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Sefores Directores y Accionisias de
Transa Securitizadors 5.4,

Hemos cfectuado une auditorfa # los balances generales de Transa Secorilizadora S.A. (Patrimonio Separado
BTHAI-2) al 31 de diciembre de 2005 y 2004 y a los cormespondientes estados de determinaciton de excedentes
por los wilos terminados en esas fechas. La prepamcion de dichos estaddos financierns {que incluyen sus
correspondientes notas) son responsabilidad de la administracion de Transa Securitizadora SA. (Patrimonio
Separndo BTRAL-2). Nuestra responsebilidad consiste en emitir una opinida sobre estos estados financieros, con
base en las auditorias que efectuamas.

Muestras auditorfas fueron efectuadas de acuerdo con normas de suditoria generalmente aceptadas cn Chile,
Tales normas requicren que planifiquenos ¥ realicemos nuestro trabajo con el objeto de lograr un razonuble
grado de seguridad de que los estados financieros cstan exentos de errores significativos, Una auditoria
comprende «f examen, i base de pruchas, de evidencins que respaldan los importes y las informaciones
revelados en los estados financieros. Una auditorfa también comprende una evaluacién de los principios de
contabilidad utilizados v de las estimaciones significativas hechas por la Administracion de la Sociedad, asi
come una evaluacion de la presentacion general de los estados financicros.  Consideramos que nuesiras
auditorias constituyen una base razonable para fundumentar nuesira opiniin.

Los estados financieros adjunios Tueron preparados de acwendo con [as bases de presentacidn descritas en la nota
2(a), para cumplir ¢on los requerimientos de infonmacidn financiera establecidos por la Superintendencia de
Valores v Seguros de Chile, en relacion a la norma que regula In difusidn piblica de la situacidn econdmica y
financiera de lns sociedades securitizadoras y de los patrimonios separados que se forman con ocasion del
contrato de emision de tilulos de dewda de securitizacion respectivos.

En nuestra opinidn, los mencionsdos estsdos financieros presentan raonnblemente, en todus sus aspechos
significativos, la situacion financiera de Transa Securitizadora S.A. (Patrimonio Separado BTRAL-2), al 31 de
diciembre de 2005 y 2004 v la determinacidn do excedentes por los aftos terminados en esns fechas, de
conformided con lus bases de conlabilidad descritas en la nota 2{a),

Este informe es (nicamente para informacion y uso del Directorio y la administracion de Transa Securitizadora
S A, (Patrimonio Separado BTRA1-2) v para cumplic con Ia Superi cia de Valores y Seguros.

Wombre de |a persona autorizade a oo {\ Benedicto Vasg

Hut de |a persona autorizada a firmar : RATERG-5

Rantiago, 28 de febrero de 2006
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PATRIMONIO SEPARADO BTRAL-2

Motat explicativas a log Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2005 v 2004

Consthucidn del Patrimonio Separado

Transa Securitizadors S.A., se constituyd como sociedad andnima especial cerrada de
conflommidad & las normas del Thulo Deécimo Octavo de la Ley NU18.045, de Mercado de
Valores, pars adquiric créditos a que se refiere el Antkculo N*135 de dichs Ley y la emisidn de
tivslos de deuda, de certo v largo plaro, originando cada emisidn, la formacidn de patrimonios
separados del patrimonio comen.

El Patrimonio Separado BTRA |2, s constituyd por escritura pdblica de fecha 17 de abril de
1997, modificada por escritura piblica del 22 de mayo Jde 1997, ambas olorgadas en la Notaria
de Santiago de don René Benavente Cash.

fransa Securitizadora S.A. Patrimonio Scparado BTRAI-2, se encucntra instrito en el
Registro de Valores de Ia Superintendencia de Valores y Seguros con el ndmero 199, de focha
30 de mayo de 1997, y estd sujelo a la fiscalizacidn de dicha Superintendencia.

Criterios Contables A plicados

(a) Basea de Prepuracion

Lot estados Minancieros han sido preparados de acuerdo con los principios de contabilidad
generalmente aceplados en Chile, emitides por el Colegio de Contadores de Chile A.G. y
con nomnas impartidas por la Superintendencia de Valores v Seguros, considerando la
Norma de Cardeter Generl N®39, que cstablece las normas a las cuales debe regirse la
contabilidad de las Sociedades Scouritizadoras y en caso de existir discrepancia entre
ellas, primarin las normas impartidas por la Superintendencin sobre las primeras.

(b} Hases de Fresentackin

Los saidos al 3] de diciembve de 2004, que so prescnlan para fines comparativos, han
sido actualizados, extracontablemente, en un 3,6%, que cormesponde a la variaciin del
Indice de Precios al Consumidor (IPC), pare el ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2003.

