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Carta a los Accionistas

Sefiores accionistas:

Con mucho agrado, les presento la Memoria Anual de Securitizadora Security para
el afio 2018.

Este Gltimo afio se caracterizd por un cambio politico profundo en nuestro pais,
acompafado de un nuevo impulso que permitid a nuestra economia ponerse de pie y
superar cuatro afios de bajo crecimiento y caida de la inversion. Sin embargo, el
escenario externo estuvo severamente marcado por la guerra comercial entre Estados
Unidos y China, con las consiguientes amenazas al crecimiento global y a la
convivencia mundial. Todo ello trajo inestabilidad a los mercados y gran volatilidad.

A pesar de esto, la recuperacion econémica de Chile ha sido incluso mejor que la
que se avizoraba a fines de 2017, y culmind con un crecimiento anual del PIB del
4%. Con ello, el pais va dejando atras el fuerte estancamiento registrado en los afios
precedentes y exhibe una renovada oportunidad para retomar su desarrollo.

Todo indica que la recuperacion econdémica esta encaminada, las perspectivas son
favorables y los riesgos estan equilibrados, como lo sefialé al cierre del afio el Fondo
Monetario Internacional.

Como Securitizadora Security nos anima la oportunidad de ser participes y
protagonistas del crecimiento econémico del pais, un medio para mejorar la calidad
de vida, el bienestar de las personas, y observamos también atentos los espacios que
existen para llevar adelante nuevos negocios que colaboren con posicionar
nuevamente a Chile en el umbral de los paises desarrollados.

Nuevos hitos de Securitizadora Security

Para Securitizadora Security, este Gltimo afio tuvo hechos destacables, que dieron
cuenta de la favorable marcha de nuestros negocios. Entre estos, podemos destacar
la colocacion del segundo bono securitizado emitido con cargo a la linea de bonos
inscrita durante el afio 2017. Esta segunda emision consta de una serie preferente de
UF 756.000, la cual fue colocada el mes de diciembre, siendo adquirida en su
totalidad por el mercado institucional, a un precio de 102,4% sobre el valor par de la
misma. Adicionalmente a esta operacion, se llevd a cabo la colocacion de las series
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mezzanines con grado de inversion. Esta exitosa colocacion entrega un nuevo
impulso a la industria de la securitizacién, y nos posiciona como la Securitizadora
con la mayor participacion de mercado respecto de emisiones respaldadas por
hipotecas.

Considerando la gran importancia que las personas tienen para Grupo Security y
para Securitizadora Security, asi como el desarrollo de un ambiente laboral grato y
seguro, ponemos a nuestros colaboradores en el centro del negocio. Lo anterior se
vio reflejado en la obtencion de Grupo Security del tercer lugar en el ranking Great
Place to Work, que por decimoctavo afio consecutivo situa al Grupo entre las
mejores empresas para trabajar en Chile. Esta distincidn es un logro que pertenece a
todos los empleados de Grupo Security y da cuenta del sostenido trabajo realizado
en materia de conciliacion trabajo y familia en los afios en que hemos participado de
este estudio.

Tenemos la conviccion de que nuestros equipos humanos constituyen una de las
mayores fortalezas de nuestra identidad y, por tanto, su satisfaccion irradia sus
comportamientos y actitudes hacia los clientes, transmitiendo los valores que nos
mueven: cercania, transparencia y profesionalismo.

Consistente con ello, Grupo Security recibioé también el Premio Impulsa, distincién
que entregan la Fundacion ChileMujeres, PwC Chile y La Tercera Pulso a las
empresas que fomentan el trabajo de la mujer en nuestro pais. Cabe destacar que,
con una dotacion constituida en un 64% por mujeres, el galardén nos reconocié
como la mejor empresa del sector Banca y Servicios Financieros.

También durante este ultimo afio, dimos pasos relevantes en la digitalizacion de
nuestras operaciones lo que tendrd un favorable impacto en el crecimiento y
desarrollo de los negocios de Securitizadora Security. Se trata de un proceso
irreversible, que representa un desafio para nuestro crecimiento.

Resultados 2018

Inversiones Security registré una utilidad de $10.715 millones, un 11,2% superior al
afo anterior. Este crecimiento se debe principalmente a Securitizadora Security que
registrd una utilidad de $2.004 millones, muy superior al resultado de $872 millones
registrado el afio anterior, producto de la colocacion de nuevos bonos securitizados
respaldados por cartera de créditos hipotecarios residenciales, originados directa o




indirectamente por Inmobiliaria Casanuestra S.A., entidad perteneciente a Grupo
Security.

Al cierre de estos estados financieros Securitizadora Security administra 10
patrimonios separados con 13 series preferente y 33 series mezzanine, todos
adquiridos por el mercado institucional, y entre los inversionistas se destacan
principalmente Compaiifas de Seguros y Administradoras de Fondos de Pensiones.

De las series emitidas y vigentes al cierre de este periodo, 13 series emitidas por
Securitizadora subieron de categoria de riesgo: BSECS-5B sube de AA a AAA;
BSECS-7D sube de A- a AA-; BSECS-9C,11C y 12C sube de AA a AAA; BSECS-
9D,11D y 12D sube de A a AA+; BSECS-10D sube de A a AA-; BSECS-10E sube
de B+ a BB-; BSECS-13C sube AA+ a AAA; BSECS-13D sube de A+ a AAA, y
finalmente la serie BSECS-13E sube de BBB a A-. El resto de las series conservaron
su clasificacién, no registrandose baja alguna en las demads clasificaciones.

La empresa mantiene en el mercado bonos preferentes por USD 114 millones, y
administra USD 150 millones en activos hipotecarios.

Estamos convencidos de que nos encontramos en un muy buen pie para proyectar
sostenidamente el crecimiento de Securtizadora Security en el largo plazo. Nuestras
metas, como siempre, tienen como ejes relevantes entregar una experiencia de
servicio de excelencia a cada uno de los clientes, que nuestros empleados se
desarrollen en un ambiente laboral que valora las capacidades y el compromiso
asumido por cada uno de ellos, y que nuestros negocios tengan como norte
aprovechar todas las oportunidades que nos permitan agregar valor a nuestros
accionistas.

Quiero agradecer a los accionistas por su permanente apoyo a los proyectos que
hemos emprendido.

Seguiremos también abocados a aportar desde nuestro &mbito para que nuestro pais
siga avanzando y consolide su tan necesario crecimiento.

Francisco Silva S.
Presidente Securitizadora Security S.A.
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Identificacion de la Entidad.

Razon Social . Securitizadora Security S.A.

Tipo de Sociedad . Sociedad Securitizadora constituida al
amparo del Titulo XVIII de la Ley de Mercado de Valores, con el objeto
exclusivo de adquirir los activos autorizados por dicha norma, y la emision
de titulos de deuda de corto y largo plazo.

Rut : 96.847.360-3

Domicilio : Augusto Leguia Sur N° 070, piso 5, Santiago, Chile.
Nombre de contacto: Eduardo Ramirez Gutiérrez.

Teléfono - (562) 25844613

Correo Electrdnico : eduardo.ramirez@security.cl

Fax : (562) 25815833

Pagina Web : www.securitizadorasecurity.cl

Documentos Constitutivos: La Sociedad se constituyé como sociedad
anonima cerrada, por escritura publica de fecha 21 de octubre de 1997, ante
el Notario don Alvaro Bianchi Rosas. Por Resolucion Exenta N° 369, de
fecha 12 de diciembre de 1997 de la Superintendencia de Valores y Seguros,
se autorizd su existencia y se aprobaron sus estatutos. El Certificado emitido
por dicha Superintendencia, conteniendo un extracto de los estatutos
sociales, fue inscrito a fojas 31.310 numero 25.367 en el Registro de
Comercio del Conservador de Bienes Raices de Santiago, correspondiente al
afio 1997 y fue publicado en la edicion del Diario Oficial de fecha 23 de
diciembre del mismo afio.




1. Descripcion del ambito de Negocios.

a) Informacion histérica de la entidad

Securitizadora Security S.A. inicia sus operaciones el 1997, emitiendo su primer
bono securitizado en Marzo de 2000, el cual estd respaldado por Contratos de
Leasing Habitacional otorgados al amparo de la ley 19.281. Durante su historia, se
han constituido 10 patrimonios separados, de los cuales BSECS1 fue terminado
anticipadamente el afio 2009. Sin perjuicio de lo anterior, Securitizadora Security ha
sido muy activa en la evaluacion de distintos activos a securitizar.

Con fecha 17 de Enero de 2006: (a) Grupo Security S.A. suscribié y pag6 1.720
acciones; (b) GMAC-RFC Chile Inversiones Limitada suscribi6o y pag6 2.065
acciones; y (c) Factoring Security S.A. vendio y transfiri6 2 acciones a Grupo
Security S.A. Debido a estas transacciones la sociedad modificd su razén social a
“Securitizadora Security GMAC-RFC S.A.”

Con fecha 13 de agosto de 2008 Grupo Security S.A. transfiere 1 accidn a Asesorias
Security S.A.

Con fecha 14 de agosto de 2008 Grupo Security compra y adquiere a GMAC-RFC
Chile Inversiones Ltda., la que vendié y transfirio a Grupo Security S.A. 2.065
acciones ordinarias de Securitizadora Security GMAC-RFC S.A. Estas acciones
representan el 49% de la sociedad securitizadora. Ante estas modificaciones, la
razon social quedo definitivamente en “Securitizadora Security S.A.”.

Con fecha 11 de septiembre de 2015 se efectud Junta Extraordinaria de Accionistas
en la que se acuerda un aumento de capital de la Sociedad de M$2.086.071 dividido
en 4.215 acciones nominativas, de una misma serie y sin valor nominal,
integramente suscrito y pagado a M$2.438.071, dividido en 5.498 acciones
nominativas, de una misma serie y sin valor nominal, mediante la emision de 1.283
nuevas acciones de pago, por un monto de M$352.000, las que se encuentran
totalmente suscritas y pagadas al 31 de diciembre de 2015. Se faculta al Gerente
General para actuar ante el Servicio de Impuestos Internos y la Superintendencia de
Valores y Seguros (hoy Comision para el Mercado Financiero), la aprobacion de la
reforma de estatutos acordado en la Junta.




De lo anteriormente expuesto, la Superintendencia de Valores y Seguro (hoy
Comision para el Mercado Financiero) aprueba la modificacion de Estatutos con
fecha 20 de noviembre de 2015, segun resolucidn exenta N°331.

Con fecha 8 de marzo de 2016 se efectud Junta Extraordinaria de Accionistas en la
que se acuerda un aumento de capital de la Sociedad de M$2.438.071 dividido en
5.498 acciones nominativas, de una misma serie y sin valor nominal, integramente
suscrito y pagado a M$3.468.183, dividido en 10.337 acciones nominativas, de una
misma serie y sin valor nominal, mediante la emision de 4.839 nuevas acciones de
pago, por un monto de M$1.030.112, las que se encuentran totalmente suscritas y
pagadas al 31 de diciembre de 2016. Se faculta al Gerente General para actuar ante
el Servicio de Impuestos Internos y la Superintendencia de Valores y Seguros (hoy
Comision para el Mercado Financiero), la aprobacion de la reforma de estatutos
acordado en la Junta.

De lo anteriormente expuesto, la Superintendencia de Valores y Seguro, hoy
Comision para el Mercado Financiero, aprueba la modificacion de Estatutos con
fecha 15 de abril de 2016, segun resolucién exenta N°1151.-

Durante los ultimos 5 afios la sociedad no ha presentado cambios de sus
controladores y la sociedad no cotiza sus valores en mercados regulados extranjeros.

Al 31 de diciembre de 2018, los accionistas de la sociedad Securitizadora Security
S.A son:

Registro de accionistas al 31 de diciembre de 2018

Nombre RUT Total Acciones % Part.
acciones suscritas y
pagadas
Grupo Security S.A. 96.604.380-6 10.333 10.333 99,96%
Asesorias Security S.A. 96.803.620-3 4 4 00,04%
TOTAL 10.337 10.337 100%




b) Sector Industrial

La securitizacion es una industria que nace tras las modificaciones a la Ley de
Mercado de Valores, introducidas en 1994.

Sus regulaciones principales pasan a ser la ley 18.045 de Mercado de Capitales y las
normas y/o circulares que puedan o hayan sido emitidas por la Comision para el
Mercado Financiero ex Superintendencia de Valores y Seguros.

La securitizacién permite la transformacion de flujos futuros que generan activos
tipicamente iliquidos, en instrumentos de oferta pablica. Estos Titulos de Deuda de
Securitizacion son emitidos por la Sociedad Securitizadora, normalmente en
distintas series que cuentan con diferentes estructuras y Clasificaciones de Riesgo.
La demanda por estos titulos, tipicamente se concentra en aquellos que poseen grado
de inversién y son adquiridos por Inversionistas Institucionales.

Securitizadora Security es una de las empresas mas importante en la emision de
bonos securitizados respaldados por hipotecas, ya sean contratos de leasing o
mutuos hipotecarios endosables y mantiene una gran preocupacion de las gestiones
que realizan los administradores primarios de manera de ir controlando los
indicadores relevantes de los activos, tales como, morosidad, prepago y default entre
otros.

En el siguiente cuadro se puede apreciar la participacion de la industria en la
emisién de bonos respaldados por créditos hipotecarios, donde Securitizadora
Security tiene una importante participacion respecto de la industria, ocupando el
primer lugar en la emision de este tipo de bonos securitizados.
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Participacion de Mercado sobre Bonos Preferentes
sobre Hipotecas a Diciembre 2018 medido por Valor
Parde las emisiones

3% 2%

B Banchile Securitizadora S.A.
B EF Securitizadora S.A.

M Fintesa Securitizadora S.A.

B Santander Securitizadora

M Securitizadora Bice S.A.

W Securitizadora Security S.A.
[ Securitizadora Sudamericana

" Transa Securitizadora

Durante el ejercicio 2018, el resultado de Securitizadora Security S.A tuvo una
utilidad de 2.010 millones manteniendo una tendencia positiva por segundo afio
consecutivo después de varios afios que se mantuvo negativa, la utilidad de explica
en gran medida por colocacion de los bonos preferente y mezzaninos en el mercado
a fines de afio de la segunda emision con cargo a una linea de bonos inscrita durante
el afio 2017.

Consistente con el compromiso permanente del Grupo Security, el objetivo final de
la decision estratégica de la Securitizadora es preservar la salud financiera de los
Patrimonios Separados que administra. A este respecto, cabe sefialar que
Securitizadora Security S.A. es la empresa lider en Chile en securitizacion de activos
hipotecarios y cuenta con 10 Patrimonios Separados que en conjunto tienen
UF 2.868.190 en deuda preferente emitida y colocada en el mercado institucional
chileno.

Para el afio 2019, el objetivo es consolidar este giro estratégico, explotando sinergias

con otras areas del Grupo Security y trabajar en una nueva emisién de bonos para el
segundo semestre de afio que permita ir consolidando la compaiiia en el largo plazo
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A continuacién se muestra un cuadro resumen de la evolucién de la compafiia con

relacion a sus estados financieros desde el afio 2009 a diciembre de 2018 en miles de

de pesos donde se muestra la evolucién de compafiia en términos de activos,

obligaciones, ingresos y resultados entre otros.

2009

Descripcion M$

Activos Corrientes 1.358.962
Otros Activos 401.991
Activo Fijo 14.788
Total Activo 1.775.741
Pasivos Corrientes 78.972
Pasivo Largo Plazo 0
Patrimonio 1.696.769
Total Pasivo 1.775.741
Resultado de explotacion -39.200
Resultado fuera de explotacion 41.884
Resultado antes de Impuesto 2.684
Impuesto a la Renta 5.679
Resultado del ejercicio 8.363

2010
M$

2011
M$

2012
M$

1.462.684 1.238.289 1.141.300

550.843
9.450

2.022.977
33.793

0
1.613.445
1.647.238
-501.570
387.075
-114.495
30.923

-83.572

c) Actividades y Negocios

234.494
8.035

1.480.818
44.652

0
1.436.166
1.480.818
-461.976
225.365
-236.611
59.332

-177.279

308.317
7.023

1.456.640
44.120

0
1.412.520
1.456.640
-439.752
343.007
-96.745
73.099

-23.646

2013
M$

943.940
368.145
4.126

1.316.211
63.062

0
1.253.149
1.316.211
-490.520
271.411
-219.109
59.738

-159.371

2014
M$

586.646
645.706
1.579

1.233.931
76.897

0
1.157.034
1.233.931
-474.780
101.928
-372.852
127.967

-244.885

2015
M$

359.589
837.704
78.581

1.275.874
105.504

0
1.170.370
1.275.874
-610.751
80.478
-530.273
191.609

-338.664

2016 2017
M$ M$

1.210.459 9.015.050
977.305 700.078
69.700  61.892

2.257.464 9.777.020
254.833 6.902.801
0 0
2.002.631 2.874.219
2.257.464 9.777.020
-525.060 380.175
188.726  769.480
-336.334 1.149.655
138.483 -278.067

-197.851  871.588

A la fecha la Sociedad tiene vigentes los siguientes Patrimonios Separados:

2018
M$

25.208.316
19.006
54.455

25.281.777
20.812.646
0
4.469.131
25.281.777
3.043.554
-359.974
2.683.580
-679.713

2.003.867

a) BSECS-2: constituido el 29 de Marzo de 2000 en la Notaria de Santiago
de don Alvaro Bianchi Rosas, contempla la realizacion de dos o mas

emisiones, para la securitizacion de contratos de arrendamiento con

promesa de compraventa, otorgados por Inmobiliaria Mapsa S.A. Este
programa de emisiones es por un total de UF 1.200.000, de las cuales
UF1.000.000 corresponden a series preferentes y UF 200.000 a series
subordinadas y consiste en la creaciébn de dos o mas patrimonios

separados.

De acuerdo a dicho Contrato General de Emisién, el 29 de marzo de 2000

se constituyo el Patrimonio Separado BSECS-2, el que se inscribio en el

12




b)

Registro de Valores de la Superintendencia de Valores y Seguros bajo el
N° 228, con fecha 2 de Mayo de 2000. EI 1° de junio de 2000 se adicion0
a dicho registro, el Certificado de Entero de los Activos del Patrimonio
Separado, emitido por el Banco de Chile en su calidad de Representante
de los Tenedores de Bonos, que acredita que los activos fueron
debidamente aportados al Patrimonio Separado BSECS-2.

Esta emision fue por un monto total de UF 493.000, de las cuales
UF433.000 corresponden a la Serie A Preferente y UF 60.000 a la Serie
B Subordinada, y se encuentra integramente colocada.

Al cierre de los estados financieros de 2018 el monto nominal colocado
vigente de la serie A es de UF 79.843 y el de la serie B de UF 224.572.-

BSECS-3: constituido el 31 de Julio de 2001, modificada por escritura
publica complementaria de fecha 13 de agosto de 2001, todas otorgadas
en la Notaria de Santiago de don Alvaro Bianchi Rosas. La emision fue
inscrita en el Registro de Valores de la Superintendencia de Valores y
Seguros bajo el N° 270, con fecha 11 de septiembre de 2001 y esta
respaldada por contratos de arrendamiento con promesa de compraventa,
otorgados por Inmobiliaria Mapsa S.A. El 28 de septiembre de 2001 se
adiciona a dicho registro, el Certificado de Entero de los Activos del
Patrimonio Separado, emitido por el Banco de Chile en su calidad de
Representante de los Tenedores de Bonos, que acredita que los activos
fueron debidamente aportados al Patrimonio Separado BSECS-3.

Esta emision fue por un monto total de UF 530.000, de las cuales
UF450.000 corresponden a la Serie A Preferente y UF 80.000 a la Serie
B Subordinada, y se encuentra integramente colocada.

Al cierre de los estados financieros de 2018 el monto nominal colocado
vigente de la serie A es de UF 94.629 y el de la serie B de UF 252.705.-

BSECS-4: constituido el 30 de octubre de 2002, modificada por escritura
publica complementaria de fechas 26 de noviembre de 2002, todas
otorgadas en la Notaria de Santiago de don Alvaro Bianchi Rosas. La
emision fue inscrita en el Registro de Valores de la Superintendencia de
Valores y Seguros bajo el N° 319, con fecha 3 de diciembre de 2002 y
estd respaldada por contratos de arrendamiento con promesa de
compraventa, otorgados por Inmobiliaria Mapsa S.A. El 27 de marzo de
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d)

2003 se adiciona a dicho registro, el Certificado de Entero de los Activos
del Patrimonio Separado, emitido por el Banco de Chile en su calidad de
Representante de los Tenedores de Bonos, que acredita que los activos
fueron debidamente aportados al Patrimonio Separado BSECS-4.

Esta emision fue por un monto total de UF 1.108.000, de las cuales
UF950.000 corresponden a la Serie A Preferente, UF 58.000 a la Serie B
Subordinada y UF 100.000 a la Serie C Subordinada, y se encuentra
integramente colocada.

Al cierre de los estados financieros de 2018 el monto nominal colocado
vigente de la serie A es de UF 262.986, de la serie B de UF 145.210 y el
de la serie C de UF 250.361.-

BSECS-5: constituido el 9 de julio de 2003, modificada por escritura
publica complementaria de fecha 28 de agosto de 2003, todas otorgadas
en la Notaria de Santiago de don Alvaro Bianchi Rosas. La emision fue
inscrita en el Registro de Valores de la Superintendencia de Valores y
Seguros bajo el N° 341, con fecha 9 de septiembre de 2003 y esta
respaldada por mutuos hipotecarios endosables, otorgados, en su mayoria
por Penta Hipotecario S.A. El 10 de marzo de 2004 se adiciona a dicho
registro, el Certificado de Entero de los Activos del Patrimonio Separado,
emitido por el Banco de Chile en su calidad de Representante de los
Tenedores de Bonos, que acredita que los activos fueron debidamente
aportados al Patrimonio Separado BSECS-5.

Esta emision fue por un monto total de UF 341.200, de las cuales
UF320.000 corresponden a la Serie Al Preferente, UF 6.000 a la Serie
B1 Subordinada y UF 15.200 a la Serie C1 Subordinada, y se encuentra
integramente colocada.

Al cierre de los estados financieros de 2018 el monto nominal colocado
vigente de la serie Al es de UF 12.668, de la serie B1 de UF 17.753 y el
de la serie C1 de UF 44.975.-

BSECS-6: constituido por contrato general de emision de fecha 23 de
enero de 2004, modificada por escritura publica de fecha 13 de febrero de
2004, como también por el contrato especial de emision de fecha 23 de
enero de 2004, que fuera modificado y complementado por escrituras
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publicas de 13 de febrero de 2004, 31 de marzo de 2004 y de 4 de mayo
de 2004, todas otorgadas en la Notaria de Santiago de don Alvaro
Bianchi Rosas. La emision fue inscrita en el Registro de Valores de la
Superintendencia de Valores y Seguros bajo el N° 367, con fecha 23 de
febrero de 2004 y esta respaldada por contratos de leasing habitacional
con promesa de compraventa, otorgados, en su totalidad por Inmobiliaria
Mapsa S.A. El 7 de octubre de 2004 se adiciona a dicho registro, el
Certificado de Entero de los Activos del Patrimonio Separado, emitido
por el Banco de Chile en su calidad de Representante de los Tenedores de
Bonos, que acredita que los activos fueron debidamente aportados al
Patrimonio Separado BSECS-6.

Esta emision fue por un monto total de UF 856.800, de las cuales
UF 321.500 corresponden a la Serie Al Preferente, UF 452.500 a la Serie
AAL Preferente, UF 31.000 a la Serie B1 Subordinada y UF 51.800 a la
Serie C1 Subordinada, y se encuentra integramente colocada.

Al cierre de los estados financieros de 2018 el monto nominal colocado
vigente de la serie Al es de UF 54.080, de la serie AAl de UF 215.235,
de la serie B1 de UF 75.179 y el de la serie C1 de UF125.621.-

BSECS-7: constituido por contrato de emision de fecha 17 de mayo de
2005, modificada por escritura publica de fecha 13 de junio de 2005,
todas otorgadas en la Notaria de Santiago de don Alvaro Bianchi Rosas.
La emisidn fue inscrita en el Registro de Valores de la Superintendencia
de Valores y Seguros bajo el N° 420, con fecha 23 de junio de 2005 y
estd respaldada por contratos de leasing habitacional con promesa de
compraventa, otorgados, en su totalidad por Inmobiliaria Mapsa S.A. El
30 de noviembre de 2005 se adiciona a dicho registro, el Certificado de
Entero de los Activos del Patrimonio Separado, emitido por el Banco de
Chile en su calidad de Representante de los Tenedores de Bonos, que
acredita que los activos fueron debidamente aportados al Patrimonio
Separado BSECS-7.

Esta emision fue por un monto total de UF 683.000, de las cuales
UF507.000 corresponden a la Serie A Preferente, UF 91.000 a la Serie B
Preferente, UF 32.000 a la Serie C Subordinada, UF 28.000 a la Serie D
Subordinada y UF 25.000 a la Serie E Subordinada, las que se encuentran
integramente colocadas.
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9)

h)

Al cierre de los estados financieros de 2018 el monto nominal colocado
vigente de la serie Ay de la serie B es UF 0 (se pagaron integramente en
tiempo y forma), de la serie C de UF 56.161, de la serie D de UF 50.726
y el de la serie E de UF 45.291.-

BSECS-9: constituido por contrato de emision de fecha 13 de diciembre
de 2006, modificada por escritura publica de fecha 31 de enero de 2007 y
complementada por escritura de 27 de marzo de 2007 y 30 de marzo del
mismo afio, ante el Notario Publico Sefior Alvaro Bianchi Rosas. La
emision fue inscrita en el Registro de Valores de la Superintendencia de
Valores y Seguros bajo el N° 495, con fecha 6 de marzo de 2007 y est4
respaldada por contratos de leasing habitacional con promesa de
compraventa, otorgados, en su totalidad por Concreces Leasing S.A. EI 5
de noviembre de 2007 se adiciona a dicho registro, el Certificado de
Entero de los Activos del Patrimonio Separado, emitido por el Banco de
Chile en su calidad de Representante de los Tenedores de Bonos, que
acredita que los activos fueron debidamente aportados al Patrimonio
Separado BSECS-9.

Esta emision fue por un monto total de UF 731.500, de las cuales
UF578.500 corresponden a la Serie Al Preferente, UF 52.200 a la Serie
B1 Subordinada, UF 27.400 a la Serie C1 Subordinada, UF 20.400 a la
Serie D1 Subordinada, UF 22.000 a la Serie E1 Subordinada y UF 31.000
a la Serie F1 Subordinada, las que se encuentran integramente colocadas.

Al cierre de los estados financieros de 2018 el monto nominal colocado
vigente de la serie Al es de UF 109.427, de la serie B1 de UF 53.489, de
la serie C1 de UF 31.324, de la serie D1 de UF 25.754, de la serie E1 de
UF 28.837 y el de la serie F1 de UF 72.509.-

BSECS-10: constituido por contrato de emision de fecha 12 de julio de
2007, ante el Notario Publico Sefior Enrique Morgan Torres, modificada
por escritura publica de 6 agosto de 2007, ante el Notario Publico Sefior
René Benavente Cash. La emision fue inscrita en el Registro de Valores
de la Superintendencia de Valores y Seguros bajo el N° 510, con fecha 16
de agosto de 2007 y esta respaldada por contratos de leasing habitacional
con promesa de compraventa, otorgados, en su totalidad por Inmobiliaria
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Mapsa S.A. El 20 de febrero de 2008 se adiciona a dicho registro, el
Certificado de Entero de los Activos del Patrimonio Separado, emitido
por el Banco de Chile en su calidad de Representante de los Tenedores de
Bonos, que acredita que los activos fueron debidamente aportados al
Patrimonio Separado BSECS-10.

Esta emision fue por un monto total de UF 1.226.000, de las cuales
UF 863.000 corresponden a la Serie A Preferente, UF 141.000 a la Serie
B Subordinada, UF 45.000 a la Serie C Subordinada, UF 18.000 a la
Serie D Subordinada, UF 46.000 a la Serie E Subordinada y UF 113.000
a la Serie F Subordinada. A la fecha se encuentran integramente
colocadas todas las series.

Al cierre de los estados financieros de 2018 el monto nominal colocado
vigente de la serie A es de UF 133.810, de la serie B de UF 22.261, de la
serie C de UF 69.957, de la serie D de UF 27.983, de la serie E de
UF 71.511 y el de la serie F de UF 175.669.-

BSECS-11 (fusionado con BSECS-9): constituido por contrato de
emision de fecha 16 de octubre de 2007 otorgada en la Notaria de
Santiago de don Enrique Morgan Torres, y rectificada mediante escritura
otorgada en la misma Notaria con fecha 21 de noviembre de 2007. La
emision fue inscrita en el Registro de Valores de la Superintendencia de
Valores y Seguros bajo el N° 518, con fecha 29 de noviembre de 2007. El
monto total de la emision fue por UF 599.000, estando respaldada por
contratos de leasing habitacional con promesa de compraventa,
otorgados, en su totalidad por Concreces Leasing S.A. Esta emision fue
fusionada con el patrimonio separado BSECS9 con fecha 6 de junio de
2008 de acuerdo a certificado emitido por la Superintendencia de Valores
y Seguros donde consta que se han presentado todos los antecedentes
para decretar dicha fusion de patrimonios separados.

Al cierre de los estados financieros de 2018 el monto nominal colocado
vigente de la serie A2 es de UF 100.504, de la serie B2 de UF 56.358, de
la serie C2 de UF 19.505, de la serie D2 de UF 9.528, de la serie E2 de
UF 18.375 y el de la serie F2 de UF 54.396.-
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)

k)

1)

BSECS-12 (fusionado con BSECS-9): constituido por contrato de
emision de fecha 3 de marzo de 2009 otorgada en la Notaria de Santiago
de don Enrique Morgan Torres, Yy rectificada mediante escritura otorgada
en la misma Notaria con fecha 28 de abril de 2009. La emision fue
inscrita en el Registro de Valores de la Superintendencia de Valores y
Seguros bajo el N° 586, con fecha 14 de mayo de 2009. El monto total de
la emision fue por UF 494.600, estando respaldada por contratos de
leasing habitacional con promesa de compraventa, otorgados, en su
totalidad por Concreces Leasing S.A. Esta emision fue fusionada con el
patrimonio separado BSECS9 con fecha 1 de junio de 2009 de acuerdo a
certificado emitido por la Superintendencia de Valores y Seguros donde
consta que se han presentado todos los antecedentes para decretar dicha
fusién de patrimonios separados.

