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Informe de los Auditores Externos referido
al 31 de diciembre de 2005

Razdn Social Avditores Externos D KPMG AUDITORES COMSULTORES LIMITADMA
RUT Auditores Externos v B900T.300-2

Seftores Directores v Accionistas de
Transa Securitizadora § A

Hemos efectuado wna auditorfa a los balances generales de Transa Securitizadora 5.A. (Patrimonio Separado
BITRAI-4) &l 31 de diciembre de 2005 y 2004 v a los correspondientes eslados de determinacion de excedentes
por les afios ferminados en esas fechas, La preparncidn de dichos esiados financieros (que incluyen sus
correspondientes notas) son responsabilidad de la administraciin de Transa Securitizadora 8.A. (Patrimonio
Separado BTRA [-4). Nuestra responsabilidad consiste en emitir una opinién sobre estos estados financieros, con
base en las avditorias que efecturmos.

Nuestras suditorias fueron efectuadas de acoerdo con normas de auditorfa generalmente aceptadas en Chile.
Tales normas requieren que planifiquemos ¥ realicemos nuestro trabajo con el objeto de lograr un razonable
grado de segurided de que los estadus finuncieros estin exentos de erores sipnificativos.  Una auditoria
comprende el examen, a base de prucbas, de evidencias que respaldan los importez v las informaciones
revelados en los estados financieros. Una auditeria también comprende una evaluacidn de los principios de
contobilided utilizados y de las estimaciones significativas hechas por la Administracidn de la Sociedad, asi
como vnd evaleacion de la presentacion general de los estados financicros., Considemmos que nuestres
auditorias constituyen une base mronable para fundamentar nuesira opinicn.

Los estados financieros adjuntos fueron preparados de acuerdo con las bases de presentacidn deseritas en la nola
2{a), para cumplir con bos requerimientos de informacida financiera establecidos por la Superiniendencia de
Valores y Seguros de Chile, en relacidn a la norma que regula la difusidn publica de la situacidn econdmica v
financiera de las sociedades securitizadoras y de los patrimonios separados que s¢ [orman con ocasion del
contrato de emision de titulos de dewda de securitizacion respectivas.

En nuestra opinion, los mencionedos estados financieros presentan razonablemente, en todos sus aspectos
significativos, la situacion Minanciera de Transa Securitizadora S.A. (Palrimonio Separado BTRA1-4), al 31 de
diciernbre de 2003 y 2004 v la determinucidn de excedentes por log afos tenminados en esas fochas, de
conformidod con las bases de condabilidad descritas en la nota 2{a).

Este informe g5 imicamente para informacidn y uso del Directerio y la administracion de Transa Securitizaderm

S.A. (Patrimonio Sepamde BTRAL-4) y para cumplir con la Eupa de Yalores ¥ Seguros,

Mombre de la persona autonzada a lirmar

Rut de I persona aulorizada a firmar

Santivgo, 28 de febrero de 20046
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PATHRIMONIO SEPARADO BTRAL-4

Motas Explicativas a loz Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 205 v 20004

Constitucion del Patrimonio Separado

Trunza Securitizadorn 5.A. (la “Sociedad™), se constituyd como sociedad andnima especial cerrada
te conformidad a las normas del Titule Décimo Oclavo de la Ley N?18.045, de Mercado de Valores,
para adquirir créditos a que so refiere el Articulo N*135 de dicha Ley y la emision de tiilos de
deuda, de corto v largo plazn, originando cada emisién, la formacion de patnimonios separados del
L Ao Codmikn.

Transa Securitizadora S.A. Patrimonio Separado BTRAI-4, se constituyd por escritura publica de
fecha 14 de julio de 2000, modificada por eseritura piblica del § de octubre de 2000, ambas
otorgadas en la notaria de Santisge de don René Benavente Cash,

Transa Securitizadora S A. Patrimonio Separado BTRAI-4, se encuentra inscrito en el Registro de
Walores de la Superintendencia de Valores v Seguros con el nimero 236, de fecha 24 de octubre de

2000, v estd sujeto a la fiscalizacidn de dicha Superintendencia.
Criterios Contables Aplicados

(a} Bases de Preparacion

Los eslados financieros han sido preparados de acuerdo con los principios de contabilidad
generalmente aceplados en Chile, emitidos por ¢l Colegio de Contadores de Chile A.G. ¥ ¢on
normas impartidas por la Superintendencia de Valores y Seguros, considerando la Norma de
Cardcter General N759, que establece las normas a las cuales debe regirse la conlubilidad de las
Seciedades Securitizadoras v en caso de existir discrepancia entre ellas, primardn las normas
impartidas por la Superintendencia sobre las primeras,

(b} Bases de PPresemtacidn

Los saldos al 31 de diciembre de 2004, que se presentan para fines comparativos, han sido
actualizados, extracontablemente, en un 3,6%, que corresponde a la vaniacién del indice de
precios al consumidor (IPC), para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2005,

(e Correcclin Monetaria

Con ¢l proposito de reflejar en [os estados linancieros el efecto de lo variacidn en el poder
adguisitivo de la moneds, se actualizaron los activos ¥ pasivos no monetarios y los excedentes
acumulades de acuerdo con normas de correecidn monetaria,

Las cuentas de determinacion de excedentes se presentan a valor historico, lo cual no afecta los
excedenies de cada ejercicio.

