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Informe de los Auditores Externgs referido a los Estados Finapcieros
Al 31 de diciembre de 2004

Pazdn Social Auditores Extemos:; EPMG AUDITORES COMSULTORES LIMITADA
RLUT Auditores Extemos ; §9.907.300-2

Sefbores Directores v Acoiomistas
Transa Securitizadora 5.4,

Hemos cfectuads una anditoria & los balances gencrales de Transs Securitizadora 5 A, (Patrimonio
Separado BTEAL-2), al 31 de diciembre de 2004 v 2003 ¥ a los comespondienies estados de
determinacidn de sxcedentes por los afios terminados en esas fachas, La preparscidn de dichos
estados financieros (gue incluyen sus comespondientes notas) es responsabilidad de la
adiminigiracion de Transa Secuniizadora S.A.  Nuestra responsabilidad consigle ¢n cmitir uns
opinida sobre estos estados Onancwres, con base en los audiloras que efeciummos,

Muesiras audiforias fueron efectuzdas de acuerdo con normas de avditoria generalmente acepladas
en Chile, Tales nommas requieren que planifiquemos v realicemos nuestro trabajo con el objeio de
lograr un razonable grado de seguridad de que los esiados fimancizros estdn exentos de ermores
significativos, Una audiforia comprende el examen, a base de pruchas, de evidencias que
respaldan los impories v lus mformaciones revelados en los eslados Ooancieros, Una auditoria
tambidn comprende uns evaluacion de los poncipios de confabibidad utilizdes ¥ de Jas
extimaciones significativas hechas por la admindstracion de la Sociedad, asi como una evaluscidn
de la presentacidn general de los edtados financieros. Consideramos que nuestras auditorias
constituyen uia base razodable para fundamentar owestra opinida.

En nuesira opmidn, los mencionados estados financieros presentan mzonablementes, en fodos sis
uspecios significativos, b sifuacidn financiera de Transs Securitizadora 5 A, (Patnmonioe Sepurido
BTRAI-Z), al 31 de diciembre de 2004 v 2003 v la determinacidn de excedentes por los afios
terminados en esas fechas, de conformidad con principios de contobilidad generalmente aceptados
en Chile ¥ con normas de la Superintendencia de Valores v Se
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TRAMNSA SECURITIEADORA 5A,
RUT: B850 Tiad

IMSCRIFCION DE LA EMISION EM EL REGISTRO: N° 199 d2 30 de payo de 1997

BALANCE DEL PATRIMONIO SEFARADO BTHRAI-Z
(oilems &5 mibes de pesos)
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PATRIMONIO SEPARADO BTRAI-2

Motas explicativas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2004 v 2003

Cambios Contables

Durante el ejercicio terminado 2l 31 de diciembre de 2004, la Sociedad no efectud cambios
contables que requieran ser revelados en notas a los estados financieros.

Detalle del Activo Securitizado en Mora y Provisivnes

El active securitizado en mora informado por los agentes administradores de mutuos
hipotecarios endosables segiin lo dispuesto cn la clausula séptima de los respectivos contratos
de administracidn y las provisiones determinadas con arreglo a la cléusula séptima letra A) del
contrato de emisidn de titulos de deuda de securitizacién, se puede resumir en el siguienie
detalle:

Mimere Nimem  Yalar Valar Prov.  Prov.  Prowisiones Provisiose |
Cmegorla Dividendos  de P peesenie presente ProvisiGn  acem wum. 3¢l ejercicin del gjerocio
avmssdor  deudores dewdores 2004 L] 2004 2003 2004 L
FLiacd 203 [H] (5t ME Id% [ H] s
A . M 321 201093 3250043 . . ’ -
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Tl 15b AT 3320058 3761500 11.515 23,330 {10 F03) 10578

Valor de Mercado del Active Secaritizado

Los mutuos hipotecaries endosables que conforman el activo del patrimonic separado, fueron
transferidos desde 2l patrimonio comin a una tasa de transferencia de 7,93% para los muluos
de plazos superiores a 15 aflos y de 8,08% para aquellos de plazos menores o iguales a |3
afios.

Estas tasas de transferencia se determinaron utilizando como referencia las tasas promedio de
PRC de plazos cquivalentes, para los cinco dias previos a la suscripeion del contrato de
emisidn, mas 2%.