{¢) Correccién Monetaria

Con el propésito de reficjar en Jos estados financieros el efecto de la variacidn en el poder
adquisitive de la moneda, se actualizarcn los aclivos y pasivos no monctarios ¥ lod
excadentes acumulsdos de acvends con normas de correcd idn monetaria.

Las cuentas de determinncion de cxcedentes se prescnian a valor histdrico, [o cual no
afecta los excedentes de cada ejercicio.

(d) Bases de Conversiin

Los activos y pasives expresados en unidades de fomento existenies al 31 de diciembee de
2005 y 2004, se presentan convertidos a pesos de acuerdo al valor que dicha unidad tenia
vigente al cierre de cada cjercicio que era de 51797431 ¥y $17.317,05 por UF.I,
redpectivamente.

{e) Usode Estimaciones

La Adminisiecidn de ln Sociedad ha utilizado supuestos vy eslmaciones pars la
determinaciin de ciertos activos v pasivos v la revelacidn de contingencias, a fin de
preparar estos estados finmncicros de conformidad con normas impartidas por la
Superiniendencia d¢ Valores y Seguros. Los resultados reales podrian diferir de dichos
catimaros.
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PATRIMONIO SEPARADO BTRAIL-2

MNolus explicalivas a lus Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2005 y 2004

Cambios Contables

Durante ¢l ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2005, la Sociedad no efectud cambios
contables que requicran ser revelados en notas a los estados financicros.

Detalle del Activo Securitizado en Mora y Provisiones

El activo securitizado en mora informado por los agentes administradores de mutuos
hipotecarios endosables segin lo dispuesto en la clausula séptima de los respectivos contratos
de sdministracion y las provisiones determinadas con mreglo a la cliusula séptima letra A) del
contrato de emisidn de titulos de deuda de securitizacion, se puede resuinir en el siguiente

detalle:
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Valor de Mercado del Active Securitizado

Los mutuos hipotecarios endosables que conforman el activo del patrimonio separado, fueron
iransferidos desde el patrimonio comin a una lasa de transferencia de 7,93% para los mutuos
de plazos superiores a 15 afios y de 8,08% parn aquellos de plazos menores o iguales a |5
aflos,

Estus tasas de trunsferencia se determinaron utilizando como referencia las tasas promedio de
PRC de plaros equivalentes, para los cinco dias previos a la suscripcién del contrato de
emision, mas 2%.

Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion

Las obligaciones por este conceplo se originan en la emision de UF.311.000 en titulos de
deuda de securitizacitn, compuestas por 2 series; la serie A por UF.168.000 con 168 titulos de
UF.1.000 c/u a 1] 1/2 afios plazo con pago de cupon semestral, ¥ la serie B con UF.143.000
con 143 tiules de UF.1.000 c/u a 24 1/2 afios plazo con 11 172 afios de gracia de capital con
page de cupdn semestral,  El detalle de las obligaciones por cada una de las series, incluidas
las obligaciones por prepagos, se presentan en el siguiente recuadro:

Sefw  Uhdepn Feche g e ersion  Como plesi  Conoplazn Lage pleen Lergo plaas Tirled Tt
nemetecnic  colocacian amusl 2ous 24 2003 Pl Pl oM
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PATRIMONIO SEPARADO BTRAL-2
Notas explicativas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2005 y 2004
7.  Gastos Imputables al Patrimoaio Separado

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

2005 20404
Remunerecion por administracion de bienes del activo MS$ 13,006 11.463
Remuneracion representante de Lenedores de tiwlos de
deuda 10.298 10.555
Provisidn sobre nctive securitizado () (676) (11.802)
Honorarios de clasificadores de nesgo 5274 5306
Honorurios de auditoria 892 595
Totales MS 2R.794 16417

(*) La provisidn es negativa por la disminucidn de morosidad de la cartera.
8. Costos de Administracion

De acuerdo o lo establecido en la cldusula novena de los Contratos de Administracion de
Bienes que integran el Activo Securitizado del Patrimonio Separado, la romuncracion es
descontada por ¢l Administrador de cada remesa mensual y se determina por ¢ada mutuo con
un maximo de 0,45% anual vencido, compuesto mensualmente, calculade sobre el saldo
insoluto del mutuo sdministrado. En 2005 y 2004, un $3,78% ¥y 53,93% respectivamente, de la
cartera ¢5 administrada por Transa Securitizadora S.A. con la asesoria profesional de Acfin
Administradora de Activos Financieros 5.A. cuya remuneracidn por estc conceplo cs de
UF.0,18 por contrato administrado. Los costos ascendieron a M$13.006 y M3$11.463 para los
ejercicios terminados el 31 de diciembere de 2005 y 2004, respectivamente.

