TRANSA SECURITIZADORA 8.A.
RUT: 96,765.170-2
INSCRIPCION DE LA EMISION EN EL REGISTRO: N° 199 de 30 de mayo de 1997

BALANCE DEL PATRIMONIO SEPARADO BTRAI-2
(cifras en miles de pesos)
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ACTIVOS antecedentes al 31-Dic-09 31-Dic-08
11.010_Disponible 226.174 485.088
11.020 Valores negociables 846.700 806.400
11.100 _Activo securitizado (corte plazo) 227.190 248.234

11.110  Activo securitizado (corto plazo) 243,132 267.380
11.120  Provisiones (corto plazo) activo securinzado (imenos) -15.942 -19.140
11.200 Oftros Activos Circulantes 224991 147.363
11.000 TOTAL ACTIVOS CIRCULANTES 1.525.055 1.687.094
3,100 Activo securitizado (largo plazo) 1.513.307 1.893.348
13,110 Activo securitizado largo plazo (valar par) 1.521.724 1.893.348
13,120 Provisiones (largo plazo) activo secuntizado (inenos) -8.327 -
13.140 Menor Valor en Colocacion de Titulos de Deuda .

13,150 Mayor Valor en Colocacion de Titulos de Deuda (menos)

13.160 Gastos de Colocacion

13,170 Otros Activos : -
13.000 TOTAL OTROS ACTIVOS 1.513.397 1.893,348
10.000 TOTAL ACTIVOS 3,038,452 3.580.442

PASIVOS antecedentes al 31-Dic-09 31-Dic-08
21.010_Remun. por pagar por administracion y custodia de los activos 1.451 1,636
21.015 Remun. por pagar Clasificadores de Riesgo 2.206 787
21.020 Remun. por pagar auditoria extemna 1.047 -
21.025 Remun. por pagar al banco pagador -
21.030 Remun, por pagar al representante de tenedores de titulos de deuda 35421 . 3.933
21.040 Excedentes por pagar - -
21.050 Obligaciones por prepagos 1.688.993 1.547.264
21.060 Obligaciones por saldo de precio (corta Plazo) -

21.070 Obligaciones por sobrecalateralizacion ( corto plazo) - =
21.080 Otros acreedores {corto plazo) 2.759 4.952
21.090 Obligaciones por titulos de deuda de secunitizacion (corto plazo) 211.231 3l1.012
21,000 TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 1.911.229 1.869.584
22.010 Obligaciones por titulos de deuda de securitizacion (largo plaze) 908.731 1.449.893
22.020 Obligaciones por saldo de precio (largo Plazo) . >
22.030 Obligaciones por sobrecolateralizacion ( largo plaza)
22.040 Otros acreedores (largo plazo) . 2
22,000 TOTAL PASIVOS LARGO PLAZO 908.731 1.449.895
23.100 Reservas de ejercicios anteriores 260963 276.982
23.110 Excedentes obligalorios fin periodo anterior 224.122 240.141
23.120 Fondo excedentes voluntarios fin periodo anterior 36.84] 16.841
23.200 Excedentes del gjercicio -42.471 -16.019
23.300 Retiros de excedentes (menos) - -
23.400 Aportes adicionales (mas) - -
23,000 TOTAL EXCEDENTE ACUMULADO 218,492 260,963
23,000 TOTAL PASIVOS 3,038,452 3.580.442

ESTADO DE DETERMINACION DE EXCEDENTES DEL PATRIMONIO SEPARADO BTRAI-2

(cifras en miles de pesos)

