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Sefores Directores ¥ Accionistas de
‘Transa Securitizadora S A

Hemos efectuado una awditoria a los balances generales de Transa Securitizadora 5.A, (Patrimonio Separado
BTRA1) al 3] de diciembre de 2005 y 2004 y a los comespondientes estados de detanninacion de excedenles por
los aflos ferminados en esas feches. La preparacion de dichos estados financieros (que incluyen sus
correspondientes notas) son responsabilidad de ln adminisireciin de Transa Securitizadora S.A. (Patrimonio
Separado BTRA ). Nuesira responsabilidad consiste en emitir una opinitn sobre estos estados financicros, con
basc en las auditerias que efecluamos.

Nuestras suditorias fueron efectuadas de acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas en Chile.
Tales normas requisren que planifiguemos y realicemos nuestro irabajo con el objeto de lograr un razonable
prado de sesuridad de que los esmdos financieros estin exentos de crrores significativos. Una auditoria
comprende ¢ oxamen, a base de pruchas, de evidencios que respaldan los imporics ¥ Ins informaciones
revelodos en log estados financieros. Uina auditoria también comprende una evaluacion de los principios de
contebilidad utilizados v de lss estimaciones significativas hechas por la Administracion de la Sociedud, asi
como una evaluacion de ln presentscitn general de los estados financieros. Consideramos que nuestras
auditorias constituyen una base razonable para fundamentar nuestra opinidn,

Los estados financierns adjuntos fueron preparados de acuerdo con las bases de presentacion deserilas en la nota
2(s), para cumplir con los requerimientos de informacion financiera establecidos por In Superintendencia de
Valores v Sepuros de Chile, en relacicn a la norma que regula la difusion pablica de [a siluacion cocondimicn y
financiers de las sociededes securitizadoras y de los parimonios separados que se forman con ocasion del
contrato de emisidn de titulos de deuds de securitizacion respectivos.

En nuestra opinién, los mencionades estades financieros presentan razonablemente, en lodos sus nspectos
gignificativos, la situacidn Ananciera de Transa Securitlizadora 5.A. {Patrimonio Separado BTRAL), al 31 de
diciembre de 2005 y 2004 y la determinacion de excedentes por los aios terminados en esas fechas, de
conformicad con Ias bases de contabilidad descritas en la nota 2(a).

Este informe es inicamente para informacion y uso del Directorio v la administracidn de Transa Securitizadora
5.A. (Patrimonic Separado RTRA 1) y para cumplir con la Supenintendenciade Valores y Seguros.
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PATRIMONIO SEPARADO BTRAI

Wolas Explicativas a los Estados Financieros
Al 31 de diclembre de 2005 ¥ 2004

1. Constituciin del Patrimonlo Separado

Transa Securitizadora S.A. (la “Socicdad™), s¢ constituyd como sociedad andnima especial
cerrada de conformidad a las normas del Tinulo Décimo Octavo de la Ley N*18.045, de Mercado
de Valores, para adquirir eréditos a que se refiere ¢l Articulo N*135 de dicha Ley ¥ [a emisida
de titulos de deuda, de cono y largo plaro, originando cada emision, la formacidn de
patrimonios separados del patrimonio comin.

Trensa Sccuritizadora S.A. Patrimonio Scparado BTRAI, se conttituyd por escritura piblica de
fecha 19 de noviembre de 1996, modificada por escritura del 3 de diciembre de 1996, ambas
olorgadas en la Notaria de Santiago de don René Benavente Cash.

Tranta Securitizadora S.A, Patrimonio Separado BTRAI, se encuentra inscrito en el Registro de
Valores de la Superintendencia d¢ Valores y  Seguros con ¢l ndmero 193, de focha 10 de
diciembre de 1996, v esth sujeto a la fiscalizacion de dicha Supenntendencia.

1. Criterios Contables Aplicados
(a) Bases de Preparackin

Los extados financicros han uido preparados de acucrdo con los principios do contabilidad
generalmente acopiados en Chile, emitidos por ¢l Colegio de Contedores de Chile AG. ¥
con mormas impantidas por 1a Superinteadencia de Vialores ¥ Seguros, considerando la
Norma de Carbcter General N'$9, que establece las normas a las cuales debe regirse la
contabilidad de las Sociedades Securitizadoras y en caso de existir discrepancia entre
cllas, primarin las normas impantidas por la Superinicndencia sobre las primeras.

(b) Bases de Presentacién

Lot sabdos al 31 de diciembre de 2004, que s presentan para fines comparativos, han
sido actualizados, extracontablemente, ¢o un 3,6%, que comesponde 3 la variacion del
Indice de Precios al Consumidor (IPC), para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2005.

{¢) Correcciom Monetaria

Con el propdsito de reflejar en los estados finencicros el efocto de la variacion en el poder
sdquisitivo de la moneda, se actunlizaron los sctivos y pasivos no monetarios y los
excedentes acumulados de acuerdo con normas de correccion monctaria.