Al cierre de los estados financieros de 2018 el monto nominal colocado
vigente de la serie A3 es de UF 99.903, de la serie B3 de UF 38.687, de
la serie C3 de UF 12.465, de la serie D3 de UF 6.557, de la serie E3 de
UF 9.835 y el de la serie F3 de UF 44.348.-

BSECS-13: constituido por contrato de emision de fecha 4 de marzo de
2009 otorgada en la Notaria de Santiago de don Enrique Morgan Torres,
y rectificada mediante escritura otorgada en la misma Notaria con fecha
14 de abril de 2009. La emisidn fue inscrita en el Registro de Valores de
la Superintendencia de Valores y Seguros bajo el N° 582, con fecha 27 de
abril de 2009. El monto total de la emision fue por UF 960.000, estando
respaldada por contratos de leasing habitacional con promesa de
compraventa, otorgados, en su totalidad por Inmobiliaria Mapsa S.A.

Al cierre de los estados financieros de 2018 el monto nominal colocado
vigente de la serie A es de UF 240.401, de la serie B de UF 14.638, de la
serie C de UF 28.864, de la serie D de UF 13.672, de laserie E de
UF 37.371 y el de la serie F de UF 170.753.-

BSECS-14: constituido por contrato de emision por linea de fecha 22 de
junio de 2017 otorgada en la Notaria de Santiago de don Raul Undurraga
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Laso, rectificada mediante escritura otorgada en la misma Notaria con
fecha 21 de agosto de 2017 y rectificada mediante escritura otorgada en
la misma Notaria con fecha 30 de agosto de 2017 . La emision fue
inscrita en el Registro de Valores de la Superintendencia de Valores y
Seguros bajo el N° 866, con fecha 6 de septiembre de 2017. EI monto
total de la linea es por UF 3.000.000.

Su primera escritura de colocacién fue por UF 849.000, estando
respaldada por contratos de leasing habitacional con promesa de
compraventa, otorgados, por Inmobiliaria Casanuestra S.A e Hipotecaria
La Construccion Leasing S.A También estd constituida por Mutuos
Hipotecarios Endosables otorgados por Hipotecaria La Construccion
S.A., Hipotecaria Security Principal y Agente Administrador de Mutuos
Hipotecarios Andes S.A.

El Certificado de Aporte del entero de esta colocacion fue otorgado por el
Representante de los Tenedores de Bonos con fecha 7 de Marzo de 2018.

La Segunda Escritura de de colocacion de fecha 28 de noviembre de
2018 fue por UF 895.900, estando respaldada por contratos de leasing
habitacional con promesa de compraventa, otorgados por Inmobiliaria
Casanuestra S.A y también constituida por Mutuos Hipotecarios
Endosables otorgados por Agente Administrador de Mutuos Hipotecarios
Andes S.A

A la fecha de cierre emision de esta Memoria anual, el Certificado de
Aporte del Entero ain no se emite debido al proceso natural de los
activos para que sean inscritos en los respectivos Conservadores de
Bienes Raices a nombre de esta Securitizadora.

Al cierre de los estados financieros de 2018 el monto nominal colocado
vigente de la serie Al es de UF 681.876, de la serie B1 de UF 79.040, de
laserie C1 de UF 12.480, de la serie D1 de UF 9.360, de la serie
E1l de UF 6.240 y el de la serie F1 de UF 37.800.-

Al cierre de los estados financieros de 2018 el monto nominal colocado

vigente de la serie A2 es de UF 756.000 y de la serie B2 de UF 119.000,
las series C2, D2, E2 y F2 no han sido colocadas a esta fecha.

19




Los clientes, o bien, compradores de esta clase de activos, corresponden a
Administradoras de Fondos de Pensiones y Comparfiias de Seguros de Vida,
principalmente, aunque este afio nos hemos acercados a nuevos actores del mercado,
tales como, Administradoras General de Fondos.

Adicionalmente, la seuritizadora participa en la administracion maestra vy
coordinacion general de los patrimonios antes mencionados generando un ingreso
por dicha tarea.

Para el caso de los proveedores, considerando que la securitizadora se ha
especializado en la emision de titulos securitizados respaldados por activos
hipotecarios, busca permanentemente participantes en la industria que posean
carteras para ser securitizadas. Sin perjuicio de lo anterior, la securitizadora puede
realizar emisiones de bonos con activos que establece el articulo 132, Titulo XVIII,
de la ley de mercado de valores (ley 18.045).

La securitizadora vende sus bonos y presta servicios bajo el nombre de
Securitizadora Security S.A.

d) Propiedades e Instalaciones

Con relacion a propiedades e instalaciones, la Securitizadora, al ser una empresa que
emite papeles al mercado de capitales, posee basicamente equipos computacionales,
software y equipos de oficina. El espacio fisico que ocupa la compafiia se arrienda a
una filial del Grupo Security.

e) Factores de Riesgo

El principal factor de riesgo que tiene la industria de Securitizacion es la volatilidad
de las tasas de interés al momento de la colocacion de los bonos, ya que al momento
de realizar la escritura de emisién se debe establecer su tasa de interés la que puede
variar al momento de la colocacion. Cabe sefialar que existe un determinado plazo
en que se firma la escritura de emisién y el momento en que se inscribe la misma en
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los registros de la Comision para el Mercado Financieros (ex Superintendencia de
Valores y Seguros). Luego de eso, es necesario cumplir con los requerimientos del
agente colocador, Deposito Central de Valores y la Bolsa de Comercio de Santiago
para la colocacion final de los bonos.

La securitizadora durante el afio 2018 se orientd a una nueva emision del patrimonio
separado BSECS14 de las series A2, B2, C2, D2, E2 y F2 de las cuales las series A2
Y B2 fueron colocadas durante el mes de diciembre.

Por otro lado, el riesgo de crédito y el comportamiento de prepago de las carteras de
activos securitizados ya totalmente colocadas, implican riesgo a los bonistas de los
patrimonios separados vigentes. Estos riesgos, especialmente el de prepago, han
causado impactos negativos en el mercado de la securitizacion. Securitizadora
Security S.A. no ha estado ajena a este tema y ha puesto un fuerte énfasis en el
monitoreo de estas variables en su calidad de administrador maestro para lo cual ha
incorporado gente idonea y con dedicacion exclusiva a estas labores.

f) Planes de Inversion

Al cierre del periodo 2018, Securitizadora Security S.A. se encuentra evaluando
nuevos proyectos hipotecarios. Estos proyectos tienen algin grado de avance aunque
se encuentran en una etapa muy preliminar y que pretenden continuar completando
la linea de bonos inscritas durante el afio 2018.

I11. Propiedad y acciones
a) Propiedad

Securitizadora Security S.A. es una sociedad anonima especial de giro exclusivo,
constituida con arreglo a lo establecido en la Ley de Mercado de Valores.

De conformidad con las participaciones accionarias referidas, Securitizadora
Security S.A. es una subsidiaria controlada por Grupo Security S.A. Conforme a lo
dispuesto en la Norma de Caracter General numero 30 de la Superintendencia de
Valores y Seguros (actual Comision para el Mercado Financiero), se deja expresa
constancia de que con excepcion de los accionistas directos de la Sociedad
individualizados anteriormente, no existen personas naturales o juridicas que directa
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o0 indirectamente a través de otras personas naturales o juridicas, sean titulares del
10% o mas de las acciones de Securitizadora Security S.A..

Al cierre del ejercicio 2018, no se han producido cambios materiales en la propiedad
de la compaiiia.

Al 31 de diciembre de 2018, los accionistas de la sociedad Securitizadora Security
S.A son:

Registro de accionistas al 31 de diciembre de 2018

Nombre RUT Total Acciones % Part.
acciones suscritas y
pagadas
Grupo Security S.A. 96.604.380-6 10.333 10.333 99,96%
Asesorias Security S.A. 96.803.620-3 4 4 00,04%
TOTAL 10.337 10.337 100%

b) Acciones, sus caracteristicas y derechos.

Los titulos accionarios corresponden a una Unica serie.

c) Dividendos.

De conformidad con sus estatutos, la politica de dividendos de la Sociedad es
repartir a lo menos el 30% de las utilidades de cada ejercicio. Lo anterior, salvo
acuerdo diferente adoptado en la Junta respectiva por la unanimidad de los
accionistas. Para el ejercicio 2018, la empresa registra ganancias por $ 2.003,8
millones y sus utilidades acumuladas son positivas. No obstante ello, considerando
los planes de desarrollo de la Sociedad, el Directorio ha decidido proponer a la Junta
Ordinaria de Accionistas a celebrarse el 30 de abril de 2019 repartir un dividendo
definitivo con cargo a las utilidades del ejercicio 2018 de $19.348 por accion,
equivalente a un dividendo total de MM$200, el cual resulta ser equivalente a
aproximadamente el 10% de las utilidades del ejercicio 2018.-
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Por ultimo, se deja constancia de que Securitizadora Security S.A. no ha repartido
dividendos a sus accionistas durante los ultimos 3 afios.

Esta sociedad no estd inscrita ni cotiza sus valores en mercados regulados en el
extranjero.

IVV. Responsabilidad Social y desarrollo sostenible

a) Diversidad en el Directorio

El Directorio de Securitizadora Security S.A. esta compuesto por 5 integrantes,
todos hombres de nacionalidad Chilena.

NUmero de Personas por Rango de Edad del Directorio

Inferior a 30 afios

Entre 30 y 40 afios

Entre 41 y 50 afos

Entre 51 y 60 afos 1
Entre 61 y 70 afos 3
Superior a 70 afos 1

Numero de Personas por Antigtiedad del Directorio

Inferior a 3 afios

Entre 3y 6 afos

Mas de 6 y menos de 9 afios 1
Entre 9 y 12 afios

Mas de 12 afios 4
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b) Diversidad de la gerencia general y demas gerencias que reportan a esta
gerencia o al directorio.

La conformacion de la gerencia general y de los demas gerentes que reportan a la
gerencia general o al directorio es de 1 hombre y de nacionalidad chilena.

NuUmero de Personas por Rango de Edad de la gerencia

Inferior a 30 afios

Entre 30 y 40 afos

Entre 41 y 50 afios 1

Entre 51 y 60 afios 1

Entre 61 y 70 afos

Superior a 70 afos

NUmero de Personas por Antigliedad de la gerencia

Inferior a 3 afios

Entre 3 y 6 afos

Mas de 6 y menos de 9 afios

Entre 9 y 12 afios

Mas de 12 afios 2

c) Diversidad en la organizacion

La totalidad de trabajadores al cierre de los estados financieros de 2018 es de 2
mujeres de nacionalidad chilena.

Numero de Personas por Rango de Edad de trabajadores

Inferior a 30 afios 1

Entre 30 y 40 afios 1

Entre 41 y 50 afios

Entre 51 y 60 afos

Entre 61 y 70 afios

Superior a 70 afos
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Numero de Personas por Antigiiedad de trabajadores

Inferior a 3 afios 1
Entre 3 y 6 afos

Mas de 6 y menos de 9 afios 1
Entre 9 y 12 afios

Mas de 12 afios

d) Brecha Salarial por Género

Al cierre de los estados financiero de 2018, la sociedad mantiene dos mujeres en
esta categoria de nacionalidad chilena. La categoria de ejecutivos y profesionales no

tiene mujeres para realizar esta comparacion.
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V. Administracion y Personal

a. Organigrama

Organigrama Securitizadora Security S.A

Directorio

Asesorlegal [remmmmm

Gerencia
General
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b. Directorio

Securitizadora Security S.A., posee una estructura organizacional simple, en
consideracién a que los niveles de actividad registrados hasta el momento no

ameritan una estructura mayor. Al cierre del ejercicio 2018 la estructura formal de la
empresa la constituye un Directorio, formado por cinco integrantes cuya duracion en

el cargo es de tres afios y no se contemplan Directores suplentes.

Composicion del Directorio

Presidente:

Francisco Silva Silva

RUT 4.103.061-5

Ingeniero Civil, Pontificia Universidad Catdlica de Chile
Master of Science in Engineering, Stanford University.
Fecha de inicio del cargo: 30-04-2016

Fecha de término del cargo: 30-04-2019

Directores:

Renato Pefafiel Mufioz

RUT 6.350.390-8

Ingeniero Comercial, Pontificia Universidad Catolica de Chile.
Master of Arts in Economics, University of Chicago.

Fecha de inicio del cargo: 30-04-2016

Fecha de término del cargo: 30-04-2019

Carlos Budge Carvallo

RUT 7.011.490-9

Ingeniero Agrénomo, Pontificia Universidad Catélica de Chile

Ph. D., Economia Aplicada, Stanford University

Change and Cash-Futures Relationships

M.A., Economia Aplicada, Stanford University

M.Sc., Economia Agraria, Pontificia Universidad Catélica de Chile
Fecha de inicio del cargo: 30-04-2016

Fecha de término del cargo: 30-04-2019
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Andrés Tagle Dominguez

RUT 5.895.255-9

Ingeniero Comercial, mencién Administracion de Empresas, Pontificia Universidad
Catolica de Chile

Licenciado en Ciencias de la Administracion, Pontificia Universidad Catolica de
Chile

Egresado de Contador Publico, Pontificia Universidad Catdlica de Chile

Fecha de inicio del cargo: 30-04-2016

Fecha de término del cargo: 30-04-2019

Christian Sinclair Manley

RUT 6.379.747-2

Ingeniero Comercial, mencion Administracion de Empresas, Universidad de
Santiago de Chile.

Fecha de inicio del cargo: 30-04-2016

Fecha de término del cargo: 30-04-2019

En Junta General Ordinaria de Accionistas, celebrada el 30 de abril de 2018, se
acordo que los Directores no percibirian remuneraciones durante el ejercicio 2018.
Durante el ejercicio 2017 tampoco percibieron remuneraciones de acuerdo a lo
establecido en la Junta General de Accionistas, celebrada el 28 de abril de 2017.

La firma contratada para la auditoria de los estados financieros es la empresa
Deloitte Auditores y Consultores Limtada y las tarifas cobradas por sus servicios
estan acorde a las remuneraciones de mercado para este tipo de servicios.

c. Comité de Directores

La securitizadora no cumple con lo establecido en el articulo 50 bis de la ley de
sociedades andnimas por lo que no tiene comité de Directores.
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d. Ejecutivos Principales
Gerente General

Juan Enrique Montes Molina

RUT 9.253.937-7

Ingeniero Comercial mencion economia, Pontificia Universidad de Catolica de
Chile.

Magister en Economia, Pontificia Universidad Catolica de Chile.

Profesor de Magister en la Universidad de Chile.

Fecha de inicio del cargo: 21-04-2003

Ejecutivos Principales

Subgerente de estructuracion financiera

Eduardo Andrés Ramirez Gutiérrez

RUT 9.982.361-5

Ingeniero Comercial mencion Administracion de Empresas, Universidad Gabriela
Mistral.

Diplomado en Finanzas, Pontificia Universidad de Catolica de Chile.

Fecha de inicio del cargo: 02-01-2002

Asimismo, las remuneraciones totales percibidas por el Gerente General, Gerentes y
Ejecutivos principales de la empresa alcanzan a MM $ 238 y los beneficios que da la
compafiia son el almuerzo y la movilizacién.

Securitizadora Security, como parte del Grupo Security, posee un importante plan de
incentivos, el cual se basa en el cumplimiento de metas, rentabilidad sobre el capital
y reservas, ademas del cumplimiento del presupuesto establecido por afio.

Respecto a la dotacion de personal, la sociedad cuenta con un “Gerente General, un
Ejecutivos Principales y un “Profesionales y técnicos”
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V1. Informacion sobre subsidiarias y asociadas e
Inversiones en otras sociedades

La empresa no tiene empresas coligadas, filiales y no posee inversiones en otras
sociedades.

VI1I. Informacion sobre hechos relevantes o esenciales

1 En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 30 de abril de 2018, se
confirmd como auditores externos de la sociedad Securitizadora Security S.A a
la firma Deloitte Auditores y Consultores Limitada para el periodo 2018.
No existen otros hechos relevantes o esenciales al cierre de los presentes estados
financieros.

VI1II. Sintesis de comentarios y proposiciones de
accionistas y de comité de Directores.

No hubo comentarios ni proposiciones presentadas por los accionistas
durante el ejercicio 2018. La Securitizadora no cuenta con comité de
Directores.
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Informes Financieros 2018

Estados Financieros Individuales Securitizadora Security S.A
Patrimonio Separado BSECS-2
Patrimonio Separado BSECS-3
Patrimonio Separado BSECS-4
Patrimonio Separado BSECS-5
Patrimonio Separado BSECS-6
Patrimonio Separado BSECS-7
Patrimonio Separado BSECS-9
Patrimonio Separado BSECS-10
Patrimonio Separado BSECS-13
Patrimonio Separado BSECS-14
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.

Estados financieros por los afios terminados
al 31 de diciembre de 2018 y 2017
e informe del auditor independiente



Deloitte

Auditores y Consultores Limitada
Rosario Norte 407

Rut: 80.276.200-3

Las Condes, Santiago

Chile

Fono: (56) 227 297 000

Fax: (56) 223 749177
deloittechile@deloitte.com
www.deloitte.cl

INFORME DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

A los sefiores Accionistas y Directores de
Securitizadora Security S.A.

Hemos efectuado una auditoria a los estados financieros adjuntos de Securitizadora Security S.A., que
comprenden los estados de situacion financiera al 31 de diciembre de 2018 y 2017 y los
correspondientes estados de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo
por los ejercicios terminados en esas fechas y las correspondientes notas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracién por los estados financieros

La Administracion es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados
financieros de acuerdo a Normas Internacionales de Informacion Financiera emitidas por el
International Accounting Standards Board (“TASB”). Esta responsabilidad incluye el disefio,
implementacion y mantencion de un control interno pertinente para la preparacion y presentacion
razonable de estados financieros que estén exentos de representaciones incorrectas significativas, ya
sea debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre estos estados financieros a base de
nuestras auditorias. Efectuamos nuestras auditorias de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas en Chile. Tales normas requieren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo con el
objeto de lograr un razonable grado de seguridad que los estados financieros estan exentos de
representaciones incorrectas significativas.

Una auditoria comprende efectuar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los montos
y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del
auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de representaciones incorrectas significativas de los
estados financieros, ya sea debido a fraude o error. Al efectuar estas evaluaciones de los riesgos, el
auditor considera el control interno pertinente para la preparacion y presentacion razonable de los
estados financieros de la entidad con el objeto de disefiar procedimientos de auditoria que sean
apropiados a las circunstancias, pero no con el prop6sito de expresar una opinion sobre la efectividad
del control interno de la entidad. En consecuencia, no expresamos tal tipo de opinién. Una auditoria
incluye, también, evaluar lo apropiadas que son las politicas de contabilidad utilizadas y la
razonabilidad de las estimaciones contables significativas efectuadas por la Administracion, asi como
una evaluacion de la presentacion general de los estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionarnos una base para nuestra opinion de auditoria.

Deloitte® se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited una compafifa privada limitada por garantia, de Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de las cuales es una
entidad legal separada e independiente. Por favor, vea en www.deloitte.com/cl/acercade la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus
firmas miembro.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited es una compafiia privada limitada por garantia constituida en Inglaterra & Gales bajo el nimero 07271800, y su domicilio registrado: Hill House,
1 Little New Street, London, EC4A 3TR, Reino Unido.



Opinion

En nuestra opinion, los estados financieros mencionados en el primer parrafo, presentan
razonablemente, en todos sus aspectos significativos, la situacion financiera de Securitizadora Security
S.A., al 31 de diciembre de 2018 y 2017 vy los resultados de sus operaciones y los flujos de efectivo por
los ejercicios terminados en esas fechas de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera emitidas por el International Accounting Standards Board (“IASB”).

Otros asuntos — Nota Adicional

Nuestra auditoria fue efectuada con el propdésito de formarnos una opinién sobre los estados
financieros tomados como un todo. La nota adicional segiin NCG N° 286, contenidas en Nota 27
adjunta, se presentan con el propdésito de efectuar un analisis adicional y no es una parte requerida de
los estados financieros. Tal informacion suplementaria es responsabilidad de la Administracion y fue
derivada de, y se relaciona directamente con, los registros contables y otros registros subyacentes
utilizados para preparar los estados financieros. La mencionada informacion suplementaria ha estado
sujeta a los procedimientos de auditoria aplicados en la auditoria de los estados financieros y a ciertos
procedimientos adicionales, incluyendo la comparacion y conciliacion de tal informacion
suplementaria directamente con los registros contables y otros registros subyacentes utilizados para
preparar los estados financieros o directamente con los mismos estados financieros y los otros
procedimientos adicionales, de acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas en Chile. En
nuestra opinion, la mencionada informacion suplementaria se presenta razonablemente en todos los
aspectos significativos en relacion con los estados financieros tomados como un todo.

Otros asunto

El Analisis Razonado y Hechos relevantes, no forman parte integrante de estos estados financieros, por
lo tanto, este informe no se extiende a estos mismos.

) edoit-e

ebrero 28, 2019
Santiago, Chile
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Esteban Campillay Espinoza
RUT: 12.440.157-7
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
Estados de Situacion Financiera Clasificados

Al 31 de diciembre 2018 y 2017

ACTIVOS Nota 31.12.2018 31.12.2017
M$ M$

Activos Corrientes

Efectivo y equivalentes al efectivo (3) 707.930 69.148
Otros activos financieros corrientes 4) 542.587 -
Otros activos no financieros, corriente (5) 22.482.336 7.992.945
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar corrientes (6) 76.904 75.738
Cuentas por cobrar a entidades relacionadas, corriente @) 20.198 609.536
Inventarios corrientes (8) 1.377.494 266.783
Activos por impuestos corrientes 9) 867 900

Total activos corrientes 25.208.316 9.015.050

Activos no Corrientes

Activos intangibles distintos de la plusvalia (10) 419 729
Propiedades, planta y equipo Neto (11) 54.455 61.163
Activos por impuestos diferidos 9) 18.587 700.078
Total activos no corrientes 73.461 761.970
Total Activos 25.281.777 9.777.020

PATRIMONIO Y PASIVOS

Pasivos Corrientes

Otros pasivos financieros corrientes (12) 19.647.630 147
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar (13) 3.861 5.561
Cuentas por pagar a entidades relacionadas, corriente (7 642.045 1.473.320
Otras provisiones corrientes (14) 38.185 2.882
Pasivos por impuestos corrientes 9) 563 2.970
Provisiones corrientes por beneficio a los empleados (15) 30.324 23.656
Otros pasivos no financieros corrientes (16) 450.038 5.394.265

Total pasivos corrientes 20.812.646 6.902.801

Patrimonio Neto

Capital emitido (18) 3.468.183 3.468.183
Primas de emision 25.620 25.620
Otras reservas 6.330 -
Ganacias (pérdidas) acumuladas 968.998 (619.584)
Patrimonio Neto, Total (18) 4.469.131 2.874.219
Total Patrimonio y Pasivos 25.281.777 9.777.020

Las notas adjuntas nimeros 1 al 26 forman parte integral de estos estados financieros



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
Estados de Resultados Integrales por Funcion

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
Margen Bruto
Ingresos de actividades ordinarios a7 3.990.655 1.003.753
Total Margen Bruto 3.990.655 1.003.753
Otras partidas de operacion
Otros ingresos, por funcion 17 633.074 772.875
Gastos de administracion a7 (947.101) (623.578)
Otros gastos, por funcion a7 (66.739) -
Otras ganancias (pérdidas) a7 - 2.876
Costos financieros (591.650) (12.450)
Diferencia de cambio (440.885) -
Resultados por unidades de reajuste 106.226 6.179
Total otras partidas de operacion (1.307.075) 145.902
Resultado antes de Impuestos 2.683.580 1.149.655
Ingreso por impuesto a las ganancias 9 (679.713) (278.067)
Utilidad de actividades continuadas después de impuesto 2.003.867 871.588
Utilidad del ejercicio 2.003.867 871.588
Resultado integral atribuible a
Resultado integral atribuible a los propietarios de la controladora 2.003.867 871.588
Resultado integral atribuible a participaciones no controladora - -
Resultado integral total 2.003.867 871.588

Las notas adjuntas nimeros 1 al 26 forman parte integral de estos estados financieros



SECURITIZADORA SECURITY S.A.

Estados de Resultados Integrales

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Estados de resultados integrales
Utilidad del ejercicio

Otros resultados integrales:
Instrumentos de inv. disponible para la venta, neto de otros ajustes

Otros resultados integrales antes de impuesto renta
Impuesto a la renta relacionada con otros resultados integrales

Total de otros resultados itegrales

Resultado integral atribuible a los propietarios de la controladora
Resultado integral atribuible a participaciones no controladora

Resultado integral total

31.12.2018 31.12.2017

M$ M$
2.003.867 871.588
8.671 -

8.671

(2.341) -
6.330 -
2.010.197 871.588
2.010.197 871.588

Las notas adjuntas nimeros 1 al 26 forman parte integral de estos estados financieros



SECURITIZADORA SECURITY S.A.

Estados de Cambios en el Patrimonio Neto

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Patrimonio al comienzo del ejercicio

Ganancia (pérdida)

Dividendo provisorio

Reserva reconocimiento a valor justo Bonos
Impuesto diferido por otros resutados integrales
Patrimonio al 31 de diciembre de 2018

Patrimonio al comienzo del ejercicio

Ganancia (pérdida)
Incrementos por aumento de Capital
Incremento (disminucién) por cambios en la partic. de la propiedad

Patrimonio al 31 de diciembre de 2017

Ganancias
Capital Prima Otras (pérdidas) Total
Emitido de emisién reservas  acumuladas
M$ M$ M$ M$ M$
3.468.183 25.620 - (619.584) 2.874.219
- - - 2.003.867 2.003.867
- - - (415.285)  (415.285)
- - 8.671 - 8.671
- - (2.341) - (2.341)
3.468.183 25.620 6.330 968.998 4.469.131
Ganancias
Capital Prima Otras (pérdidas) Total
Emitido de emision reservas  acumuladas
M$ M$ M$ M$ M$
3.468.183 25.620 - (1.491.172) 2.002.631
- - - 871.588 871.588
3.468.183 25.620 - (619.584) 2.874.219

Las notas adjuntas nimeros 1 al 26 forman parte integral de estos estados financieros



SECURITIZADORA SECURITY S.A.

Estados de Flujos de Efectivo Directo

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de operacion
Clases de cobros por actividades de operacion
Cobros procedentes de las ventas de bienes y prestacién de servicios
Cobros derivados de contratos mantenidos para intermediacién o para negociar con ellos
Otros cobros por actividades de operacion
Clases de pagos en efectivo procedentes de actividades de operacion
Pagos a proveedores por el suministro de bienes y servicios
Pagos procedentes de contratos mantenidos para intermediacién o para negociar
Pagos a y por cuenta de los empleados
Otros pagos por actividades de operacion
Intereses pagados
Intereses recibidos
Impuestos a las ganancias (pagados) reembolsados
Otras entradas (salidas) de efectivo
Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de operacion

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de inversion
Préstamos a entidades relacionadas
Compras de propiedades, planta y equipo
Compras de activos intangibles

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de inversion

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en)actividades de financiacion
Importes procedentes de préstamos de corto plazo
Préstamos de entidades relacionadas
Reembolsos de préstamos
Pagos de préstamos a entidades relacionadas
Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en)actividades de financiacion

Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes al efectivo, antes del efecto de los cambios

en la tasa de cambio

Efectos de la variacién en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo
Efectos de la variacion en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo

Incremento (disminucién) neto de efectivo y equivalentes al efectivo

Efectivo y equivalentes al efectivo al principio del periodo

Efectivo y equivalentes al efectivo al final del periodo

Nota

Q]
(11
(10)

(12
@
(12)

®
®

Las notas adjuntas nimeros 1 al 26 forman parte integral de estos estados financieros

31.12.2018 31.12.2017
M$ M$

427.162 770.914
11.616.885 1.297.601
228,573 12.857.511
(583.498) (449.034)
(5.342.545) (5.378.592)
(362.845) (341.565)
(72.426) (99.638)
(4.911) 124
5.974 801
(18.712) (1.126)
1.028 107.088
5.894.685 8.764.174
(17.164.399) -
(2.539) (681)

- (837)
(17.166.938) (1.518)
21.491.648 651.760
4.132.241 -
(2.974.754) (856.686)
(10.738.100) (8.488.689)
11.911.035 (8.693.615)
638.782 69.041
638.782 69.041
69.148 107
707.930 69.148




SECURITIZADORA SECURITY S.A.
Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 1 - Informacién de la Sociedad

La sociedad Securitizadora Security S.A., se constituyd como sociedad andnima cerrada, por
escritura publica el 21 de octubre de 1997, con el objeto exclusivo de adquirir los créditos a que
se refiere el articulo N°135 de la Ley N°18.045 del afio 1981 y las normas legales
complementarias, y la emision de titulos de deuda de corto y largo plazo.

Por resolucién exenta nimero trescientos sesenta y nueve del 12 de diciembre de 1997 de la
Comision para el Mercado Financiero, se autorizé la existencia de la Sociedad y se aprobaron sus
estatutos. La Sociedad se inscribi6 en el Registro de Comision para el Mercado Financiero con el
namero 640, el 1 de abril de 1998.

En Junta General Extraordinaria de Accionistas realizada el 29 de noviembre de 2005, se acord6
modificar el nombre de la Sociedad, pasando a ocupar, a contar de esta fecha, el nombre de
Securitizadora Security GMAC-RFC S.A.