Para el gjercicio comprendido entre el 01-Eneg-09 01-Ene-08
31-Dic-09 31-Dic-08
INGRESOS
35.110 Intereses por activo securilizado 150.192 178.306
35.120 Intgreses por mversiones 63,348 141.862
35.130 Reajustes por activo securifizado -53,168 187.986
35.140 Reajustes por inversiones -19.089 -
35.150 Ingresos por prepago de contratos -
35.160 Ingresos percibidos por activos castigados . -
35.190  Otros ingresos 4.734 3.937
35,100 TOTAL INGRESOS 146.017 512,291
GASTOS
35.210_Remuneracion por administracion de bienes del activo 11.018 12.141
35.215 Remuneracion por clasificacion de riesgo 7.863 6.013
35.220 Remuneracion por auditoria externa 2.093 1.021
35.225 Remuneracion banco papador .
35.230 Remuneracion representante de tenedores de titulos de deuda de securitizacion 7.299 8.169
35.235 Intereses por titulos de deuda de securitizacién 172.248 198.008
35,240 Reajustes por titulos de deuda de securitizacion -31.126 153.182
35.250 Provisiones sobre activo securitizado 4.671 -3.664
35.260 Provisiones sobre inversiones 32.064 -
35.270 Pérdidas en liquidacion de garantias :
35.280 Amortizacion menor valor en colocacion de titulos de deuda de securitizacion
35.285 Amortizacion gastos de colocacion de titulos - -
35.290 OQtros gastos 24.462 7.199
35.200 TOTAL DE GASTOS 230.594 382.069
33.300 Resultado neto por correcgion monetaria -42.100 -146.241
23.200 EXCEDENTES DEL EJERCICIO -42.471 -16.019
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PATRIMONIO SEPARADO BTRA1-2

Notas Explicativas a los Estados Financieros
al 31 de diciembre de 2009 y 2008

(1) Constitucion del Patrimonio Separado

Transa Securitizadora S.A. (la “Sociedad™), se constituyd como sociedad andnima especial
cerrada de conformidad a las normas del Titulo Décimo Octavo de la Ley N°18.045, de Mercado
de Valores, para adquirir créditos a que se refiere el Articulo N°135 de dicha Ley y la emision de
titulos de deuda, de corto y largo plazo, originando cada emision, la formacion de patrimonios
separados del patrimonio comun.

El Patrimonio Separado BTRA1-2, se constituyd por escritura publica de fecha 17 de abril de
1997, modificada por la escritura publica del 22 de mayo de 1997, ambas otorgadas en la Notaria
de Santiago de don René Benavente Cash.

Transa Securitizadora S.A. Patrimonio Separado BTRAI-2, se encuentra inscrito en el Registro
de Valores de la Superintendencia de Valores y Seguros con el nimero 199, de fecha 30 de mayo
de 1997, y estd sujeto a la fiscalizacion de dicha Superintendencia.

(2) Criterios Contables Aplicados
(@)  Bases de Preparacion

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con los principios de contabilidad
generalmente aceptados en Chile, emitidos por el Colegio de Contadores de Chile A.G. y
con normas impartidas por la Superintendencia de Valores y Seguros, considerando la
Norma de Cardcter General N°190, que establece las normas a las cuales debe regirse la
contabilidad de las Sociedades Securitizadoras y en caso de existir discrepancia entre ellas,
primaran las normas impartidas por la Superintendencia sobre las primeras.

(b)  Bases de Presentacion

Los saldos al 31 de diciembre de 2008, que se presentan para fines comparativos, han sido
actualizados, extracontablemente, en un -2,3%, que corresponde a la variacion del Indice
de Precios al Consumidor (IPC), para el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2009.

(¢c) Correccion Monetaria

Con el propésito de reflejar en los estados financieros el efecto de la variacion en el poder
adquisitivo de la moneda, se actualizaron los activos y pasivos no monetarios y los
excedentes acumulados de acuerdo con normas de correccion monetaria.

Las cuentas de determinacion de excedentes se presentan a valor historico, lo cual no
afecta los excedentes de cada ejercicio.

