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

Ruzon Socinl Avditvres Externos S KPMG AUDHTORLES COMSULTORES LIMITADA
RUT Auditores Externos C BRO0T.300-2

Sefiores Direclores ¥ Acclonistas de
Transa Securitizadorn S.A.:

Hemos clectuado una auditorfa a los balances generales de Transa Secwnitizadora 5. A. (Patrimonio Separado
BTRAL-1) sl 31 de diciembre de 2005 v 2004 v a los comespondientes estados de determinacidn de excedentes
por los aflos terminados en esms [echas. La preparacion de dichos estados financieros (que incluyen sus
eorrespondientes notas) son responsabilidad de la administracion de Trnsa Secunitizador SA. (Patimenio
Separpdo BTRAL-3), Nuestra responsebilidad consiste en emilir uns oplnida sobre estos estados financieros, con
base en los auditorias que efecluamos.,

Nuestms auditorias fucron efectuadas de scverdo con normes de anditoria gencmalmente aceptadas en Chile.
Tales normas requieren que planifiquemas v realicemos nuestro trabajo con el objeto de lograr un meonable
grade de seguridad de que los edados financieros estén exentos de crrores significatives.  Una auditoria
comprende el examen, a base de pruebas, de evidencias que respaldan los impories y las infonnaciones
revelados en los estados Minancierss, Una auditorin 1ambién compreande una evaluacidn de los principios de
contabilided utilizados y de las estimaciones significativas hechas por la Administracidn de la Sociedad, asi
coma uni evaluacion de la presentacidn gencral de los estodos financieros.  Consideramos que nuestms
auditorias constituyen una base razonable parn fundamentar nuestra opinigdn,

Los estados financieros adjuntos fueron preparados de acuerdo con las bases de presentacion descritas en [y nola
2(n), para cumplir con los requenmicntos de informacion financiera ostvblecidos por la Superintendencia de
Valores v Seguros de Chile, en relacidn a la nonma que regula b difusion poblica de la siluacion ccondmica v
financiora de lae sociedasdes securitizadora: v de lox patrimonios separsdos gue e fonuan con ocasitn del
contrilo de emision de titelos de deuda de secunlizacion respectivos.

En nuestra cpinidn, los mencionados esiados linancieros presentan ratonablemente, en todos sus aspecios
significativos, la situacidn financiera de Transa Securitizadora S5.A. (Patrimonio Separado BTRAL-3), al 31 de
diciembre de 2005 v 2004 vy la detenminacidn de excedentes por los afies terminados en csas focluns, de
conformidad con las bases de contabilidad descritus en la nota 2(a).

Este infarme es imicamente parn informacidn ¥ uso del Direclorio y Ia administracion de Transa Securitizadorm
S.A. (Patrimonio Separado BTRAL-1) y parn cumplir con la Superintepdgnein de Valores y Seguros.

Nombre d¢ la persona amtonzada a finmar : “Jenedicio Visquog Cordova

Rut de ln personn autorizada a firmar C ORI 3966,

Santiago, 24 de febvero de 2006
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PATRIMONIO SEPARADO BTRAL-3

Notas Explicativas a los Bstados Financieros
Al 31 de diciembre de 2005 y 2004

Constitucidn del Patrimonio Separado

Transa Securitizadora S.A., se constituyd como sociedad andnima especial cerrada de conformidad a
las normas del Thulo Décimo Octave de T Ley NY1R.045, del Mercado de Valores, pare adquinir
créditos a gue se refiere el Articulo N°135 de dicha Ley y la emisidn de titulos de deuda, de corto ¥

largo plazo originando cada emision, lu formacidn de patrimonios separados del patrimonio comiin,

El Patrimonio Separado BTRA -3, se constiluyd por escritura piblica de fecha 26 de diciembre de
1997, modificada por las escrituras pablicas del 5 ¥ 24 de febrero de 1998, lodas otorgadas ¢n a
Sotarin de Santiago de don René Benavente Cash.

Transa Securitizadom S5.A. Fatrimonio Separado BTRAL-3, se encucnira inscrito en el Registro de
Valores de |n Superinlendencia de Valores y Seguros con el nimero 202, de fecha 10 de marzo de
1998, v estd sujcto a In fiscalizacidn de dicha Superintendencia.

Criterios Cantables Aplicados

(a) Bases de Preparacion

Los estados financieros han sido preparados de acverdo con los principios de contabilidad
generalmente aceptados cn Chile, emitidos por el Colegio de Contadores de Chile A.G. y con
nonnas impartidas por la Superintendencia de Valores ¥ Seguros, considerande |z Nonma de
Cardcter General N?59, que establece las nommas i las cuales debe regirse la contabilidad de las
Sociedades Securitizadoras y en caso de existir discrepancin entre ellas, primardn las normas
impartidas por ln Superintendencin sobre las primseras,

() Bases de Presentacion

Los saldos al 31 de diciembre de 2004, que sc presentan para fincs comparativos, han sido
actualizados, extracontablemente, en un 3.6 %, que cormesponde a la vaniacion del Indice de
Precios ol Consumidor (IPC), para ¢l ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2005.