(d} Bases de Conversiom

Los activos v pasivos expresados en unidades de fomento exisientes al 31 de diciembre de 2005
v 2004, s¢ presentan convertidos a pesos de acuerdo al valor que dicha unidad tenia vigente al
cierre de cada ejercicio gue era de §17.974,81 v $17.317,05 por UF.1, respectivamente.

(e} Usode Estimaciones

La Administracion de la Sociedad ha utilizado supuestos y estimaciones para la determinacian
de ciertos activos y pasivos v la revelacion de contingencias, a fin de preparar estos estados
Fimpncieros de conformidad con normas impartidas por la Superiniendencia de Valores v
Sepuros, Los resultados reales podrisn diferr de dichos estimados,
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PATRIMONIO SEFARADO BTRAL-4

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

Cambios Coniables

Durante ¢l gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2003, Ia Sociedad no efectud cambios contables
gue requieran ser revelados en notas a los estados financieros,

Detalle del Activo Securitizado en Mora ¥ Provisiones

El active securitizado en mora informado por los agentes administradores de contratos de
arrendamiento con promesa de compraventa, segin lo dispuesto en la clausula séptima de los
respectivos coniratos de administracion y lns provisiones determinadas con arreglo a la cliusula
séptima letra A) del contrato de emision de titulos de deuda de securitizacion, se puede resumir en el

siguiente detalle:

Wiinnt o Feamrn

Clividenuns de e ¥erlor Valor Prer Prev.  Prowsionss  Provisione
Calegoain  amaspdas  dendores Urpires [Hessile presenle Fovision  nces nemm,  del gjervicie del gigvicio

s 200 2008 Fail ] 005 2{M4 EL UL Ip04

(h4%) (18] {ME} (M5} iME} {ME)

A ] L 24 4037.0F1 47311893

B lel | an 7R A8k 339754 1% 6,788 3398 1579 (4,805)
M dnh 17 24 [RLEEE] 2T 556G 1% I 945 2740 R 4353
A+ T v mis Al 34 404, hER G253 Mg 03931 (33aei (33EST) AR.I43
Teqales 514 67 53R5000 6200856 (e e N T S e e A4.E01

Valor de Mercado del Active Securitizado

Las contratos de arrendamiento con promesa de compravenia que conforman el activo del patrimonio
separado, fueron transferidos desde el patrimonio comin a una lasa de transferencia de 9,5%.

Obligaciones por Titnlos de Deuda de Securitizaciin

las ohligaciones por este concepio se originan en la emisidn de UF.438.500 en titulos de deuda de
securitizacion, compuestas por 2 series; la serie A por LF.403.000 con 806 titulos de UF.500 c/u a
19 afios plazo con pago de cupdn semestral, v Ia serie B con UF 35,500 con 710 titulos de TIF.50 cfu
a 20 afos plaze con 19 afos de gracia de capitel y de intereses, con pago de cupdn semestral.

El detalle de las obligaciones al 31 de diciembre de 2005 y 2004, por cada una de las serics incluidas

las obligaciones por prepagos, se presentan de acuerdo al siguiente detalle:

Seniz  Cidign Fecha de  Tasaemition  Coeto plarp  Cwnio plazo  Largo plezp Largo plein Tosal Tedal
nemibdcnicn  colocackin anual 1005 aine 2003 2 ZMHIS Z[HI4
A BTRALAY 36020096 T 0% 153 TED 194 2E8 4 0154E47 SO0RETR 4351636 S30EEGI
B ODTHALAL  0E-00-1M97 1% 4] L S0 2E4 Ep a7 Q05 URE E40.077
Lubioales 154 T L% SEE 501 K1) 5859 1% 3350620 653038
Prepages 1041819 5514 0 0 1OELEID 549.514 |
Totalis | .2A0 S0E T44 1032 5 0G0 B EE LS RL ] & 1430 403,352
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PATRIMONIO SEPARADO BTRAL-4

