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Informe de los Auditores Externos referido a los Estados Finlinslerfass
Al 31 de diciembre de 2004

Razin Social Auditores Externos: KPMG ALDITORES CONSULTORES LIMITADA
RLUT Auditores Externos : 89,907.300-2

Sefiores Directores v Accionistas
Transa Secuntizadora 3.A.

Hemos efectuado una auditoriz a los balances generales de Transa Securitizadora S.A. (Patrimonio
Separado BTRAL), al 31 de diciembre de 2004 v 2003 ¥ a los correspondientes estados de
determinacion de excedentes por los aftos terminedos en esas fechas. La preparncidn de dichos estados
financieros (que incluyen sus correspondientes notas) es responsabilidad de la administracion de
Transa Securitizadora 5.4, Muesira responsabilidad consiste en emitir una opinidn sobre estos estadas
financieros, con base en las auditorias que efectuamos.

Nuestras auditorias fueron efectuadas de acuerdo con normas de suditoria 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 financicros estén exentos de errores signifieativos.
Una auditoria comprende el examen, a base de pruebas, de evidencias que respaldan los importes y las
miformaciones revelados en los estados financieros. Una awditoria también comprende una evaluaciin
de los principios de contabilidad utilizados y de las estimaciones significativas hechas por la
administracién de la Sociedad, asi como una evaluaciin de la presentacifn gencral de los estados
financieros. Consideramos que nuestras suditorias constituyen una base razonable para fundamentar
nuestes opmidn.

En nuestrz opinidn, los mencionados estedos financieros presenten razonablemente, en todos sus
aspocios significativos, la sitwacion financiera de Transa Secuntizadora S5.A. (Patrimonio Seperado
BTRA1}, al 31 de diciembre de 2004 y 2003 v la determinacidn de excedentes por los afios terminadaos
en esas fechas, de conformidad con principios de contabilidad generalmente aceptados en Chile y con
normas de la Superintendencia de Valores y Seguros,

Nombre de la persona autocizada a Grmar ™~ _Benedicto Vasques Cordova
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FATRIMONIO SEFARADO DTRAI

Notas Fxplicativas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2004 v 2003

1. Constitucién del Patrimonio Separado

Transa Securitizadora S.A., s¢ constituyd como sociedad andnima especial cermada de
conforradad a las normas del Tiwlo 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 v la emision de
titulos de deuda, de corto y largo plazo, originando cada emisién, la formacién de patrimonios
separudos del patrimonio comin,

Transa Securitizadora 5.A. Patrimonio Separado BTRA |, se constituyd por eseritura piblica de
fecha 19 de noviembre de 1996, modificada por escritura del 3 de diciembre de 1996, ambas
otorgadas en fa Notaria de Santiago de don René Benavente Cash.

Transa Securitizadora S.A. Patrimonio Scparade BTRA L, se encuentra inscrito ¢n el Registro de
Valores de la Superintendencia de Valores y  Seguros con el nimero 193, de fecha 10 de
diciembre de 1996, v estd sujeto a ln fiscalizacidn de dicha Superintendencia.

Criterios Contables Aplicados
{a) Bases de Preparaciin

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con los principios de contabilidad
gencralmente aceptados en Chile, emitidos por ¢l Colegio de Contadores de Chile AG. y
con normas impartidas por la Supenintendencia de Valores y Segures, considerando la
Morma de Cardcter General N®59, que cstablece las normas a las cuales debe regirse [a
contabilidad de las Sociedades Securitizadoras ¥ en caso de existir discrepancia entre
ellus, primardn las normas impartidas por la Superintendencia sobre las primerns.

(b} Bases de Presentaclon

Los saldos al 31 de diciembre de 2003, que se presentan para fines comparativos, han
sido actualizados, extracontablemente, en un 2,3%, que commesponde a la variacion del
?ﬂﬁiﬂkﬁ“iu al Consumidor (IPC), para el ejervicio terminado ¢l 31 de diciembre de

{¢) Correccion Monetaria

Con ¢l propdsito de reflejar en los estados financieras ¢l efecto de la vaniacidn en ¢l poder
adquisitivo de ls moneda, se actualizaron los activos y pasivos no moncturios y los
excedentes acumulsdos de acuerdo con nomes de correccidn monetania.

Las cuentas de determinacién de excedentes sc presentan a valor histérico, lo cual no
afecta los excedentes del gjercicio.

