TRANSA SECURITIZADORA S 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 BTRAL-2
(cifras en miles de pesos)
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EFECTOS DE IDENTIRICACION, SV

[ TTT S iounll

ACTIVOS antecedentes al 31-Dic-06 31-Dic-05
1£.010 Disponible 276.702 324,640
11.020 Valores negociables 927.349 812,770
11.100  Activo securitizado {corto plazo) 260.452 248924
11,110 Activo securitizado (corto plazo) 272.689 252.875
11,120 Provisiones (corto plazo) activo securitizado (menos) ' (12.237) (3.951)
14,200 Otros Activos Circulantes 64.548 44239
11,000 TOTAL ACTIVOS CIRCULANTES 1.529.051 1420573
13,100 Activo securitizado (largo plaze) 2.331.882 2.741.933
13,110 Activo securilizado largo plazo (valor par) 2.340.515 2.753.090
13.120  Provisiones (largo plazo) activo securitizado (menos) (8.633) (9.157),
13.140 Menor Valor en Colocacién de Titnlos de Deuda - -
13,150 Mayor Valor en Colocacion de Titulos de Deuda (inenos) - -
13.160 Gastos de Colocacion - -
13.170 Otros Activos - -
13.000 TOTAL OTROS ACTIVOS 2.331.882 2,743,933
10,000 TOTAL ACTIVQS 3.860.933 4.174.506
PASIVOS antecedentes al 31-Dic-06 31-Dic-05
21.010 Remun. por pagar por administracion y custodia de los aclivos 1.369 934
21.015 Remun. por pagar Clasificadores de Riesgo 1239 1.378
21.020 Remun. pot pagar anditoria externa 151 344
21,025 Remun. por pagar al banco papador - -
21,030 Remun. por pagar al representante de tenedores de titulos de denda 4.518 4,950
21.040 Excedentes por pagar - hd
21.050 Oblipaciones por prepagos 1.128.477 985.610
21.060 Qblipaciones por saldo de precio {corto Plazo) - -
21.070 Obligaciones por sobrecolateralizacion ( cotto plazo) - -
21,080 Olros acreedores (corto plazo) 17.199 6.621
21.090 Obhigaciones por titulos de deuda de securitizaciin (corto plazo) 271.964 272.156
20.000 TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 1.424 917 1.271.993
22.010 Obligaciones por titulos de deuda de securitizacion (largo plazo) 2.201.094 2.668.806
22020 Obligaciones por saldo de precio (largo Plazo) - -
22.030 Obligaciones por sobrecolateralizacion ( largo plaza) - -
22.040  Otros acreedores (largo plazo) - -
22.000 TOTAL PASIVOS LARGO PLAZO 2.201.094 2.668.806
23.100 Reservas de gjercicios anteriores 233.706 231.734
23.110 Excedenles obligatorios fin periodo anterior 201.466 199.494
23,120 Fondo excedentes volunlarios fin periodo anterior 32.240 32240
23.200 Excedentes del ejercicio ; 1.216 1.973
23300 Retirps de dentes (imenos) - -
23,400 Apories adicionales (mds) - -
23,000 TOTAL EXCEDENTE ACUMULADO 234922 233,707
23,000 TOTAL PASIVOS 3.860.933 4.174.506
ESTADO DE DETERMINACION DE EXCEDENTES DEL PATRIMONIO SEPARADO BTRA1-2
(cifras en miles de pesos)
Para el ejercicio comprendido entre ¢l 01-Ene-06 01-Ene-03
y el 31-Dic-06 31-Dic-05
INGRESOS
35.110 Intereses por activo securitizado 211.543 241.422
35,120 Intereses por inversiones 70.160 69.090
35.130 Reajustes por aclivo securilizado 54.713 108.131
35.140 Reajustes por inversiones - -
35.150 Ingresos por prepago de contratos - 1.890
35.160 Ingresos percibidos por aciivos casiigados - -
35.190 Otros ingresos 3.101 4,927
35.100 TOTAL INGRESOS 339519 425.460
GASTOS
35.210 Remuneracién por administracion de bienes del activo 12.525 13.27%
35215 Remuneracién por clasificacion de riespo 4.912 5.383
35.220 Remuneracién por auditoria externa i51 920
35.225 Remuneracitn banco pagador - -
35230 R -acidn representante de tenedores de titulos de denda de securitizacién 10,181 10.514
35235 Intereses por titwlos de denda de securitizacion 221313 238.239
35.240 Reaj por titulos de deuda de securitizacion 50.796 109.404
35.250 Provisiones sobre active securitizado 8.032 (690)
35.260 Provisiones sobre inversiones - -
35.270 Pérdidas en liquidacion de garantias (1.078) -
35,280 Amortizacién menor valor en colocacion de litulos de deuda de securitizacién - -
35,285 Amortizacién pastos de colocacidn de titulos - -
35.290 Olros gastos 5.520 5.426
35200 TOTAL DE GASTOS 312.352 382475
35300 Resullado nelo por carmmeccidn monetaria (25.951) {41.012
23.200 EXCEDENTES DEL EJERCICIO 1.216 1.973
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Notas Explicativas a los Estados Financieros EFECTOS DE IDENTIFICACION. BaM.C
Al 31 de diciembre de 2006 y 2005