(e} Correcciin Monetaria

Con el propisito de reflejor en los estados financieros ¢l efecto de la variacién en ¢l poder
adquisitivo de la moneda, se actualizaron fos activos y pasivos no monelarios ¥ los excedenics
acumulades de acuerdo con normas de correccidn monetaria.

Las cuentns de determinacion de excedentes se presentan a su valor histérico, lo cual no afecta
los excedentes de cada cjercicio,

(d) Bazes de Conversion

Las activos y pasivos expiesados en unidades de fomento existentes al 31 de diciembre de 2005
y 2004, se presentan convertidos a pesos de acuerdo al valor que dicha unidad tenia vigente al
cierre de cadn ¢jercicio que ern de $17.974,81 v $17.317,05 por UF.1, respeclivamente.

fe) Uso de Estimacivoes

La Administracién de la Sociedad ha wlilizado supuestos v eslimaciones para [a determinacion
de ciertos actives y pasivos ¥y la revelacion de contingencias, a fin de preparar estos eslados
financieros de conformidad con normas  impartidag por la Superintendencia de Valores v
Seguros. Los resultados reales podrion diferir de dichos estimados.
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PATRIMONIO SEPARADOD BTRAL-3

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

Cambios Contables

Durante el gjercicio termingdo al 11 de diciembre de 2005, la Sociedad no ofectuea cambios contables
que requicran ser revelados en notes a los estados financieros,

Detalle del Activo Securitizado en Mora y Provisiones

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004, los activos securitizados en mora informado por los agentes
administradores de mutuos hipstecarios endosables segin lo dispuesto en la clavsuly séptima de los
respectivos coniratos de adminisiracion v las provisiones delerminadas con arreglo o la cléusula

séptima letra A) del contrato de emisidn de tiulos de deude de securitizacion, se puede resumir en cl
sigitiente detalle:
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Valor de Mereado del Active Securithendo

Los mutuos hipotecarios endosables que conforman el activo del patrimonio separado, fucron
trensferidos desde el patrimonio comin a una tasa de transferencin de 8,72% para los muives de
plazos superiores a 15 aflos v de B,77% para aquellos de plazos menores o puaies a 15 alos.

Estas tasas de transferencia se determinaron utilizando como referencia las 1asas promedio de PRC
de plezos equivelentes, para los cinco dias previos o la suseripcidn del contralo de emision, mas
| B7%.

Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion

Las obligaciones por este coneeplo se originan en la emisidn de UF.547.000 ea titulos de deudn de
securitizacisn, compuestas por 2 series; la serie A por UF.230,000 con 230 titulos de UF.1.000 c¢/u a
5 afios plozo con pago de cupdn semestral, v la serie B con UF 317,000 con 317 titulos de UF.1.000
e/u a 20 afos plazo con 5 afios de gracia de capital y de intereses, con pago de cupdn semestral. El
detalle de las obligaciones gl 31 de diciembre de 2005 y 2004, por cada una de las seres incluidas las
obligaciones por prepagos, se presentan en ¢f siguienie detalle:
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PATRIMONIO SEPARADO BTHAL-S
Motas Explicalivas a los Esundoes Financieros
Al 31 de diciembre de 2005 y 2004
Gastos Imputables al Patrimonio Separado

Los gastos devengados al 31 de diciembre de 2005 y 2004 de cargo del patrimonio scparado,
contemplades en el contrato de emisidn respectivo, Teeron los siguientes:

2003 2004

Remuneracidn por administracion de bienes del activo MS 19,018 16322
Remunerncidn representunte de tenedores de tilulos de dewda 7.754 8157
Provisién sebre selive securilizado (*) 3,799 (13.365)
Honorarios de clasificadores de riesgo 4217 4371
Honorarios de ooditoria 892 895
Fotales M3 35.680 16.780

(*) La provisién es negaliva por ln disminucidn de morasidad de la cartera
Costos de Administraciin

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004, los costos de administracidn ascendicron o M$19.018 y
M$16.322, respectivamente, los cuales se calculan de ncoerdo a lo establecide en la clivsula novena
de los Contratos de Administracion de Bienes que integran el Active Securitizado del Patrimonio
Separado, la remuneracion es descontada por el administrador de cada remesa mensual y se
determina por cada mutue con un maximo de 045% anal vencido, compuesio mensualmente,
caleclado sobie el saldo insoluto del mutuo sdministrado, En 2005 v 2004, un 59,57% y 39,92%,
respectivamente, de la cartern es administrada por Transa Securitizadom S.A. con la asesoria
profesional de Acfin Administradora de Activos Financieros S.A. cuya remuneracidn por cste
concepto es de UIF.0, 10 por contrato administrado.