{d) HBases de Coriversidn

Los activos ¥ pasivos expresados en unidades de fomento existentes al 31 de diciembre de
2004 y 2003, se presenten convertidos a pesos de acuerdo al valor vigente que dicha
unidad tenia al cicrre de cada ejercicio que era de $17.317,05 y $16.920,00 por UF.1,
respectivamenis

(¢) Uso de Estimaciones

La Administracién de la Sociedad ha utiizado supuestos v estimaciones para la
determinacidn de ciertos activos ¥ pasives v la revelacidn de contingencias, s fin de
preparar estos estados financicros de conformidad con normas tmpartidas por la
Supenintendencia de Valores y Scguros. Los resultados reales podrian diferir de dichos
estimados.
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PATRIMONIO SEFPARADO BETRAI

Motas Explicativas a los Estados Fimancieros
Al 31 de diciembre de 2004 v 2003

. Cambios Contables

Diurante ¢l gjercicio terminado al 31 de diciembre de 2004, la Sociedad no efectud cambias
gontables que requicran ser revelados en notas a los estados finuncieros.

. Detalle del Activo Securitizado en Mora vy Provisiones

El ectivo securitizado en mors informado por los agentes administraderes de mutuos
hipotecanios endosgables sepin lo dispuesto en la clivsula séptima de los respectivos contralos
de administracidn v las provisiones determinadas con arreglo a la clausuls séptima letra A) del
contrato de emisién de titulos de deuda de securitizacidn, se puede resumir en el siguiente
detalle;

Mumwra  Mimste Valor Valer Prov. Prov.  Frowagiones Prowivinnes
Cakegorins Dividendes & e g le i presesds Provisin  acum oo, dal gperesin del SerRwR
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Valor de Mercado del Active Secarltdzado

Los mutuos hipotecarios endosables que conforman el activo del patimonio separado, fueron
transferidos desde ¢l patrimonio conmin a una tasa de transferencia de 7,94% para los mutuos de
plazos superiores a 15 afios y de 8,15% para aquellos de plazos menores o iguales a 15 afios.

Estas tasas de transferencia se determinaron utilizando como referencia las tasas promedio de
PRC de plazos equivalenies, para los cinco dias previos a la suscripeidn del contrato de emision,
rmas 2%

Obligaciones por Titules de Deuda de Securitizacion

Las obligaciones por este conceplo se originan cn la ermsién de UF 302000, en titulos de deuda
de securitizacién, compuestas por 2 series; 1a serie A por UF.163.000 con 163 titulos de 1.00)
UF. ¢/ua 11 1/2 afibs plazo con pago de cupdn semestral, y la serie B con UF.139.000 con 139
titulos de UF.1.000 cfu a 24 1/2 afios plazo con 11 1/2 afos de gracia de capital con pago de
cupdn semestral, El detalle de las obligaciones por cada una de las series, incluidas las
obligaciones por prepagos, s presentan en el siguiente recuadro:

Sene Codign Fechade  Tasaemisldn Cortpplaze  Cortoplaze  Largo pleto  Lamge plags Total Tastal
nemuidcnics  oolocaciin aniial J004 (MSE I00NBER W00 (ME) H_HE'II;H!} I (RAE)  A00EAE)
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PATRIMONIO SEPARADO BTRAL

Motas Explicativas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2004 y 2003

7. Gastos Imputahles al Patrimonio Separado

Los gastos devengados en cada ejercicio de cargo del patrimonieo separado contemplados en el
contrato de emisitn respectivo, fueron los siguientes:

2004 2003

Remuneracidn por administracion de bienes del activo M3 0.244 2.061
Rermumeracidn representante de tenedores de titulos de deuda 10.294 11.972
Provisidn sobre activo secuntizado (*) {(6.683) {6.729)
Honoranos de clasificadores de riesgo 5.393 f.350
Honorarios de suditoria 263 B68
Totales 53 20111 21.522

(*) La prowvisién es negativa por lg disminucion de morosidad de la cartera
8 Costos de Administraciin

De acuerdo 2 lo establecido en la clausula novena de los Confratos de Administracion de
Bienes que integran el Activo Securitizado del Patrimonio Separado, la remuneracidn del
administrador serd el equivalente en Unidades de Fomento al 0,2% anual vencido, compuesto
mensualmente, calculado sobre ¢l saldo msoluto de la carters administrada. En 2004 v 2003, un
67,18% y 68,04%, respectivamente, de Iz cartera es administrada por Transa Securitizadora
S.A. con la asesoria profesional de Acfin Administradora de Actives Financieros 5 A, cuya
remuneracidn por este concepto es de UFD,16 por contrate administrado. Dicha remuneracion
es descontada por ¢l Administrador de cada remesa mensual. Los costos ascendieron a
M39.244 v M39.061 para los ejercicios terminados al 31 de diciembre de 2004 y 2003
respectvamente.