1. Constitucién del Patrimonio Separado

Transa Securitizadora S.A. (la “Sociedad™), se constituyé 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 adquiric 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.

[l Patrimonio Separado BTRA1-2, se constituy® por escritura piiblica de fecha 17 de abril de 1997,
modificada por la escritura piblica del 22 de mayo de 1997, ambas otorgadas en la Notaria de
. Santiago de don René Benavente Cash.

Transa Securitizadora S.A. Patrimonio Separado BTRA1-2, se encuentra inscrito en ¢l Registro de
Valores de la Superintendencia de Valores y Seguros con el nimero 199, de fecha 30 de mayo de
1997, y esta sujeto a la fiscalizacion de dicha Superintendencia.

2. Criterios Contables Aplicados
(a) Bases de Preparacion

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con los principios de contabilidad
generaimente 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
Carécter 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 2005, que se presentan para fines comparativos, han sido
actualizados, extracontablemente, en un 2,1%, que corresponde a la variacion del Indice de
Precios al Consumidor (IPC), para el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2006.

{¢) 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 correccién monetaria.

Las cuentas de determinacion de excedentes se presentan a valor histérico, 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 2006
y 2005, se presentan convertidos a pesos de acucrdo al valor que dicha unidad tenia vigente al
cierre de cada ejercicio que era de $18.336,38 y $17.974,81 por UF.1, respectivamente.

(e) 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.

(Continna)
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Al 31 de diciembre de 2006 y 2005

(f) Reclasificaciones

Los estados financieros de 2005 incluyen ciertas reclasificaciones no significativas, para
conformarlos con las clasificaciones utilizadas en 2006.

3. Cambios Contables

Durante ¢l ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2006, la Sociedad no efectué cambios contables
que requieran ser revelados en notas a los estados financieros.

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

transferidos desde el patrimonio comin 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 Niamero Valor
Originador a contrato a presente contrato a Presente

dic-06 dic-06 2006 - dic-05 2005
M3 M$

Cruz Blanca 14 91.283 t5 105.152
Credycasa 97 665.004 100 746.546
Mutuocentro 165 1.601.528 173 1.832.659
Hepner y Mufloz 24 129.258 27 168.140
Las Américas 9 91.428 11 116.537
Procredito 1 7.191 1 7.574
Valoriza 4 26912 4 29.357

Totales 314 2.613.204 331 3.005.965

5.  Activo Securitizado en Mora

Al 31 de diciembre de 2006 y 2005, el detaile de los dendores con cuotas impagas es el siguiente:

Cuotas impagas 2006 2005
1-3 M$ 306.906 334.223
4-6 53.649 60.882
7y mas : 86.324 45.787
Totales M$ 446.879 440.892