Gastos Adiclonales
Al 31 de diciembre de 2005 y 2004, s¢ incurricron on gastos adicionales a aquellos contemplados en

el contrato de emision respectivo que disminuyven los excedentes del putrimonio separado, los cuales
se presentan de acuerdo al siguiente detalle:

2005 2004

Comisidn administracidn mutuos hipolecarios
valores negociables M3 1,298 Jod
Ciastos bancarios 78 o5
Gastos de cobranza 16270 22.090
Resuliados por prepapo de carters securitizada 7.590 20.184
Cuiotas castigadas - 9.602
Gastos venta propiedades - B4
CMros gastos 1.360 2109
Totales M3 26.5%6 55,248



PATRIMONIO SEPFARADO BTRAT-3

Motas Explicativas a los Estados Financieros
Al 3T de diciembre de 2005 v 2004

I, Grado de Complimiento de Sobrecolateral

La emision estid respaldada por los diferenciales de flujos que genera Ia cartern de myduos en relacion
2 los bonos, Estos diferenciales surgen como resultado del spread entre a tasa de interds implicita de
ctorgamiento promedio ponderido por monto de 10,0% v la de los bonos de 7,4%. La magnitud del
spread hace gue el diferencial de Mujos no se relleje en los valores par de activos y pasivos al cieme
de cada ejercicio. sino en sus valores econdmicos.

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004, ¢l exceso de achivos respecto del total de la deuda por tiulos de
deuda de securitizacidn es el signiente:

Toal activos M3 T.O53.781 8.023.939
Total tirulns de deuda de securitizacidn (6.451.929) (7.534.6306)

Exceso de activos i3 G852 489303

o v o S TR

11. MHaponible

Al 31 de dicieimbre de 2003 y 2004, bajo este rubro se presentan las disponibilidades de dineros en
cuenias comientes buncarins del Banco de Chile ascendente n M3557.450 y M51.063.490,
respeclivamente.

12, Administraciion de Ingresos Netos de Caja del Patrimonio Separado

Al 31 de diciembre de 2005 v 2004, los “Ingresos netos de caja del patrimonio seperado” [ueron
invertidos de acuerdo a la clivsula novena, letra A del contrato de emision de titulos de deuda de
gecuritizacion, dichas inversiones se presentan en el rubro “Valores negociables”, el detalle es el
siguionte:

25 2004
Fondos de rentan fija en custodia ME 200,872 #8060
Mutuos hipotecarios endosables 592.790 3159.512
Diepasitos a plazo 24,194 -

Totales ME B73.856 447,572




PATRIMONIO SEPARADO BTHRAIL3
Motas Explicativas a los Estados Financieros

Al 3] de diciembre de 2005 v 2004

13, Oiros Deudores Menos de un Ao

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004, este rubro se compone de los siguientes conceplos:

2003 2014

Deudores morosos S st2r 401K
Cuentns por eobrar Patimonios Scparados . 94
Cuentas por cobrar Petrimonio Comiin 554 1,754
Remesas por cobrar - 19,280
Oiros dewdores 25.862 [.G48
Totales M3S 77.693 205,994

14, ©iros Activoes Circolantes

Al 31 de diciembre 2005 ¥ 2004 bajo este rubro se presentan los siguienies conceplos:

2003 2004

Garantias adjudicadas MS$ 49011 52,632
Segures de desgravamen e incendio por recuperar 983 1.371
Tolales M 49994 54.003

LS 11 =

15, Otros Acrecdores (corto plazu)

Al 31 de dicieinbre de 2005 y 2004, |a composicion del rubro es la siguiente:

2005 2004

Provision honorarios clasificadores de riesgo ME 675 672
Provision honorarios 337 336
Cuenlas por pager Patrimonios Separados 100 15
Cuentas por pagar Patrimonio Comln . a7
Adelanto de remesas . 4,605
Seguroa por pagar 4606 5411
Ctras cuentas por pagas [8.310 2.168
Totoles M3 24,028 13274
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PATIIMONIO SEPARADO BTRAL-S

Maotas Explicativas a los Estados Finangieros
Al 31 de diciembre de 2005 y 2004

Retiros de Excedentes al Patrimonio Comun

Al 31 de diciembre de 2005 v 2004 no se elecluaron retinos, La sociedad securitizadora tiene derecho
a retirar excedentes, segin bo indicado en Prospecto Tercera Emision de Titulos de Deuda de
Securitizacidn con Formacidn de Palrimonio Separado.

Guarantias de Tercervs en Favor de los Tenedores de Titalos de Deudu de Securitizacion del
Fatrimonio Separado

Al 31 de diciembre de 2005 y 2004 no existen garantias adicionales a los créditos que respaldan la
cmizin de titulos de devdn de securitizacion.

Hechos Posteriores

Con fecha 2 de enero de 2006 ¢l Banco Chile en calidad de banco pagador, procedit al pago del
cupdn de la serie BTRA1-3B por MS452.874.

Entre el 31 de diciembre de 2005 vy la fecha de emision (28 de febrero de 2006) de los presentes
estados financieros, no han ocurrido otros hechos posteriores significativos que alteren la
presentacion y/o los excedentes de estos estados financieros,