En Junta Extraordinaria de Accionistas realizada el 22 de septiembre de 2008, se acordd
modificar el nombre de la Sociedad, pasando a ocupar, a contar de esta fecha, el nombre de
"Securitizadora Security S.A.", escritura protocolizada con fecha 25 de septiembre de 2008 en
notaria Guillermo Le-Fort Campo.

La Sociedad tiene su domicilio social y oficina central (casa matriz) ubicado en la ciudad de
Santiago en Augusto Leguia Sur N° 70 Piso 5, comuna Las Condes, y su pagina web es
WWWw.Securitizadorasecurity.cl.

La Entidad dominante directa de la Sociedad, es el Grupo Security S.A.

Para el ejercicio al 31 de diciembre de 2018 la Sociedad tiene 4 trabajadores (3 en 2017).


http://www.securitizadorasecurity.cl/

SECURITIZADORA SECURITY S.A.
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2018 y 2017
Nota 2 - Bases de preparacion y presentacion de los estados financieros Yy criterios
contables aplicados.

La informacion contenida en los presentes estados financieros es responsabilidad de la
Administracion de la Sociedad:

a)  Ejercicio contable
Los presentes Estados Financieros cubren los siguientes ejercicios:

- Estados de Situacion Financiera Clasificados por los ejercicios terminados al 31 de
diciembre de 2018 y 2017.

- Estados de Resultados Integrales por los ejercicios terminados al 31 de diciembre de
2018 y 2017.

- Estados de Cambios en el Patrimonio Neto por los ejercicios terminados al 31 de
diciembre de 2018 y 2017.

- Estados de Flujo de Efectivo Directo por los ejercicios terminados al 31 de
diciembre de 2018 y 2017.

b)  Base de presentacion

Los estados financieros de Securitizadora Security S.A. por el ejercicio terminado al 31 de
diciembre 2018 y 2017, han sido preparados de acuerdo a las Normas Internacional de
Informacion Financiera “NIIF” (o “IFRS” en inglés), emitidas por el International
Accounting Standars Board (IASB).

Estos estados financieros reflejan fielmente la situacion financiera de la Sociedad al 31 de
diciembre de 2018 y 2017, y los resultados de sus operaciones, los cambios en el
patrimonio neto y el flujo de efectivo por los ejercicios terminados en esas fechas.

Las notas a los estados financieros contienen informacion adicional a lo presentado en los
estados financieros, en ellos se suministran descripciones narrativas o desagregacion en
forma clara, relevante, fiable y comparable.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Bases de preparacion y presentacion de los estados financieros Yy criterios

d)

contables aplicados.

b) Base de presentacion (continuacion)

- Negocio en marcha

Los presentes estados financieros han sido preparados considerando el principio de
empresa en marcha y en ese ambito, la administracion ha estimado que a la fecha no
existen indicios internos ni externos, que pudieren afectar la continuidad de las
operaciones de la Sociedad.

- Declaracion de cumplimiento

Los presentes estados financieros se presentan en miles de pesos chilenos y se han
preparado a partir de los registros de contabilidad mantenidos por Securitizadora Security
S.A., los estados financieros de la Sociedad por los ejercicios terminados al 31 de
diciembre de 2018 y 2017, han sido preparados de acuerdo a Normas Internacional de
Informacion Financiera “NIIF”.

Con fecha 28 de febrero de 2019, en Sesion Extraordinaria de Directorio, se aprobaron los
presentes Estados Financieros.

Moneda funcional

Las partidas incluidas en los Estados Financieros se valoran utilizando la moneda del
entorno econdmico principal en que la entidad opera (Peso Chileno). La moneda funcional
de la Sociedad es el peso chileno, que constituye ademas la moneda de preparacion y
presentacion de los estados financieros de la entidad.

Conversion

Los activos y pasivos expresados en unidades de fomento se muestran a la cotizacion
vigente al cierre de cada ejercicio.

2018 2017
$ $
Unidad de fomento 27.565,79 26.798,14
Dolar Observado 694,77 614,75



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Bases de preparacion y presentacion de los estados financieros Yy criterios

€)

f)

contables aplicados (continuacion).
Uso de estimaciones y juicio

La informacion contenida en estos Estados Financieros es responsabilidad del Directorio
de la Sociedad, al respecto dicho Directorio manifiesta expresamente que se han aplicado
integramente todos los principales principios y criterios incluidos en las Normas
Internacionales de Informacién Financiera aplicables a la naturaleza de las operaciones de
la Sociedad.

En la preparacion de los Estados Financieros se han utilizado determinadas estimaciones
realizadas por la Administracion de la Sociedad, para cuantificar algunas partidas de
activos, pasivos, ingresos y gastos.

Estas estimaciones se refieren principalmente a:

Deterioro de activos: La Sociedad revisa el valor libro de los activos tangibles e
intangibles para determinar si existe cualquier indicio que su valor libro no puede ser
recuperable, de existir algun indicio, dicho valor del activo se estima para determinar el
deterioro de valor.

Deterioro de intangibles: La Sociedad a través del tiempo ha adquirido paquetes
computacionales que permiten el desarrollo de las operaciones normales, estas
aplicaciones requieren habitualmente de actualizaciones y mejoras que le permiten
mantenerse vigentes, en el desarrollo de estas actualizaciones los costos incurridos son
capitalizados y amortizados en el plazo en que se estima los beneficios futuros asociados
se recuperaran, considerando su obsolescencia tecnologica.

El método de depreciacion, el valor residual asignados a los activos y estimacion de vidas
atiles son revisados por la Administracion al cierre de presentacion de cada estado
financiero.

Cuentas por cobrar
En el rubro Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar corrientes, la Sociedad

presenta principalmente las operaciones de cobranza de la Administracion maestra a los
patrimonios separados y la coordinacion general BSECS-14.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Bases de preparacion y presentacion de los estados financieros Yy criterios

9)

h)

contables aplicados (continuacion).

Propiedades, planta y equipo

Las propiedades, planta y equipo se contabilizan utilizando el modelo del costo, que
corresponde a un método contable en el cual las propiedades, planta y equipo se registran
al costo menos la depreciacion acumulada posterior y menos las perdidas acumuladas por
deterioro de valor.

La depreciacion se determina, aplicando el método lineal, sobre el costo de los activos
menos su valor residual.

La depreciacion de cada ejercicio se registra contra el resultado del ejercicio y es calculada
en funcion de los afios de vida util estimada de los diferentes bienes.

La utilidad o pérdida resultante de la enajenacion o el retiro de un activo se calcula como
la diferencia entre el precio de venta y el valor libro del activo, y se reconoce en la cuenta
de resultados.

La vida util estimada de cada uno de los items del activo fijo es la siguiente:

Ejercicio Vida minima Vida maxima

Plantas y equipos Meses 36 120

El método de depreciacion, el valor residual asignados a los activos y estimacion de vidas
utiles asignadas son revisados por la Administracion al cierre de presentacion de cada
estado financiero.

Activos intangibles

Los activos intangibles corresponden principalmente a licencias de software y software
computacional que han sido adquiridos como paquetes computacionales, su valorizacion
se realiza a su costo de adquisicion menos amortizacion acumulada y de las pérdidas por
deterioro de valor que experimenten. La amortizacion se calcula usando el método lineal,
distribuyéndose a lo largo de la vida util estimada del activo, dicha vida atil estimada es de
3 afos, y ha sido determinada en funcion del plazo que se espera se obtenga de los
beneficios econémicos futuros.

Los desembolsos posteriores son activados solo cuando aumentan los beneficios
economicos futuros del activo. Todos los otros desembolsos, tales como marcas, plusvalia,
capacitaciones u otros generados internamente, son reconocidos en resultado cuando se
incurre en ellos.
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h)

)

contables aplicados (continuacion).
Activos intangibles (continuacion)

El método de amortizacidn, el valor residual asignados a los activos y estimacion de vidas
utiles asignadas, son revisados por la Administracion al cierre de cada estado financiero.

Impuesto a la renta e impuestos diferidos

El cargo por impuesto corriente a la fecha, se calcula sobre la base de las leyes tributarias
vigente a la fecha del estado de situacién financiera.

Los impuestos diferidos originados por diferencias temporarias y otros eventos que crean
diferencias entre la base contable y tributaria de activos y pasivos, se registran de acuerdo
a las normas establecidas en la NIC 12. Por tanto, estos se determinan utilizando las tasas
de impuestos aplicables, a la fecha en que se esperan reversar los correspondientes activos
0 pasivos por impuestos diferidos.

La tasa de ambos impuestos, es de un 27%, correspondiente a la tasa de impuesto de
primera categoria, aplicable a la sociedad que quedd acogida, por defecto al “Régimen de
Imputacion Parcial de los Créditos”, segun disposicion de la letra B) del articulo 14 de la
Ley de Impuesto Renta, vigente a contar del 1° de enero de 2017.

Beneficios a los empleados

J.1) Vacaciones del personal

El costo anual por vacaciones y otros beneficios del personal son reconocidos sobre
la base devengada.

J.2) Otros beneficios o incentivos

La Sociedad cuando esta contractualmente obligada o cuando la practica en el
pasado ha creado una obligacion implicita, reconoce un pasivo por bonos a
ejecutivos de Administracion por cumplimiento de metas.

J.3) Indemnizaciones por afios de servicio

La Sociedad no tiene acordado este beneficio contractualmente y, por tanto, no se ha
constituido provision por dicho concepto.
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contables aplicados (continuacion).

k)  Provisiones generales
Las provisiones son reconocidas por la Sociedad cuando:

- Se tiene una obligacion presente, ya sea legal o implicita, como resultado de hechos
pasados.

- Es probable que sea necesario desembolsar recursos para cancelar una obligacion y que
el monto de dichos recursos sea posible medir de manera fiable.

Las provisiones se registran a valor actual de los desembolsos que se estiman sean
necesarios para liquidar la obligacion, para lo anterior se utilizan las mejores estimaciones
posibles para determinar el valor actual de las mismas.

)] Reconocimiento de ingresos y gastos

I.1) Ingresos por prestacion de servicios

El 28 de mayo de 2014, el IABS publicd NIIF 15, Ingresos procedentes de contratos
con clientes. NIIF 15, establece un modelo Unico integral para que las entidades
utilicen para contabilizar los ingresos que se originan de contratos con clientes. La
aplicacion de NIIF 15, reemplazara las guias actuales de reconocimiento de ingresos
en NIC 18 Ingresos, NIC 11 Contratos de Construccion, y las interpretaciones
relacionadas.

El principio central de NIIF 15 es que una entidad deberia reconocer los ingresos
para representar la transferencia de bienes prometidos o servicios a clientes en un
importe que refleja la consideracion a la cual la entidad espera tener derecho a
cambio de esos bienes o servicios. Especificamente, la norma introduce un enfoque
de cinco pasos para el reconocimiento de ingresos:

I.1) Ingresos por prestacion de servicios (continuacion)
Paso 1: Identificar el contrato con el cliente;

Paso 2: Identificar las obligaciones de desempefio en el contrato;
Paso 3: Determinar el precio de la transaccion;
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contables aplicados (continuacion).

)] Reconocimiento de ingresos y gastos

1.2)

Paso 4: Asignar el precio de transaccion de las obligaciones de ejecucién de los
contratos;

Paso 5: Reconocer el ingreso cuando (o como) la entidad satisface una obligacién de
desempefio.

Bajo NIIF 15, una entidad reconoce ingresos cuando (o como) se satisface una
obligacion de desempefio, es decir, cuando el ‘control’ de los bienes o servicios
subyacentes a la obligacion de desempefio particular es transferida al cliente.

Se han agregado guias mas prescriptivas en NIIF 15 para tratar escenarios
especificos. Ademas, se requieren revelaciones mas extensas.

En abril de 2016, el 1ASB publico Clarificaciones a NIIF 15 en relacion con la
identificacion de obligaciones de desempefio, consideraciones de principal versus
agente, asi como también guias de aplicacion para licencias.

NIIF 15, incluyendo las aclaraciones emitidas en abril de 2016, es efectiva para
periodos anuales que comiencen en o despues del 1 de enero de 2018. Se permite su
aplicacién anticipada. Las entidades pueden escoger aplicar NIIF 15
retrospectivamente o utilizar un enfoque modificado de transicion, el cual consiste
en aplicar NIIF 15 retrospectivamente solamente a los contratos que sean contratos
finalizados a la fecha de aplicacion inicial.

La administracion ha aplicado NIIF 15 a contar del 1 de enero de 2018. La
aplicacién de esta nueva norma no tuvo impactos significativos en los actuales
modelos de operacion de Securitizadora Security S.A. esto debido a que traspaso o
venta de la cartera (activo) para formar un patrimonio separado, prestacion de
servicios por administracion y asesorias de estructuracion no presentan diferencia en
su reconocimiento en relacion con la NIIF anterior.

Gastos

Los gastos se reconocen en resultados cuando se produce una disminucion en los
beneficios economicos futuros relacionados con una reduccion de un activo, o un
incremento de un pasivo, que se puede medir de manera fiable. Esto implica que el
registro de un gasto se efectda de manera simultanea al registro del incremento del
pasivo o la reduccién del activo.
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1)

contables aplicados (continuacion).
Reconocimiento de ingresos y gastos (continuacion)

Se reconoce un gasto de forma inmediata cuando un desembolso no genere
beneficios econdmicos futuros, o cuando no cumple los requisitos necesarios para su
registro como activo.

Efectivo y equivalente de efectivo

El efectivo comprende todos los saldos disponibles en caja y bancos y el efectivo
equivalente que comprende inversiones de corto plazo de liquidez inmediata, facil de
convertir en efectivo, que no superen los 90 dias desde su fecha de adquisicion y que no
estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

En la preparacion del estado de flujos de efectivo de la Sociedad, se utilizaron las
siguientes definiciones:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y/o equivalentes de
efectivo; entendiendo por éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo
riesgo de alteraciones en su valor.

- Flujos operacionales: Flujos de efectivo y/o equivalentes de efectivo originados por
las operaciones normales de la Sociedad.

- Flujos de inversion: Flujos de efectivo y equivalente de efectivo originados en la
adquisicion, enajenacion o disposicion por otros medios de activos de largo plazo y
otras inversiones no incluidas en el efectivo y equivalente de efectivo de la Sociedad.

- Flujos de financiamiento: Flujos de efectivo y equivalente de efectivo originados
en aquellas actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de los flujos operacionales.

Operaciones de pacto con retroventa

Las compras de instrumentos financieros con pactos de retroventa se valorizan al valor de
compra mas los intereses devengados, segln tasa de interés implicita determinada entre el
valor de compra y el valor comprometido a vender a la fecha del compromiso. Estos
instrumentos son presentados formando parte del efectivo y efectivo equivalente.
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contables aplicados (continuacion).

i)  Valorizacion de instrumentos financieros

Los activos financieros, se reconocerdn en los estados financieros cuando se lleve a cabo
su adquisicion y se registraran inicialmente a su valor razonable, incluyendo en general,
los costos asociados a dicha adquisicion.

Los activos financieros mantenidos por Securitizadora Security S.A. se clasificaran, de
acuerdo a NIIF 9 segun el Modelo de negocio de la Securitizadora para gestionar los
activos financieros y las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales del activo
financiero.

Especificamente:

e Los activos financieros que son mantenidos dentro de un modelo de negocio cuyo
objetivo es cobrar los flujos de efectivo contractuales, y que tienen flujos de efectivo
contractuales que son solamente pagos del capital e intereses sobre el capital pendiente
son posteriormente medidos a costo amortizado;

e Los activos financieros que son mantenidos dentro de un modelo de negocios cuyo
objetivo es logrado mediante el cobro de los flujos de efectivo contractuales y la venta de
esos activos financieros, y que tienen flujos de efectivo contractuales que son solamente
pagos de capital e intereses sobre el capital pendiente, son posteriormente medidos a
valor razonable con cambios en otros resultados integrales;

e Todos los otros activos financieros (instrumentos de deuda e instrumentos de patrimonio)
son medidos a su valor razonable con cambios en resultados.

La Securitizadora evalla en la fecha de cada balance si existe evidencia objetiva de que un
activo financiero o un grupo de activos financieros puedan haber sufrido pérdidas por
deterioro.

Se entendera por valor razonable de un instrumento financiero en una fecha dada el monto
por el que podria ser comprado o vendido en esa fecha entre dos partes, en condiciones de
independencia mutua y debidamente informadas, que actuasen libre y prudentemente. La
referencia mas objetiva y habitual del valor razonable de un instrumento financiero sera el
precio que se pagaria por él en un mercado organizado, transparente y profundo.

15



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Bases de preparacion y presentacion de los estados financieros Yy criterios

A)

0)

p)

a)

contables aplicados (continuacion).

Valorizacion de instrumentos financieros (continuacion)

Si este precio de mercado no pudiese ser estimado de manera objetiva y confiable para un
determinado instrumento financiero, se recurrirda para estimar su valor razonable al
establecido en transacciones recientes de instrumentos analogos o al valor actual descontado
de todos los flujos de caja futuros (cobros o pagos), aplicando un tipo de interés de mercado
de instrumentos financieros similares (mismo plazo, moneda, tipo de tasa de interés y
calificacion de riesgo equivalente).

Clasificacion corriente y no corriente

En el estado de situacion financiera adjunto, los saldos se clasifican en funcién de su
plazo de vencimiento, es decir, aquellos cuyo vencimiento es inferior a un afo se
clasifican como “corriente” y los que cuyo vencimiento es superior a un aflo como “no
corrientes”, dentro del ciclo normal de operaciones de la Sociedad.

Transacciones con partes relacionadas

Para el deterioro de los instrumentos financieros identificados (cuentas por cobrar con
entidades relacionadas), se aplicara el enfoque simplificado. La Securitizadora considera
solo un tramo para dichas cuentas, debido a que tienen vencimiento de corto plazo. Para
dichas cuentas se considera como pérdida esperada un 0%, esto debido a la naturaleza de
las transacciones.

La Sociedad revela al cierre en notas a los estados financieros las transacciones y saldos
con empresas relacionadas, conforme a lo instruido en NIC 24,

Segmento de negocios

La Sociedad basa su designacion de segmentos en funcion del principal item de ingreso
que es la administracion maestra cobrada a los patrimonios separados por su
administracion y coordinacion general BSESC-14, y la compra de activos para su
posterior emision de Bonos Securitizados.

De acuerdo con lo anterior, La Sociedad es por si misma un solo segmento dada las
caracteristicas definidas por el NIIF 8, considerando que el Directorio y Gerente General
de la Sociedad, realizan la funcion de administrar y medir en forma periodica el
comportamiento de los negocios como un conjunto.
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Q)

f)

contables aplicados (continuacion).

Segmento de negocios

La distribucion geografica de sus activos y pasivos estan relacionados con un solo lugar,
Chile. Ademas y relacionado con lo descrito precedentemente, son servicios locales y
cuya moneda principal de utilizacion es el peso chileno.

Exencion de consolidacion de los Patrimonios Separados

Los fundamentos para que la Sociedad (“Patrimonios Comun”) no consolide con sus
Patrimonios Separados segun lo establecido en el parrafo en la Norma Internacional de
Informacion Financiera (NIIF) N°10, se basan principalmente en que:

- El Patrimonio Comudn no posee control efectivo sobre las politicas financieras y
operativas, estrategias y toma de decisiones de los Patrimonios Separados, ya que son
declaradas en forma independiente en sus escrituras de emision.

- El riesgo de los activos subyacentes y/o de pago a los tenedores de bonos nunca es
transferido a éstos, y en ningln caso al patrimonio comudn en estas transacciones de
financiamiento.

- Los excedentes de los Patrimonios Separados solo en el caso BSECS-5, BSECS-9 y
BSECS-14, es de propiedad del Patrimonio Comun, mientras que los déficit son de
cargo del tenedor de la Serie mas subordinada de la respectiva emision, no teniendo el
patrimonio comun ninguna responsabilidad sobre dichos déficit.

Inventarios corrientes

Bajo este rubro se presentan los activos adquiridos para Securitizar al 31 de diciembre de
2018 y 2017, los cuales se presentan a su valor de adquisicion, y corresponden a contratos
de Mutuos Hipotecarios Endosables definidos en el DFL 251 y contratos de arriendos con
promesa bilateral de compra originados al amparo de la ley 19.281. Estos activos son
adquiridos de acuerdo al articulo N.135 de la ley N.18.045 de Mercado de Valores.

Otros pasivos financieros corrientes

Los otros pasivos financieros estan constituidos en su totalidad por créditos bancarios y
lineas de créditos, que son utilizadas operacionalmente en la cobertura de obligaciones de
corto plazo, las cuales se valoran devengando los intereses que igualan el valor presente de
las obligaciones con el valor futuro a cancelar, usando el método de la tasa de interés.
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u)

contables aplicados (continuacidn)

Cambio contable

Las politicas contables adoptadas en la preparacion de estos estados financieros han sido
aplicadas uniformemente en comparacion con los estados financieros terminados el afio
anterior; esto incluye la adopcion de nuevas normas vigentes a partir del 1 de enero de
2018, descritas en la Nota 2 “Pronunciamientos Contables” relacionados con IFRS 9 y
IFRS 15, que han sido emitidas y revisadas por la Administracion en los presentes Estados
Financieros. La adopcion de estas nuevas Normas no tuvo impactos en los Estados
Financieros.

Durante el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2018, no han ocurrido otros cambios
contables significativos que afecten la presentacion de estos estados financieros.

Nuevos pronunciamientos contables

A la fecha de cierre de los presentes estados financieros se habian publicado nuevas
Normas Internacionales de Informacion Financiera asi como interpretaciones de las
mismas, que no eran de cumplimiento obligatorio al 31 de diciembre de 2018.

v.1) Las siguientes nuevas Normas e Interpretaciones han sido adoptadas en estos estados

financieros:

Nuevas NIIF Fecha de aplicacién obligatoria

NIHF 9, Instrumentos financieros Periodos anuales iniciados en o después del 1

de enero de 2018

NIIF 15, Ingresos procedentes de contratos con Periodos anuales iniciados en o después del 1
clientes de enero de 2018

Enmiendas a NI1Fs Fecha de aplicacion obligatoria
Clasificacion y medicidn de transacciones de pagos | Periodos anuales iniciados en o después del 1
basados en acciones (enmiendas a NIIF 2) de enero de 2018.

Aplicacion NIIF 9 “Instrumentos Financieros” con | Enfoque de superposicion efectivo cuando se
NIIF 4 “Contratos de Seguro” (enmiendas a NIIF 4) | aplica por primera vez la NIIF 9. Enfoque de
aplazamiento efectivo para ejercicios anuales
iniciados en o después del 1 de enero de
2018, y sélo disponible durante tres afios
después de esa fecha.

Transferencias de propiedades de Inversion Periodos anuales iniciados en o después del 1
(enmiendas a NIC 40) de ener no o de 2018.

Mejoras anuales ciclo 2014-2016 (enmiendas a NIIF | Periodos anuales iniciados en o después del 1
1y NIC 28) de enero de 2018.

Marco Conceptual para la Informacion Financiera Efectivo desde su publicacién en Marzo 29,
Revisado 2018
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contables aplicados (continuacidn)

v)

Nuevos pronunciamientos contables (continuacién)

Nuevas Interpretaciones Fecha de aplicacién obligatoria
CINIIF 22 Operaciones en moneda extranjera y Periodos anuales iniciados en o después del 1
consideracion anticipada de enero de 2018

Impacto de la aplicacion de NIIF 9 Instrumentos Financieros

La NIF 9 introduce nuevos requerimientos para (1) la clasificacion y medicion de
activos financieros y pasivos financieros, (2) deterioro de activos financieros, y (3)
contabilidad de cobertura general. Los detalles de estos nuevos requerimientos, asi
como también el impacto en los estados financieros de la Sociedad se describen méas
adelante.

La Sociedad ha aplicado NIIF 9 a contar del 1 de enero de 2018 (fecha de aplicacion
inicial) y ha optado por no re-expresar informacion comparativa de periodos
anteriores con respecto a los requerimientos de clasificacion y medicion (incluyendo
deterioro). Adicionalmente, la Sociedad ha optado por continuar aplicando los
requerimientos de contabilidad de cobertura de NIC 39 en su totalidad en lugar de
aplicar los requerimientos establecidos en NIIF 9. Las diferencias en los valores
libros de los activos financieros y pasivos financieros resultantes de la adopcion de
NIIF 9 se reconocio en resultados retenidos al 1 de enero de 2018. Por consiguiente,
la informacion presentada para el afio 2017 no refleja los requerimientos de NIIF 9,
sino que aquellos establecidos en NIC 39.

Clasificacion y medicion de activos financieros: La fecha de aplicacion inicial en
la cual la Sociedad ha evaluado sus actuales activos financieros y pasivos financieros
en términos de los requerimientos de NIIF 9 es el 1 de enero de 2018. Por
consiguiente, la Sociedad ha aplicado los requerimientos de NIIF 9 a instrumentos
que no han sido dados de baja al 1 de enero de 2018 y no ha aplicado los
requerimientos a instrumentos que ya fueron dados de baja al 1 de enero de 2018.
Los importes comparativos en relacion con instrumentos que no han sido dados de
baja al 1 de enero de 2018, no han sido re-expresados.
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contables aplicados (continuacidn)

v)

Nuevos pronunciamientos contables (continuaciéon)

Todos los activos financieros que estan dentro del alcance de NIIF 9 son requeridos a
ser posteriormente medidos a costo amortizado o valor razonable. Especificamente,
los instrumentos de deuda que son mantenidos dentro de un modelo de negocio cuyo
objetivo es cobrar los flujos de efectivo contractuales, y que tienen flujos de efectivo
contractuales que son solamente pagos del capital e intereses sobre el capital
pendiente son generalmente medidos a costo amortizado al cierre de los periodos
contables posteriores. Los instrumentos de deuda que son mantenidos dentro de un
modelo de negocios cuyo objetivo es logrado mediante el cobro de los flujos de
efectivo contractuales y la venta de activos financieros, y que tienen términos
contractuales que dan origen en fechas especificadas a flujos de efectivo que son
solamente pagos de capital e intereses sobre el capital pendiente, son generalmente
medidos a valor razonable con cambios en otros resultados integrales. Todos los
otros instrumentos de deuda e instrumentos de patrimonio son medidos a su valor
razonable al cierre de los periodos contables posteriores. Adicionalmente, bajo NIIF
9, las entidades podrian realizar una eleccion irrevocable para presentar los cambios
posteriores en el valor razonable de un instrumento de patrimonio (que no es
mantenido para negociacion, ni es una consideracion contingente reconocida por un
adquiriente en una combinacion de negocios) en otros resultados integrales, donde
generalmente los ingresos por dividendos serian reconocidos en resultados.

Con respecto a la medicion de pasivos financieros designados para ser medidos a
valor razonable con cambios en resultados, NIIF 9 requiere que el importe del
cambio en el valor razonable de un pasivo financiero que es atribuible a cambios en
el riesgo de crédito de ese pasivo se presente en otros resultados integrales, a menos
que el reconocimiento de tales cambios en otros resultados integrales crearia o
incrementaria un desbalance contable en resultados. Los cambios en el valor
razonable atribuible al riesgo de crédito de un pasivo financiero no son clasificados
posteriormente a resultados. Bajo NIC 39, el importe total del cambio en el valor
razonable del pasivo financiero designado para ser medido a valor razonable con
efecto en resultados se presenta como pérdida o ganancia.

Los directores de la Sociedad revisaron y evaluaron los activos financieros de la
Sociedad existentes al 1 de enero de 2018 basados en los hechos y circunstancias que
existian a esa fecha y concluyeron que la aplicacion de NIIF 9 habia tenido el
siguiente impacto en los activos financieros de la Sociedad con respecto a su
clasificacion y medicion:
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v)

Nuevos pronunciamientos contables (continuaciéon)

Las inversiones de la Sociedad en instrumentos de patrimonio (que no son mantenidos para
negociacion ni son una contraprestacion contingente originada en una combinacion de
negocios, que estaban previamente clasificados como activos financieros disponibles para la
venta, y eran medidos a valor razonable en cada fecha de reporte bajo NIC 39 han sido
designados para ser medidos a VRCCORI. Los cambios en el valor razonable sobre estos
instrumentos de patrimonio contintan siendo acumulados en la “Reserva de ganancias y
pérdidas sobre activos financieros medidos al valor razonable con cambios en otro resultado
integral”, sin embargo, la reserva acumulada relacionada con estos instrumentos no sera
posteriormente reclasificada a resultados, en su lugar, sera transferida a resultados retenidos;
Los activos financieros clasificados como ‘mantenidos al vencimiento’ y ‘préstamos y
cuentas por cobrar’ bajo NIC 39 que eran medidos a costo amortizado, continGan siendo
medidos a costo amortizado bajo NIIF 9 dado que ellos son mantenidos dentro de un modelo
de negocio para cobrar los flujos de efectivo contractuales, y estos flujos de efectivo
contractuales consisten solamente de pagos del capital e intereses sobre el capital pendiente.
Los activos financieros que eran medidos a VRCCR bajo NIC 39 contintian siendo medidos
como tal bajo NIIF 9.

Ninguno de los cambios en clasificacion de los activos financieros ha tenido un impacto en
la posicion financiera, resultados, otros resultados integrales o en resultados integrales de la
Sociedad.

Clasificacion y medicion de pasivos financieros

Un cambio significativo introducido por NIIF 9 en la clasificacion y medicion de pasivos
financieros se relaciona con la contabilizacion de los cambios en el valor razonable de un
pasivo financieros designado a VRCCR atribuible a cambios en el riesgo crediticio del
emisor.

Especificamente, NIIF 9 requiere que los cambios en el valor razonable del pasivo financiero
que es atribuible a los cambios en el riesgo crediticio de ese pasivo sean presentados en otros
resultados integrales, a menos que el reconocimiento de los efectos de los cambios en el
riesgo crediticio del pasivo en otros resultados integrales crearia o incrementaria un
desbalance contable en resultados. Los cambios en el valor razonable atribuibles al riesgo
crediticio de un pasivo financiero no son posteriormente reclasificados a resultados, en su
lugar son transferidos a resultados retenidos cuando el pasivo financiero es dado de baja.
Previamente, bajo NIC 39, el

importe total del cambio en el valor razonable del pasivo financiero designado a VRCCR era
presentado en resultados.