2
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6. Detalle de la Provision de Activo Securitizado en Mora
Al 31 de diciembre de 2006 y 2005, el detalle es el siguiente:
Namero :
Dividendos de de Valor Valor Prov. Prov. ‘Provisiones Provisiones
Categoria  atrasados deudores deudores presente presente  Provision acumuladas acumuladas del gjercicie del ejercicio
2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005
M$ M3 M$ M$ M3$ MS$
A - 274 291 2.166.325 2.565.073 - - - - -
B la3 25 28 306.906 314023 1% 3.069 3342 (204) (180)
B 4a6 5 6 53.649 60.882 1% 536 609 (60) (761)
B- 7y mas i0 [+ 86.324 45.787 20% 17.265 9.157 8.296 251
Totales 314 31 2.613.204 3.005.965 20.870 13.108 8.032 (690}
7.  Administracion de Ingresos Netos de Caja del Patrimonio Separado
Los "Ingresos netos de caja del patrimonio separado” fueron invertidos de acuerdo a la cldusula
novena, letra A del contrato de emisién de los titulos de deuda de securitizacién, dichas inversiones
se presentan en el rubro “Valores negociables”, el detalle es el siguiente:
Valor Valor
Clasificacion de riesgo X Contable Contable Cumplimiento
Instrumento Originador Clasificadora Clasificacién 2006 2005 2006 2005
M3 M$
Muluos Hipotecarios ~ MutuoCentro S.A. Sin Clasificacion 491 206 488.818 Si Si
Mutuos Hipotecarios ~ Credycasa S5.A. Sin Clasificacién 59420 92.860 Si Si
Mutuos Hipotecarios ~ Hipotecaria Valoriza S.A. Sin Clasificacion 238.684 97.871 Si Si
Mutuos Hipotecarios ~ Hepner v Muiloz Sin Clasificacién 10.191 24.106 Si Si
Fondos Mutuos Fondos Mutuos Santander Sin Clasificacion 91.780 - Si Si
Fondos Mutuos Eurcamérica Fondos Mutuos Sin Clasificacidn 36.068 - Si Si
Fondos Mutuocs Larrain Vial S.A. Sin Clasificacion - 109.115 Si Si
Totales 927.349 812.710
8. Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacién

N

PATRIMONIO SEPARADO BTRA1-2

Notas Explicativas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2006 y 2005

Las obligaciones por este concepto se originan en la emision de UF311.000 en titulos de deuda de
securitizacién, compuestas por 2 series; la seric A por UF168.000 con 168 titulos de UF1.000 c/u a
11 1/2 afios plazo con pago de cupon semestral, y la serie B por UF143.000 con 143 titulos de
UF1.000 c/u a 24 1/2 afios plazo con 11 1/2 afios de gracia de capital con pago de cupon semestral.

El detalle de las obligaciones al 31 de diciembre de 2006 y 2005, por cada una de las series,
incluidas las obligaciones por prepagos, se presentan en el siguiente recuadro:

Serie  Cddigo Fecha de Tasa emision Corto plazo  Corto plazo  Largo plazo  Largo plazo Total Totai
nemotéonico  colocacion anual 2006 (M%) 2005(M$) 2006 (M$)  2005(MS) 2006 (M)  2005(M$)

A BTRAI-2A 12y 18/6/97 6,5% 191.072 191.192 - 44.430 191.072 235.622
B BTRAI-2B  12-06-1997 6,3% 80.892 80964 2201094 2624376  2.281.986 2.705.340

Subtolales 271.964 272.156 2.201.094 2.668.806  2.473.058 2.940.962

Prepagos 1.128.477 985.610 - - 1.128.477 985.610

Totales 1.400.441 1.257.766 2.201.094 2.668.806 3.601.535 3.926.572

3

{Contintia)

FIRMADO SOLO PARA
EFECTOS D IDenmrcacion.. BV C

aliibage
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Notas Explicativas a los Estados Financieros EFESTOS DE nEnTiricagion, BV,
Al 31 de diciembre de 2006 y 2005 A

9. Otros Activos Circulantes

Al 31 de diciembre de 2006 y 2005, la composicion del rubro es la siguiente:

2006 2005

Deudores Morosos M$ 45.828 - 26.365
Cuentas por cobrar Patrimonios Comun 6.843 2252
Garantias Adjudicadas y gastos garantias 4.306 9.499
Seguros por cobrar 3227 3.106
Otras cuentas por cobrar 4344 3.017
Totales M$  64.548 44239

10. Otros Acreedores (corto plazo)

Al31 de diciembre de 2006 y 2005, la composicion del rubro es la siguiente:

2006 2005
Cuentas por pagar Patrimonio Comiin M§ 59 19
Cuentas por pagar Patrimonios Separados 15.966 1.686
Ofras cuentas por pagar 1.174 4916

Totales M$ 17.199 6.621

11. Gastos Imputables al Patrimonio Separado

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

Tipo de pasto Beneficiario 2006 200
Administracion maestra Transa Securitizadora S.A. M3 12.525 13.279
Representante tenedores de bonos Banco de Chile 10.181 10.514
Auditoria externa KPMG Auditores Consultores Lida. 151 920
Clasificadores de riesgo Feller — Rate Ltda. 2.728 2.691
Clasificadores de riesgo Fitch Ratings Ltda. - 2.184 2.692