(d)  Bases de Conversion

Los activos y pasivos expresados en unidades de fomento existentes al 31 de diciembre de
2009 y 2008, se presentan convertidos a pesos de acuerdo al valor que dicha unidad tenia
vigente al cierre de cada ejercicio que era de $20.942,88 y $21.452,57, respectivamente,

(e)  Valores Negociables
Los valores negociables corresponden a inversiones en cuotas de fondos mutuos de renta

fija, valorizadas al valor cuota al cierre de cada ejercicio e inversiones en contratos de
mutuos hipotecarios endosables valorizados a tasa de compra.

(Continua)
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Notas Explicativas a los Estados Financieros
al 31 de diciembre de 2009 y 2008

Criterios Contables Aplicados, Continuacion
() Activos Securitizados

Los activos secutirizados estdn compuestos por contratos de mutuos hipotecarios
endosables, valorizados al valor presente de los contratos a la tasa de transferencia al
patrimonio separado. La tasa de transferencia se determind de manera tal, que la
valorizacién de los activos fuera equivalente a la valorizacion de los titulos de deuda
securitizada a la fecha de emision.

(g) Provisiones Activos Securitizados en Mora

Corresponde a las provisiones contabilizadas por aquellos contratos con cuotas morosas
que se estiman incobrables, segiin el criterio establecido en el contrato de emision de
titulos de deuda de securitizacion, de acuerdo a lo siguiente;

- De | a 6 cuotas morosas se provisiona el 1% del saldo insoluto del contrato a tasa de
transferencia.

- De 7 y mas cuotas morosas se provisiona el 20% del saldo insoluto del contrato a tasa
de transferencia.

(h)  Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion

Corresponde a las cantidades adeudadas a los tenedores de titulos de deuda de
securitizacion, valorizadas a la tasa de emision de los respectivos titulos.

(i) Uso de Estimaciones

La Administracion de la Sociedad ha utilizado supuestos y estimaciones para la
determinacion de ciertos activos y pasivos y la revelacion de contingencias, a fin de
preparar estos estados financieros de conformidad con normas impartidas por la
Superintendencia de Valores y Seguros. Los resultados reales podrian diferir de dichos
estimados.

Cambios Contables

Durante el gjercicio terminado al 31 de diciembre de 2009, la Sociedad no efectué cambios
contables que requieran ser revelados en notas a los estados financieros.

Detalle del Activo Securitizado en Mora y Provisiones
Los mutuos hipotecarios endosables que conforman el activo del patrimonio separado, fueron

transferidos desde el patrimonio comtn a una tasa de transferencia de 7,93% para los mutuos de
plazos superiores a 15 afios, y de 8,08% para aquellos de plazos menores o iguales a 15 afios.

Nimero Valor Niimero Valor
Originador contrato a presente contrato a presente
Dic-09 2009 Dic.-08 2008
M3 MS$S
Cruz Blanca 10 59.352 11 69.417
Credycasa 73 421.520 88 565.996
Mutuocentro 127 1.102.209 137 1.305.216
Hepner y Murioz 18 86.723 20 101,633
Las Américas y otros 8 67.049 9 86.754
Procredito l 6.681 1 7.242
Hipotecaria Valoriza 3 21.322 4 24.470
Totales 240 1.764.856 270 2.160.728

(Continua)
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PATRIMONIO SEPARADO BTRA1-2

Notas Explicativas a los Estados Financieros
al 31 de diciembre de 2009 y 2008

(5) Activo Securitizado en Mora

Al 31 de diciembre de 2009 y 2008, el detalle de los deudores con cuotas impagas es el siguiente:

Cuotas impagas 2009 2008
M$ MS
1-3 304.033 233,653
4-6 75.821 26.046
7y més 102.350 82.747
Totales 482,204 342.446

(6) Detalle de la Provision de Activo Securitizado en Mora

Al 31 de diciembre de 2009 y 2008, ¢l detalle es el siguiente:

Niumero
Dividendos de de Valor Valor Prov. Prov., Provisiones Provisiones
Categoria  atrasados deudores deudores presente presente  Provisién acumuladas acumuladas del ejercicio del ejercicio
2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
M$ M$ MS MS MS M$
A - 184 249 1282652 1.818282 - - - * -
B la3l 35 25 304.033 233,653 1% 3.040 2337 648 (41)
B 4a6 9 3 75.821 26,046 1% 758 260 492 (635)
B- 7y mas 12 4 102.350 82.747  20% 20471 16,349 3.531 {2.968)
Totales 240 281 1.764.856 2.160.728 24,269 19.146 4.671 (3.664)

(7)  Administracion de Ingresos Netos de Caja del Patrimonio Separado

Los "Ingresos netos de caja del patrimonio separado” fueron invertidos de acuerdo a la clausula
novena, letra A del contrato de emision de los titulos de deuda de securitizacion, dichas
inversiones se presentan en el rubro “Valores negociables”, el detalle es el siguiente:

Valor Valor
contable contable Cumplimiento
Instrumento Originador Clasificacion de riesgo 2009 2008 2009 2008
MS M$
Mutuos Hipotecarios MutuoCentro S.A. Sin Clasificacion 344.209 395.430 Si Si
Mutuos Hipotecarios Credycasa S.A. Sin Clasificacion 36916 39.031 Si Si
Mutuos Hipotecarios Cruz Blanca Sin Clasificacion 9,420 - Si -
Mutuos Hipotecarios Hipotecaria Valoriza Sin Clasificacion 303.094 305.085 Si Si
Mutuos Hipotecarios Mutuoban Sin Clasificacion 7.091 - Si -
Mutuos Hipotecarios Hepner y Muiioz Sin Clasificacion 2.195 3.080 Si Si
Mutuos Hipotecarios Varios Sin Clasificacion - 17.625 - Si
Fondos Mutuos Fondos Mutuos Santander Sin Clasificacion - 10.840 . Si
Fondos Mutuos Celfin Capital S.A. Sin Clasificacion 143.775 284 Si Si
Fondos Mutuos Negocios y Valores S.A. Sin Clasificacion - 35.034 - Si
Totales 846.700 806.409
3

(Continua)
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PATRIMONIO SEPARADO BTRA1-2

Notas Explicativas a los Estados Financieros
al 31 de diciembre de 2009 y 2008

Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion

Las obligaciones por este concepto se originan en la emision de UF311.000 en titulos de deuda de
securitizacién, compuestas por 2 series; la serie A por UF168.000 con 168 titulos de UF1.000 c/u
a 11 1/2 afios plazo con pago de cupdn semestral, y la serie B por UF143.000 con 143 titulos de

UF1.000 c/u a 24 1/2 afos plazo con
semestral,

11 1/2 afios de gracia de capital con pago de cupon

El detalle de las obligaciones al 31 de diciembre de 2009 y 2008, por cada una de las series,
incluidas las obligaciones por prepagos, se presentan en el siguiente recuadro:

Serie Cadigo Fecha de Tasa emisioan Corto plazo  Cortoplazo  Largo plazo  Largo plazo Total Total
nemotécnico  colocacion anual 2009 (M$)  2008(M$) 2009 (M%) 2008 (M%) 2009 (M$) 2008 (M$)
A BTRAI-2A 12y 18/6/97 6.5% 218.549 . . . 218549
B BTRAI-2B  12-06-1997 6,3% 211.231 92 463 908.731  1449.895  1.119.962 1542358
Subtotales 211.231 311.012 008.731 1449895 1119962  1.760907
Prepagos 1 688993 1.547.264 - - 1.688.993 1.547264
Totales 1500224  1.858.276 008.731 1449895 2808955 3308171
Otros Activos Circulantes
Al 31 de diciembre de 2009 y 2008, la composicion del rubro es |a siguiente:
2009 2008
MS$ M$
Deudores morosos 94.988 66.651
Cuentas por cobrar Patrimonios Comun 36.172 35.340
Garantias adjudicadas y gastos garantias 102.279 16.249
Seguros por cobrar 5.202 11.390
Otras cuentas por cobrar 17.891 17.733
Cuentas por cobrar Patrimonios Separados 523 -
Provisién deudores morosos (32.064) ¥
Totales 224.991 147.363
Otros Acreedores (corto plazo)
Al 31 de diciembre de 2009 y 2008, la composicion del rubro es la siguiente:
2009 2008
M$ MS
Cuentas por pagar Patrimonio Comiin 2.079 3.320
Cuentas por pagar Patrimonios Separados 273 364
Otras cuentas por pagar 407 1.268
Totales 2.759 4.952