9. Gastos Adicionales

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004 se¢ incurricron en gastos sdicionales a aquellos
contemplados en el conlrato de emisién respectivo que disminuyen los excedentes del
patrimonio separado, los cuales son los siguientes:

2005 2004
Cuotas castigadas MS - 3.996
Gastos bancarios 65 65
Gastos de cobranza 2,055 7.360
Comisida administraciin mutues hipotecarios
valores negociables 1119 313
Ciastos notaniales 633 153
Pérdidas por prepagos 1.435 3,687
OHros gostos 17 1.184
Totales M3 5324 18.758



PATRIMONIO SEPARADO BTHAL-L

Notas explicativas a los Estados Financieros
Al 3| de diciembre de 2005 ¥ 2004

10, Grado de Cumplimiento de Sobrecolateral

La emisitn estd respaldada por los diferenciales de flujos que genera la carlera de mutuos en
relacion o los bonos, Estos dilerenciales surgen como resultado del spread entre o tasa de
interés implicita de otorgamiento promedio ponderado por monto de 9,45% ¥ la 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 de cada gjercicio, sino en sus valores econdmicos.

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

siguisnie:
2005 2004
Total netiva ME 4,088,643 437042
Total titules de deuda de securitizacidn (1.845.809) (4.133.942)
Exceso de welivos & R 242 834 245479

11. Dispunibie

Al 31 de diciembre de 2005 v 2004, bajo este rubro se presentan oz dineros en cuentas
corrienies bancarias del Banco de Chile, por M3317.963 y M3275.771, respectivamente

12. Administracidn de Ingresos Netos de Caja del Patrimonio Separado

Los "Ingresos netos de caja del parrimonio separado”™ fueron inverlides de acuerde a la
elfiusula novensa, letra A del contralo de emision de [os titulos de deuds de securilizacion,
dichas inversiones se presentan en ¢l rubro “Valores negociubles”, el detalle es el siguiente:

2005 2004
Fondos de renta fija en custodin M3 106,871 32,759
Mumiog hipotecarios endosables 689,182 603,607

Totales M3 196,053 #36.366

13, Oros Dendores Menos de un Afio

Al 31 de diciembre de 2005 v 2004, bajo este rubro se presenta el siguiente detalle de

deudores:
2003 2004
Deudores inorosos hE 25.823 24,509
Cuentas por cobrar Patrimonios Separados - 170
Cuentes por cobrar Palrimonio Comin 2205 6.778
Otros deudores 2.956 9.582

Totales M3 J0.984 41,039
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PATRIMONIO SEPARADO BTRAL-2Z

Notas explicativas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2005 y 2004

Otron Activos Circulantes

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004, los olros activos circulantes s¢ componen como sigue:

2005 2004

Garantias adjudicadas M3 9.304 -
Seguros de desgravamen e incendio por recuperar 3.041 667
Totales M$ 12.345 667

Otros Acreedores (corto plazo)

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

2005 2004

Provisibn honorerios auditoria M$ 337 Exy)
Provisidn honorarios clasificadores de riesgo 1.350 672
Cuentas por pagar Patrimonio Comin I8 40
Cuentas por pagar Patrimonios Seperados 1.651 224
Adelanto do remesas 2.023 5.758
Seguros por pagar 2.776 3,104
Otras cuenlas por pagar 16 3.165
Totales M3 8.171 13.300

Retiros de Excedentes al Patrimonio Comin

Al 31 de diciembre de 2005 v 2004 no se han efectuado retiros de excedentes, producto que la
sociedad securitizadora no tiene derecho a retirar excedentes.

Garantias de Terceros en Favor de Jos Tenedores de Titulos de Deuda de Securitizacidn
del Patrimonio Separado

Al 31 de diciembre de 2005 v 2004, no existen garantias adicionales a los créditos que
respaldan la emision de titulos de devda de securitizacion,

Hechos PMosteriores

Con fecha 3 de encro de 2006 ¢l Banco de Chile en calidad de bunco pagador, procedid al
pago del cupén de las series BTRAI-2A v BTRAI-2B, tomlizando dicha operacion
ME267.158.

Entre el 31 de diciembre de 2005 v la fecha de emision (28 de febiero de 2006) de los
presentes estados financieros, no han ocurrido otros hechos posteriores significatives que
alteren la presentacion yio los excedentes de estos estados financieros,