La aplicacion de NIIF 9 no ha tenido un impacto en la clasificacion y medicion de
los pasivos financieros de la Sociedad.
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Nota 2 - Bases de preparacion y presentacion de los estados financieros Yy criterios
contables aplicados (continuacidn)

v)

Nuevos pronunciamientos contables (continuacién)

Deterioro: En relacion con el deterioro de los activos financieros, la NIIF 9 exige un
modelo de peérdidas crediticias esperadas (PCE), en contraposiciéon con el modelo de
pérdidas crediticias incurridas bajo NIC 39. El modelo de pérdidas crediticias
esperadas exige que una entidad contabilice las pérdidas crediticias esperadas y los
cambios en esas pérdidas crediticias esperadas en cada fecha de reporte para reflejar
los cambios en el riesgo de crédito desde el reconocimiento inicial. En otras palabras,
no es necesario que ocurra un evento crediticio para que se reconozcan las pérdidas
crediticias.

La NIIF 9 también establece un enfoque simplificado para medir la correccion de
valor por pérdidas a un importe igual a la PCE durante el tiempo de vida del activo
para cuentas comerciales por cobrar, activos de contratos y cuentas por cobrar por
arrendamiento bajo ciertas circunstancias.

Al 1 de enero de 2018, los directores de la Sociedad revisaron y evaluaron por
deterioro los activos financieros, importes adeudados de clientes y contratos de
garantias financieras de la Sociedad usando informacion razonable y sustentable que
estaba disponible sin costo o esfuerzo desproporcionado en conformidad con NIIF 9
para determinar el riesgo crediticio de los activos financieros respectivos en la fecha
en que fueron inicialmente reconocidos, y o comparé con el riesgo crediticio al 1 de
enero de 2018. El resultado de esa evaluacion fue el siguiente:

Contabilidad de Coberturas: Los nuevos requerimientos generales de contabilidad
de cobertura mantienen los tres tipos de mecanismos de contabilidad de cobertura
actualmente disponibles en NIC 39. Bajo NIIF 9, se ha introducido una mayor
flexibilidad a los tipos de transacciones elegibles para contabilidad de cobertura,
especificamente se ha ampliado los tipos de instrumentos que califican como
instrumentos de cobertura y los tipos de componentes de riesgo de items no
financieros que son elegibles para contabilidad de cobertura. Adicionalmente, la
prueba de efectividad ha sido revisada y reemplazada con el principio de ‘relacién
economica’. La evaluacion retrospectiva de la efectividad de la cobertura ya no sera
requerida. También se han introducido requerimientos mejorados de revelacion
acerca de las actividades de gestion de riesgos de la entidad.
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Nota 2 - Bases de preparacion y presentacion de los estados financieros Yy criterios
contables aplicados (continuacidn)

v)

Nuevos pronunciamientos contables (continuacién)

Conclusion Alternativa 1 — La Sociedad aplica NIIF 9 prospectivamente a sus
relaciones de cobertura

En conformidad con las disposiciones de transicion para contabilidad de cobertura
bajo NIIF 9, la Sociedad ha aplicado prospectivamente los requerimientos de
contabilidad de cobertura de NIIF 9 desde la fecha de aplicacién inicial el 1 de enero
de 2018. Las relaciones de cobertura calificadas de la Sociedad al 1 de enero de 2018
también califican para contabilidad de cobertura en conformidad con NIIF 9 vy
fueron, por lo tanto, consideradas como continuacion de las relaciones de cobertura.
No fue necesario realizar re-equilibrio de ninguna de las relaciones de cobertura al 1
de enero de 2018. Dado que las condiciones criticas de los instrumentos de cobertura
coinciden con aquellas de sus correspondientes partidas cubiertas, todas las
relaciones de cobertura contintan siendo efectivas bajo los requerimientos de
evaluacion de eficacia bajo NIIF 9. La Sociedad no ha designado ninguna relacion de
cobertura bajo NIIF 9 que no hubiese cumplido los criterios para calificar como
relacién de cobertura bajo NIC 39.

La aplicacion de los requerimientos de contabilidad de cobertura bajo NIIF 9 no ha
tenido un impacto sobre los resultados y la posicion financiera de la Sociedad en el
periodo actual o en periodos anteriores.

Impacto de la aplicacion de NIIF 15 Ingresos de Actividades Ordinarias
procedentes de Contratos con Clientes

En el ejercicio actual, la Sociedad ha aplicado NIIF 15 Ingresos de Actividades
Ordinarias procedentes de Contratos con Clientes. NIIF 15 introduce un enfoque de
cinco pasos para el reconocimiento de ingresos. Se han agregado guias mucho mas
prescriptivas en NIIF 15 para tratar con escenarios especificos. Los detalles de estos
nuevos requerimientos, asi como también el impacto en los estados financieros de la
Sociedad se describen més adelante.
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Nota 2 - Bases de preparacion y presentacion de los estados financieros Yy criterios

v)

contables aplicados (continuacion).

Nuevos pronunciamientos contables (continuacién)

La Sociedad ha adoptado NIIF 15 usando el método de efecto acumulado sin usar las
soluciones practicas disponibles, reconociendo el efecto acumulado de la aplicacion
inicial de esta Norma como un ajuste al saldo de apertura de resultados retenidos al 1
de enero de 2018. Por consiguiente, la informacion comparativa presentada no ha
sido re-expresada.

NIIF 15 utiliza los términos ‘activo del contrato’ y ‘pasivo del contrato’ para
describir lo que podria cominmente ser conocido como ‘ingresos devengados’ e
‘ingresos diferidos’, sin embargo, la Norma no prohibe a una entidad usar
descripciones alternativas en el estado de situacion financiera. La Sociedad ha
adoptado la terminologia utilizadas en NIIF 15 para describir esos saldos de balance.

Las politicas contables de la Sociedad para sus flujos de ingresos se revelan en
detalle en Nota 17. Aparte de proporcionar revelaciones mas extensas sobre las
transacciones de ingresos de la Sociedad, la aplicacion de NIIF 15 no ha tenido un
impacto en la situacién financiera o en el desempefio financiero de la Sociedad.

Impacto de la aplicacion de Enmiendas y Nuevas Interpretaciones

La aplicacion de las enmiendas y nuevas interpretaciones no ha tenido un efecto significativo
en los montos reportados en estos estados financieros, sin embargo, podrian afectar la
contabilizacion de futuras transacciones o acuerdos.

v.2) Normas, Enmiendas a NIIF e Interpretaciones que han sido emitidas pero su fecha de

aplicacion aln no esta vigente:

Nuevas NIIFs Fecha de aplicacién obligatoria

NIIF 16, Arrendamientos Periodos anuales iniciados en o después del
1 de enero de 2019

NIIF 17, Contratos de Seguros Periodos anuales iniciados en o después del
1 de enero de 2022
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Nota 2 - Bases de preparacion y presentacion de los estados financieros

contables aplicados (continuacion).

y criterios

Nuevos pronunciamientos contables (continuacién)

Enmiendas a NIIFs

Fecha de aplicacién obligatoria

Venta o Aportacion de activos entre un Inversionista
y su Asociada o Negocio Conjunto (enmiendas a
NIIF 10 y NIC 28)

Fecha de vigencia aplazada indefinidamente

Caracteristicas de prepago con compensacion
negativa (enmiendas a NIIF 9)

Periodos anuales iniciados en o después del 1
de enero de 2019.

Participaciones de largo plazo en Asociadas y
Negocios Conjuntos (enmiendas a NIC 28)

Periodos anuales iniciados en o después del 1
de enero de 2019.

Mejoras anuales ciclo 2015-2017 (enmiendas a NIIF
3, NIIF 11, NIC 12 y NIC 23)

Periodos anuales iniciados en o después del 1
de enero de 2019.

Modificaciones al plan, reducciones y liquidaciones
(enmiendas a NIC 19)

Periodos anuales iniciados en o después del 1
de enero de 2019.

Definicién de un negocio (enmiendas a NIIF3)

Periodos anuales iniciados en o después del 1
de enero de 2020.

Definicion de Material (enmiendas a NIC 1y NIC 8)

Periodos anuales iniciados en o después del 1
de enero de 2020.

Marco Conceptual para el Reporte Financiero
Revisado

Periodos anuales iniciados en o después del
1 de enero de 2020

Nuevas Interpretaciones

Fecha de aplicacién obligatoria

CINIF 23 Incertidumbre sobre tratamiento de
impuesto a las ganancias

Periodos anuales iniciados en o después del 1
de enero de 2019.

Durante la segunda mitad de 2018, la Administracion de Securitizadora Security
S.A. realiz6 simulaciones para obtener una mejor comprension del efecto potencial
de la citada nueva norma contable. La transicion a IFRS 16, de acuerdo con la mejor
estimacion de la Administracion, optando por un enfoque modificado de aplicacion
retrospectiva, generara el reconocimiento de un aumento de los activos por un monto
que podria variar entre UF4.000 y UF5.000.- contra el mayor pasivo asociado.

La administracion se encuentra evaluando la aplicacion de las otras nuevas normas;
enmiendas a NIIF y nuevas interpretaciones, respecto a un impacto en los estados

financieros.
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Nota 3 - Efectivo y equivalentes al efectivo

El efectivo comprende todos los saldos disponibles en caja y bancos, y las inversiones de corto
plazo de liquidez inmediata, faciles de convertir en efectivo y que no estan sujetos a un riesgo
significativo de cambio de valor.

La composicién del rubro efectivo y equivalente de efectivo al 31 de diciembre de 2018, y 2017,
es la siguiente:

Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
Caja 2.814 4518
Bancos 705.116 64.630
Totales 707.930 69.148

Nota 4 — Otros activos financieros corrientes

Corresponden a aquellos Bonos adquiridos por la Securitizadora con el objetivo de beneficiarse
a corto plazo de las variaciones que experimenten en sus precios o con las diferencias existentes

entre sus precio de compra y venta.

La valorizacion se realiza segun lo sefialado en Nota 2 fi) y la composicién de este rubro al 31 de
diciembre de 2018, y 2017, es la siguiente:

Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
BSECS-14E1, BSECS-14F1 y BSECS-14E2 (a) 135.546
Contrato Cross Currency Swap (b) 407.041 -
Totales 542.587 -

a) Al 31 de diciembre de 2018, corresponden a la Serie BSECS-14E1, BSECS-14F1, y
BSECS14E2, adquiridas del patrimonio 14, las cuales se valorizaron a valor razonable con
efecto en otros resultados integrales.

b) Al 31 de diciembre de 2018 corresponde a un contrato de Cross Currency Swap por
M$407.041 con el Banco Security.
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Nota 5 - Otros activos no financieros, Corrientes

La composicion del rubro Otros Activos no financieros, corriente es el siguiente:

Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$

Cuentas por cobrar Patrimonios Separados (a) 20.333 3.870

Otros gastos anticipados (b) 220.178 131.092

Deudores varios (c) 5.112 39.402

Otros activos ( d) 22.236.713 7.818.581

Totales 22.482.336 7.992.945

a) Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 corresponde, a fondos a rendir de los Patrimonios
Separados por pagos efectuados por la Administradora por cuenta de éstos.

b) Al 31 de diciembre de 2018 corresponde al proyecto IDB (Banco Interamericano de
Desarrollo) en M$211.236, una Comision apertura linea crédito Banco Crédito e Inversiones
M$8.942., y al 31 de diciembre 2017 corresponde a un proyecto de Securitizacion BSECS-
15 M$27.185 y proyecto IDB M$103.907.

c) Al 31 de diciembre de 2018 corresponde a otros deudores por M$5.112. Al 31 de diciembre
2017 corresponde a gastos incurridos por la formacion del Patrimonio Separado BSECS-14
por cobrar a Hipotecaria la Construccion S.A. M$30.553, y recaudacion existencias
M$8.849.

d) Al 31 de diciembre de 2018 se mantienen saldo por cobrar a Banco de Chile (Representante

de los Tenedores de Bonos), los que corresponden a la colocacion de los Bonos Serie Ay B
por M$22.041.415, y por cobrar la serie C y D al Patrimonio Separado BSECS-14 por
M$182.960, y ademas la rentabilidad Fondo Mutuos Banco de Chile por M$12.338.

Al 31 de diciembre 2017, se mantienen saldos por cobrar al Banco de Chile (Representante
de los Tenedores de Bonos) los que corresponden a los saldos por cobrar por la colocacién
de los Bonos serie A, B, C, y D.
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Nota 6 - Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar, corrientes

La composicion de este rubro al 31 de diciembre 2018 y2017, es el siguiente:

Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
Administracion maestra de la cartera y coord. Gral. BSECS-14 76.904 75.738
Totales 76.904 75.738

La cuenta por cobrar corresponde a la administracion maestra por los servicios prestados a los
Patrimonios Separados. Estas cuentas son cobradas en forma trimestral y/o semestral de acuerdo
a lo establecido en los respectivos contratos de emision y son reajustados de acuerdo a la
variacion de la unidad de fomento, y a la estructuracion de Bonos.

Nota 7 — Saldos y transacciones con entidades relacionadas, corriente

a)  Cuentas por cobrar a entidades relacionadas, corriente

Saldo Saldo
RUT Sociedad 31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
76.459878-4  Inmobiliaria Casa Nuestra S.A. 19.907 609.536
99.301.000-6  Seguros Vida Security Prevision S.A. 291 -
Totales 20.198 609.536
b) Cuentas por pagar a entidades relacionadas, corriente
Saldo Saldo
RUT Sociedad 31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
96.905.260-1 Capital S.A. 386 11
76.459.878-4  Inmobiliaria Casa Nuestra S.A. 462.187 1.473.217
99.301.000-6  Seguros Vida Security Prevision S.A. 294 92
96.515.580-5 Valores Security S.A. Corredores de Bolsa 179.178 -
Totales 642.045 1.473.320
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Nota 7 — Saldos y transacciones con entidades relacionadas, corriente (continuacion)

c)  Transacciones con entidades relacionadas mas significativas en resultados

El detalle de las transacciones mas significativas con entidades relacionadas es el siguiente:

Sociedad

Banco Security

Banco Security

Banco Security

Banco Security

Capital S.A.

Inmobiliaria Casa Nuestra S.A.
Inmobiliaria Casa Nuestra S.A.
Inmobiliaria Casa Nuestra S.A.
Inmobiliaria Casa Nuestra S.A.
Inmobiliaria Casa Nuestra S.A.
Inmobiliaria Casa Nuestra S.A.
Inmobiliaria Casa Nuestra S.A.
Inmobiliaria Casa Nuestra S.A.
Seguros Vida Security Prevision S.A.
Seguros Vida Security Prevision S.A.
Seguros Vida Security Prevision S.A.
Travel Security S.A.

Naturaleza de la

RUT .
relacion

97053000-2 Matriz comun
97053000-2 Matriz comun
97053000-2 Matriz comun
97053000-2 Matriz comun
96905260-1 Matriz comun
76.459.878- Matriz comun
76.459.878- Matriz comun
76.459.878- Matriz comun
76.459.878- Matriz comun
76.459.878- Matriz comun
76.459.878- Matriz comun
76.459.878- Matriz comun
76.459.878- Matriz comun
99301000-6 Matriz comun
99301000-6 Matriz comun
99301000-6 Matriz comun
85633900-9 Matriz comln

Valores Security Corredora de Bolsa S.A. 96515580-5 Matriz comin
Valores Security Corredora de Bolsa S.A. 96515580-5 Matriz comdn
Valores Security Corredora de Bolsa S.A. 96515580-5 Matriz comin

Totales

Descripcion de la
transaccion

Cuenta corriente
C.C.C. Swap

Crédito

Linea crédito
Asesorias
Recaudacién LH
Asesorias

Compra LH

Compra M.H E.
Compra cartera
Seguros por cobrar
Gastos traspaso y GP
Comision Bs. Recuper:
Pgos duplicados
Arriendos

Seguros

Pasajes

Asesorias

Pactos

Asesoria coloc. Bonos

31.12.2018 31.12.2017
Efecto en Efecto en
resultado resultado
Monto (Cargo)/Abono Monto (Cargo)/Abono
M$ M$ M$ M$
112.704 - 64.626
407.041 326.964 -

3.856.047 (17.487) - -
204.070 (1.950) 200.000 (12.422)
117.122 (117.122) 119.448 (119.448)

1.344 1.344 - -
18.561 18.561 -

7.458.914 - 4.054.765

15.921.217 - 1.659.165
252.044 - -

165.939 - -
35.825 (35.825) -
8.379 (8.379) -
291 - - -
21.339 (21.339) 21.297 (21.297)
3.444 (3.444) 3.546 (3.546)
1.372 (1.372) - -
5.423 (5.423) 7.294 (7.294)
925.000 259 - -
179.178 (179.178) -
29.695.254 (44.391) 6.130.141 (164.007)

Todas las transacciones con entidades relacionadas son realizadas en condiciones normales de

Mercado.
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Nota 8 — Inventarios corrientes

La composicion del rubro Inventarios corrientes al 31 de diciembre 2018 y 2017, es la siguiente:

Saldo Saldo
N° Cont. Originados 31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
31 Inmobiliaria Casa Nuestra S.A. LH 787.477 198.203
26 Inmobiliaria Casa Nuestra S.A. MHE 590.017 -
2 Hipotecaria Security Principal S.A. - 68.580
Totales 1.377.494 266.783

Son contratos de Mutuos Hipotecarios Endosables y de Leasing Habitacional que se van acopiando para
la formacién de un Patrimonio Separado.

Nota 9 — Activos y pasivos por impuestos corrientes, diferidos e impuesto a la renta

a)  Activos por impuestos corrientes

La composicion de las cuentas de activo por impuestos corrientes al 31 de diciembre 2018
y 2017, es la siguiente:

Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
Gastos capacitacion Sence 2017 267 900
Gastos capacitacion Sence 2018 600 -
867 900

Totales
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Nota 9 — Activos y pasivos por impuestos corrientes, diferidos e impuesto a la renta

b)

c)

(continuacién)

Pasivos por impuestos corrientes

La composicidn de las cuentas de pasivo por impuestos corrientes al 31 de diciembre 2018
y 2017, es la siguiente:

Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
Impuestos adicional (gasto rechazado) 563 840
Impuesto adicional remesas extranjero - 2.130
Totales 563 2.970

Impuestos diferidos

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se encuentran compuestos por los siguientes

COI’]CGptOSZ
31.12.2018 31.12.2017
Activos Pasivos Activos Pasivos

Conceptos M$ M$ M$ M$
Provision de vacaciones 8.187 - 6.387 -
Resultados diferidos Patrim. Separados - 1.605.341 - 818.905
Otros resultados diferidos 1.342 59.448 1.072 33.618
Pérdida tributaria 1.618.033 - 1.545.142 -
Provision de Bonos MTM - 34.256 - -
Activo Tributario LH 92.411 - - -
Sub totales por concepto 1.719.973 1.699.045 1.552.601 852.523
Efecto en patrimonio - 2.341 - -
Totales por concepto 18.587 700.078

Con fecha 29 de septiembre de 2014 se publico en el Diario Oficial la Ley N° 20.780,
“Reforma Tributaria que modifica el sistema de tributacién de la Renta e introduce
diversos ajustes en el Sistema Tributario”. Esta ley, entre otros aspectos, reemplaza el
sistema de tributacion vigente a esa fecha y establece dos nuevos sistemas; “Sistema
Renta Atribuida” y “Sistema Parcialmente Integrado”, aumentando de forma progresiva la
tasa de Impuesto a la Renta para los afios comerciales 2014, 2015, 2016, 2017 y 2018.
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Nota 9 — Activos y pasivos por impuestos corrientes, diferidos e impuesto a la renta

d)

(continuacién)

En Securitizadora Security S.A., por corresponder a una sociedad anénima cerrada, el
sistema que le aplica por defecto es el “Sistema Parcialmente Integrado”, aumentando de
forma progresiva la tasa de Impuesto a la Renta para los afios comerciales 2014, 2015,
2016, 2017 y 2018 (a un 21%, 22.5%, 24%, 25.5% y 27%).

El dia 1 de Febrero del 2016 la Presidenta de la republica de Chile, firmé la ley 20.899
“simplifica el sistema de tributacién a la renta y perfecciona otras disposiciones Legales
tributarias.” La nueva ley de materia impositiva, modifica los impuestos a las rentas y el
Impuesto al Valor Agregado, entre otros. Esta ley tiene inicio de vigencia el 8 de febrero
de 2016, fecha de publicacion en el diario oficial.

En opinidn de la administracion, esta nueva ley no afecta en su contenido ni en su conjunto
a los presentes estados financieros al 31 de diciembre 2018 y 2017.

Impuesto a la renta

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad determind una Renta Liquida Imponible negativa
de M$5.992.715, y para el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2017 de
M$5.726.070, por lo cual, no se constituy6 provision por impuesto de primera categoria.

Gasto por impuesto a la renta

La composicion en el Estado de Resultado es la siguiente:

Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
Gasto por Impuesto a la Renta
Gastos Tributario Corriente (Impuesto Unico art 21 LIR) (563) (840)
Ajuste por activos o pasivos por impuesto diferido (679.150) (277.227)
Gasto por Impuesto a la Renta (679.713) (278.067)
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Nota 9 — Activos y pasivos por impuestos corrientes, diferidos e impuesto a la renta
(continuacién)
f)  Conciliacién

Conciliacion del gasto por impuestos utilizando la tasa legal vigente con el gasto por
impuesto utilizando la tasa efectiva:

Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$

Gasto por Impuestos Utilizando la Tasa Legal

Resultado antes de Impuestos 2.683.580 1.149.655
Tasa legal de impuestos vigente 27,0% 25,5%
Gasto por impuestos a la Renta utilizando tasa legal 724.567 293.162
C.M. Peérdida Tributaria (45.421) (27.619)
Incremento en tasa - 11.681
Otros 567 843
Gasto por impuestos utilizando la tasa efectiva 679.713 278.067
Tasa impositiva efectiva 25,33% 24,19%

Nota 10 - Activos intangibles distintos de la plusvalia

Los costos de adquisicidon y desarrollo que se incurran en relacién con los activos intangibles
(sistemas informaticos desarrollados por terceros principalmente) se registran con cargo a
“Activos intangibles” del Estado de Situacion Financiera.

Los costos de mantenimiento de los activos intangibles se registran con cargo a los resultados
del ejercicio en que se incurran.

Los activos de vida util definida son valorizados a su costo de adquisicion menos las
amortizaciones y deterioros de valor acumulados. La vida util ha sido calculada en funcién del
plazo que se espera se obtengan beneficios econémicos, amortizandose linealmente entre 1y 3
afios desde la fecha de inicio de explotacion.

La Sociedad aplicard test de deterioro cuando existan indicios de que el valor libro excede el
valor recuperable del activo intangible, al cierre de los ejercicios informados.

33



SECURITIZADORA SECURITY S.A.

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 10 - Activos intangibles distintos de la plusvalia (continuacion)

a)

b)

Software computacionales
Licencias
Totales

Software computacionales
Licencias
Totales

Cuadro de movimientos

El detalle de los activos intangibles al 31 de diciembre 2018 y 2017, es el siguiente:

Saldo inicial al 1/1/2018
Adiciones

Amortizacion
Saldo final al 31/12/2018

31.12.2018
Valor Bruto Amortizacién Acumulada Valor Neto
y Deterioro de Valor
M$ M$ M$
58.273 (57.854) 419
4.138 (4.138) -
62.411 (61.992) 419
31.12.2017
Valor Bruto Amortizacion Acumulada Valor Neto
y Deterioro de Valor
M$ M$ M$

58.273 (57.576) 697
4.138 (4.106) 32
62.411 (61.682) 729

Programas Licencias Total Activos

Informaticos Intangibles
neto neto neto
M$ M$ M$

697 32 729
(278) (32) (310)
419 - 419
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 10 - Activos intangibles distintos de la plusvalia (continuacion)

Programas Licencias Total Activos
Informaticos Intangibles
neto neto neto
M$ M$ M$
Saldo inicial al 1/1/2017 - 197 197
Adiciones 837 - 837
Amortizacion (140) (165) (305)
Saldo final al 31/12/2017 697 32 729

Nota 11 - Propiedades, planta y equipo

El detalle de Propiedades Plantas y Equipos al 31 de diciembre 2018 y 2017, es el

siguiente:
31.12.2018
Valor Bruto Depreciacion Acumulada y Valor Neto
Deterioro de Valor
M$ M$ M$
Magquinas de oficina 16.047 (15.081) 966
Muebles de oficina 19.815 (17.979) 1.836
Otros activos fijos 80.579 (28.926) 51.653
Totales 116.441 (61.986) 54.455
31.12.2017
Valor Bruto Depreciacion Acumulada y Valor Neto
Deterioro de Valor
M$ M$ M$
Maquinas de oficina 15.413 (14.167) 1.246
Muebles de oficina 17.911 (17.9112) -
Otros activos fijos 80.579 (20.662) 59.917
Totales 113.903 (52.740) 61.163
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 11 - Propiedades, planta y equipo (continuacién)

b) Cuadro de movimientos

Saldo inicial al 1/1/2018
Adiciones

Depreciacion

Saldo final al 31/12/2018

Saldo inicial al 1/1/2017
Adiciones

Depreciacion

Saldo final al 31/12/2017

Propiedades Planta y Equipo

Maquina de Muebles de Otros Total
oficina oficina activo fijos P.Py
neto neto neto neto
M$ M$ M$ M$
1.246 - 59.917 61.163
635 1.904 - 2.539
(915) (68) (8.264) (9.247)
966 1.836 51.653 54.455
Propiedades Planta y Equipo
Maquina de Muebles de Otros Total
oficina oficina activo fijos P.Py
neto neto neto neto
M$ M$ M$ M$
1.321 - 68.182 69.503
681 - - 681
(756) - (8.265) (9.021)
1.246 - 59.917 61.163

No existen bienes del activo inmovilizado que estén afectos como garantia al cumplimiento
de obligaciones, ni en curso de construccion, ni tampoco hay compromisos de adquisicion
de bienes de inmovilizado material.

Ademas, no existen bienes de inmovilizado material que se encuentren temporalmente
fuera de servicio; bienes que estando totalmente amortizados, se encuentren todavia en uso;
ni bienes retirados de su uso activo y no clasificados como mantenidos para la venta.
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Nota 12 — Otros pasivos financieros corrientes

SECURITIZADORA SECURITY S.A.

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

La composicion de este rubro al 31 de diciembre 2018 y 2017, es el siguiente:

Linea Sobregiro Banco Security
Linea Sobregiro Banco Interamericano del Desarrollo
Préstamo Banco Interamericano del Desarrollo
Préstamo Corporacién Interamericana de Inversiones
Préstamo Banco Crédito e Inversiones
Préstamo Consorcio

Totales

El detalle de las obligaciones bancarias al 31 de diciembre 2018 son las siguientes:

Pais Entidad

Deudora

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Nombre Entidad Acreedora

Banco Interamericano del Desarrollo
Banco Interamericano del Desarrollo
Corporacion Interamericana de Inversiones
Banco Crédito e Inversiones

Banco Crédito e Inversiones

Banco Crédito e Inversiones

Banco Crédito e Inversiones

Banco Crédito e Inversiones

Banco Crédito e Inversiones

Banco Crédito e Inversiones

Banco Crédito e Inversiones

Banco Consorcio

Banco Consorcio

Banco Consorcio

Banco Consorcio

Banco Consorcio

Banco Consorcio

Banco Consorcio

Acreedora

Estados
Unidos
Estados
Unidos
Estados
Unidos

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Chile

Pais Entidad Tipo de

Tipo de

Tasa

Saldo

31.12.2018

M$

6.584

2.442.902
1.044.016
8.331.432
7.822.696

Saldo
31.12.2017

M$

147

19.647.630

147

Tasa

Moneda Amortizacion Efectiva % Nominal %

usb

usb

usb

$

$

UF

$

UF

UF

UF

UF

UF

UF

UF

UF

UF

UF

UF

Trimestral

Trimestral

Trimestral

mensual

mensual

trimestral

mensual

Trimestral

Trimestral

Trimestral

Trimestral

Anual

Trimestral

Anual

semestral

semestral

Trimestral

semestral

0,38
0,38
0,38
0,39
0,42
1,94
0,40
1,55
2,47
277
2,98
3,39
3,25
1,71
1,56
3,06
417

3,92

0,38
0,38
0,38
0,39
0,42
1,94
0,40
1,55
2,47
277
2,98
3,39
3,25
1,71
1,56
3,06
417

3,92

Valor Contable

Vencimiento

0-90 dias 91 dias -1 afio Total
6.584 6.584
- 2.442.902 2.442.902
- 1.044.016 1.044.016
2.524.148 2.524.148
1.105.856 1.105.856
1.106.731 1.106.731
1.658.013 1.658.013
1.106.525 1.106.525
415.294 415.294
138.317 138.317
276.548 276.548
1.126.800 1.126.800
691.260 691.260
1.388.169 1.388.169
3.345.451 3.345.451
248.809 248.809
552.976 552.976
469.231 469.231
9.582.252 10.065.378 19.647.630
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 13 — Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar

La composicion de este rubro al 31 de diciembre 2018 y 2017, es el siguiente:

Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
Proveedores 3.861 5.561
Totales 3.861 5.561

Nota 14 — Otras provisiones corrientes

Al 31 de diciembre 2018 y 2017, la Sociedad ha constituido provision por concepto de gastos de

administracion, es la siguiente:

Saldo Saldo
Concepto 31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
Provision de auditoria (a) - 375
Provision gastos legales (b) 26.451 2.475
Provisiones varias (c) 11.734 32
Totales 38.185 2.882

a)  Provision de auditoria

Corresponde a cobros de servicios de auditoria externa.

b)  Provisién de gastos legales

Corresponde a los servicios profesionales de abogados externos.