(Continta)
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PATRIMONIO SEPARADO BTRA1-2
Notas Explicativas a los Estados Financieros
al 31 de diciembre de 2009 y 2008
(11) Gastos Imputables al Patrimonio Separado

Los gastos devengados en cada periodo de cargo del patrimonio separado contemplados en el
contrato de emision respectivo, fueron los siguientes:

Tipo de gasto Beneficiario 2009 2008

MS$ M$
Administracion maestra Acfin 11.018 12,141
Representante tenedores de bonos  Banco de Chile 7.299 8.169
Auditoria externa KPMG Auditores Consultores Ltda. 2.093 1.021
Clasificadores de riesgo Feller — Rate Ltda. 3.144 3.018
Clasificadores de riesgo Fitch Ratings Ltda. 3.147 2.995
Clasificadores de riesgo Humphreys 1.574 -
Totales 28.275 27.344

(12) Gastos Adicionales

En los ejercicios 2009 y 2008, se incurrieron en gastos adicionales a aquellos contemplados en el
contrato de emisidn respectivo que disminuyeron los excedentes del patrimonio separado, de
acuerdo a lo siguiente:

2009 2008
M$ M$

Resultado por prepagos de cartera securitizada 2.094 1.479
Comision  administracion  mutuos  hipotecarios  valores
negociables - 855
Cuotas impagas 11.090 -
Gastos de cobranza 6.929 848
Gastos bancarios 341 411
Otros gastos 4,008 3.606

Totales 24.462 7.199

(13) Grado de Cumplimiento de Sobrecolateral

La emisidn est4 respaldada por los diferenciales de flujos que genera la cartera de mutuos en
relacion a los bonos. Estos diferenciales surgen como resultado del spread entre la tasa de interés
implicita de otorgamiento promedio ponderado por monto de 9,74% y la de los bonos de 6,38%.
La magnitud del spread hace que el diferencial de flujos no se refleje en los valores par de activos
y pasivos al cierre de cada ejercicio, sino en sus valores econdémicos.

El exceso de activos respecto del total de la deuda por titulos de deuda de securitizacion es el

siguiente:
2009 2008
M§ M$
Total activo 3.038.452 3.580.442
Total titulos de deuda de securitizacidn (2.808.955) (3.308.171)
Exceso de activos 229.497 272.271

(Continuga)
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Notas Explicativas a los Estados Financieros
al 31 de diciembre de 2009 y 2008

(14) Retiros de Excedentes al Patrimonio Comiin

Al 31 de diciembre de 2009 y 2008, no se han efectuado retiros de excedentes, producto que la
sociedad securitizadora no tiene derecho a retirar excedentes.

(15) Garantias de Terceros en Favor de los Tenedores de Titulos de Deuda de Securitizacién del
Patrimonio Separado

Al 31 de diciembre de 2009 y 2008, no existen garantias adicionales a los créditos que respaldan
la emision de titulos de deuda de securitizacion,

(16) Hechos Posteriores

La Sociedad estd en proceso de evaluar los potenciales efectos del terremoto que ocurrié el
pasado 27 de febrero de 2010, en sus estados financieros al 31 de diciembre de 2009 no incluyen
ningin ajuste que pudiera resultar de esta incertidumbre.

Entre el 31 de diciembre de 2009 y la fecha de emisiéon de los presentes estados financieros (3 de
marzo de 2010), no han ocurrido otros hechos posteriores significativos que alteren la
presentacion y/o los excedentes de estos estados financieros.