Modas Explicativas a los Estados Financieros
Al 21 de diciembre de 2005 y 2004

Gastos Imputables al Patrimonio Separado
Los gastos devengados al 31 de diciembre de 2005 v 2004, de cargo del patrimonio separado
contemplados en el contrato de emision respectivo, fueron los siguientes:
2005 2004
Remuneracion por administracion de bicnes del activo M5 45.245 ki
Femunerscion representante de tenedores de tilulos de deuda a.147 GARS
Frovisitn sobre activo securilizado (32928 44.89]
Honorarios de clasificadores de risspo 4.747 4,248
Honorarios Pairimonio Comin 17.778 14,821
Homorarios de auditoria B2 254
Totales MS§ 41 .8E1 107046
Costos de Administracion
Al 31 de diciembre de 2005 v 2004, los costos de administracion ascendieron a ME433245 ¥
ME3IZ.907, respectivamente, los cuales se caleulan de acuerdo a log establecido en la clausula novena
de los Contratos de Administracion y Bienes que integran el Activo Securitizado del Patnmonio
Separado, la remuncraciin o3 descontada por ol administrador de cada remesa mensual ¥ es
equivalente en unidades de fomento & UF.0,21 por cada contrato. En 2005 y 2004, un 67,70% ¥
67.90%, respectivamente, de la cartera es administrada por Transa Securitizadora 5.A. con o
azezorin profesional de Acfin Administradora de Activos Financieros S.A. cuya remuneracion por
ezle conceplo es de UF.0L25 por contralo administrado.
Grastos Adicionales
Al 31 de diciembre 2005 v 2004, se incurricron en gastos adicionales a aguellos contemplados en el
contrato de emision respective, que disminuyen los excedemtes del patrimonio, los coales se
presentan de acuerdo al siguiente detalle:
2005 2004
Pérdidas por prepago de cartera securitizada M3 24.096 27.632
Comizion administracion contratos de lexsing
valores negociables 3.070 g
Castos bancarios 272 118
Gastos de cobranra 25279 20,02
Oiros pastos 5.081 3417
Totales M3 57,798 51.248
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PATRIMONIO SEPARADO BTRAL-4
Motas Explicativas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2005 y 2004
Grado de Cumplimiento de Sobrecolateral

La emision esti respaldada por los diferenciales de flujos que genera la cartera de conlralos de
leasing en relacidn a los bonos.

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004, el exceso de activos respecto del total de la deuda por titulos de
deudn de securitizucion es el siguiente:

2005 2004

Totalss activo MS 6.646.542 6.973.567
Totales titulos de deuds de securitizacion (6.342.439) (6.603.352)
Exceso de aclivos M3 304103 3T0.215

Disponible

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004, bajo este rubro se presentan las disponibilidades de dineros en
cuenlas corrientes bancarias del Banco de Chile ascendentes n M$41.876 y M$27.362

Administracidn de lngresos Netos de Caja del Patrimonio Separado

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004, los "lngresos Netos de Caja del Patrimonio Separado® fueron
invertidos de acuerdo a la cliusula novena, letra A del contrato de emision de los titulos de deuda de
securitizacion, dichas inversiones se presentan en el rubro "Valores negociables”, de acuerdo a los

siguicntes cONCEPloN:

2005 2004

Fandos mutucs de renta fja en custodia M3 119345 149,327
Contratos de leasing 725.928 409.925
Totales M5 845273 559.252

Ovtros Deudores Menos de wn Ao

Al 31 de diciembre de 2005 v 2004, ¢l rubro "Otros deudores™ se compone come sigue:

2005 2004

Deudores morosos pME 140.946 168793
Remesas por recaudar 12.244 25.568
Cuentas por cobrar Patrimenio Comin 410 2078
Cuentas por cobrar Patimonios Separados - Lp
Otros dewdores 6.477 20,044
Totales M$ 160.077 216.855
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PATRIMONIO SEPARADO BTRAL-4

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

ros Actives Circulanies

Al 31 de diciembre 2005 y 2004 bajo este rubro se presentan los siguientes conceptos:

2005

Garantias adjudicadas ME 307,757
Seguros de desgravamen e incendio por recuperar 9 246
Totales M3 317043

2004

101.031

101.031

2004

337
672
1,881
15
2263
4.637
6.137

15.942

{Mros Acreedores (corto plazo)
Al 31 de diciembre de 2005 y 2004, la composicion de los olros ecreedores corto plazo es la
siguiente:
2005
Provisidn honorarios auditoria M3 337
Provisidn honorarios clasificadores de riesgo L.2L5
Cuentas por pagar Patrimonio Comin 1.798
Cuentas por pagar Patrimonios Separados 210
Adelanto de remesas .
Seguros por pagar 4.243
Clras cuenlas por pagan 056
Totales M3 10.753
Retiros de Excedentes al Patrimonio Comiin

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004 no se han efectuado retiros de excedentes, debido a que la
sociedad securitizadora sdlo administra el patrimonio separado, y cobra la comisidn cerrespondients.

Garantias de Terceros en Favor de los Tenedores de Titulos de Deuda de Securitizacion del

Patrimonio Separado

Al 31 de diciembre de 2005 ¥ 2004, no existen garantias adicionales a los créditos que respaldan la

emisicn de titulos de dewda de securitizacion,

. Hechos Posteriores

Entre ¢l 11 de diciembre de 2005 y la fecha de emision (28 de febrero de 2006) de los presentes
esiados financieros, no han ocurrido hechos posteriores significativos que alteren la presentacion y/o

los excedentes do estos estadas Ninancieros,