C) Provision varias

Corresponde a provision de traspaso cartera de Inmobiliaria Casanuestra S.A. y GP

(Certificado de: H, Gy P).
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 14 — Otras provisiones corrientes (continuacion)

Los movimientos de las provisiones son los siguientes:

Saldo Inicial al 1/1/2018
Provisiones constituidas
Aplicacion de provisiones
Liberacion de provisiones

Saldo Final al 31/12/2018

Saldo Inicial al 1/1/2017
Provisiones constituidas
Aplicacion de provisiones
Liberacion de provisiones

Saldo Final al 31/12/2017

Totales
M$
2.882
64.140
(28.837)

38.185

Totales
M$
1.307
51.269
(49.463)
(231)
2.882

Nota 15 — Provisiones corrientes por beneficios a los empleados

La composicién de la provision corriente por beneficio a los empleados al 31 de diciembre 2018

y 2017, es la siguiente, segun Nota 2j.1):

Provision vacaciones del personal

Totales

Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
30.324 23.656
30.324 23.656
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 15 — Provisiones corrientes por beneficios a los empleados (continuacion)

Los movimientos de la provision de vacaciones es la siguiente:

Totales
M$
Saldo Inicial al 1/1/2018 23.656
Provisiones constituidas 14.826
Aplicacion de provisiones (8.158)
Saldo Final al 31/12/2018 30.324
Totales
M$
Saldo Inicial al 1/1/2017 23.367
Provisiones constituidas 13.673
Aplicacion de provisiones (13.384)
Saldo Final al 31/12/2017 23.656

Nota 16 - Otros pasivos no financieros corrientes

La composicién de otros pasivos no financieros corrientes al 31 de diciembre 2018 y 2017, es el

siguiente:
Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$

Acreedores varios 25.717 153
Impuestos retenidos 806 543
Impuesto Unico a los trabajadores 6.436 5.943
Imposiciones por pagar 1.794 1.523
Otros pasivos circulantes a) - 5.386.103
Dividendos provisorios 415.285 -
Totales 450.038 5.394.265

a)  Esta cuenta por pagar al 31 de diciembre de 2017 corresponde a los contratos adquiridos
de Leasing Habitacional y Mutuos Hipotecarios Endosables a Hipotecaria la

Construccion S.A.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 17 — Ingresos y gastos

a) Ingresos ordinarios

b)

La composicion del rubro ingresos ordinarios, segun lo descrito en Nota 2 | 1.1), al cierre de

Ingresos

Ingreso netos por venta de activo a securitizar
Ingresos por adm. de activos de patrimonios separados
Ingresos por int. activos a Securitizar

Otros ingresos ordinarios
Total ingresos

cada ejercicio es la siguiente:

Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
2.912.726 823.923
295.443 179.830
781.263 -
1.223 -
3.990.655 1.003.753

Otros ingresos por funcion

La composicion del rubro de otros ingresos por funcion se encuentra compuesto por los

siguientes conceptos:

Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
Intereses ganados por inversién en bonos - 12.059
Intereses ganados por Fondos mutuos 18.052 -
Ingresos por operaciones financieras (pacto) 259 801
Intereses cupones Bonos - 31.484
Otros ingresos operacionales 14.379 65.415
Asesorias en estructuracion 42.225 39.897
Utlidad venta Bonos Securitizados - 623.219
Valorizacién Bonos MTM 126.875 -
Valorizacién operacion Swap 431.284 -
Totales 633.074 772.875
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 17 — Ingresos y gastos (continuacion)
c) Gastos de administracion

c.l) El rubro de gastos de administracion se encuentra compuesto por los siguientes

conceptos:
Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$

Remuneraciones (a) (371.661) (340.998)
Asesorias (385.041) (202.288)
Gastos de mantencién (44.036) (47.334)
Utiles de oficinas (313) (340)
Depreciacién y amortizacion (9.557) (9.326)
Otros gastos (119.663) -
Gastos generales (16.830) (23.292)
Totales (947.101) (623.578)

(a) Las remuneraciones en gastos del personal corresponden a los gastos devengados
en los ejercicios por remuneraciones y compensaciones de saldos a los
empleados.

El gasto al 31 de diciembre 2018 y 2017, es el siguiente:

Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$

Sueldos y salarios (279.282) (256.333)

Beneficios a los empleados (92.379) (84.665)

Totales (371.661) (340.998)

c.2) Otros gastos por funcion
Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$

Castigo operacional 19.181 -
Gastos operacionales 47.558 -
Total 66.739 -

42



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 17 — Ingresos y gastos (continuacion)

c.3) Otras ganancias

Saldo Saldo
31.12.2018 31.12.2017
M$ M$
Otros ingresos - 2.876
Total - 2.876
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Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 18 - Movimientos de Patrimonio
Capital
El capital inicial enterado el 21 de octubre de 1997, fue de M$150.000 (histdrico).

De acuerdo a la Ley N°18.045 sobre Sociedades Securitizadoras, segin Articulo N°132, la
Sociedad debera mantener un capital en efectivo no inferior al equivalente a diez mil unidades
de fomento.

El 17 de enero de 2006 se pagaron 3.785 acciones de pago por un valor de $607.550 por accion,
el Grupo Security S.A. efectu6 un pago de M$1.044.987 (historico) correspondiente a la compra
de 1.720 acciones y GMAC-RFC Chile Inversiones Limitada efectué un pago de M$1.254.590
(historicos) correspondiente a la compra de 2.065 acciones.

Con fecha 13 de agosto de 2008 Grupo Security S.A. transfiere 1 accion a Asesorias Security
SA.

Con fecha 14 de agosto de 2008 Grupo Security S.A. compro y adquiri6 a GMAC-RFC Chile
Inversiones Limitada, la que vendio y transfirié a Grupo Security S.A. 2.065 acciones ordinarias
de Securitizadora Security GMAC-RFC S.A..

Con fecha 15 de diciembre de 2008 se efectu6 Junta Extraordinaria de Accionistas en la que se
acuerda disminuir el capital hasta un monto de M$1.845.977, pero sin reducir el nimero de
acciones, y se faculta al Gerente General para actuar ante el Servicio de Impuestos Internos y la
Comision para el Mercado Financiero, la aprobacion de la reforma de estatutos acordado en la
Junta. De lo expuesto anteriormente la Comision para el Mercado Financiero aprueba la
modificacion de Estatutos con fecha 27 de febrero de 2009, segln resolucion exenta N°118. La
disminucion de capital fue de M$1.403.496, donde se absorbieron pérdidas acumuladas por
M$403.496, por lo tanto, la disminucion efectiva de capital ascendié a M$1.000.000.

Con fecha 11 de septiembre de 2015 se efectu6 Junta Extraordinaria de Accionistas en la que se
acuerda un aumento de capital de la Sociedad de M$2.086.071 dividido en 4.215 acciones
nominativas, de una misma serie y sin valor nominal, integramente suscrito y pagado a
M$2.438.071, dividido en 5.498 acciones nominativas, de una misma serie y sin valor nominal,
mediante la emision de 1.283 nuevas acciones de pago, por un monto de M$352.000, las que se
encuentran totalmente suscritas y pagadas al 31 de diciembre de 2015. Se faculta al Gerente
General para actuar ante el Servicio de Impuestos Internos y la Comision para el Mercado
Financiero, la aprobacion de la reforma de estatutos acordado en la Junta.
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 18 - Movimientos de Patrimonio (continuacion)

De lo anteriormente expuesto la Comision para el Mercado Financiero aprueba la modificacion
de Estatutos con fecha 20 de noviembre de 2015, segun resolucion exenta N°331.

Con fecha 08 de marzo de 2016 se efectud Junta Extraordinaria de Accionistas en la que se
acuerda un aumento de capital de la Sociedad de M$2.438.071 dividido en 5.498 acciones
nominativas, de una misma serie y sin valor nominal, integramente suscrito y pagado a
M$3.468.183, dividido en 10.337 acciones nominativas, de una misma serie y sin valor
nominal, mediante la emision de 4.839 nuevas acciones de pago, por un monto de M$1.030.112
las que se encuentran totalmente suscritas y pagadas al 30 de junio de 2016. Se faculta al
Gerente General para actuar ante el Servicio de Impuestos Internos y la Comision para el
Mercado Financiero, la aprobacion de la reforma de estatutos acordado en la Junta.

De lo anteriormente expuesto la Comision para el Mercado Financiero aprueba la modificacion
de Estatutos con fecha 15 de abril de 2016, segun resolucion exenta N°1151.

La composicion de propiedad de la Sociedad al 31 de diciembre 2018 y 2017 es la siguiente:

31.12.2018
Accionistas NUmero acciones Porcentaje
suscritas acciones
Grupo Security S.A. 10.333 99,96
Asesorias Security S.A. 4 0,04
Total 10.337 100
31.12.2017
Accionistas NuUmero acciones Porcentaje
suscritas acciones
Grupo Security S.A. 10.333 99,96
Asesorias Security S.A. 4 0,04
Total 10.337 100

En los Estados de Cambios en el Patrimonio neto, se encuentra el rubro Primas de emision que
corresponde al sobreprecio venta de acciones propias M$25.620, y Reconocimiento a Valor
Justo de Bonos serie BSECS-14E1, BSECS-14F1 y BSECS-14E2, adquiridas del patrimonio 14,
las cuales se valorizaron a mercado con efecto en patrimonio.
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Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 19 - Remuneracion del directorio

Los directores de la Sociedad no han percibido remuneraciones por concepto de asesorias y/o
dietas.

Nota 20 - Medio ambiente

Debido a la naturaleza y al objeto social de Securitizadora Security S.A., el que corresponde a
una sociedad de servicios financieros, no se ve afectada directa o indirectamente por ordenanzas
y leyes relativas al medio ambiente u otro que pudiere afectar a la proteccion del medio
ambiente.

Nota 21 - Politica de dividendos

De acuerdo a lo requerido en la Ley N° 18.046 articulo 79 sobre Sociedades Anoénimas, la
Sociedad debera distribuir un dividendo minimo en efectivo de hasta un 30% de las utilidades
liquidas, salvo acuerdo diferente adoptado en junta respectiva por la unanimidad de los
accionistas o cuando corresponda absorber pérdidas acumuladas de ejercicios anteriores. La
Sociedad al 31 de diciembre 2018 ha procedido a efectuar una provisién de dividendo.

Nota 22 — Contingencia, juicio y restricciones

Al 31 de diciembre 2018 y 2017, no existen otras contingencias ni restricciones que puedan
afectar en forma significativa estos Estados Financieros.

Nota 23 — Cauciones obtenidas de terceros

Al 31 de diciembre 2018 y de 2017, no existen cauciones que informar.

Nota 24 - Sanciones
Entre el 1 de enero y el 31 de diciembre 2018 y 2017, los Directores y Administradores no han

sido objeto de sanciones que informar por parte de los organismos fiscalizadores u otra autoridad
administrativa.
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Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 25 - Politica de administracion del riesgo financiero

La Sociedad normalmente mantiene un alto porcentaje de sus activos en instrumentos liquidos,
para hacer frente a sus obligaciones, mitigar los riesgos de tasas de interés que se produzcan en
el mercado y eventualmente, tomar posicion en bonos securitizados de propia emision. Lo
anterior, como consecuencia de una politica conservadora de riesgo financiero y dado el hecho
de que la Securitizadora ha mantenido un perfil de ingresos operacionales vinculados a la
compra de activos para ser Securitizados, a los servicios de estructuracion de bonos y
administracion maestra de los Patrimonios Separados.

Cuadro de Liquidez:

31.12.2018
0-30 31-90 91-180 Totales
M$ M$ M$ M$

Activos

Efectivo y equivalentes al efectivo 707.930 - - 707.930
Otros activos financieros corrientes - - 542.587 542.587
Otros activos no financieros, corriente 22.482.336 - - 22.482.336
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar corrientes 76.904 - - 76.904
Cuentas por cobrar a entidades relaciondas, corriente 20.198 - - 20.198
Inventario corrientes 1.377.494 - - 1.377.494
Activos por impuesto corrientes 867 - - 867
Total activos financiero 24.665.729 - 542.587 25.208.316
Pasivos

Otros pasivos financieros corrientes - 0.582.252 10.065.378 19.647.630
Cuentas por pagar comerciales y otras cuentas por pagar 3.861 - - 3.861
Cuentas por pagar a entidades relacionadas, corriente 642.045 - - 642.045
Pasivo por impuestos corrientes - 563 - 563
Otros pasivos no financieros corrientes 34.753 - 415.285 450.038
Total pasivos financiero 680.659 9.582.815 10.480.663 20.744.137
Activo menos pasivo 23.985.070 (9.582.815) (9.938.076) 4.464.179
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Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 25 - Politica de administracion del riesgo financiero (continuacion)

Valor razonable de activos y pasivos financieros

La Sociedad determina el valor razonable de los instrumentos financieros tomando en cuenta:

1.  El precio observado en el mercado de los instrumentos financieros, ya sea derivado a partir
de observaciones u obtenido a traves de modelaciones.

2. Elriesgo de crédito presentado por el emisor de un instrumento de deuda.

3. Las condiciones de liquidez y profundidad de los mercados correspondientes.

4.  Sila posicion es activa o pasiva (en el caso de derivados, si se recibe o paga el flujo en el
futuro).

De acuerdo a lo anterior la Sociedad clasifica los instrumentos financieros que posee en cartera
en los siguientes niveles:

Nivel 1:

Nivel 2:

Nivel 3:

Precios observables en mercados activos para el tipo de instrumento o transaccion
especifico a ser valorizado.

Técnicas de valuacion en base a factores observables. Esta categoria incluye
instrumentos valuados usando: Precios cotizados para instrumentos similares, ya sea
en mercados que son considerados activos 0 poco activos. Otras técnicas de valuacion
donde todas las entradas significativas sean observables directa o indirectamente a
partir de los datos de mercado.

Técnicas de valuacion que usan factores significativos no observables. Esta categoria
incluye todos los instrumentos donde la técnica de valuacién incluya factores que no
estén basados en datos observables y los factores no observables puedan tener un
efecto significativo en la valuacion del instrumento. En esta categoria se incluyen
instrumentos que estan valuados en base a precios cotizados para instrumentos
similares donde se requieren ajustes o supuestos significativos no observables para
reflejar las diferencias entre ellos.

De acuerdo a lo anteriormente descrito, la Sociedad al 31 de diciembre de 2018, respecto de los
instrumentos financieros (bonos) mantenidos para la negociacion con efecto en resultado,
corresponde a instrumentos sin cotizacion activa, que son valorizados utilizando una plataformas
de valorizacion aceptadas por el mercado para las cuales no existen datos observables relevantes
en mercados activos y por lo tanto se clasifica en el Nivel 3.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 25 - Politica de administracion del riesgo financiero (continuacion)

Valor razonable de activos y pasivos financieros

La siguiente tabla presenta los activos financieros que son medidos a valor razonable, al 31 de
diciembre de 2018.

31.12.2018
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
M$ M$ M$ M$
Activos Financieros
Otros activos financieros corrientes - 542.587 - 542.587
Total - 542.587 - 542.587

La Securitizadora ha requerido utilizar para la valorizacion de estos instrumentos de manera
objetiva y confiable, una plataforma aceptada por el mercado (RiskAmerica) determinando el
valor de mercado de los instrumentos financieros mantenidos al 31 de diciembre de 2018

Nota 26 - Hechos Posteriores

Entre el 1 de enero de 2019 y la fecha de emision de los presentes Estados Financieros , no han
ocurrido hechos de caracter financiero o de otra indole, que pudiesen afectar en forma
significativa los saldos en ellos presentados o su interpretacion.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 27 — Nota Adicional segun NCG N° 286
Informacion al 31 de diciembre 2018
a) Ingresos Ordinarios

a.1) Excedentes de los Patrimonios Separados

N° y fecha de inscripcion Retiro de Excedentes (déficit) Excedentes (déficit)
del Patrimonio Separado Excedentes del periodo Acumulados al
31.12.2018 31.12.2018 31.12.2018
M$ M$ M$

BSECS-2 N.228 02/05/00 - (386.919) (5.371.779)
BSECS-3 N.270 11/09/01 - (404.893) (5.738.400)
BSECS-4 N.319 03/12/02 - (523.347) (7.788.499)
BSECS-5 N.341 09/09/03 - (72.614) (385.839)
BSECS-6 N.367 23/02/04 - (356.405) (4.585.994)
BSECS-7 N.420 23/06/05 - (15.364) 268.058
BSECS-9 N.495 06/03/07 - (51.875) (1.270.450)
BSECS-10 N.510 16/08/07 - (200.474) (2.352.287)
BSECS-13 N.582 27/04/09 - (89.495) (612.564)
BSECS-14 N.866 06/09/17 - 199.114 292.659

Nota: el retiro de excedentes para el 2018 no aplica.

N° y fecha de inscripcion Retiro de Excedentes (déficit) Excedentes (déficit)
del Patrimonio Separado Excedentes del periodo Acumulados al
31.12.2017 31.12.2017 31.12.2017
M$ M$ M$

BSECS-2 N.228 02/05/00 - (374.352) (4.984.860)
BSECS-3 N.270 11/09/01 - (377.704) (5.333.508)
BSECS-4 N.319 03/12/02 - (467.563) (7.265.152)
BSECS-5 N.341 09/09/03 - (94.244) (313.225)
BSECS-6 N.367 23/02/04 - (305.572) (4.229.589)
BSECS-7 N.420 23/06/05 - 39.439 283.422
BSECS-9 N.495 06/03/07 - 179.701 (1.218.575)
BSECS-10 N.510 16/08/07 - (140.071) (2.151.813)
BSECS-13 N.582 27/04/09 - (61.424) (523.069)
BSECS-14 N.866 06/09/17 93.545 93.545

Nota: el retiro de excedentes para el 2017 no aplica.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 27 — Nota Adicional segun NCG N° 286 (continuacion)

b) Costo Patrimonios Separados constituido por la Sociedad al 31 de diciembre de 2018

Concepto Patrimonio Patrimonio Patrimonio Patrimonio Patrimonio
BSECS-2 BSECS-3 BSECS-4 BSECS-5 BSECS-6
Costos de administracion (40.308) (39.017) (96.016) (51.459) (94.447)
Pérdidas por venta de activos a securitizar - - - - -
Provisiones sobre activos a securitizar - - - 2.172 (1.775)
Pérdidas en liquidacion de garantias (6.408) (4.228) (32.444) (225) (22.142)
Total (46.716)  (43.245) (128.460)  (49.512) (118.364)
Concepto Patrimonio Patrimonio Patrimonio Patrimonio Patrimonio
BSECS-7 BSECS-9 BSECS-10 BSECS-13 BSECS-14
Costos de administracion (82.806) (251.265) (150.256)  (168.433) (340.418)
Pérdidas por venta de activos a securitizar - - - - -
Provisiones sobre activos a securitizar (3.368) (59.253) (13.223) (14.736) -
Pérdidas en liquidacion de garantias (21.091) (127.363) (51.072) (36.881) (48.631)
Total (107.265)  (437.881)  (214.551)  (220.050) (389.049)
c) Principales caracteristicas de los contratos
Patrimonio Separado Destinatario Existencia Bonos Condiciones de pago
del Excedente Subordinados Bonos Subordinado
BSECS-2 N.228 02/05/00 Adm. Primario Si Pago total serie "A" preferente
BSECS-3 N.27011/09/01 Adm. Primario Si Pago total serie "A" preferente
BSECS-4 N.319 03/12/02 Adm. Primario Si Pago total serie "A" preferente
BSECS-5 N.34109/09/03 Adm. Maestra Si Pago total serie "A" preferente
BSECS-6 N.367 23/02/04 Adm. Primario Si Pago serie "A" y "AA" preferente
BSECS-7 N.42023/06/05 Adm. Primario Si Pago serie "A" y "B" preferente
BSECS-9 N.495 06/03/07 Adm. Maestra Si Pago total serie "A" preferente
BSECS-10 N.510 16/08/07  Adm. Primario Si Pago total serie "A" preferente
BSECS-13 N.582 27/04/09  Adm. Primario Si Pago total serie "A" preferente
BSECS-14 N.866 06/09/17 Adm. Maestra Si Pago total serie "A" preferente

Nota: no hay retiro anticipado de excedentes
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Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 27 — Nota Adicional segun NCG N° 286 (continuacion)

d) Informacion adicional de los Patrimonios Separados

Patrimonio Separado

Activo Securitizado

BSECS-2 N.228 02/05/00
BSECS-3 N.270 11/09/01
BSECS-4 N.319 03/12/02
BSECS-5 N.341 09/09/03
BSECS-6 N.367 23/02/04
BSECS-7 N.420 23/06/05
BSECS-9 N.495 06/03/07
BSECS-10 N.510 16/08/07
BSECS-13 N.582 27/04/09
BSECS-14 N.866 06/09/17

Patrimonio Separado

Contratos de Leasing Habitacional con promesa c/v

Contratos de Leasing Habitacional con promesa c/v

Contratos de Leasing Habitacional con promesa c/v

Mutuos Hipotecarios Endosables

Contratos de Leasing Habitacional con promesa c/v

Contratos de Leasing Habitacional con promesa c/v

Contratos de Leasing Habitacional con promesa c/v

Contratos de Leasing Habitacional con promesa c/v

Contratos de Leasing Habitacional con promesa c/v

Contratos de Leasing Habitacional y Mutuo Hipotecario Endosable

Administrador Primario

BSECS-2 N.228 02/05/00
BSECS-3 N.270 11/09/01
BSECS-4 N.319 03/12/02
BSECS-5 N.341 09/09/03
BSECS-6 N.367 23/02/04
BSECS-7 N.420 23/06/05
BSECS-9 N.495 06/03/07
BSECS-10 N.510 16/08/07
BSECS-13 N.582 27/04/09
BSECS-14 N.866 06/09/17

Patrimonio Separado

Inmobiliaria Mapsa S.A.

Inmobiliaria Mapsa S.A.

Inmobiliaria Mapsa S.A.

Penta Hipotecario S.A.

Inmobiliaria Mapsa S.A.

Inmobiliaria Mapsa S.A.

Agente Administrador de Mutuos Hipotecarios ACFIN S.A.
Inmobiliaria Mapsa S.A.

Inmobiliaria Mapsa S.A.

Hipotecaria Andes S.A., Hipotecaria la Construccién S.A. e
Hipotecaria la Construccion Leasing S.A.

Administrador Maestro y Coordinador

BSECS-2 N.228 02/05/00
BSECS-3 N.270 11/09/01
BSECS-4 N.319 03/12/02
BSECS-5 N.341 09/09/03
BSECS-6 N.367 23/02/04
BSECS-7 N.420 23/06/05
BSECS-9 N.495 06/03/07
BSECS-10 N.510 16/08/07
BSECS-13 N.582 27/04/09
BSECS-14 N.866 06/09/17

Securitizadora Security S.A.
Securitizadora Security S.A.
Securitizadora Security S.A.
Securitizadora Security S.A.
Securitizadora Security S.A.
Securitizadora Security S.A.
Securitizadora Security S.A.
Securitizadora Security S.A.
Securitizadora Security S.A.
Securitizadora Security S.A.
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ANALISIS RAZONADO DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

De acuerdo a lo instruido por la Norma de Caracter General Numero 100 del 4 de Octubre
de 2000 de la Superintendencia de Valores y Seguros, a continuacion se presenta un
andlisis razonado de los Estados Financieros de Securitizadora Security S.A.

SECURITIZADORA SECURITY S.A. es una sociedad andnima especial constituida al
amparo de lo previsto en el Titulo XVI1II de la Ley de Mercado de Valores, cuyos estatutos
constan de la escritura publica de fecha veintiuno de octubre de mil novecientos noventa y
siete, otorgada ante el Notario de Santiago don Alvaro Bianchi Rosas. Por Resolucion
Exenta nimero trescientos sesenta y nueve de fecha doce de diciembre de mil novecientos
noventa y siete de la Superintendencia de Valores y Seguros, se autorizé la existencia de
esta sociedad y se aprobaron sus estatutos. El Certificado emitido por esa Superintendencia
conteniendo un extracto de los estatutos sociales fue inscrito a fojas treinta y un mil
trescientos diez, nimero veinticinco mil trescientos sesenta y siete en el Registro de
Comercio del Conservador de Bienes Raices de Santiago, correspondiente al afio mil
novecientos noventa y siete y fue publicado en la edicién del Diario Oficial de fecha
veintitrés de diciembre del mismo afio.



1. Analisis comparativo y explicacion de las principales tendencias observadas entre

los estados financieros anuales.

a) Estadisticas

1 Liquidez

a - Liquidez Corriente (Veces)

b - Razén Acida (Veces, usando Activo Circulante Disponible)

¢ - Razon Acida (Veces, usando Activo Circulante Disponible +
Valores Negociables + pactos)

2 Endeudamiento

a - Razén de endeudamiento (Veces)

b - Razon de endeudamiento Corregida (Veces)
¢ - Proporcion Deuda Corto Plazo (%)

d - Proporcion Deuda Largo Plazo (%)

e - Cobertura de Gastos Financieros (Veces)

3 Actividad

a - Total de Activos con indicacion de las inversiones y
enajenaciones de importancia realizadas

b - Rotacion de Inventario

¢ - Permanencia de Inventarios

4 Resultados

a - Ingresos y Costos de Explotacion
b Ingresos de explotacion

c Costos de explotacion

d - Resultado Operacional

e - Gastos Financieros

f - Resultado No Operacional

g -RA.LLDA.LE

h - Utilidad (perdida)

5 Rentabilidad

a - Rentabilidad del Patrimonio

b - Rentabilidad del Activo

¢ - Rendimiento Activos Operacionales
d - Utilidad por accién

e - Retorno de dividendos

diciembre-2018 diciembre-2017

121
0,03

0,06

4,66
4,56
1,00
0,00

25.281.777
No aplica
No aplica

3.990.655
(947.101)
3.043.554
(591.650)
(359.974)
3.275.230
2.003.867

55%
11%
17%
475
0,00

141
0,01

0,01

2,40
0,52
1,00
0,00
81,52

9.777.020
No aplica
No aplica

1.003.753

(623.578)
245.401

(12.450)
769.480
1.027.331
736.814

30%
12%

4%
175
0,00

diciembre-2016

4,75
0,00

0,87

0,13
0,12
1,00
0,00
254,80

2.257.464
No aplica
No aplica

139.733
(664.793)
(525.060)
(1.320)
188.726
(335.014)
(197.851)

-12%
-11%

No aplica
(47)

0,00



b) Notas Explicativas
bl) Liquidez

El indice de liquidez corriente a diciembre de 2018 se presenta en niveles similares del
cierre del periodo a diciembre de 2018. Este indicador es superior a 1 y refleja la actividad
que ha retomado la Securitizadora desde el afio 2017 donde coloca su primera emision por
linea después de 9 afios de inactividad. Durante 2018 continua esta actividad y se realiza
una nueva emision con cargo a la misma linea generando indicadores muy similares en
dichos afos. Estas emisiones fueron financiadas principalmente con deuda de corto plazo lo
gue contribuye a que el indicador sea cercano a uno.

La razén acida “1” a diciembre de 2018 se mantiene a niveles cercano a cero por lo antes
mencionado. La razén acida “2” corrige la definicion de activo disponible al incluir las
cuentas “Otros Activos Financieros Corrientes”. A diciembre de 2018 es més baja a la de
diciembre de 2017 por la misma razon antes mencionada

b2) Endeudamiento

Este indice a diciembre de 2018 es superior respecto a los indicies diciembre del afio 2017
debido a la utilizacion de deuda para financiar sus operaciones para la adquisicion de
activos para securitizar y asi continuar con el proceso de emision de bonos securitizados.
Para todos los indices de endeudamiento se observa un comportamiento similar.

La proporcién de deuda corta es de un 100% debido principalmente a que la empresa se
financia a corto plazo y que sus deudas, se refieren a proveedores y a lineas bancarias de
sobregiro de corto plazo. Lo mismo ocurre con las deudas contraidas para financiar acopio
de activos por securitizar.

La cobertura de gastos financieros a diciembre de 2018 ha caido respecto de diciembre de
2017 debido a la utilizacion de deuda para la compra de activos por securitizar y al mayor
pago de intereses por el endeudamiento.

b3) Actividad

Claramente, para Securitizadora Security este ha sido un afio de mucha actividad con un
alto enfoque en la reactivacion de la securitizacion hipotecaria en Chile. Esto ha
demandado muchos esfuerzos en reinsertar este concepto en el mercado institucional.

El total de activos a diciembre de 2018 en comparacién a diciembre de 2017, es bastante
mas alto debido, principalmente, al acopio de activos para generar nuevas emisiones de
bonos securitizados durante este afio.

b4) Resultados

Los ingresos de la Securitizadora se explican por su actividad estructuradora, las
remuneraciones por administracion maestra y la toma de riesgo en la colocacion de los
patrimonios separados y se puede ver que los resultados al cierre de diciembre de 2018 en
comparacion a los de diciembre de 2017 han subido debido a la colocacion del bono
preferente de la serie BSECS14A2 vy las series 14B2, 14C2 y 14D2, que contaban con
grado de inversién, estos ingresos se utilizan para el funcionamiento mensual de la



securitizadora y para cumplir con sus obligaciones financieras. EI RAIIDAIE y de Utilidad
(Perdida) de la compaiiia refleja la misma realidad comentada para el caso del resultado
operacional.

b5) Rentabilidad

Todos los estadigrafos asociados a rentabilidad, tanto los que se construyen sobre activos
como sobre patrimonio, son positivos a diciembre de 2018, debido a los resultados
positivos de la compafiia generados por la venta de los bonos antes mencionados. Para el
cierre de diciembre de 2017, estos estadigrafos son positivos debido a la colocacion de los
bonos colocados durante ese periodo. En el caso de los dividendos, cabe sefialar que la
compafia no ha repartido dividendos en los dltimos afios. Nuestra expectativa es ir
revirtiendo esta situacion en la medida que vayamos concretando mas emisiones y respecto
de lo que se resuelva en su junta de accionistas.

2. Analisis de las diferencias que puedan existir entre los valores libro y valores
economicos y/o de mercado de los principales activos.

A diciembre de 2018 se reflejan activos que son los bonos que adn no se venden y parte de
cartera que sera securitizada y no se presentan variaciones importantes en su valorizacion.