Las cuentas de determinacidn de excedentes se presentan a valor histdrico, lo cual no
afecta los excedentes de cada gjercicio.

id} Rases de Conversidn

Lot activos v pasivos expresados en unidades de fomento existentes al 31 de diciembre de
2005 ¥ 2004, se presentan convertidos & pesos de acucrdo al valor que dicha unidad tenia
vigente al clerre de cada ejercicio que era de $17.974.81 y $17.317.05 por UF.L
respectivamente,

{e) Uso de Estimaciones

La Admnigtracion de la Sociedsd ha utilizado tupuestos ¥y estimaciones para la
determinacidn de cienos activos y pasivos y la revelacidn 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
estimadios.

|
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PATRIMOXNIO SEPARADC BTRAL

Notas Explicativas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2005 ¥ 2004

Camblos Comtabiles

Durante el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2005, la Sociedad no efectud cambios
conlebles que requieran ser revelados en notes o los estados financieros.

Detalle del Activo Securitizado en Mora v Provisiones

El sctivo securitizado en mora informado por los agentes administradores de mutuos
hipotecarios endosables segun lo dispuesto en la clausula séptima de los respectivos contratos
de administracién v las provisiones determinadas con armeglo a la clausula séptima letra A) del
contrato de emizidn de titulos de deuds de securitizacion, se puede resumir en el siguiente
detalle:

e M lmene Valor Valar P, Prov, Frovisessi  Frovigibmes
Categorin Dividendog e A prasecie presents Fowisiin - scum i g gfercicio ded epEreiie
[ 1ig T Tl depdoms  desdores s 2o PLLiL) il 1003 2004
Piik] 21 13 M3 [t [+ W5 ME
A . 143 26 IIRERGERY LANDAESL . . . - -
B lald 3 7 120550 H19.394 1% 3.30% 1,194 i k|
B dab 1 Lk X413 193,534 1% . 134 1.933 T4 (244}
G- Ty mis 1 & 157 515 176027 %% 31502 45, 2k {2 4800 [3.745)
| Tutales Hi2 131 IERIA08 3236511 H3.mA2 40,333 3. 000y {5 14)

Yalor de Mercado del Active Securitizado

Los mutuos hipotecarios endozables que conforman el activo del patrimonio separado, fueron
transferidos desde el patrimonio comin a una tesa de transferencia de 7,94% para los mutuos de
plazos superiores a 13 aflos v de B,15% para aquellos de plazos menores o iguales a 15 afos,

Estas tasas de trensferencia se determinaron utilizando como referencia las tasas promedio de
PRC de plazos equivalentes, para los cinco dias previos a la suseripeion del contrato de emision,
mids 2%,

Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion

[.as obligacicnes por este concepto se originan en |2 emision de LIF.302.000, en titulos de deoda
de securitizacion, compuestas por 2 series; la serie A por UF.163.000 con 163 titwlos de 1.000
UF. efus 11 1/2 afios plazo con page de cupdn semesteal, ¥ la serie B con UF.139.000 con 119
titulos de UF.1.000 ¢'u a 24 12 afios plazo con 11 1/2 aflos de gracia de capital con pago de
cupOn semestral.  El detalle de las obligaciones por cada uma de las serics, incluidas las
obligaciones por prepagos, se presentan en el siguiente recuadro:

Semie  Cidigpo Feehade  Tasaemdsion Coroplaro  Coroplazo Largo plovn Largo plam Ticriml Talal
nemolécnicy  coloceo ke mnul 008 (ME)  J00GME) 200 (MS]  MH4(ME) 2005 (ME)  2004{ME)
A BTRAI-A  26-12-1996 6. 5% 131.713 1EL314 - 4B, 133 181.7TH3 i A5
B BTRAI-B  0&-01-1997 i, 1% TI.OM 76931 TAMLILZ  ZA4D1T2S 2547 171 2AT0EH
Suliginles 151792 I5E247  TAT0LIIZ ZOTOMR 2,728 5 3.234.1%%
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[Totales NI EYEL] ERtoah 24T 12 e ud EAASA4T RAT4 s




PATRIMONIO SEPARADO BTRAI
Motas Explicativas a los Estados Financieros
Al 3L de digiembre de 2005 y 2004
7, Gastos Imputables al Patrimonio Separado

Los gastos devengados en cada ejercicio de cargo del patrimonio separado contemplados en el
contraio de emisidn pespectiva, fueron los siguientes:

2003 2004
Remuneracidn por administracion de bienes del activo ME 12270 9577
Remuneracion representante de tenedores de titulos de dewda GO0 10,665
Provisitn sobre activo securitizado () {3100} (6.924)
Honorarios de clasificadores de riesgo 5.654 6.613
Honorarins de auditoria Boz Bod
Todales ME 25,620 20833

(*] La provisidn es negativa por la disminucion de morosidad de la cartera.