Obligaciones por Titulos de Neuda de Secoritizacion

Las ohligaciones por este conceplo se originan en la emision de UF.311.000 en titulas de
deuda de securitizacidn, compuestas por 2 series; la seric A por UF. 168.000 con 168 titulos de
UF.1.000 ¢/u a 11 /2 afios plazo con pago de cupdn semestral, ¥ la serie B con UF.143.0040
con 143 titulos de UF.1.000 ¢/u a 24 1/2 afios plazo con 11 1/2 afios 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, se presentan en €l siguiente recuadro:

Gmin g Fechads  Tmseemisiin Coroplano  Corio pleew Liwgo plazo Lasgo plaza Total Total
nemobécnicn  oolocacitn arnnl 2004 2001 2004 203 2004 Wl |
A BTRALZA 12y 1B&ST  63% 180359 130585 STG.B3E | 047As0  TSTAST 12aM0E
B BTRAI-ZB 101997 6% 76,306 W50 2476300 240049 2551TIS 2556950
Subtoal 256755 ESI09E 03077 33527399 13091 TR
ES0AD  ATOTES . - o0 A 419946
Tol FIT018 US6ER] JOSRITT 1527599 590300 4264440
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PATRIMONIO SEPARADO BTRAL-2
Motas explicativas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2004 v 2003
Czastos Imputables al Patrimonio Separado

Loz gastos devengados en cada ejercicio de cargo del patrimonio separado contemplados en el
contrate de emisidn respective, fueron los siguientess;

204 2003
Remunerecidn por sdministracidn de bienes del activo M3 11.065 13.815
Remuncracién representante de tenedores de titulos de
deuda 0,188 10.925
Provisidn sohre activo securitizado (*) (11.392) 10,578
Henorarios de clasificadores de riesgo 5122 6.484
Henorarios de auditoria B BET
Totales ME 15847 42 669

(*) La provisidn ¢s negative por la disminucién de morosidad de la cartera.
Costos de Administraclén

De acuerdo a lo establecido en la cliusula novena de los Contratos de Administracion de
Bienes que integran el Activo Sccuritizado del Patnmenio Separado, la remuneracion cs
descontada por el Administrador de cada remese mensual y se determina por cada mutug con
un méximo de 0,45% anual vencido, compuesty mensualmente, calculado sobre el saldo
inseluto del mutue administrado. En 2004 y 2003, un 53,23% y 56,18%, respectivamente, de
la cartera es administrada por Transa Secoritizadora S.A. con la asesoria profesional de Acfin
Administradora de Activos Financieros 5.A. cuya remuncracidn por este concepto es de
UF.0,18 por contrato administrado, Los costos ascendieron a M511.065 y M513.815 para los
ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2004 y 2003, respectivamente.

Gastos Adiclonales
Al 31 de diciembre de 2004 y 2003 se incurricron en gastos adicionales contemplados en el

contrato de emision respectivo que disminuyen los excedentes del patrimonio separado, los
cuales son los siguientas;

2004 2003
Cuotas castigadas M3 3.857 1113
Crastos bancanios 63 3l
(Fastos de cobranza 7104 5213
Comision administracion mutuos hipotecanios
valores negociables 302 636
Gastos notariales 148 6
Pérdidas por prepagos 5.489 4,535
Otros gastos 1.143 4 880
Totales MS 18,106 16. 768
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PATRIMONIO SEFARADO BTRAL-2

Motas explicativas a los Estados Fmancieros

Al 31 de diciembre de 2004 v 2003

Constituclin del Patrimonio Separado

Transa Securitizadora S.A., se constituyd como socicded andmima cspecial cermada de
conformidad = las normas del Titulo Décimo Octavo de la Ley NU1B.043, de Mercado de
Valores, pars adquirit créditos a que se refiers ¢l articulo W135 de dicha Ley y la emisidn de
titulos de deuds, de corto v largo plazo, onginando cada emision, la formacidn de patrimonios
separados del patrimonio comin,

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

Transa Securitizadora S.A. Patrimonio Scparado BTRAL-2, se encuentra inscrito cn ¢l
Registro de Valores de la Supenintendencia de Valores ¥ Seguros con el nimero 199, de fecha
30 de mayo de 1997, y esté sujeto a |z fiscalizacién de dicha Superintendencia

Criterios Contables Aplicados
(a) 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 Contedores de Chile A.G. ¥
con normas impartidas por la Superintendencia de Valores v Seguros, considerando la
Norma de Carfcter General N°59, que establece las normas & las cunles debe regirse la
contabilidad de las Sociedades Securitizadoras ¥ en caso de existir discrepancia entre
elins, primarén las normas impartidas por la Superintendencia sobre las primeras.

(b} Bases de Presentacidn

Los saldos al 31 de diciembre de 2003, que se presentan para fines comparativos, han
sido actualizados, extracontablemente, en un 2,5%, que cormresponde a la vaniacion del
Indice de Precios al Consumidor (IPC), para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de
200, ;

(c] Correccion Monetaria

Con el proposito de reficjar en los estados financieros el efecto de la vanacion en el poder
adquisitive de la moneda, se actualizaron los activos y pasives no monetarios ¥ los
excedentes acumulados de aceerdo con normas de correccidn monetana.