3. Analisis de las variaciones mas importantes ocurridas durante el periodo, en los
mercados en que participa, en la competencia que enfrenta y en su participacion
relativa.

El mercado, y en especial, esta securitizadora, se han concentrado, a la mejora de
administracion de las carteras y bonos que tiene debido a la baja actividad Securitizadora, a
pesar de haber colocado un bono durante 2017 y 2018. Esta colocacién nos coloca como la
Securitizadora con mayor presencia en activos subyacentes sustentados en activos
hipotecarios y es nuestro afan continuar con esta tendencia durante este afio. Hoy el
escenario de expectativas de tasas de interés real se mira con mucha atencion por la posible
variacion de las mismas.

4. Descripcion y analisis de los principales componentes de los flujos netos originados
por las actividades operacionales, de inversion y de financiamiento del periodo
correspondiente.

La Securitizadora obtiene flujos operacionales de tres fuentes: estructuracién y emision de
bonos securitizados, administracion de patrimonios separados y la toma de riesgo en la
compra de cartera para ser securitizada.

Las actividades de inversion se explican por la compra de activos para Securitizacion y la
inversion en valores negociables sustentados por los excedentes de caja disponibles de la
Securitizadora.



Respecto a las cuentas vinculadas a actividades de financiamiento, incurre en
endeudamiento material s6lo para sustentar el acopio de activos para Securitizaciéon. Por
esto, este Ultimo tipo de financiamiento es tipicamente de corto plazo y transitorio pues esta
calzado en el tiempo con la venta de bonos securitizados sustentados por los citados
activos.

5. Analisis de riesgo de mercado.
a. Exposicion al riesgo de tasas, moneda, etc.

El patrimonio econdmico de la securitizadora pretende alcanzar una rentabilidad positiva y
estable en UF, sin embargo, la escasez de papeles de corto plazo nominados en UF y los
indices de IPC del ultimo tiempo han dificultado que se logre este objetivo.

b. Politica de cobertura de riesgo financiero.

La compafiia normalmente mantiene un alto porcentaje de sus activos en instrumentos
liquidos. Lo anterior, como consecuencia de una politica conservadora de riesgo financiero
y dado el hecho de que la Securitizadora ha mantenido un perfil de ingresos operacionales
vinculados a los servicios de estructuracion, administracion maestra, coordinacion general
de patrimonios separados y rentabilidad por inversiones.

En ocasiones, el endeudamiento y las razones de liquidez pueden sobrepasar limites
normales. Estas circunstancias reflejan nuestra actividad estructuradora que obliga a
acopiar activos en forma previa a su posterior venta a los respectivos patrimonios
separados, generando un mayor nivel de riesgo financiero en la medida que no se logren
vender los bonos que haya emitido.

También se puede incurrir en algin endeudamiento bancario de muy corto plazo para
mantener la continuidad de la empresa.

La sociedad tiene un crédito con el Banco Interamericano de Desarrollo y para mitigar los
riesgos de tasa internacional, ha tomado un Swap de tasas para cubrir este riesgo.

c. Cambios en exposicion al riesgo financiero.

Tal como se comentd en las letras “a” y “b” de este nimero, la compafriia ha experimentado
cambios en su exposicién a riesgos ya que se tomaron ciertos riesgos de tasas de interés al
comprar cartera. Recientemente, se toma posicion en los activos que sustentan la
colocacién antes mencionada.

d. Otros elementos de riesgo financiero.

Hoy, las tasas reales cortas son positivas y bajas, o que nos hace prever algin riesgo para
la compaiiia, en particular para su patrimonio medido en UF.



e. Riesgo cambiario.

La compafiia tiene un crédito en dolares con el Banco Interamericano de Desarrollo y para
mitigar el riesgo cambiario ha tomado un Swap de moneda.



HECHOS RELEVANTES

1. Con fecha 30 de marzo de 2017 fue notificada la sentencia dictada por el arbitro Sr. Luis
Ramon Arostegui Puerta de Vera, por medio de la cudl rechazd en todas sus partes la
demanda notificada con fecha 2 de octubre de 2012 a Securitizadora Security S.A., que
fuera interpuesta en su contra por Concreces Leasing S.A.

2. En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 28 de abril de 2017, se confirmo
como auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la
firma Deloitte Auditores y Consultores Limitada para el periodo 2017.

3. En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 30 de abril de 2018, se confirmé
como auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la
firma Deloitte Auditores y Consultores Limitada para el periodo 2018.

No existen otros hechos relevantes o esenciales al cierre de los presentes estados
financieros.

Juan Enrique Montes Molina
Gerente General
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES www.deloitte.c|

A la Sociedad Administradora del
Patrimonio Separado BSECS-2

Hemos efectuado una auditoria a los estados financieros adjuntos del Patrimonio Separado BSECS-2,
gue comprenden los balances generales al 31 de diciembre de 2018 y 2017, y los correspondientes
estados de determinacion de excedentes por los afios terminados en esas fechas y las correspondientes
notas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracion por los estados financieros

La Administracion de Securitizadora Security S.A., Sociedad Administradora del Patrimonio Separado
BSECS-2, es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros de
acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comisién para el Mercado Financiero. Esta
responsabilidad incluye el disefio, implementacion y el mantenimiento de un control interno pertinente
para la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros que estén exentos de
representaciones incorrectas significativas, ya sea debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre estos estados financieros a base de
nuestras auditorias. Efectuamos nuestras auditorias de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas en Chile. Tales normas requieren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo con el
objeto de lograr un razonable grado de seguridad de los estados financieros estan exentos de
representaciones incorrectas significativas.

Una auditoria comprende efectuar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los montos
y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del
auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de representaciones incorrectas significativas de los
estados financieros, ya sea debido a fraude o error. Al efectuar estas evaluaciones de los riesgos, el
auditor considera el control interno pertinente para la preparacién y presentacion razonable de los
estados financieros de la entidad con el objeto de disefiar procedimientos de auditoria que sean
apropiados en las circunstancias, pero sin el propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del
control interno de la entidad. En consecuencia, no expresamos tal tipo de opinion. Una auditoria
incluye, también, evaluar lo apropiadas que son las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables significativas efectuadas por la Administracion, asi como una evaluacion de
la presentacion general de los estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionarnos una base para nuestra opinion de auditoria.

Deloitte® se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited una compafifa privada limitada por garantia, de Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de las cuales es una
entidad legal separada e independiente. Por favor, vea en www.deloitte.com/cl/acercade la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus
firmas miembro.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited es una compafiia privada limitada por garantia constituida en Inglaterra & Gales bajo el nimero 07271800, y su domicilio registrado: Hill House,
1 Little New Street, London, EC4A 3TR, Reino Unido.



Opinién

En nuestra opinidn, los mencionados estados financieros presentan razonablemente, en todos sus
aspectos significativos, la situacion financiera de Patrimonio Separado BSECS-2 al 31 de diciembre de
2018 y 2017 y los correspondientes estados de determinacion de excedentes de sus operaciones por los

afios terminados en esas fechas, de acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comision para
el Mercado Financiero.

Otros Asuntos

El Andlisis Razonado, Hechos Relevantes y Anexos adjuntos, no forman parte integrante de estos
estados financieros, por lo tanto, este informe no se extiende a estos mismos.

Los presentes estados financieros al 31 de diciembre de 2018 y 2017 han sido preparados sobre la base
de empresa en marcha, considerando que la Sociedad Administradora posee estrategias y planes para
ejecutar su plan de negocio.

) eforte

ebrero 28, 2019
Santiago, Chile

I
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RAZON SOCIAL: SECURITIZADORA SECURITY S.A.
RUT.: 96.847.360-3
N° INSCRIPCION DE LA EMISION EN EL REGISTRO: 228

BALANCE DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-2
(cifras en miles de pesos)

ACTIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017

11.010 Disponible 661.220 273.259
11.020 Valores negociables 302.726 43.968
11.100 Activo securitizado (corto plazo) 344.220 512.135
11.110 Activo securitizado (corto plazo ) 344.220 512.135
11.120 Provisiones (corto/plazo) activo securitizado (menos) - -
11.200 Otros activos circulantes 19.970 35.262
11.000 TOTAL ACTIVOS CIRCULANTES 1.328.137 864.624
13.100 Activo securitizado (largo plazo) 2.011.745 2.938.648
13.110 Activo securitizado largo plazo 2.011.745 2.938.648
13.120 Provisiones (largo plazo) activo securitizado (menos) - -
13.140 Menor valor en colocacién de titulos de deuda - -
13.150 Mayor valor en colocacion de titulos de deuda (menos) - -
13.160 Gastos de colocacién - -
13.170 Otros activos - -
13.000 TOTAL OTROS ACTIVOS 2.011.745 2.938.648
10.000 TOTAL ACTIVOS 3.339.882 3.803.272
PASIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017

21.010 Remuneracion por pagar por administracion y custodia 3.688 3.824
21.015 Remuneracion por pagar por clasificacion de riesgo 459 460
21.020 Remuneracion por pagar por auditoria externa - 386
21.025 Remuneracién por pagar al banco pagador 492 491
21.030 Remuneracion por pagar al representante tenedores de bonos 3.936 3.934
21.040 Excedentes por pagar - -
21.050 Obligaciones por prepagos 476.079 94.762
21.060 Obligaciones por saldo precios (corto plazo) - -
21.070 Obligaciones por sobrecolateralizacion (corto plazo) - -
21.080 Otros acreedores (corto plazo) 2.656 2.378
21.090 Obligligaciones por titulos de deuda de securitizacion (corto plazo) 57.017 250.849
21.000 TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 544.328 357.084
22.010 Obligaciones por titulos deuda de securitizacion (largo plazo) 8.167.333 8.431.048
22.020 Obligaciones por saldo precio (largo plazo) - -
22.030 Obligaciones por sobrecolateralizacién (largo plazo) - -
22.040 Otros acreedores (largo plazo) - -
22.000 TOTAL PASIVOS A LARGO PLAZO 8.167.333 8.431.048
23.100 Reservas de excedentes anteriores (4.984.860) (4.610.508)
23.110 Excedentes obligatorios fin ejercicio anterior (4.984.860) (4.610.508)
23.120 Fondos excedentes voluntarios fin ejercicio anterior - -
23.200 Excedentes del ejercicio (déficit) (386.919) (374.352)
23.300 Retiros de excedentes (menos) - -
23.400 Aportes adicionales (mas) - -
23.000 TOTAL EXCEDENTES (DEFICIT) ACUMULADO (5.371.779) (4.984.860)
20.000 TOTAL PASIVOS 3.339.882 3.803.272

Las notas adjuntas nameros 1 al 27 forman parte integral de estos estados financieros 1



RAZON SOCIAL: SECURITIZADORA SECURITY S.A.
RUT.: 96.847.360-3
N° INSCRIPCION DE LA EMISION EN EL REGISTRO: 228

ESTADOS DE DETERMINACION DE EXCEDENTES
DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-2

(Cifras en miles de pesos)

Para el ejercicio comprendido entre el 01-01-2018 01-01-2017
y el 31-12-2018 31-12-2017
INGRESOS
35.110 Intereses por activos securitizados 243.479 280.482
35.120 Intereses por inversiones 3.274 3.341
35.130 Reajustes por activos securitizados 86.085 60.421
35.140 Reajustes por inversiones - -
35.150 Ingresos por prepago de contratos - -
35.160 Ingresos percibidos por activos castigados - -
35.170 Amortizacién mayor valor colocacion titulos de deuda - -
35.190 Otros ingresos 48.470 10.717
35.100 TOTAL INGRESOS 381.308 354.961
GASTOS
35.210 Remuneracion por administracion y custodia de los activos (17.755) (18.686)
35.215 Remuneracion por clasificacion de riesgo (5.505) (5.510)
35.220 Remuneracion por auditoria externa (1.502) (1.555)
35.225 Remuneracién banco pagador (989) (990)
35.230 Remuneracion por representante de tenedores de bonos (7.914) (7.915)
35.235 Intereses por titulos de deuda de securitizacion (625.659) (624.472)
35.240 Reajuste por titulos de deuda de securitizacion (238.205) (142.206)
35.250 Provisiones sobre activos securitizados - -
35.260 Provisiones sobre inversiones - -
35.270 Pérdidas en liquidacién de garantias (6.408) (13.697)
35.280 Amortizacion menor valor en colocacion de titulos de deuda - -
35.285 Amortizacion gastos de colocacion de titulos - -
35.290 Otros gastos (6.643) (3.956)
35.200 TOTAL DE GASTOS (910.580) (818.987)
35.300 Resultado neto por correccion monetaria 142.353 89.674
23.200 DEFICIT DEL EJERCICIO (386.919) (374.352)
Las notas adjuntas nameros 1 al 27 forman parte integral de estos estados financieros 2



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-2

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 1 - Constitucion del Patrimonio Separado BSECS-2

Por escritura de fecha 29 de marzo de 2000, ante el Notario Publico Sefior Alvaro Bianchi Rosas,
se constituye el Patrimonio Separado BSECS - 2. Este fue inscrito en el Registro de Valores con
el N°228 de fecha 2 de mayo de 2000. Adicionalmente, el 1 de junio de 2000 se adicioné al
registro correspondiente el Certificado de Aporte del Entero al Patrimonio Separado BSECS-2.

El Patrimonio termina el 1 de julio de 2021.

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados

a)

b)

d)

Ejercicios contables

Los presentes estados financieros cubren el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el
31 de diciembre de 2018 y 2017.

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros y los estados de determinacion de excedentes han sido
preparados de acuerdo con la Norma de Caracter General N° 287 impartida por la Comision
para el Mercado Financiero.

Bases de presentacion

Para fines comparativos los estados financieros al 31 de diciembre de 2017, han sido
actualizados extracontablemente en un 2,8%.

Correccién monetaria

Los estados financieros han sido actualizados con el objeto de reflejar el efecto de las
variaciones en el poder adquisitivo de la moneda ocurrido en ambos ejercicios. Para estos
efectos se han corregido activos no monetarios, pasivos no monetarios, excedentes y déficit
acumulados al 31 de diciembre de cada ejercicio. Asimismo, se han corregido las cuentas
de resultado para presentarlas a sus valores de cierre.

Porcentajes de actualizacion 2018 2017
% %
Variacion indice de precios al consumidor 2,8 1,9



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-2

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados (continuacion)

€)

f)

9)

h)

Base de conversion

Los activos y pasivos reajustables en Unidades de Fomento (UF) se presentan de acuerdo a
su valor a la fecha de cierre equivalente a $27.565,79 y $26.798,14 , al 31 de diciembre de
2018 y 2017, respectivamente.

Valores negociables

Bajo este rubro se presentan las inversiones en cuotas de fondos mutuos de renta fija, y se
presentan al valor de la cuota al cierre de cada ejercicio.

Activos securitizados

Estan compuestos por contratos de arrendamiento con promesa de compraventa de bienes
raices, cuyas escrituras de compraventa fueron otorgadas ante notario. La valuacion de estos
contratos es como sigue:

Corresponde al valor presente de los flujos que el contrato promete, actualizados a la tasa de
transferencia. La tasa de transferencia se determind de manera tal, que la valorizacion de
los activos fuera equivalente a la valorizacion de bonos securitizados al inicio del
patrimonio separado.

Provisiones activos securitizados

Corresponde a las provisiones que se requiere efectuar sobre el valor de los flujos de los
contratos de crédito. La administracion de la Sociedad Securitizadora efectua su estimacion
de incobrabilidad basada en la cantidad de cuotas morosas, la tasacion (la cual se le aplica
el porcentaje de recuperacion que se obtiene de las ventas historicas del patrimonio), y el
valor presente del bien.

La Sociedad no ha constituido provision al 31 de diciembre de 2018 y 2017. Ver Nota 7.
Obligaciones por titulos de deuda de securitizacién

Corresponde a las cantidades adeudadas a los tenedores de bonos securitizados, valorizadas
a la tasa de emision de los respectivos bonos.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-2

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Resumen de los Criterios Contables Aplicados (continuacion)

)

K)

Provisiones

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad ha constituido provision por concepto de gastos de
administracion primaria y maestra por M$3.688 (M$3.824 al 31 de diciembre de 2017), las
cuales se presentan en el rubro remuneraciones por pagar por administracion y custodia (ver
Nota 9).

Gastos imputables al patrimonio separado

Corresponde a los gastos devengados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, en que ha
incurrido el patrimonio separado.

Ingreso de explotacién

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los ingresos de la explotacion estan constituidos por los
intereses y reajustes que devenga la cartera de activos securitizados.

Bienes recuperados

Son aquellos bienes que producto de la resciliacion de contratos de leasing habitacional,
mediante un proceso judicial, han sido recuperados anticipadamente, los cuales se
encuentran registrados en el activo circulante del patrimonio separado. La valorizacion del
bien se registra al valor de tasacidn, aplicandole un porcentaje de recupero, que se
determina en base a un andlisis de la recuperacion neta, producto de las ventas histéricas del
patrimonio. Estos bienes se encuentran netos del valor de realizacion y para ello se tasan
cada 2 afios y/o cuando existen indicios de deterioro.

Impuestos a la renta e impuestos diferidos

De acuerdo a lo sefialado en el Oficio N° 734 del Servicio de Impuestos Internos (S.I.1.), de
fecha 9 de febrero de 2004, el cual establece que para efectos del impuesto de Primera
Categoria, los excedentes obtenidos de la gestion de un Patrimonio Separado o los
remanentes del activo de éste seran constitutivos de ingresos de la sociedad Securitizadora
cuando, de acuerdo con las disposiciones citadas en la Ley de Mercados de Valores y lo que
se estipule en el contrato de emision de titulos de deuda, la sociedad adquiera el derecho de
que pasen a su patrimonio comun bienes del Patrimonio Separado que correspondan a los
referidos excedentes o bienes del activo remanente.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-2

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 3 - Cambios Contables
Durante el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018, no se han

registrado cambios contables que afecten la interpretacion de los presentes estados financieros en
relacion al afio anterior.

Nota 4 - Correccion Monetaria

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

Indice de M$
Detalle reajustabilidad 2018 2017
Activos no monetarios UF 198 101
Cuentas de resultados IPC 6.380 3.608
Déficit acumulados IPC 135.774 85.965
Totales 142.353 89.674

Nota 5 - Valores Negociables

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estd compuesto por las inversiones en cuotas de
fondos mutuos, de acuerdo al siguiente detalle:

Moneda Total
M$
Institucion 2018 2017
Fondos Mutuos Scotia Azul Corporativo $ 50.458 7.328
Fondos Mutuos Zurich Money Market $ 50.463 7.330
Fondos Mutuos BCI Depésito Efectivo $ 50.455 7.326
Fondos Mutuos Santander Money Market $ 50.452 7.328
Fondos Mutuos Security Plus $ 50.442 7.328
Fondos Mutuos Itad Plus $ 50.455 7.328

Totales 302.726 43.968




SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-2

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 6 - Activos Securitizados en Mora

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el detalle de los activos securitizados en mora es el siguiente:

Numero de Monto
arrendatarios M$
Cuotas 2018 2017 2018 2017
la3 51 56 9.766 14.524
4 0 mas 6 3 9.657 6.702
Totales 57 59 (a) 19.423 21.226
@) Se encuentra registrado en el rubro otros activos circulantes. (Ver Nota 8).

Nota 7 - Activos Securitizados

Los 169 contratos de leasing habitacional, vigentes al 31 de diciembre de 2018 (194 al 31 de
diciembre de 2017) valorizados segun lo descrito en Nota 2 g), que conforman el activo del
Patrimonio Separado BSECS-2, tuvieron una tasa de originacion del 12,11% anual. Para que la
valorizacion fuera equivalente a la valorizacion de los bonos securitizados, estos contratos fueron
transferidos a una tasa de un 8,28% anual.

El originador de los contratos es Inmobiliaria Mapsa S.A., y el plazo remanente promedio de
éstos es 8 meses (14 en 2017).

El detalle de los activos securitizados por el total de los contratos al 31 de diciembre de 2018 y
2017, es el siguiente:

Corto plazo Largo plazo Total cartera Tasa
M$ M$ M$ Transferencia
2018 2017 2018 2017 2018 2017 %
Valor par 337.624 494.205 1.973.193 2.835.761 2.310.817 3.329.966 12,11
Aj. Tasa valorizacion 6.596 17.930 38.552  102.887 45.148  120.817 8,28
Prov. Activos securitizados - - - - - -
Totales 344,220 512.135 2.011.745 2.938.648 2.355.965 3.450.783

Al cierre de los estados financieros al dia 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Patrimonio
Separado BSECS-2 no ha constituido provisiones adicionales por concepto de deterioro de
Activos Securitizados, producto de variaciones significativas en las condiciones del mercado.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-2

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 8 - Otros Activos Circulantes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Bienes recuperados por leasing (a) - 13.513
Activos securitizados en mora (b) 19.423 21.226
Otros 547 523
Totales 19.970 35.262

a) Son aquellos bienes que producto de un proceso judicial han tenido que ser terminados anticipadamente. Se
registran al valor de la tasacion aplicandole un porcentaje de recupero histérico del Patrimonio, segln lo descrito
en Nota 2m).

b) Ver detalle en Nota 6.

Nota 9 - Remuneraciones por Pagar por Administracion y Custodia

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro se presenta de acuerdo a lo descrito en Nota 2 j),
segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Administracion primaria (a) 932 1.069
Administracién maestra (b) 2.757 2.755
Totales 3.688 3.824

(@  Inmobiliaria Mapsa S.A.: De acuerdo a los Contratos de Administracion de Bienes que integran el Activo del
Patrimonio Separado, la remuneracién mensual del administrador es equivalente a UF 0,2 por contrato.

(b)  Securitizadora Security S.A.: De acuerdo al Contrato de Emisidn de Titulo de Deuda del Patrimonio Separado,
la remuneracién de Securitizadora Security S.A., en su calidad de administrador maestro equivale a UF 100
semestrales.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-2

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 10 - Otros Acreedores

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Facturas por pagar 1.167 -
Seguros 1.488 2.378
Totales 2.656 2.378

Nota 11 - Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion

Las obligaciones por este concepto, valorizadas segun lo descrito en Nota 2i), se originan en la
colocacion de UF493.000 en titulos de deuda de securitizacién, compuesta por 2 series; la serie
BSECS-2A por UF433.000 con 433 titulos de UF1.000 cada uno con pago de cupon semestral y
la serie BSECS-2B con UF60.000 con 300 titulos de UF200 cada uno con pago de cupdn

semestral.

El detalle de las obligaciones por cada una de las series al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el

siguiente:
Monto Unidad Periodicidad Valor par Coloc.en

Numero de Nominal de Tasa Plazo pago pago M$ M$ Chile o en el
Insc.Inst. Serie Vigente reaj. interes final int. amoritz. 2018 2017 extranjero
228-02-05-00 BSECS-2A UF 7,5%  01-07-2021 Sem. Sem. 380.329 345.611 nacional
Obligaciones por prepago (323.312) (94.762)
Total porcién corto plazo 57.017 250.849
Bonos largo plazo

BSECS-2A  79.843 UF 7,5%  01-07-2021 Sem. Sem. 1.901.648 2.464.148 nacional

BSECS-2B 224.572 UF 7,5%  01-07-2021 Sem. Sem. 6.418.452 5.966.900 nacional
Obligaciones por prepago (152.767) -
Total largo plazo 8.167.333 8.431.048

Los bonos serie B capitalizan sus intereses.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-2

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 12 - Obligaciones por Sobrecolateralizacion

La emision esta respaldada por los diferenciales de flujos que genera la cartera de contratos de
leasing habitacional, en relacién a los bonos. Estas diferencias surgen como resultado del spread
entre la tasa de interés implicita de otorgamiento promedio ponderada por un 12,11% anual y la

de los bonos de 7,5%. La magnitud del spread hace que la diferencia de flujo no se refleje en los
valores par de los activos y pasivos al cierre del ejercicio, si no en sus valores econémicos.

No existen obligaciones de corto y largo plazo contraidas por este concepto.

Nota 13 - Cambios en los Excedentes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los cambios en los excedentes se detallan a continuacion:

31-12-2018 31-12-2017
M$ M$
RUBRO Déficit Déficit Déficit Déficit
Acumulados del Ejercicio Acumulados del Ejercicio
Saldo inicial (4.849.086) - (4.401.306) -
Revalorizacion de excedentes (135.774) - (83.624) -
Déficit del ejercicio - (386.919) - (364.156)

Saldo final (4.984.860) (386.919) (4.484.930) (364.156)
Saldo actualizado - - (4.610.508) (374.352)

Nota 14 - Gastos Adicionales

El detalle de los otros gastos devengados y provisionados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 de
cargo del patrimonio separado BSECS-2, es el siguiente:

M$
Detalle 2018 2017
Legales y notariales @ (3.455) (1.308)
Seguros (@) - (265)
Otros gastos (a) (3.188) (2.383)
Totales (6.643) (3.956)

(a) Estos saldos devengados se presenta en el estado de determinacién de excedentes dentro del rubro otros gastos.

10



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-2

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 15 - Otros Ingresos

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$

Concepto 2018 2017
Otros ingresos percibidos de la

admnistradora de fondos para la vivienda 31.607 -
Ventas de viviendas 16.508 -
Bienes recuperados - 10.717
Otros 355 -
Totales 48.470 10.717

Nota 16 - Retiro de Excedentes

Segun el Contrato General de Emision, el administrador primario esta facultado para recibir una
remuneracion extraordinaria equivalente al remanente que se produzca una vez pagados en forma
integra los titulos de la Serie A y B y todas las demés obligaciones contenidas en el Contrato
General de Emision y en el Contrato Particular de Emision.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han efectuado provisiones ni retiros por este concepto.

Nota 17 - Gastos Imputables al Patrimonio Separado BSECS-2

El detalle al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el siguiente:

M$
Gastos devengados 2018 2017
Remuneracion administracion primaria del activo Q) (12.214) (13.143)
Remuneracion administracién maestra del activo (2) (5.541) (5.543)
Remuneracion representante tenedores de bonos  (3) (7.914) (7.915)
Remuneracion banco pagador 4) (989) (990)
Remuneracion por auditoria externa (5) (1.502) (1.555)
Remuneracion por clasificacién de riesgo (6) (5.505) (5.510)
Totales (33.665) (34.656)

11



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-2

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 17 - Gastos Imputables al Patrimonio Separado BSECS-2 (continuacion)

Institucion Periodicidad Oportunidad Célculo
(1) Inmobiliaria Mapsa S.A. mensual  mensual devengado
(2) Securitizadora Security S.A. mensual semestral devengado
(3) Banco de Chile mensual semestral devengado
(4) Banco de Chile mensual semestral devengado
(5) Deloitte Auditores y Consultores Ltda. mensual semestral devengado
(6) Feller-Rate Clasificadora de Riesgo mensual  trimestral devengado
(6) Humphreys Clasificadora de Riesgo mensual mensual devengado

Dichas instituciones han prestado los servicios desde la fecha de inscripcion del patrimonio
separado BSECS-2 en el registro de la Comisién para el Mercado Financiero, a excepcion de
Deloitte Auditores y Consultores Ltda., que comenzé a partir de enero de 2010.

Nota 18 - Garantias de Terceros a Favor de los Tenedores de Titulos de Deuda

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no existen garantias de terceros a favor de los tenedores de
titulos de deuda de securitizacién del patrimonio separado.

Nota 19 - Contingencias y Compromisos

A la fecha de los presentes estados financieros, no existen contingencias ni compromisos
vigentes.

Nota 20 - Cauciones Obtenidas de Terceros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibido cauciones de terceros.
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PATRIMONIO SEPARADO BSECS-2

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 21 - Moneda Nacional y Extranjera

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de las cuentas en moneda nacional es el siguiente:

a) Activos
M$

RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
ACTIVOS CIRCULANTES
DISPONIBLE $NO REAJUSTABLES 661.220 273.259
VALORES NEGOCIABLES $NO REAJUSTABLES 302.726 43.968
ACTIVOS SECURITIZADOS (Corto plazo) $REAJUSTABLES 344.220 512.135
PROVISIONES (C/P) ACTIVO SECURITIZADO $NO REAJUSTABLES - -
OTROS ACTIVOS CIRCULANTES (corto plazo) $NO REAJUSTABLES 19.970 35.262
OTROS ACTIVOS
ACTIVOS SECURITIZADOS (largo plazo) $REAJUSTABLES 2.011.745 2.938.648
TOTAL ACTIVOS

$NO REAJUSTABLES 983.916 352.489

$REAJUSTABLES 2.355.965 3.450.783
TOTAL ACTIVOS 3.339.882 3.803.272
b)  Pasivos circulantes

M$
RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
REMUN POR PAGAR ADMINISTRACION Y CUSTODIA $REAJUSTABLES 3.688 3.824
REMUN POR PAGAR CLASIFICACION DE RIESGO $REAJUSTABLES 459 460
REMUN POR PAGAR AUDITORIA EXTERNA $REAJUSTABLES - 386
REMUN POR PAGAR BANCO PAGADOR $REAJUSTABLES 492 491
REMUN X PAGAR REPRESENTANTE TENEDORES DE BONOS $REAJUSTABLES 3.936 3.934
OBLIGACIONES POR PREPAGOS $NO REAJUSTABLES 476.079 94.762
OTROS ACREEDORES $NO REAJUSTABLES 2.656 2.378
OBLIG POR TITULOS DE DEUDA DE SECURITIZACION (C/P) $REAJUSTABLES 57.017 250.849
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES
$NO REAJUSTABLES 478.735 97.140
$REAJUSTABLES 65.593 259.944

TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 544.328 357.084
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 21 - Moneda Nacional y Extranjera (continuacion)

c) Pasivos largo plazo

31-12-2018
RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 a5 afos 5 a 10 afos
Tasa int. Tasa int Tasa int.
Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom.
M$ anual M$ anual M$ anual Totales
Bonos BSECS-2A $REAJUSTABLES | 1.901.648] 7,5% 7,5% 7,5% | 1.901.648
Bonos BSECS-2B $REAJUSTABLES - - 6.418.452| 7,5% | 6.418.452
Obligaciones por prepago |$NO REAJUSTABLY (152.767) (152.767)
Total pasivo largo plazo 1.748.881 6.418.452 8.167.333
31-12-2017
RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 a5 afos 5 a 10 afos
Tasa int. Tasa int Tasa int.
Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom.
M$ anual M$ anual M$ anual Totales
Bonos BSECS-2A $REAJUSTABLES | 2.196.091| 7,5% 268.057| 7,5% 7,5% | 2.464.148
Bonos BSECS-2B $REAJUSTABLES - - 5.966.900| 7,5% | 5.966.900
Total pasivo largo plazo 2.196.091 268.057 5.966.900 8.431.048

Nota 22 - Ingresos Netos de Caja

Segun el Contrato de Emision, Securitizadora Security S.A., estd facultada para invertir o
reinvertir en instrumentos de renta fija, toda cantidad de dinero recaudada por el patrimonio
separado. Las inversiones deberan realizarse exclusivamente en uno o0 mas instrumentos
contemplados en el Contrato General de Emisidn, valores cuyas fechas de vencimiento no podran
exceder a aquellas en que el Emisor deba entregar dineros que correspondan al Banco Pagador
para que éste proceda con el proximo pago ordinario y/o extraordinario de los Titulos de Deuda.