KPMG Auditores Consultores Ltda. Teléfono +56 (2) 798 1000
Av. Isidora Goyenechea 3520, Piso 13 Fax +56 (2) 798 1001
Las Condes, Santiago Chile www.kpmag.cl

Informe de los Auditores Externos referido a los Estados Financieros
al 31 de diciembre de 2009

Razon Social Auditores Externos © KPMG AUDITORES CONSULTORES LIMITADA
RUT Auditores Externos : 89.907.300-2

Seifiores Directores y Accionistas de
Transa Securitizadora S.A.:

1.  Hemos efectuado una auditoria a los balances generales de Transa Securitizadora S.A.
(Patrimonio Separado BTRA1-2) al 31 de diciembre de 2009 y 2008 y a los correspondientes
estados de determinacién de excedentes por los afios terminados en esas fechas. La preparacion
de dichos estados financieros (que incluyen sus correspondientes notas) es responsabilidad de la
Administraciéon de Transa Securitizadora S.A. (Patrimonio Separado BTRA1-2). Nuestra
responsabilidad consiste en emitir una opinién sobre estos estados financieros, con base en las
auditorias que efectuamos.

2. Nuestras auditorias fueron efectuadas de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas en Chile. Tales normas requieren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo
con el objeto de lograr un razonable grado de seguridad de que los estados financieros estan
exentos de representaciones incorrectas significativas. Una auditoria comprende el examen, a
base de pruebas, de evidencias que respaldan los montos e informaciones revelados en los
estados financieros. Una auditoria comprende, también, una evaluacion de los principios de
contabilidad utilizados y de las estimaciones significativas hechas por la Administracion de la
Sociedad, asi como una evaluacién de la presentacion general de los estados financieros.
Consideramos que nuestras auditorias constituyen una base razonable para fundamentar
nuestra opinion.

3. Los estados financieros adjuntos fueron preparados de acuerdo con las bases de presentacion
descritas en la Nota 2(a), para cumplir con los requerimientos de informacién financiera
establecidos por la Superintendencia de Valores y Seguros de Chile, en relacién a la norma que
regula la difusién pablica de la situacién econdémica y financiera de las sociedades
securitizadoras y de los patrimonios separados que se forman con ocasién del contrato de
emision de titulos de deuda de securitizacion respectivos.

4. En nuestra opinién, los mencionados estados financieros presentan razonablemente, en todos
sus aspectos significativos, la situacion financiera de Transa Securitizadora S.A. (Patrimonio
Separado BTRA1-2), al 31 de diciembre de 2009 y 2008 y la determinacion de excedentes por
los afios terminados en esas fechas, de acuerdo con las bases de contabilidad descritas en la"
Nota 2(a).

5. Tal como se menciona en la Nota N°16 a los estados financieros, la Sociedad esta en proceso de
evaluar los potenciales efectos del terremoto que ocurri6 el pasado 27 de febrero de 2010, en
sus estados financieros. Los estados financieros al 31 de diciembre de 2009 no incluyen ningin
ajuste que pudiera resultar de esta incertidumbre.

KPMG Auditores Cansultores Ltda., sociedad de responsabilidad limitada chilena y una firma miembro de |a red de firmas miembro independientes de KPMG afiliadas a KPMG international, una coaperativa suiza
Todos los derechos reservados.



6.  Este informe es tnicamente para informacién y uso del Directorio, la Administracion de
Transa Securitizadora S.A. (Patrimonio Separado BTRA1-2) y\la Superintendencia de
Valores y Seguros.

Nombre de la persona autorizada que firma  :  Roberto Mufioz G. \

RUT de la persona autorizada que firma : 9.152.148-2

Santiago, 3 de marzo de 2010

KPMG Auditores Censultores Ltda., sociedad de responsabilidad limitada chilena y una firma miembro de la red de firmas miembro independientes de KPMG afiliadas a KPMG international, una cooperativa suiza.
Todos los derechos reservados.
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