Importes unitarios préstamos vivos: | 76.026,44 € ~ 67.890,25€
Tipo de interés: 3,75% 3,19%
Tasa mensual actual anualizada:
Tasa ultlmus 12 meses anualizada:
Tasa anualizada desde constitucion del Fondo: 13,79%
MOROSIDAD ACTUAL | Hasta i mes | De1abmeses | Mayorde 6 meses _

Deuda vencida (principal + intereses): | 112.851,75 €
Deuda pendiente vencimiento:

Deuda total: " 112.85175€ | 51.926,08 €

51.926,08 € 70.773,92 €
B 1.020.550.096,42 €

A continuacion se incluyen, a efectos informativos, los siguientes cuadros estaaisticos de
la cartera de préstamos hipotecarios en base a la cual tiene lugar esta emision a 31 de
diciembre de 2005 (el saldo incluye tanto los importes pendientes de vencer, como las

amortizaciones vencidas):
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® ~ DISTRIBUCION DEL PRINCIPAL PENDIENTE EN FUNCION DE LA FECHA DE VENCIMIENTO DE LA
. ULTIMACUOTA = _ .
. intervalo ' o Saldos vivos ______Prestamos
o o ~ (miles de euros) __ % n %
. 1-ene-06 ' 30-jun-06 26,96 0 15 0.0¢
1-jul-06 31-dic-06 129,10 0,01 29 0,19
- 1-ene-07 30-jun-07 337,25 0,03 38 0,25
@ 1-jul-07 31-dic-07 370,95 0,03 34 0,22
1-ene-08 30-jun-08 587,02 0,08 43 0,31
1-jut-08 31-dic-08 660,91 0,06 45 0,29
@ 1-ane-09 30-jun-09 1.126,50 0,11 62 0.41
f-jui-09 31-dic-09 1.375,17 0,13 69 0,45
¢ 1-ene-10 30-jun-10 1.694,51 0,16 72 0,47
| 1-jul=-10 31-dic-10 2.410,32 0,23 105 (3,69
1-ene-11 30-jun-11 4.405,77 0,43 154 1,02
o 1-jul-11 31-dic-11 5.550,04 0,54 193 1,28
1-ene-12 30-jun-12 5.609,18 0,54 169 1,12
® 1-jul-12 31-dic-12 6.575,53 0,64 197 1,31
g 1-ene-13 30-jun-13 5.091,57 0,49 128 0.85
% 1-jui-13 31-dic-13 4.287.,58 0,42 115 0,76
q 1-ene-14 30-jun-14 4.244,55 0,41 109 0,72
= 1-jul-14 31-dic-14 5.198,86 0,9 120 0,79
‘ 1-ene-15 30-jun-15 4.328,93 0,42 107 0,71
- 1-jul-15 31-dic-15 7.474.54 0,73 162 1,07
2 1-ene-16 30-jun-16 16.224,12 1,58 371 2,46
. 1-jul-16 31-dic-16 19.509,89 1,92 405 2,69
iy 1-ene-17 30-jun-17 17.651,20 1,72 362 2,4
= 1-jul-17 31-dic-17 17.398,50 1.7 347 2,3
. 1-ene-18 30-jun-18 6.516,95 0,63 120 0,79
B 1-jul-18 31-dic-18 4.706,75 0,46 80 0,53
Q 1-ene-19 30-jun-19 6.413,90 0,62 104 0,69
i 1-jul-19 31-dic-19 6.475,91 0,63 110 0,73
B 1-ene-20 30-jun-20 8.175,45 0,8 136 0,9
@ 1-jul-20 31-dic-20 12.446,92 1,21 201 1,33
= 1-ene-21 30-jun-21 30.752,84 3,01 539 3,58
. 1-jul-21 31-dic-21 43.897,86 4,3 702 4,66
1-ene-22 30-jun-22 46.870,87 4,59 730 4,85
= 1-jul-22 31-dic-22 42.708,06 4,18 607 4,03
‘ 1-ene-23 30-jun-23 14.730,73 1,44 235 1,56
" 14ul-23 31-dic-23 5.659,81 0,55 112 0,74
= 1-ene-24 30-jun-24 5.956,41 0,68 94 0,62
. 1-jul-24 31-dic-24 6.100,43 0,59 87 0,57
1-ene-25 30-jun-25 9.711,69 0,95 126 0.83
. 1-jul-25 31-dic-25 14.132,16 1,38 188 1,29
- 1-ene-26 30-jun-26 37.432,64 3.66 546 3,63
E 1-jul-26 31-dic-20 50.179,53 4,91 674 4 48
@ 1-ene-27 30-jun-27 59.374,66 5,81 733 4,87
2 1-jul-27 31-dic-27 70.032,68 6,86 840 5,68
‘ 1-ene-28 30-jun-28 16.153,07 1,48 1568 1,05
. 1-jul-28 31-dic-28 3.398,08 0,33 41 0,27
- 1-ene-29 30-jun-29 4.918,03 0,48 52 0,34
. 1-jul-29 31-dic-29 5.253,66 0,51 58 0,38
o 1-jul-30 31-dic-30 0.881,28 0,96 118 0,78
- 1-ene-31 30-jun-31 42.896,31 4,2 515 3,42
® 1-jul-31 31-dic-31 64.738,14 6,34 768 5 1