Las cuentas de determinacion de excedentes se presentan a valor histdrico, lo cual no
afects los excedentes del ejercicio.

{d) Bases de Conversion

Los activos y pasivos expresados en unidades de fomento existentes al 31 de dicicmbre de
2004 v 2003, se presentan convertidos a pesos de acuerdo al valor vigente que dicha
unidad tenia al cierre de cada ejercicio que era de $17.317.05 y $16.920,00 por UF.1,
respectivamente.

() Uso de Estimaciones

La Administracion de la Sociedad ha otilizado supuestos v estimeciones para la
determinacion de ciertos sctivos ¥ pasivos ¥ la revelacién de contingencias, a fin de
preparar estos estados finenciers de conformidad con normas  impartidas per la
Superintendencia de Valores y Seguros. Los resultados rezles podrian diferir de dichos
estimados,



PATRIMONIO SEPARADO BTRA1L-2

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

10, Grade de Complimiento de Sobrecolateral

La emisitn estd respaldada por los diferenciales de fljos que genera la cartera de mutuos en
relacidén a los bonos. Estos diferenciales surgen como resultado del spread entre la tasa de
interés implicite de otorgamiento promedio ponderado por monto de 9,45% ¥ a de los bonos
de 6.41%. La magnitud del spread hace que el diferencial de flujos no se refleje en los valores
par de activos y pasivos al cierre del gjercicio, sino en sus valores ccondmicos.

El exceso de activos respecto del total de la deuda por titulos de deuda de secunitizacion es cl

siguiente:
2004 2003
Total activg i b3 4,227,240 4,443,669
Total titulos de dewda de securitizacion (3.990.297) (4,264,450
Exceso de activos M3 236,948 179.189
11. Disponible

Al 31 de diciembre de 2004 y 2003, bajo este rubro se presentan los dineros en cuentas
corrientes bancarias Banco de Chile y caja, por MS266.188 y M3274.331, respectivamente

12, Adminisiraclin de Ingresos Netos de Caja del Patrimonio Separade

Los “Ingresos Netos de Caja del Patrimonio Separado” fueron invertidos de acuerdo a [a
cliusula novena, lefra A del contrato de emesidén de los titulos de dends de securitizaciin,
dichas inversiones s¢ presentan en el rubro “Valores negociables”, el detalle ez ol sipuente:

2004 2003

Fondos de Renta Fija en Custodia ME 31.621 6.8 84
Mutuos hipotecarios endosables SE2.632 349.1K1
Totales M5 6G14.253 356,065

13. ros Deondores Menos de un Afo

Al 31 de diclembre de 2004 y 2003, bajo este rubro se presenta el siguiente detalle de
dendores:

\
|

2004 2003

Deudores morosos M3 23.657 26.913

{Cuentas por cobrar Patnimonios Separados 1635 193
Cuentas por cobrar Patrimonio Comiin 6,542 -

Otros deudores 9,249 655

Totales M3 39613 27.961



PATRIMONIO SEPARADO BTRAL-2

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

14, nros Activos Clrealantes

Al 31 de diciembre de 2004 ¥ 2003, los ofres activos se COMPONEN COME Sigue:

2004 2003
{rarantias adjudicadas MS - 48.225
Seguros de desgravamen ¢ incendio por recuperar 643 117

Totales M35 643 48,342

15, (Mros Acreedores (corto plazo)

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

2004 2003
Provisidn honorerios auditoria M3 325 325
Provision honorerios Clasificadores de riesgo 4% 1 301
Cuentas por pagar Patrimonio Comsin 19 425
Cuentas por pagar Patrimonios Separados 216 -
Adelanto de remesas 5.558 1.047
SERUIDS POr PAgET 2.996 1.826
Ofras cuentas por pagar 3,055 1.538
Totales ME 12,838 462

16. Retiros de Excedentes al Patrimonio Comidn

Al 31 de diciembre de 2004 y 2003 no se han efectuado retivos de excedentes, producte que la
sociedad securitizadora no tiene derecho a retirar excedentes.

17. Garantias de Terceros en Favor de los Tenedores de Titulos de Deada de Securitizacion
del Patrimonio Separado

Al 31 de diciembre de 2004 ¥ 2003, no existen garantias adicionales a los créditos que
respaldan la emision de titulos de deuda de securilizacion.

18. Hechos Posteriores

Con fecha 3 de enero de 2005 ¢! Banca de Chile en calidad de banco pagador, procedid a Ia
cancelacion de Cupdn de lzs serics BTRAL-ZA y BTRAI-28, totalizando dicha operacidn en
ME257T.490.

Enire el 31 de diciembre de 2004 y la fecha de emision (11 de marzo de EﬂI}S_} de los
presentes estados financieros, no han ocurride otres hechos posteriores significativos que
alteren la presentacidn y/o los excedentes de estos estados financieros.