8 Costos de Administracion

De acuerdo o bo establecido en [a clivsula novena de los Contratos de Administracidn de
Bicnes gue integran el Active Securitizado del Patrimonio Separado, la remunerscién del
administrador sera el equivalente en Unidades de Fomento al ,2% onual vencido, compueslo
mensualmente, calculado sobre el saldo insolute de la cartera administrada. En 2005 y 2004, un
67.55% v O7.18%, respectivamente, de la cartera es administrads por Transa Securitizadora
A, con |8 asesoria profesional de Acfin Administradora de Activos Financieros S.A. cuya
remuneracion por este conceplo es de ULF.0,16 por contrato administrado. Dicha remuneracion
es descontada por el Administrador de cada remesa mensual. Los costos ascendieron a
MEI1Z270 y M39.37T para los ejercicios terminados al 31 de diclembre de 2005 y 2004

respectivaments,
9, Gastos Adicionales

En los ejercicios 2005 y 2004, se incurricron en  gastos adicionales a aquellos contempladoes en
el contreto de emisidn respeetive que disminuyeron los excedentes del patrimonio separado, ¥
son los siguientes;

2S5 2004
Cumas castigadas M3 - 13,607
Hesultedo por prepagos de cartera securilizada 1.593 -
Comision administracion mutuos hipotecarios
walores negociables L0539 156
Crastos notariales 1.721 1o
Gastos de cobranza 8.341 12,594
Gastos bancarios 2] 152
Otros gastos 873 3058
Totales M3 13.646 29757




PATRIMONIO SEPARADO BTRAIL

Motas Explicativas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2005 v 2004

1. Grrada de Cumplimiento de Sohrecolateral

La emiaion estd respaldada por los diferenciales de flujos que genem la cartera de mutuos en
relagion a los bonos, Fstos diferencinles surgen como resultado del spread entre la tasa de
inlerés implicite de otorgamiento promedio ponderado por monto de 2.74% v la de los bonos
de #,38%. La magnitud del spread hace que el diferencial de flujos no se refleje en los valores
par de activos v pasivos al cierre de cada gjercicio, sino en sus valores econdmicos.

El exceso de activos respecto del toial de la deuda por titulos de deuda de securitizacidn es ¢l
sigurenie:

203 2004
Total activo M5 4,068,996 4,335,406
Total titwlos de denda de securitizacion (3.585.54™ (3.874.554)

Exceso de activas paE 483 449 a0, 852

11. Disponible

Al 31 de diciembre de 2005 v 2004, el Patromonio Separado BTEA posee dineras en cuentas
corrientes bancarias del Banco de Chile por M$3296.435 v M3269.443, respectivamente,

11. Administracién de Ingresos Netos de Caju del Patrimonio Separado

l.og "Ingresos Netos de Caja del Patrimonio Separado® fueron invertidos de acuerde o la
clivsula novens, 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:

2005 2004

Fondos de renta fija en custodia 15k 2B2. 112 41.508
Mutuos hipotecarios endosables 520 504 Gl 1022
Totales M3 B18.706 aRz.530

Vi T

13, Otros Deudores Menos de un Aflo

Al 31 de diciombre de 20035 v 2004, el rubro Chros deudores se compone como sigue:

2005 2004

Deudores morosos ME G61.283 63.34]
Cuenlas por cobrar Palrimonios Seperados - 5B
Cuenatas por cobrar Patrimonio Comibn 3.540 2211
(hros deudores 3212 J.p62
Totales M3 68.035 71.974




PATRIMONIO SEPARADO BTRAL
Motas Explicativas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2005 y 2004

14. Diros Activos Circulanies

Al 31 de diciembre de 2005 ¥ 2004, bajo este rubo se presentan los siguientes activos:

2005 2004

Giarantins adjudicadas (propiedades) M5 35.944 23.996
Seguros de desgravamen e incendio por recuperar 2.299 1.287
Tolales M§ 38.24) 25.283

15. Oros Acreedores (corto plazn)

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004, la composicion del rubro es la siguiente:

2005 2004

Provision honorerios auditorfa M3 337 337
Provisién honorerios clasificadores de riesgo 09 672
Cuentas por pagar Patrimnonio Comin 101 e
Cuentas por pagar Patrimonios Separados 1.528 556
Otras cuenias por pagar 3017 4719
Totales % b 5.792 7.001

i6, Hetiros de Excedentes al Pairimonio Comin

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004 ne se han efectuado retiros de excedentes, producto que In
sociedid securitizadorn no tiene derecho a retirar excedentes.

17. Garantias de Terceros en Favor de lod Tenedores de Titulos de Deuda de Securilizscidn
del Patrimonio Separado

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004 no existen garantins adicionales u los créditos que
respaldan la emigidn de titulos de deudn de securitizacidn.

18. Hechos Posteriores

Con fecha 2 de enero de 2006, ol Banco de Chile en calidad de banco pagador, procedic al
pego del cupin de las series BTRA1-A v BTRAI-B, totalizando dicha operacidn MS$259.349,

Entre el 31 de diciembre de 2005 ¥ |a fecha de emisidn (28 de febrero de 2006) de los presentes
estados financieros, no han ocumido otros hechos posteriores significativos que alteren [n
presentacidn v/o los excedentes de eslos estados lnancieros.