g 1-ene-32 30-jun-32 98.690,08 9,66 1,129 7,5
@ 1-jul-32 31-dic-32 123.196.,51 12,07 1.340 8,91
1-ene-33 30-jun-33 31.0486,63 3,04 308 2.04
1-jul-33 31-dic-33 114,39 0,01 1 0
¢ 1-ene-34 1-jun-34 456,11 0,04 5 0.03
®
. TOTALES: 1.020.661.855,65 100,00 15.034 100,00 |
. e e e e e
Fecha vencimiento maxima: 1/06/2034
. Fecha vencimiento minima: 1/01/2006
@
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® B ___LISTADO ESTADISTICO DE TIPO DE INTERES ACTUAL _
Intervalo Saldos vivos Préstamos
@ B ).  ___{milesdeeuros) % n° %
2.5 2,99 220.658,31 21,61 2.424 16,12 |
. 3 3,49 517.923,70 50,74 7.156 47 .59
| 3.5 3,99 263.043,70 2577 5.004 33,28
. 4 4,49 16.945,20 1,66 392 2.6
4.5 4,99 418,50 0,04 20 0,13
. 5,49 437,20 0,04 13 0,08
- 5,5 5.9 1.234,90 0,12 25 0,16
o - Totales: ~  1.020.661.955,55 100,00  15.034 100,00
. Tipo interes maximo: 5,90%
5 Tipo interés minimo: 2.50%
9 Tipo interés ponderado: 3,19%
? - LISTADO ESTADISTICO DE SALDOS VIVOS
& Intervalo - Saldos vivos Prestamos
—— (euros) (milesdeeuros) = % ___ n® %
. 6.000,00 11.999,99 2.842,20 0.27 297 1,97
k; 12.000,00 17.999,99 7.362,90 0,72 483 3,21
, 18.000,00 23.999,09 15.696,40 1,53 750 4,98
s 24.000,00 29,999 99 22.036,60 2.15 814 5,441
. 30.000,00 35.999,99 33.290,30 3,26 1.008 6,7
: 36.000,00 41.999,99 40.896,50 4 1.047 6,96
h 42.000,00 47.999,99 42.094,00 4,12 943 6,27
, 48.000,00 53.999,99 46.166,50 4,52 895 5.95
T 54.000,00 59.999,99 509.574,50 5,83 1,050 6,98
. 60.000.,00 65.999,99 36.883,60 3,61 589 3,91
66.000,00 - 71.999,09 67.365,50 6.6 975 6,48
. 72.000,00 77.999.99 69.347,70 6,79 925 6,15
2 78.000,00 83.999,99 66.554,80 6,52 823 5,47
. 84.000.,00 89.999,99 58.411,00 5,72 673 4,47
' 90.000,00 95.999,99 55.832,80 5,47 601 3,99
; 96.000,00 101.999,99 48.117,10 4,71 A86 3,23
, 102.000,00 107.999,99 44.871.30 4,39 427 2.84
2 108.000,00 113.999,99 40.809,70 3,90 368 2 44
! 114.000,00 119.999,09 32.711.50 3.2 280 1,86
- 120.000,00 125.999,99 29.122,00 2 85 237 1,57
. 126.000,00 131.999,99 25.539.60 2.5 198 1,31
132.000,00 137.999,99 25.122,00 2.46 186 1,23
@ 138.000.00 143.999,99 18.997,10 1,86 135 0,89
144.,000,00 149.999,99 18.086,10 1,77 123 0,81
@ 150.000,00 155.999,99 14.690.00 1,43 06 0,63
156.000.00 161.999,99 10.962,50 1,07 60 0,45
162.000,00 167.999,99 12.540,10 1,22 76 0,5
. 168.000,00 173.999,99 8.865,80 0,86 52 0.34
174.000,00 179.999,99 6.006,50 0,58 34 0,22
¢ 180.000,00 185,999,99 65.945,40 0,68 38 0,25
186.000.00 191.999.99 5.483,30 0.53 29 0,19
® 192.000,00 197.999,99 6.844,10 0,67 35 0,23
198.000,00 203.999,990 2.800,00 0,27 14 0,09
® 204.000,00 209.999,99 4.965,10 0,48 24 0,15
- 210.000,00 215.999,99 3.194,20 0,31 15 0.09
PA 216.000,00 2241.999.99 2.619,70 0,25 12 0,07
222.000,00 227.999,99 2.246,90 0,22 10 0,06
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228.000,00 i 233,999 44 1.852,30 0,18 8 Q.05
234.000,00 239.999,99 2.358,90 0,23 10 0.06
240.000,00 362.112.01 20.291,30 1,98 74 0,49
T Totales: 102066195655 100,00 15034 100,00 |
Saldo vivo maximo: 362.112.01 euros
Saldo vivo minimo: 6.686,35  euros
Saldo vivo medio: 67.890,24  euros
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2.- BONOS DE TITULIZACION HIPOTECARIA (BTH'S)