Totales M$ 27769 30.096

4
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Notas Explicativas a los Estados Financieros EFECTOS DE 1nENTIs CAiON. NG
Al 31 de diciembre de 2006 y 2005

12. Gastos Adicionales

En los ejercicios 2006 y 2005, se incurrieron en gastos adicionales a aquellos contemplados en el
contrato de emision respectivo que disminuyeron los excedentes del patrimonio separado, de acuerdo
a lo siguiente:

2006 2005
Resultado por prepagos de cartera securitizada M$ 43 : 1.465
Comision administracion mutuos hipotecarios valores negociables 287 1.142
Gastos de cobranza 1.808 2.098
Gastos bancarios 57 66
Gastos Conservador de Bienes Raices ] 2.927 -
Otros gastos 398 655

Totales M$ 5.520 5.426

13, Grado de Cumplimiento de Sobrecolateral

La emision esta respaldada por los diferenciales de flujos que genera la cartera de mutuos en relacidn
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 reflgje en los valores par de activos y pasivos al
cierre de cada ejercicio, sino en sus valores econémicos.

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

siguiente:
2006 2005
Total activo M$  3.860.933 4.174.506
Total titulos de deuda de securitizacion (3.601.535) {3.926.572)
Exceso de activos M$ 259.398 247.934

14. Retiros de Excedentes al Patrimonio Conuin

Al 31 de diciembre de 2006 y 2005, 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 2006 y 2005, no existen garantias adlcmna]es a los créditos que respaldan la
emision de titulos de deuda de securitizacion.

16. Hechos Posteriores
Entre el 31 de diciembre de 2006 y la fecha de emision de los presentes estados financieros (28 de

febrero de 2007), no han acurrido hechos posteriores significativos que alteren la presentacmn yl/o
los excedentes de estos estados financieros.
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M KPMG Auditores Consuitores Ltda.
Monjitas 527 Piso 15 Fono 56 2 631 1300

Santiago - Chile Fax 56 2 638 1865
Internet  www.kpmg.cl

Informe de los Auditores Externos referido a los Estados Financieros
al 31 de diciembre de 2006

Razén Social Auditores Externos : KPMG AUDITORES CONSULTORES LIMITADA
RUT Auditores Externos 1 89.907.300-2

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

Hemos efectuado una auditoria a los balances generales de Transa Securitizadora S.A. (Patrimonio Separado
BTRA1-2) al 31 de diciembre de 2006 y 2005 v a los correspondientes estados de determinacion de excedentes
por los afios terminados en esas fechas. La preparacion de dichos estados financieros (que incluyen sus
correspondientes notas) es responsabilidad de la administracién de Transa Securitizadora S.A. (Patrimonio
Separado BTRA 1-2). Nuestra responsabilidad consiste en emitir una opinion sobre estos estados financieros, con
base en las auditorias que efectuamos.

Nuestras auditorias fueron efectuadas de acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas en Chile.
Tales normas requicren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo con el objeto de lograr un razonable
grado de seguridad de que los estados financieros estin exentos de errores significativos. Una auditoria
comprende el examen, a base de pruebas, de evidencias que respaldan los importes y las 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 Administracién de la Sociedad, asi
como una evaluacién de la presentacidén general de los estados financieros. Consideramos que nuestras
auditorias constituyen una base razonable para fundamentar nuestra opinion.

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 informacidén financiera establecidos por la Superintendencia de
Valores y Seguros de Chile, en relacidn a la norma que regula la difusion pablica de la situacion econdmica y

financiera de las sociedades securitizadoras y de los patrimonios separados que se forman con ocasion del
contrato de emision de titulos de deuda de securitizacion respectivos.

En nuestra opinion, 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 2006 y 2005 y la determinacién de excedentes por los afios terminados en esas fechas, de-
conformidad con las bases de contabilidad descritas en la nota 2(a).

Este informe es inicamente para informacién y uso del Directorio y la administracion de Transa Securitizadora
S.A. (Patrimonio Separado BTRA1-2) y para cumplir con la Sup@pia de Valores y Seguros.
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Santiago, 28 de febrero de 2007
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