El Contrato General de Emision estipula que se puede invertir en Titulos emitidos por la
Tesoreria General de la Republica, Banco Central de Chile, Depdsito a Plazo, Letras de Créedito
emitidos por Bancos e Instituciones Financieras, Bonos y Efectos de Comercio de empresas
publicas y privadas cuya emision haya sido registrada en la Comision para el Mercado
Financiero, Cuotas de Fondos Mutuos que inviertan en valores de renta fija de corto plazo en
instrumentos representativos de inversiones nacionales.

A excepcion del primero y ultimo instrumento mencionado en el parrafo anterior las demas
inversiones requieren clasificacion AA y N-1.
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 22 - Ingresos Netos de Caja (continuacion)

Valor Valor
Contable Contable
Clasificacion de riesgo 1 Clasificacion de riesgo 2 M$ M$
Instrumento Originador Clasificadora Clasificacion Clasificadora Clasificacion 31-12-2018  31-12-2017 Cumplimiento
Cuenta corriente Banco Security No aplica No aplica No aplica No aplica 31.236 6.594 Cumple
Cuenta corriente Banco de Chile No aplica No aplica No aplica No aplica 629.984 266.665 Cumple
Humphreys
Cuota Fondos Scotia Azul Administradora Clasificadora de ICR Clasificadora
mutuos General de Fondos S.A. Riesgo Limitada AA+fm de Riesgo Limitada AAA fm/M1 50.458 7.328 Cumple
Humphreys
Cuota Fondos Zurich Administradora Clasificadora de ICR Clasificadora
mutuos General de Fondos S.A. Riesgo Limitada AA-fm/ M1 de Riesgo Limitada ~AA-M1 50.463 7.330 Cumple
Fitch Chile Clasificadora Feller-Rate
Cuota Fondos BCI Administradora General de Clasificadora de
mutuos de Fondos S.A. Riesgo Limitada AAAfm/M1 Riesgo Limitada AA+mM/ M1 50.455 7.326 Cumple
Fitch Chile Clasificadora Feller-Rate
Cuota Fondos Santander Administradora de Clasificadora de
mutuos General de Fondos S.A. Riesgo Limitada AAAfm/M1  Riesgo Limitada AA+fm/ M1 50.452 7.328 Cumple
Feller-Rate
Cuota Fondos Securirty Administradora ICR Clasificadora Clasificadora de
mutuos General de Fondos S.A. de Riesgo Limitada AA-fm/ M1 Riesgo Limitada AA+m/ M1 50.442 7.328 Cumple
Fitch Chile Clasificadora Feller-Rate
Cuota Fondos Itat Chile Administradora de Clasificadora de
mutuos General de Fondos S.A. Riesgo Limitada AAAfm/M1  Riesgo Limitada AA+fm/ M1 50.455 7.328 Cumple

Para los efectos de ingresos netos de caja se consideraron los saldos en cuenta corriente.

Nota 23 - Sanciones

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibido sanciones de ningun tipo que afecte a la
Sociedad Securitizadora.

Nota 24 - Medio Ambiente

La Sociedad Securitizadora, por su naturaleza, no afecta al medio ambiente.
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 25 - Hechos Relevantes

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 28 de abril de 2017, se confirm6 como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2017.

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 30 de abril de 2018, se confirm6 como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2018.

Nota 26 — Adopcidn de Normas Internacionales de Informacion Financiera (NI1F)

Como es de publico conocimiento, el pais estd comprometido a desarrollar un plan de
convergencia para adoptar integralmente las Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF (IFRS, segun sigla en inglés). En el caso de los patrimonios separados, la Comision para el
Mercado Financiero, a través de la Norma de Carécter General N° 287 de fecha 29 de abril de
2010, establece que los estados financieros de los patrimonios separados, deberan prepararse de
acuerdo a normas de dicha Superintendencia. De acuerdo a lo anterior, la convergencia a NIIF se
implementara cuando la Superintendencia lo establezca.

Nota 27 - Hechos Posteriores

El 2 de enero de 2019 se pagaron obligaciones por titulos de deuda y rescate de 48 laminas de
securitizacion por M$157.952 y M$755.205, respectivamente.

A juicio de la Administracion entre el 1 de enero de 2019 y la fecha de emisién (28 de febrero) de
estos estados financieros no han ocurrido otros hechos posteriores que afecten a los mismos.
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ANEXO 3

Patrimonio separado BSECS 2

Situacion Financiera Patrimonio Separado

BSECS-2: En términos de liquidez, este patrimonio ha demostrado tener la capacidad de
cumplir con la obligacion de pagos de cupon de las series preferentes a los inversionistas en
tiempo y forma; y los indices de liquidez actualmente observados indican que es esperable
que este comportamiento historico se mantenga en un futuro inmediato. Desde una
perspectiva mas larga, los indicadores de solvencia (relacion de activos versus saldo insoluto
del bono preferente, spread entre tasa de rentabilidad de activos versus tasa de costo de bono
preferente) sugieren que el patrimonio esta preparado para cumplir en tiempo y forma sus
futuras obligaciones. Sin perjuicio de lo anterior, la morosidad normal de la cartera y la
naturaleza de la estructuracion nos hacen prever algin grado de falla en el pago de las
obligaciones del bono subordinado.
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1.- Patrimonio Separado sin Recompra regular de Activo (Cifras expresadas en M$)

1.1 Antecedentes Patrimonio Separado BSECS 2

1.1.1 Composicion de la cartera

Inicio Actual
Numero de Activos 538 169)
Saldo Insoluto Total 10.151.724 2.296.616
Saldo Insoluto Promedio Ponderado 21.168 17.103
Tasa de Originacion 12,11% 12,12%
Plazo Transcurrido 11 232]
Plazo Remanente 222 8|
Relacién Deuda/Garantia (Tasacion) 86,10% 27,23%

1.1.2 Antecedentes de Originacion y administracion del patrimonio separado

Numero de activos aportados

igi Ti| Activo A
Originador ipo de Activo Aportado Periodo Inicial | Periodo Actual
. o Contratos de Leasing
Mapsa Leasing Habitacional Habitacional con promesa de
compraventa 538 169

Administrador Primario: Mapsa Leasing Habitacional

Administrador Maestro: Securitizadora Security S.A.

Clasificacion Administrador Maestro: No aplica

Clasificadora: No aplica

Fundamentos de clasificacion: No aplica

1.2 Emision Patrimonio Separado

Informacion relacionada a la emision

Monto Adeudado Numero de Bonos Plazo Remanente (meses) -
. — — — Tasa Emision
Serie Inicial Vigente Inicial Vigente Inicial Vigente
BSECS-2A 11.935.987 2.200.923 433 135 255 30 7,50%
BSECS-2B (Subordinada) 1.653.947 6.190.508 300 300 255 30 7,50%

Informacion de la Clasificacion de Riesgo

Feller Rate Humphreys
Serie Clasificacion Clasificacion Clasificacion  |Clasificacion
Inicial Actual Inicial Actual
BSECS-2A AA A AA AA+
BSECS-2B (subordinada) C C B C
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13.

Morosidad

1.3.1 Morosidad en términos de saldo insoluto

Morosidad en términos de saldo insoluto

Saldo Insoluto

Morosidad i
orosida dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MESE;:"G
Al dia 2204962 | 2196387 2057732 | 2136817 2023357 | 1.884.039 1.920.481 2.001.166 1.879.656 1718562 | 1616568 | 1531225 1,560,113
1 cuota en mora 543763 586511 572397 470.135 589.108 624.779 493.455 470.355 575.298 492.325 506.080 406.485 346.033
2 cuota en mora 301873 301018 346915 299916 298.014 366.763 432.480 371.339 276.044 269.290 270972 277174 208.067
3cuotaen mora 117.954 139.290 164.182 155,499 78507 56.344 89.920 54,222 58.026 121923 92483 77.956 85.151
4 cuota en mora 13.755 50.252 45.787 69.052 13.755 36.249 38,537 31.397 45621 38.482 4438 30653
5cuota en mora 15189 - 14,500 14,500 23.624 - 12.625 12625 31.397 14913 38.482
6y mas cuotas en mora(l) 37.021 52.210 52.210 52.210 52210 66.709 52.210 52.210 52210 49,646 49646 64.559 66599
Activos en liquidacion 15520 15520 15520 15520 15520 15,520 15520 15520 - -
TOTAL 3310762 | 3289171 3243688 | 3174862 3124748 3.036.013 3.024.794 3.000.454 2.885.256 2728765 | 2580144 | 2400319 2.296.616
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
Morosidad a salo insoluto en términos Porcentuales
Saldo Insoluto expresado en %
Mes Cierre
Morosidad dic-17 ene-18 feb-18|  mar-18 abr-18]  may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now-18 EEFF
Al dia 69,32% 66,78% 63,44% 67,30% 64,75% 62,06% 63,49% 66,70% 65,15% 62,98% 62,44% 63,79% 67,93%
1 cuota en mora 16,42% 17,83% 17,65% 14,81% 18,85% 20,58% 16,31% 15,68% 19,94% 18,04% 19,55% 16,93% 15,07%
2 cuota en mora 9,12% 9,15% 10,70% 9,45% 9,54% 12,08% 14,30% 12,38% 9,57% 9,87% 10,47% 11,55% 9,06%
3cuota en mora 3,56% 4,23% 5,06% 4,90% 2,51% 1,86% 2,97% 1,81% 2,01% 4,47% 357% 3,25% 3,71%
4 cuota en mora 000% | 042% | 155% | 144% | 221% | o04s% | 120% | 128% | 100% | 167% | 149% | 018% 133%
5 cuota en mora 046% | 000% | 000% | 046% | 046% | 078% | 000% | 042% | 044% | 115% | 058% | 1.60% 0,00%
6y mas cuotas en mora(l) 112% | 159% | 161% | 164% | 167% | 220% | 173% | 174% | 181% | 182% | 192% | 269% 2,90%
Activos en liquidacion 047% | 04m% | o048% | 049% | 050% | 051% | 051% | 052% | 000% | 000% | 000% | 000% 0,00%
TOTAL 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
1.3.2 Morosidad en términos de Numero de Activos
Morosidad sobre numero de contratos
Numero de Activos
Mes Cierre
Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 | jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EEFF
Aldia 135 130 121 126 121 117 118 123 118 115 112 107 112
1 cuota en mora 31 35 34 30 38 37 29 27 36 30 33 28 28
2 cuota en mora 18 17 21 18 18 23 28 24 18 20 19 22 17
3 cuota en mora 7 8 9 9 5 4 5 4 3 7 5 5 6
4 cuota en mora 0 1 3 3 4 1 2 2 2 2 2 1 2
5cuota en mora 1 0 0 1 1 1 0 1 1 2 1 2 0
6y mas cuotas en mora(1) 2 3 3 3 3 4 3 3 3 3 3 4 4
Activos en liquidacion 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0
TOTAL 194 194 191 190 190 187 185 184 181 179 175 169 169

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
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Morosidad porcentual sobre niumero de contratos

Numero de Activos en porcentaje
Mes Cierre
Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 B
Al dia 69,59% 67,01% 63,35% 66,32% 63,68% 62,57% 63,78% 66,85% 65,19% 64,25% 64,00% 63,31% 66,27%
1 cuota en mora 1598%|  1804%|  17.80%|  1579%|  20,00%|  19,79%|  1568%|  14,67%|  1989%|  1676%|  1886%|  1657% 16,57%
2 cuota en mora 9,28% 876%|  10,99% 9,47% 947%|  1230%|  1514%|  13,04% 994%|  11,17%|  1086%|  13,02% 10,06%
3 cuota en mora 3,61% 4,12% 471% 4,74% 2,63% 2,14% 2,70% 217% 1,66% 391% 2,86% 2,96% 3,55%
4 cuota en mora 0,00% 0,52% 1,57% 1,58% 2,11% 0,53% 1,08% 1,09% 1,10% 1,12% 1,14% 0,59% 1,18%
5 cuota en mora 052% 0,00% 0,00% 053% 053% 053% 0,00% 0,54% 0,55% 112% 057% 1,18% 0,00%
6y mas cuotas en mora(l) 1,03% 1,55% 1,57% 1,58% 1,58% 2,14% 1,62% 1,63% 1,66% 1,68% 1,71% 2,37% 2,37%
Activos en liquidacién 052% 052% 0,52% 053% 053% 053% 0,54% 0,54% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
TOTAL 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
1.3.3 Andlisis de Morosidad
A diciembre de 2018, la morosidad total de la cartera en término de saldo insoluto llega a un
32,07% siendo los mas criticos los de 4 0 mas aportes en mora que llegan a un 4,23%.
Los mismos indicadores en relacion a diciembre 2017 son 30,68% y 1,58% respectivamente.
Securitizadora Security ha tomando las medidas necesarias para monitorear estas variables de
mora con ayuda del administrador primario y a su vez mejorar estos indicadores, que
levemente son superiores en 2018. Es por esto que seguimos el monitoreo de esta variable.
1.4 Activos Prepagados
1.4.1 Activos prepagados en relacion a Saldo Insoluto
Saldo Insoluto
Prepago dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Mez-g;e:rre
Prepagos Parciales
Prepagos Totales 25.361 45.484 25.361 41.624 24.341 29.192 13.149 30.157 14.886
Total Prepagos 25.361 45.484 25.361 41.624 24.341 29.192 13.149 30.157 14.886
Prepagos Acumulados 4.401.947 4.401.947 4.447.431 4.472.791 4.472.791 4.514.416 4.514.416 4.538.756 4.567.949 4.581.097 4.611.254 4.626.140 4.626.140

Activos prepagados expresados en % de Saldo Insoluto respecto del saldo insoluto de la

cartera inicial

Saldo Insoluto en %

Prepago Mes Cierre
" . . EEFF
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18
Prepagos Parciales
Prepagos Totales 0,25% 0,00% 0,45% 0,25% 0,00% 0,41% 0,00% 0,24% 0,29% 0,13% 0,30% 0,15% 0,00%
Total Prepagos 0,25% 0,00% 0,45% 0,25% 0,00% 0,41% 0,00% 0,24% 0,29% 0,13% 0,30% 0,15% 0,00%
Prepagos Acumulados 43,36% 43,36% 43,81% 44,06% 44,06% 44.47% 44,47% 44,71% 45,00% 45,13% 45,42% 45,57% 45,57%
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1.4.2 Activos prepagados en relacion al nimero de activos

Numero de Activos
Prepago Mes Cierre
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now-18 EEFF
Prepagos Parciales 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Prepagos Totales 0 0 3 1 0 3 0 1 2 1 2 1 0
Total Prepagos 0 0 3 1 0 3 0 1 2 1 2 1 0
Prepagos Acumulados 222 222 225 226 226 229 229 230 232 233 235 236 236
Activos prepagado expresados en % namero de activos respecto de la cartera inicial
Numero de Activos
P M i
repago dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now-18 EI:;F Clerre
Prepagos Parciales 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Prepagos Totales 0,00% 0,00% 0,56% 0,19% 0,00% 0,56% 0,00% 0,19% 0,37% 0,19% 0,37% 0,19% 0,00%
Total Prepagos 0,00% 0,00% 0,56% 0,19% 0,00% 0,56% 0,00% 0,19% 0,37% 0,19% 0,37% 0,19% 0,00%
Prepagos Acumulados 41,26% 41,26% 41,82% 42,01% 42,01% 42,57% 42,57% 42,75% 43,12% 43,31% 43,68% 43,87% 43,87%
1.4.3 Caracteristicas de los activos prepagados
T
Acti P d i
ctivos Frepagados dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now-18 Me;(zillz'e:rre
Tasa de Originacion 0,00% 0,00% 12,80% 11,77% 0,00% 12,46% 0,00% 11,83% 12,61% 12,91% 12,51% 12,58% 0,00%
Plazo Transcurrido - - 237 233 - 230 - 236 239 237 237 239 -
Plazo Remanente - - 3 7 - 10 - 4 1 3 3 1

1.4.4 Analisis del Comportamiento del prepago de la Cartera
Securitizada

El mercado de financiamiento inmobiliario sigue afectado por el prepago debido
principalmente a la baja en las tasas de interés que se ha mantenido durante los Gltimos afios
y la eliminacién del impuesto de timbres y estampillas para el refinanciamiento, sin embargo,
estos indicadores han tendido a estabilizarse durante los Gltimos meses en que los prepagos
han tenido un bajo movimiento. Si bien en los patrimonios con mayor antigtiedad, se puede
tender a un leve aumento de los prepagos pero los créditos ya han recibido buena parte del
interés del activo.

A diciembre de 2017, el indice porcentual de los prepago acumulados respecto al saldo
insoluto fue de 43,36% respecto a la cartera inicial, llegando a 45,57% a diciembre de 2018
teniendo una variacion del 2,21% manteniendo un alza moderada en este indice, tal como se
explicé en el parrafo anterior.

El uso de los montos acumulados en el patrimonio separado esta regulado contractualmente
en los contratos de emision, pudiendo rescatar laminas o sustituir activos. Esta Securitizadora
ha optado por el rescate anticipado de bonos con los montos ingresados por prepagos de
activos.
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1.5. Sustitucion de activos en términos de saldo insoluto

1.5.1 Sustitucion de los activos en términos de saldo insoluto

No se han producido sustituciones durante este periodo.

Sustitucion de los activos en términos porcentuales sobre saldo insoluto

No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.2 Sustitucion de los activos en términos de nimero de activos

No se han producido sustituciones durante este periodo.

Sustitucion de los activos en términos de nimero de activos (%)

No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.3 Caracteristicas de Activos sustitutos

No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.4 Anélisis de la sustitucién efectuada

No se han producido sustituciones durante este periodo y los fondos provenientes de
prepagos se reservan para rescatar pasivos.

1.6 Activos en incumplimiento

1.6.1 Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto

Saldo Insoluto

Incumplimiento . . . Mes Cierre

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now18 EEFF
ﬁfdt:;‘;f en Proceso 98.465 65.965 65965 165.147 127547 164.650 120432 103372 154.258 126,665 103041 141578 105163
Activos en Proceso de

CHVOS € 15520 15520 15520 15520 15520 15520 15520 15520
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 2188334 | 2188334 | 2188334 | 2188334 | 2188334 |  2188334|  2188334| 218833 2.203.853 2.203.853 2.203.853 2.203.853 2.203.853
. . .. , . .
Activos en incumplimiento en término % de saldo insoluto
Saldo Insoluto %
Incumplimiento . . . i
™ dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now18 Mef;;}e:rre

Acti Pra
ooy Crrrrocese 097% 065% 0,65% 163% 126% 162% 118% 102% 152% 1,25% 102% 139% 104%
Activos en Proceso de 0,15% 0,15% 0,15% 0,15% 0,15% 0,15% 0,15% 0,15% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 21,56% 21,56% 21,56% 21,56% 21,56% 21,56% 21,56% 21,56% 21,71% 21,71% 21,71% 21,71% 21,71%
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1.6.2 Activos en incumplimiento en término de nimero de activos

Numero de Activos
Incumplimiento Mes Cierre
. . . EEFF
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now-18
?LEI';’; IS en Proceso 6 4 4 10 8 10 7 § 9 7 § 8 §
Cauidacon (o) L L L L L L L L 0 0 0 0 0
Activos Liquidados 105 105 105 105 105 105 105 105 106 106 106 106 106
Activos en incumplimiento en término de numero de activos %
Numero de Activos %
Incumplimiento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now18 Me;gf:"e
i?:;’lzls en Proceso 112% 0.74% 0.74% 186% 1,49% 186% 130% 112% 167% 130% 112% 1,49% 112%
G::\i’;:c?;np(rsotf)ecr)j de 0,19% 0,19% 0,19% 0,19% 0,19% 0,19% 0,19% 0,19% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Activos Liquidados 19,52% 19,52% 19,52% 19,52% 19,52% 19,52% 19,52% 19,52% 19,70% 19,70% 19,70% 19,70% 19,70%
1.6.3 Analisis de los activos en Incumplimiento
El incumplimiento de los activos securitizados genera una pérdida respecto de los flujos que
respaldan las obligaciones de los bonos emitidos. Es importante destacar que Securitizadora
Security S.A. esta realizando esfuerzos necesarios en conjunto con la administracion primaria
para que los casos con riesgo de mora alta sean subsanados con reprogramaciones que
controla esa morosidad, y que los activos recuperados sean liquidados en el menor tiempo asi
como también su recuperacion judicial. Por lo antes dicho, es esperable disminuir las
pérdidas mejorando la posicion relativa del patrimonio si analizamos esta variable en forma
independiente.
Con relacién a los bienes recuperados por la via judicial a la fecha no hay viviendas
disponibles para la venta.
Los activos en procesos judiciales llegan a diciembre 2017 a un 0,97% y 1,04% a diciembre
de 2018. Se han adoptado medidas de forma que estos procesos optimicen la relacion
precio/tiempo que a su vez, tiene un correlato en costo financiero para el patrimonio separado
y en el riesgo de deterioro en el bien recuperado.
|.7. Antecedentes del activo
I.7.1 Principales caracteristicas del activo
Mes Cierre
" . N EEFF
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now-18
Tasa Activos 12,23% 12,21% 12,21% 12,21% 12,20% 12,19% 12,19% 12,19% 12,17% 12,16% 12,15% 12,13% 12,12%
Relacién Deuda/Garantia 29,08% 28,78% 29,18% 28,34% 28,31% 27,17% 27,56% 27,36% 271,21% 27,03% 27,09% 26,73% 27,23%
Plazo Transcurrido 226 227 228 229 229 230 231 232 232 232 232 232 232
Plazo Remanente 14 13 12 11 11 10 9 8 8 8 8 8 8




Securitizadora Security S.A.

Registro n°® 228

1.7.2 Analisis de los indices del activo

La relacion deuda garantia ha variado en el Gltimo afio desde valores de 29,08% a 27,23%
entre diciembre de 2017 y 2018 respectivamente. El plazo remanente promedio mantiene una
tendencia normal a la baja. Las variables que inciden en los valores de estos indices son
principalmente el prepago parcial de los créditos que se traduce en aumentos en las cuentas
individuales en la AFV y términos judiciales.

1.8 Antecedentes del Pasivo

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MesE(EZ'i:'e:rre

Tasa Pasivo Preferente 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50%
Tasa Pasivo Total 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50%
Saldo Insoluto preferente 2.711.679 2.544.743 2.544.743 2.544.743 2.544.743 2.544.743 2.544.743 2.200.923 2.200.923 2.200.923 2.200.923 2.200.923 2.200.923
Saldo Insoluto Total 8.470.292 8.515.400 8.515.400 8.515.400 8.515.400 8.515.400 8.515.400 8.391.432 8.391.432 8.391.432 6.190.508 6.190.508 6.190.508
Valor Par Preferente 2.811.524 2.560.353 2.575.970 2.591.587 2.607.204 2.622.821 2.638.439 2.214.442 2.227.950 2.241.457 2.254.964 2.268.471 2.281.978
Valor Par Total 8.782.172 8.566.361 8.619.921 8.672.181 8.724.440 8.776.699 8.828.958 8.442.938 8.494.436 8.545.935 8.597.433 8.648.931 8.700.429
1.9 Relacion activo y pasivo

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MESE;EWE
Razon Tasas Preferente 1,63 1,63 1,63 1,63 1,63 1,63 1,63 1,63 1,62 1,62 1,62 1,62 1,62
Razon Tasas 1,63 1,63 1,63 1,63 1,63 1,63 1,63 1,63 1,62 1,62 1,62 1,62 1,62
Razon Activos/Pasivos 122 129 127 125 123 119 119 1,36 131 124 118 1,09 1,04
Preferentes
Razon Activos/Pasivos 0,39 0,39 0,38 0,37 0,37 0,36 0,36 0,36 0,34 0,33 0,42 0,39 0,37
Raz0n Activos/Pasivos 126 131 131 129 129 128 129 137 1,39 1,39 1,39 131 126
Ajustado
Razon Activos sin 0,88 0,88 084 0,88 0,86 083 0,86 092 093 0,93 0,94 091 093
Mora/Pasivo
Las variables de tasas y razones de activos sobre pasivos, se han mantenido estables en el
tiempo, con una leve tendencia al alza. La misma relacién medida sobre pasivos preferente
presenta un alza durante este periodo.
El patrimonio separado se encuentra sobrecoletarizado por el diferencial de tasas, situacion
que se ha mantenido en el tiempo sin variacion.

Mes Cierre
- . . EEFF

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now-18
Ingresos deudores al dia 17.550 16.923 15.637 16.107 15.348 15.359 15.008 15.358 15.329 12.456 12.453 12.450 11.479
Ingresos deudores morosos 17.550 13.796 12.306 15.682 14.455 16.195 14.015 16.115 14.632 11.991 14.722 11.098 14.354
Ingresos por prepago 45.360 25.288 41.497 24.324 29.130 13.127 30.117 14.830
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1.10.2 Egresos

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18

Mes Cierre

EEFF
Gastos 2.764 9.468 2.440 4.011 1.946] 2.841 2.656] 10.512] 2.947 1.635 3.208 2.826 3.944
Pago Ordinario de Capital 0| 82.673 0 0| 0| 0 0| 82.861 0| 0] 0] 0| 0]
Pago Ordinario de Interes 0 99.850 0 0 0 0 0 93.580 0| 0] 0| 0| 0]
Prepagos Preferentes 0 84.263 0 0 0 0 0 260.509 0 0 0 0 0

Prepagos Subordinados

1.10.3 Analisis

Los egresos del patrimonio se encuentran regulados contractualmente. El gasto podria variar
de acuerdo a como se comporte el periodo de recuperacion de viviendas. Esto implica que ha
mayor control y eficiencia, menor gasto de cobranza. Para el seguimiento de la variable de
gasto, se mantienen controles directos sobre el administrador primario.

Los ingresos del patrimonio han sufrido variaciones principalmente por el grado de prepagos
que ha debido soportar y el nivel de mora del patrimonio.

. 11 Comportamiento de excedentes

Trimestres -4 | Trimestre -3 Trimestres -2 | Trimestre -1 Trimestre Actual

Excedentes Retirados
Excedentes del Periodo
Excdentes Acumulados

1.12 Riesgo de calce de activos y pasivos

En este patrimonio no existen activos y pasivos en diferente unidad de reajustabilidad o
moneda.

1.13 Otros

A la fecha no existe nada adicional que informar con respecto a este patrimonio.
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Sociedad Administradora del
Patrimonio Separado BSECS-3

Hemos efectuado una auditoria a los estados financieros adjuntos del Patrimonio Separado BSECS-3,
gue comprenden los balances generales al 31 de diciembre de 2018 y 2017, y los correspondientes
estados de determinacion de excedentes por los afios terminados en esas fechas y las correspondientes
notas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracion por los estados financieros

La Administracion de Securitizadora Security S.A., Sociedad Administradora del Patrimonio Separado
BSECS-3, es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros de
acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comisién para el Mercado Financiero. Esta
responsabilidad incluye el disefio, implementacion y el mantenimiento de un control interno pertinente
para la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros que estén exentos de
representaciones incorrectas significativas, ya sea debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre estos estados financieros a base de
nuestras auditorias. Efectuamos nuestras auditorias de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas en Chile. Tales normas requieren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo con el
objeto de lograr un razonable grado de seguridad de los estados financieros estan exentos de
representaciones incorrectas significativas.

Una auditoria comprende efectuar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los montos
y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del
auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de representaciones incorrectas significativas de los
estados financieros, ya sea debido a fraude o error. Al efectuar estas evaluaciones de los riesgos, el
auditor considera el control interno pertinente para la preparacion y presentacion razonable de los
estados financieros de la entidad con el objeto de disefiar procedimientos de auditoria que sean
apropiados en las circunstancias, pero sin el proposito de expresar una opinion sobre la efectividad del
control interno de la entidad. En consecuencia, no expresamos tal tipo de opinion. Una auditoria
incluye, también, evaluar lo apropiadas que son las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables significativas efectuadas por la Administracion, asi como una evaluacién de
la presentacion general de los estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionarnos una base para nuestra opinion de auditoria.

Deloitte® se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited una compafifa privada limitada por garantia, de Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de las cuales es una
entidad legal separada e independiente. Por favor, vea en www.deloitte.com/cl/acercade la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus
firmas miembro.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited es una compafiia privada limitada por garantia constituida en Inglaterra & Gales bajo el nimero 07271800, y su domicilio registrado: Hill House,
1 Little New Street, London, EC4A 3TR, Reino Unido.



Opinién

En nuestra opinidn, los mencionados estados financieros presentan razonablemente, en todos sus
aspectos significativos, la situacion financiera de Patrimonio Separado BSECS-3 al 31 de diciembre de
2018 y 2017 y los correspondientes estados de determinacion de excedentes de sus operaciones por los

afios terminados en esas fechas, de acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comision para
el Mercado Financiero.