El importe de la emision asciende a mil quinientos millones (1.500.000.000) de euros, y
esta constituida por quince mil (15.000) Bonos, de cien mil (100.000) euros de importe
nominal cada uno, agrupados en dos Series: Serie A (constituida por catorce mil
quinientos cincuenta (14.550) Bonos e importe nominal de mil cuatrocientos cincuenta y
cinco millones (1.455.000.000) euros) y Serie B (constituida por cuatrocienfos cincuenta
(450) Bonos e importe nominal total de cuarenta y cinco millones (45.000.000) euros).

Las fechas de pago son los dias 15 de marzo, 15 de junio, 15 de septiembre y 15 de
diciembre, siempre y cuando sean dia habil. Las cantidades abonadas a los bonistas en
el ejercicto 2005, se detallan a continuacion:

Pago de Fecha 15 de marzo

Principal:

saldo anterior: 1.276.785.831,00 €
Amortizaciones: 63.927.171,00 €
Saldo Actual: 1.212.858.660,00 €
% sobre Saldo Inicial; 80.86%%
Amortizacion devengada no pagada: 0

Intereses:

Intereses pagados BTH's Serie A; 7.310.647 .50 €
Intereses pagados BTH's Serie B: 317.700,00 €
Intereses devengados no pagados: 0

Pago de Fecha 15 de septiembre

el

Principal:;

Saldo anterior: 1.147.357.324 50 €
Amortizaciones: 06.546.392,50 €
Saldo Actual: 1,090.810.932,00 €
% sobre Saldo Inicial: 12, 72%%
Amortizacion devengada no pagada: 0

Intereses:

Intereses pagados BTH's Serie A:  6.510.397,50€
Intereses pagados BTH's Serie B:  317.515,50 €
Intereses devengados no pagados: 0

T TR

Pago de Fecha 15 de '!unin

Principal:

Saldo anterior: 1.212.858.660,00 €
Amortizaciones: 65.501.335,60 €
saldo Actual: 1.147.357.324 50 €
% sobre Saldo Inicial: 76,49%
Amortizacion devengada no pagada: 0

Intereses:

Intereses pagados BTH'S Serie A: 6.968.868,00 €
Intereses pagados BTH's Serie B: 320.274,00 €
Intereses devengados no pagados: )

Paga de Fecha 15 de diciembre

Principal:

Saldo anterior; 1.090.810.932,00€
Amortizaciones: 04.699.997.50 €
Saldo Actual: 1.036.110.934,50€
% sobre Saldo Inicial: 69.07%%
Amortizacion devengada no pagada: 0

Intereses:

Intereses pagados BTH's Serie A: 6.175.456,50 €
Intereses pagados BTH's Serie B: 316.908,00 €
Intereses devengados no pagados: 0

La vida media de los Bonos de la Serie A es de 4,33 afios y la de los Bonos de la Serie B

de 7,19 anos.
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Los mencionados Bonos se encuentran sometidos a un tipo de interes variable
trimestralmente, en base a EURIBOR a tres meses, mas un margen del 0,20% para los
Bonos de la Serie A y del 0,65% para los Bonos de la Serie B, todo ello de conformidad
con lo previsto en el citado Folleto. Los tipos de interés vigentes en el ano 2005 han sido

los siguientes:

PERIODOS BONOSSERIEA |  BONOS SERIEB
INTERES NOMINAL TAE INTERES NOMINAL

_15/12/2004 — 15/03/2005 |  2,3740% 2 8240% 2 8540%
15/03/2005 —~ 15/06/2005 2,3350% _2,3999 70
15/06/2005 ~ 15/09/2005 2,3110% | 2,3311%
15/09/2005 - 15/12/2005 2.3360% 2,3565% |  27860% | 2,8152%
15/12/2005 -15/03/2006 2,6826% 3,1060% 3,1424%
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3.- ESTADO DE FLUJOS DE CAJA

INFORME DE ORIGEN Y APLICACION DE FONDOS

(CAJA)

Periodo: 1 de enero a 31 de diciembre de 2005

A.- ORIGEN: 295.318.849,62 €
Saldo anterior a 1 de enero de 2005 19.862.199,88 €
a) PRINCIPAL COBRADO:

1. AMORTIZACION DE PH’S: 236.638.866,73 €

b) INTERESES COBRADOS:
1. INTERESES DE PH'S: 37.419.366,82 €
2. INTERESES DE REINVERSION: 1.398.416,19 €
B.- APLICACION: 295.318.849,62 €
1. GASTOS CORRIENTES: 306.275,25 €
2. INTERESES NETOS SWAPS SERIE A: 2.917.934,20 €
3. INTERESES DE BTH’'S SERIE A: 26.965.369,50 €
4. INTERESES DE BTH'S SERIE B: 1.272.397,50 €
5. AMORTIZACION DE BTH’S: 240.674.896,50 €
6. INTERESES NETOS SWAPS SERIE B: (89.560,00) €
7. INTERES PRESTAMO SUBORDINADOQ A: 403.494,24 €
8. AMORTIZACION DEL PRESTAMO SUBORDINADO A: 3.621.469,14 €
Q. COMISIONES A FAVOR DE BANESTO: 6.204.890,97 €
10. DISMINUCION DE FONDOS DE RESERVA: (2.587.253,73) €
11. REMANENTE DE TESORERIA: 15.628.936,04 €
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C.- ESTADO DE LA CUENTA DE TESORERIA:
a) EN CONCEPTO DE FONDO DE RESERVA PRINCIPAL:
1. SALDO INICIAL:
2. UTILIZACION DEL PERIODO:
3. SALDO ACTUAL:
b) EN CONCEPTO DE FONDO DE RESERVA SECUNDARIO

1. SALDO INICIAL:
2. UTILIZACION DEL PERIODO:

3. SALDO ACTUAL:
c) REMANENTE EN TESORERIA:
TOTAL (a+ b + ¢)
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12.767.857,59 €
(2.406.747,66) €
10.361.109,93 €

2.082.589,32 €
(180.506,07) €
1.902.063,25 €
15.628.936,04 €

27.892.129,22 €




Las CUENTAS ANUALES anteriormente transcritas, correspondientes al ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2005 (Memoria, Balance y Cuenta de Perdidas Yy

Ganancias), asi como el INFORME DE GESTION correspendiente, contenidas en 1os
precedentes folios numerados correlativamente de la pagina 1 a 19 (ambas inclusive),
han sido aprobadas por el Consejo de Administracion de la Sociedad Gestora, Santander
de Titulizacion, S.G.F.T.. S.A. el dia 30 de marzo de 20086, con vistas a su verificacion por
los auditores, firmando todos y cada uno de los sefiores consejeros, cuyos nombres y
apellidos constan a continuacion, la presente diligencia de la que doy fe como Secretario

del Consegjo.
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