9, Gastos Adicionales

En los cjercicios 2004 y 2003, se incurrieron en  gastos adicionales contemplados en el
contrato de emisidn respectivo que disminuyeron los excedentes del patrimonio separado, ¥ son

los siguientes;

2004 FALLES
Cuotas castigadas ME 132211 460
Resultado por prepagos de cartera securitizada - 2056

Comisitn administraciin mutuos hipotecarios
valores negociables 12 467
Ciastos notanales w7 343
(rastos de cobranzs 12.156 T.946
(rastos bancanos 146 ET
Otros gastos 2.952 10.215
Totales MS 28,723 27.524



PATRIMONIO SEFARADO BTRAIL

Motas Explicativas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2004 y 2003

10. Grado de Cumplimiento de Sobrecolateral

La emisién estd respaldada por los diferenciales de flujos que penera 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 spresd hace que la diferencial de flujos no se refleje en los valures
par de activos y pasivos al cierre del gjercicio, sino en sus valores econdmicos.

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

o4 2003

Total activo M3 4, 184755 4 433,388
Total Hiules de dewda de securitizacidn (3.739.917) (4.014.072)

Fxcesn de activos M3 FEEREL 419316

— I E i ETE—=—=

11. Disponible

Al 31 de diciembre de 2004 y 2002 Patrimonio Separado BTRA] posee dineros en cuentas
corrientes hancarias del Banco de Chile por M$260.080 y M3284.803, respectivamente.

12. Administrucién de Ingresos Netos de Caja del Patrimonio Separado
Los "Ingresos Netos de Caja del Patrimonio Separade” fueron invertidos de acuerdo a la

clinsula novena, letra A del contrato de emisidn de los titulos de deuda de securitizacion,
dichas inversiones se presentan en el rubro “Valores negociables®, el detalle es el siguienie:

2004 2003

Fondos de Renta Fija en Custodia MS 40,0646 25.907
Mutuos hipotecarios endosables 615747 198,608
Tolales MS G58.813 424515

13, Otros Deadores Menos de un Afio

Al 31 de diciembre de 2004 y 2003, el rubro otros deudores se compone COMO sigue:

2004 2003

Deudores mornsos M 61.142 T2.196
Cuentas por cobrar Patnmenios Separados 20 -
Cuentag por cobrar Patimonio Comtin 2810 -

Cros deudones 5465 16567

Totales M3 63473 83E.753
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PATRIMONIO SEFARADO BTRAI

Motas Explicativas a los Estados Fiancieros
Al 31 de diciembre de 2004 y 2003

(tros Actives Circulantes

Al 31 de diciembre de 2004 y 2003, bajo este rubro se presentan los siguientes sctivos:

2004 2003

Garantizs adjudicadas (propiedadas) MS 21162 41.563
Sepuros de desgravamen e incendio por recuperar | 2432 134
Totales MS 24,404 41.897

Otros Acreedores (corto plazao)

Al 31 de diciembre de 2004 y 2003, la composicion del rubro es la siguiente:

2004 2003

Provisidin honoranos suditoria ME 325 325
Provisidon honorarios Clasificadores de nesgo 49 651
Cuentas por pagar Patnmomo Comim 692 462
Cuentas por pagar Patimonios Separados 537 393
Ofras cuentas por pagar 4.555 6.225
Totales M35 6,758 B.056

16, Retiros de Excedesntes al Patrimonio Comin

Al 31 de diciembre de 2004 v 2003 no se han efecteado retiros de excedentes, producto que iz
sociednd securitizadora no tiene derecho & retitar excedentes.

17, Garantias de Terceros en Favor de los Tenedores de Titulos de Denda de Securitizacion

18,

del Patrimonio Separada

Al 31 de diclembre de 2004 y 2003 no existen gerantias adicionales a los creditos que
respaldan la emision de tiulos de deuda de securitizacién.

Hechos Posteriores

Con fecha 3 de enero de 2005, el Banco de Chile en calidad de banco pagador, procedio a fa
cancelacién de Cupdn de las series BTRAL-A v BTRAL-B, totalizando dicha operacion en
ME24% 964,

Entre el 31 de diciembre de 2004 v la fecha de emisién (11 de marzo de 2005) de los presentes
estados financieros, no han ocurrido otros hechos posteriores significativos que alieren la
presentacion y/o los excedentes de estos estados financicros,