Otros Asuntos

El Andlisis Razonado, Hechos Relevantes y Anexos adjuntos, no forman parte integrante de estos
estados financieros, por lo tanto, este informe no se extiende a estos mismos.

Los presentes estados financieros al 31 de diciembre de 2018 y 2017 han sido preparados sobre la base
de empresa en marcha, considerando que la Sociedad Administradora posee estrategias y planes para
ejecutar su plan de negocio.

) eforte

rero 28, 2019
Santiago, Chile

J
Eéﬁaﬁﬂéﬂlay Espinoza

RUT: 12.440.157-7
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BALANCE DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-3
(cifras en miles de pesos)

ACTIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017
11.010 Disponible 308.238 313.031
11.020 Valores negociables 23.627 55.798
11.100 Activo securitizado (corto plazo) 403.497 412.585
11.110 Activo securitizado (corto plazo ) 403.497 412.585
11.120 Provisiones (C/P) activo securitizado (menos) - -
11.200 Otros activos circulantes 21.458 28.588
11.000 TOTAL ACTIVOS CIRCULANTES 756.821 810.002
13.100 Activo securitizado (largo plazo) 3.421.550 3.619.100
13.110 Activo securitizado largo plazo 3.421.550 3.619.100
13.120 Prov. (largo plazo) activo securitizado (menos) - -
13.140 Menor valor en colocacion de titulos de deuda - -
13.150 Mayor valor en colocacion de titulos de deuda (menos) - -
13.160 Gastos de colocacion - -
13.170 Otros activos - -
13.000 TOTAL OTROS ACTIVOS 3.421.550 3.619.100
10.000 TOTAL ACTIVOS 4.178.371 4.429.102
PASIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017
21.010 Remuneracién por pagar por administracion y custodia 3.815 3.834
21.015 Remuneracién por pagar por clasificacion de riesgo 1.103 1.102
21.020 Remuneracidn por pagar por auditoria externa - 386
21.025 Remuneracion por pagar al banco pagador 492 491
21.030 Remuneracion por pagar al representante tenedores de bonos 3.936 3.934
21.040 Excedentes por pagar - -
21.050 Obligaciones por prepagos 80.984 112.121
21.060 Obligaciones por saldo precios (corto plazo) - -
21.070 Obligaciones por sobrecolateralizacion (corto plazo) - -
21.080 Otros acreedores (corto plazo) 3.448 3.455
21.090 Obligaciones por titulos de deuda de securitizacién (corto plazo) 156.614 147.094
21.000 TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 250.392 272.417
22.010 Obligaciones por titulos deuda de securitizacion (largo plazo) 9.666.379 9.490.193
22.020 Obligaciones por saldo precio (largo plazo) - -
22.030 Obligaciones por sobrecolateralizacion (largo plazo) - -
22.040 Otros acreedores (largo plazo) - -
22.000 TOTAL PASIVOS A LARGO PLAZO 9.666.379 9.490.193
23.100 Reservas de excedentes anteriores (5.333.508) (4.955.804)
23.110 Excedentes obligatorios fin ejercicio anterior (5.333.508) (4.955.804)
23.120 Fondos excedentes voluntarios fin ejercicio anterior - -
23.200 Excedentes del ejercicio (déficit) (404.893) (377.704)
23.300 Retiros de excedentes (menos) - -
23.400 Aportes adicionales (mas) - -
23.000 TOTAL EXCEDENTES (DEFICIT) ACUMULADO (5.738.400) (5.333.508)
20.000 TOTAL PASIVOS 4.178.371 4.429.102

Las notas adjuntas nimeros 1 al 27 forman parte integral de estos estados financieros
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ESTADOS DE DETERMINACION DE EXCEDENTES

DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-3
(Cifras en miles de pesos)

Para el ejercicio comprendido entre el 01-01-2018 01-01-2017
y el 31-12-2018 31-12-2017
INGRESOS
35.110 Intereses por activos securitizados 286.748 311.139
35.120 Intereses por inversiones 2.386 3.852
35.130 Reajustes por activos securitizados 111.120 70.793
35.140 Reajustes por inversiones - -
35.150 Ingresos por prepago de contratos - -
35.160 Ingresos percibidos por activos castigados - -
35.170 Amortizacién mayor valor colocacion titulos de deuda - -
35.190 Otros ingresos 12.775 8.414
35.100 TOTAL INGRESOS 413.029 394.198
GASTOS

35.210 Remuneracion por adm.y custodia de los activos (18.411) (19.028)
35.215 Remuneracion por clasificacion de riesgo (4.417) (4.420)
35.220 Remuneracion por auditoria externa (1.501) (1.555)
35.225 Remuneracion banco pagador (989) (989)
35.230 Remuneracion por representante de tenedores de bonos (7.914) (7.915)
35.235 Intereses por titulos de deuda de securitizacion (658.399) (651.632)
35.240 Reajuste por titulos de deuda de securitizacion (268.318) (159.026)
35.250 Provisiones sobre activos securitizados - -
35.260 Provisiones sobre inversiones - -
35.270 Pérdidas en liquidacién de garantias (4.228) (20.732)
35.280 Amortizacién menor valor en colocacion de titulos de deuda - -
35.285 Amortizacién gastos de colocacion de titulos - -
35.290 Otros gastos (5.785) (2.673)
35.200 TOTAL DE GASTOS (969.962) (867.970)
35.300 Resultado neto por correccion monetaria 152.040 96.068
23.200 DEFICIT DEL EJERCICIO (404.893) (377.704)

Las notas adjuntas nimeros 1 al 27 forman parte integral de estos estados financieros
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PATRIMONIO SEPARADO BSECS-3

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 1 - Constitucién del Patrimonio Separado BSECS-3

Por escritura de fecha 3 de julio de 2001, modificada por escritura publica de 13 de agosto del
mismo afio, ante Notario Publico Sefior Alvaro Bianchi Rosas, se constituye el Patrimonio
Separado BSECS - 3. Este fue inscrito en el Registro de Valores con el N°270 de fecha 11 de
septiembre de 2001. Adicionalmente, el 12 de octubre de 2001 se adiciond al registro
correspondiente el Certificado de Aporte del Entero al Patrimonio Separado BSECS-3.

El Patrimonio termina el 1 de julio de 2022.

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados

a)

b)

d)

Ejercicios contables

Los presentes estados financieros, cubren el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el
31 de diciembre de 2018 y 2017.

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros y los estados de determinacion de excedentes han sido
preparados de acuerdo con la Norma de Carécter General N° 287 impartida por la Comisién
para el Mercado Financiero.

Bases de presentacion

Para fines comparativos los estados financieros al 31 de diciembre de 2017, han sido
actualizados extracontablemente en un 2,8%.

Correccién monetaria

Los estados financieros han sido actualizados con el objeto de reflejar el efecto de las
variaciones en el poder adquisitivo de la moneda ocurrido en ambos ejercicios. Para estos
efectos se han corregido activos no monetarios, pasivos no monetarios, excedentes y déficit
acumulados al 31 de diciembre de cada ejercicio. Asimismo, se han corregido las cuentas
de resultado para presentarlas a sus valores de cierre.

Porcentajes de actualizacion 2018 2017
% %
Variacion indice de precios al consumidor 2,8 1,9
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Resumen Criterios Contables Aplicados (continuacion)

€)

f)

9)

h)

Bases de conversion

Los activos y pasivos reajustables en Unidades de Fomento (UF) se presentan de acuerdo a
su valor a la fecha de cierre equivalente a $27.565,79 y $26.798,14, al 31 de diciembre de
2018 y 2017, respectivamente.

Valores negociables

Bajo este rubro se presentan las inversiones en cuotas de fondos mutuos de renta fija, y se
presentan al valor de la cuota al cierre de cada ejercicio.

Activos securitizados

Estan compuestos por contratos de arrendamiento con promesa de compraventa de bienes
raices, cuyas escrituras de compraventa fueron otorgadas ante notario. La valuacion de estos
contratos es como sigue:

Corresponde al valor presente de los flujos que el contrato promete, actualizados a la tasa de
transferencia. La tasa de transferencia se determind de manera tal, que la valorizacién de los
activos fuera equivalente a la valorizacion de bonos securitizados al inicio del patrimonio
separado.

Provisiones activos securitizados

Corresponde a las provisiones que se requiere efectuar sobre el valor de los flujos de los
contratos de crédito. La administracion de la Sociedad Securitizadora efectua su estimacion
de incobrabilidad basada en la cantidad de cuotas morosas, la tasacion (la cual se le aplica
el porcentaje de recuperacion que se obtiene de las ventas historicas del patrimonio), y el
valor presente del bien.

La Sociedad no ha constituido provision al 31 de diciembre de 2018 y 2017. Ver Nota 7.
Obligaciones por titulos de deuda de securitizacién

Corresponde a las cantidades adeudadas a los tenedores de bonos securitizados, valorizadas
a la tasa de emision de los respectivos bonos.
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PATRIMONIO SEPARADO BSECS-3

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Resumen Criterios Contables Aplicados (continuacion)

)

K)

Provisiones

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad ha constituido provision por concepto de gastos de
administracion primaria y maestra por M$3.815 (M$3.834 al 31 de diciembre de 2017), las
cuales se presentan en el rubro remuneraciones por pagar por administracion y custodia (ver
Nota 9).

Gastos imputables al patrimonio separado

Corresponde a los gastos devengados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, en que ha
incurrido el patrimonio separado.

Ingreso de explotacién

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 los ingresos de explotacion estan constituidos por los
intereses y reajustes que devenga la cartera de activos securitizados.

Bienes recuperados

Son aquellos bienes que producto de la resciliacion de contratos de leasing habitacional,
mediante un proceso judicial, han sido recuperados anticipadamente, los cuales se
encuentran registrados en el activo circulante del patrimonio separado. La valorizacion del
bien se registra al valor de tasacidn, aplicandole un porcentaje de recupero, que se
determina en base a un andlisis de la recuperacion neta, producto de las ventas histéricas del
patrimonio. Estos bienes se encuentran netos del valor de realizacion y para ello se tasan
cada 2 afios y/o cuando existen indicios de deterioro.

Impuestos a la renta e impuestos diferidos

De acuerdo a lo sefialado en el Oficio N° 734 del Servicio de Impuestos Internos (S.1.1.), de
fecha 9 de febrero de 2004, el cual establece que para efectos del impuesto de Primera
Categoria, los excedentes obtenidos de la gestion de un Patrimonio Separado o los
remanentes del activo de éste seran constitutivos de ingresos de la sociedad Securitizadora
cuando, de acuerdo con las disposiciones citadas en la Ley de Mercados de Valores y lo que
se estipule en el contrato de emision de titulos de deuda, la sociedad adquiera el derecho de
que pasen a su patrimonio comun bienes del Patrimonio Separado que correspondan a los
referidos excedentes o bienes del activo remanente.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-3

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 3 - Cambios Contables

Durante el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018, no han
ocurrido cambios contables que afecten la interpretacidon de los presentes estados financieros en
relacién al afio anterior.

Nota 4 - Correccion Monetaria

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

Indice de M$
Detalle reajustabilidad 2018 2017
Activos no monetarios UF 154 52
Cuentas de resultados IPC 6.615 3.611
Déficit acumulados IPC 145.271 92.405
Totales 152.040 96.068

Nota 5 - Valores Negociables

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estd compuesto por las inversiones en cuotas de
fondos mutuos, de acuerdo al siguiente detalle:

Moneda Total
M$
Institucion 2018 2017
Fondos Mutuos Scotia Azul Corporativo $ 3.939 9.300
Fondos Mutuos Zurich Money Market $ 3.941 9.300
Fondos Mutuos BCI Depésito Efectivo $ 3.938 9.300
Fondos Mutuos Santander Money Market $ 3.936 9.300
Fondos Mutuos Security Plus $ 3.935 9.300
Fondos Mutuos Ital Plus $ 3.938 9.298
Totales 23.627 55.798




SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-3

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 6 - Activos Securitizados en Mora

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el detalle de los activos securitizados en mora es el siguiente:

Numero de Monto
arrendatarios M$
Cuotas 2018 2017 2018 2017
la3 50 49 12.854 13.390
4 0 mas 8 5 8.066 4.271
Totales 58 54 (a) 20.920 17.661

(@)  Se encuentra registrado en el rubro otros activos circulantes. (Ver Nota 8).

Nota 7 - Activos Securitizados

Los 192 contratos de leasing habitacional, vigentes al 31 de diciembre de 2018 (196 al 31 de
diciembre de 2017) valorizados segun lo descrito en Nota 2 g), que conforman el activo del
Patrimonio Separado BSECS-3, tuvieron una tasa de originacion del 11,33% anual. Para que la
valorizacion fuera equivalente a la valorizacién de los bonos securitizados, estos contratos fueron
transferidos a una tasa de un 7,65% anual.

El originador de los contratos es Inmobiliaria Mapsa S.A., y el plazo remanente promedio de
éstos es 18 meses (45 en 2017).

El detalle de los activos securitizados por el total de los contratos al 31 de diciembre de 2018 y
2017, es el siguiente:

Corto plazo Largo plazo Total cartera Tasa
M$ M$ M$ Transferencia
2018 2017 2018 2017 2018 2017 %
Valor par 384.215 381.593 3.258.038 3.347.239 3.642.253 3.728.832 11,33
Aj. Tasa valorizacion 19.283 30.992 163.512 271.861 182.795 302.853 7,65
Prov. Activos securitizados - - - - - -
Totales 403.497 412585 3.421.550 3.619.100 3.825.047 4.031.685

Al cierre de los estados financieros al dia 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Patrimonio
Separado BSECS-3 no ha constituido provisiones adicionales por concepto de deterioro de
Activos Securitizados, producto de variaciones significativas en las condiciones del mercado.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-3

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 8 - Otros Activos Circulantes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Bienes recuperados por leasing (a) - 10.504
Activos securitizados en mora  (b) 20.920 17.661
Otros 538 423
Totales 21.458  28.588

(@  Son aquellos bienes que producto de un proceso judicial han tenido que ser terminados anticipadamente. Se
registran al valor de la tasacion aplicandole un porcentaje de recupero historico del Patrimonio, segln lo
descrito en Nota 2m).

(b)  Ver detalle en Nota 6.

Nota 9 - Remuneraciones por Pagar por Administracion y Custodia

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro se presenta de acuerdo a lo descrito en Nota 2 j),
segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Administracion primaria (a) 1.059 1.079
Administracién maestra (b) 2.757 2.755
Totales 3.815 3.834

(@  Inmobiliaria Mapsa S.A.: De acuerdo a los Contratos de Administracion de Bienes que integran el Activo del
Patrimonio Separado, la remuneracion mensual del administrador es equivalente a UF 0,2 por contrato.

(b)  Securitizadora Security S.A.: De acuerdo al Contrato de Emision de Titulo de Deuda del Patrimonio Separado,
la remuneracion de Securitizadora Security S.A., en su calidad de administrador maestro equivale a UF 100

semestrales.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-3

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 10 - Otros Acreedores

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Facturas por pagar 1.026 -
Seguros 2.190 3.341
Otros 231 114
Totales 3.448 3.455

Nota 11 - Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion

Las obligaciones por este concepto, valorizadas segun lo descrito en Nota 2 i), se originan en la
colocacion de UF530.000 en titulos de deuda de securitizacion, compuesta por 2 series; la serie
BSECS-3A por UF450.000 con 450 titulos de UF1.000 cada uno con pago de cupén semestral y
la serie BSECS-3B con UF80.000 con 400 titulos de UF200 cada uno con pago de cupon
semestral.

El detalle de las obligaciones por cada una de las series al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el
siguiente:

Monto  Unidad Periodicidad Valor par Coloc.en
Numero de Nominal de Tasa Plazo pago pago M$ M$ Chileoenel
Insc.Inst. Serie Vigente reaj. interes final int. amoritz. 2018 2017 extranjero
228-02-05-00 BSECS-3A UF 7,0% 01-07-2022 Sem. Sem. 237.598 259.215 nacional
Obligaciones por prepago (80.984) (112.121)
Total porcion corto plazo 156.614 147.094
Bonos largo plazo
228-02-05-00 BSECS-3A 94.629 UF 7,0% 01-07-2022 Sem. Sem. 2.460.679 2.760.118 nacional
228-02-05-00 BSECS-3B  252.705 UF 7,0% 01-07-2022 Sem. Sem. 7.205.700 6.730.075 nacional
Total largo plazo 9.666.379 9.490.193

Los bonos serie B capitalizan sus intereses.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-3

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 12 - Obligaciones por Sobrecolateralizacion

La emision esta respaldada por los diferenciales de flujos que genera la cartera de contratos de
leasing habitacional, en relacién a los bonos. Estas diferencias surgen como resultado del spread
entre la tasa de interés implicita de otorgamiento promedio ponderada por un 11,33% anual y la
de los bonos de 7,0%. La magnitud del spread hace que la diferencia de flujo no se refleje en los
valores par de los activos y pasivos al cierre del ejercicio, sino en sus valores econémicos.

No existen obligaciones de corto y largo plazo contraidas por este concepto.

Nota 13 - Cambios en los Excedentes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los cambios en los excedentes se detallan a continuacién:

M$ M$
31-12-2018 31-12-2017
RUBRO Déficit Déficit Déficit Déficit
Acumulados del Ejercicio Acumulados EjercicioPerit
Saldo inicial (5.188.237) - (4.730.933) -
Revalorizacion de excedentes (145.271) - (89.888) -
Déficit del Ejercicio - (404.893) - (367.416)

Saldo final (5.333.508) (404.893) (4.820.821) (367.416)
Saldo actualizado - - (4.955.804) (377.704)

Nota 14 - Gastos Adicionales

El detalle de los otros gastos devengados y provisionados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 de
cargo del patrimonio separado BSECS-3, es el siguiente:

M$
Detalle 2018 2017
Legales y notariales (a) (2.494) (52)
Seguros (a) (606) (499)
Otros gastos (a) (2.686) (2.122)
Totales (5.785) (2.673)

(a) Estos saldos devengados se presentan en el estado de determinacion de excedentes dentro del rubro otros gastos.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.

PATRIMONIO SEPARADO BSECS-3

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 15 - Otros Ingresos

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Administradora de Fondos para la Vivienda - 8.265
Ventas de viviendas 12.775 -
Otros - 149
Totales 12.775 8.414

Nota 16 - Gastos Imputables al Patrimonio Separado BSECS - 3

El detalle al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el siguiente:

M$
Gastos devengados 2018 2017
Remuneracion administracion primaria del activo (1) (12.870) (13.485)
Remuneracion administracién maestra del activo (2) (5.541) (5.543)
Remuneracion representante tenedores de bonos 3) (7.914) (7.915)
Remuneracién banco pagador 4) (989) (989)
Remuneracion por auditoria externa (5) (1.501) (1.555)
Remuneracion por clasificacién de riesgo (6) (4.417) (4.420)
Totales (33.231) (33.907)
Institucion Periodicidad Oportunidad Calculo
(1) Inmobiliaria Mapsa S.A. mensual mensual devengado
(2) Securitizadora Security S.A. mensual semestral devengado
(3) Banco de Chile mensual semestral devengado
(4) Banco de Chile mensual semestral  devengado
(5) Deloitte Auditores Consultores Ltda. mensual semestral  devengado
(6) Feller-Rate Clasificadora de Riesgo mensual anual devengado
(6) Humphreys Clasificadora de Riesgo mensual mensual devengado

Dichas instituciones han prestado los servicios desde la fecha de inscripcion del patrimonio
separado BSECS-3 en el registro de la Comision para el Mercado Financiero, a excepcion de
Deloitte Auditores y Consultores Ltda, que comenz0 a partir de enero de 2010.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-3

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 17 - Garantia de Terceros a Favor de los Tenedores de Titulos de Deuda

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no existen garantias de terceros a favor de los tenedores de
titulos de deuda de securitizacién del patrimonio separado.

Nota 18 - Retiro de Excedentes

Segun el Contrato General de Emision, el administrador primario esta facultado para recibir una
remuneracion extraordinaria equivalente al remanente que se produzca una vez pagados en forma
integra los titulos de la Serie A y B y todas las demas obligaciones contenidas en el Contrato
General de Emision y en el Contrato Particular de Emision.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han efectuado provisiones ni retiros por este concepto.
Nota 19 - Contingencias y Compromisos
A la fecha de los presentes estados financieros, no existen contingencias ni compromisos

vigentes.

Nota 20 - Cauciones Obtenidas de Terceros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibido cauciones de terceros.

12



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-3

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 21 - Moneda Nacional y Extranjera

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de las cuentas en moneda nacional es el siguiente:

a) Activos
M$

RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
ACTIVOS CIRCULANTES
DISPONIBLE $NO REAJUSTABLES 308.238 313.031
VALORES NEGOCIABLES $NO REAJUSTABLES 23.627 55.798
ACTIVOS SECURITIZADOS (corto plazo) $REAJUSTABLES 403.497 412.585
PROVISIONES (C/P) ACTIVO SECURITIZADO $NO REAJUSTABLES - -
OTROS ACTIVOS CIRCULANTES $NO REAJUSTABLES 21.458 28.588
OTROS ACTIVOS
ACTIVOS SECURITIZADOS (largo plazo) $REAJUSTABLES 3.421.550 3.619.100
TOTAL ACTIVOS

$NO REAJUSTABLES 353.323 397.417

$REAJUSTABLES 3.825.047 4.031.685
TOTAL ACTIVOS 4.178.371 4.429.102
b)  Pasivos circulantes

M$

RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
REMUN POR PAGAR ADMINISTRACION Y CUSTODIA $REAJUSTABLES 3.815 3.834
REMUN POR PAGAR CLASIFICACION DE RIESGO $REAJUSTABLES 1.103 1.102
REMUN POR PAGAR AUDITORIA EXTERNA $REAJUSTABLES - 386
REMUN POR PAGAR BANCO PAGADOR $REAJUSTABLES 492 491
REMUN X PAGAR REPRESENTANTE TENEDORES DE BONOS $REAJUSTABLES 3.936 3.934
OBLIGACIONES POR PREPAGOS $NO REAJUSTABLES 80.984 112.121
OTROS ACREEDORES $NO REAJUSTABLES 3.448 3.455
OBLIG POR TITULOS DE DEUDA DE SECURITIZACION (C/P) $REAJUSTABLES 156.614 147.094
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES

$NO REAJUSTABLES 84.431 115.576

$REAJUSTABLES 165.961 156.841

TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 250.392 272.417




SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-3

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 21 - Moneda Nacional y Extranjera (continuacion)

c) Pasivos largo plazo

31-12-2018
RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 a5 afos 5 a 10 afios
Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom.
M$ anual M$ anual M$ anual Totales
Bonos BSECS-3A $REAJUSTABLES 2.036.796( 7,0% 423.883| 7,0% 7,0% 2.460.679
Bonos BSECS-3B $REAJUSTABLES - - 7.205.700| 7,0% 7.205.700
Total pasivo largo plazo 2.036.796 423.883 7.205.700 9.666.379
31-12-2017
RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 ab afos 5 a 10 afios
Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom.
M$ anual M$ anual M$ anual Totales
Bonos BSECS-3A $REAJUSTABLES 1.263.664| 7,0% | 1.496.454| 7,0% of 7,0% 2.760.118
Bonos BSECS-3B $REAJUSTABLES - - - - 6.730.075( 7,0% 6.730.075
Total pasivo largo plazo 1.263.664 1.496.454 6.730.075 9.490.193

Nota 22 - Ingresos Netos de Caja

Segun el Contrato de Emision, la Securitizadora Security S.A. esta facultada para invertir o
reinvertir en instrumentos de renta fija, toda cantidad de dinero recaudada por el patrimonio
separado. Las inversiones deberan realizarse exclusivamente en uno o0 mas instrumentos
contemplados en el Contrato General de Emisidn, valores cuyas fechas de vencimiento no podran
exceder a aquellas en que el Emisor deba entregar dineros que correspondan al Banco Pagador
para que éste proceda con el proximo pago ordinario y/o extraordinario de los Titulos de Deuda.

El Contrato de Emision estipula que se puede invertir en Titulos emitidos por la Tesoreria
General de la Republica, Banco Central de Chile, Depdsito a Plazo, Letras de Crédito emitidos
por Bancos e Instituciones Financieras, Bonos y Efectos de Comercio de empresas publicas y
privadas cuya emision haya sido registrada en la Comisién para el Mercado Financiero, Cuotas
de Fondos Mutuos que inviertan en valores de renta fija de corto plazo en instrumentos
representativos de inversiones nacionales.

A excepcion del primero y ultimo instrumento mencionado en el parrafo anterior las demas
inversiones requieren clasificacion AA y N-1.
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Nota 22 - Ingresos Netos de Caja (continuacion)

SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-3

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Valor Contable Valor Contable

Clasificacion de riesgo 1 Clasificacion de riesgo 2 M$ M$

Instrumento Originador Clasificadora Clasificacion Clasificadora Clasificacion 31-12-2018 31-12-2017  Cumplimiento

Cuenta corriente  Banco Security No aplica No aplica No aplica No aplica 33.134 22.595 Cumple

Cuenta corriente  Banco de Chile No aplica No aplica No aplica No aplica 275.104 290.436 Cumple
Humphreys

Cuota Fondos Scotia Azul Administradora Clasificadora de ICR Clasificadora

mutuos General de Fondos S.A. Riesgo Limitada AA+fm de Riesgo Limitada AAA fm/ M1 3.939 9.300 Cumple
Humphreys

Cuota Fondos Zurich Administradora Clasificadora de ICR Clasificadora

mutuos General de Fondos S.A. Riesgo Limitada AA-fm / M1 de Riesgo Limitada AA-M1 3.941 9.300 Cumple
Fitch Chile

Cuota Fondos BCI Administradora General Clasificadora de Feller-Rate Clasificadora

mutuos de Fondos S.A. Riesgo Limitada AAAfm / M1 de Riesgo Limitada AA+fm/ M1 3.938 9.300 Cumple
Fitch Chile

Cuota Fondos Santander Administradora Clasificadora de Feller-Rate Clasificadora

mutuos General de Fondos S.A. Riesgo Limitada AAAfm / M1 de Riesgo Limitada AA+fm/ M1 3.936 9.300 Cumple

Cuota Fondos Security Administradora ICR Clasificadora Feller-Rate Clasificadora

mutuos General de Fondos S.A. de Riesgo Limitada AA-fm/ M1 de Riesgo Limitada AA+fm /M1 3.935 9.300 Cumple
Fitch Chile

Cuota Fondos Itati Chile Administradora Clasificadora de Feller-Rate Clasificadora

mutuos General de Fondos S.A. Riesgo Limitada AAAfm/ M1 de Riesgo Limitada AA+fm /M1 3.938 9.298 Cumple

Para los efectos de ingresos netos de caja se consideraron los saldos en cuenta corriente.

Nota 23 - Sanciones

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibido sanciones de ningun tipo que afecte a la

Sociedad Securitizadora.

Nota 24 - Medio Ambiente

La Sociedad Securitizadora por su naturaleza, no afecta al medio ambiente.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-3

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 25 - Hechos Relevantes

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 28 de abril de 2017, se confirm6 como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2017.

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 30 de abril de 2018, se confirm6 como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2018.

Nota 26 — Adopcion de Normas Internacionales de Informacion Financiera (NI1F)

Como es de publico conocimiento, el pais estd comprometido a desarrollar un plan de
convergencia para adoptar integralmente las Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF (IFRS, segun sigla en inglés). En el caso de los patrimonios separados, la Comision para el
Mercado Financiero, a traves de la Norma de Caracter General N° 287 de fecha 29 de abril de
2010, establece que los estados financieros de los patrimonios separados, deberan prepararse de
acuerdo a normas de dicha Superintendencia. De acuerdo a lo anterior, la convergencia a NIIF se
implementara cuando la Superintendencia lo establezca.

Nota 27 - Hechos Posteriores

El 2 de enero de 2019 se pagaron obligaciones por titulos de deuda y rescate de 7 laminas de
securitizacién por M$124.965 y M$150.110, respectivamente.

A juicio de la Administracion entre el 1 de enero de 2019 y la fecha de emisidn (28 de febrero) de
estos estados financieros no han ocurrido otros hechos posteriores que afecten a los mismos.
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Securitizadora Security S.A.
Registro N° 270

ANEXO 3
Patrimonio separado BSECS 3

Situacion Financiera Patrimonio Separado

BSECS-3: En términos de liquidez, este patrimonio ha tenido un adecuado comportamiento pues sus activos
liquidos le han permitido cumplir oportunamente con sus compromisos hacia los tenedores de bonos
preferentes y con sus distintos proveedores de servicios (administrador primario, administrador maestro,
representante de tenedores de bonos, clasificadores de riesgo, auditores, etc.). Los indices de liquidez
actualmente observados (activo circulante versus pasivos circulantes) indican que es esperable que este
comportamiento histérico se mantenga en un futuro inmediato. Desde una perspectiva de mas largo plazo,
los indicadores de solvencia (relacion de activos versus saldo insoluto de bono preferente, spread entre tasa
de rentabilidad de activos versus tasa de bono preferente) sugieren que el patrimonio esta preparado para
cumplir en tiempo y forma las obligaciones asociadas a los bonos preferentes. Sin perjuicio de lo anterior, la
morosidad natural de la cartera hipotecaria, entre otros factores, nos hace prever algun grado de falla en el
pago de las obligaciones del bono subordinado. De hecho, esta falla estd reflejada en los excedentes
negativos acumulados por el patrimonio. Sin perjuicio de lo cual, un nivel acotado de falla esta en perfecta
consonancia con el comportamiento esperado de los activos del patrimonio.



Securitizadora Security S.A.

Registro N° 270

1.- Patrimonio Separado sin Recompra regular de Activo

1.1 Antecedentes Patrimonio Separado BSECS 3

11.1 Composicion de la cartera

Inicio Actual
Numero de Activos 541 192
Saldo Insoluto Total 10.710.219 3.620.050
Saldo Insoluto Promedio Ponderado 22.082 20.460
Tasa de Originacion 11,33% 11,63%
Plazo Transcurrido 12 222
Plazo Remanente 220 18
Relaciéon Deuda/Garantia (Tasacion) 87,06% 33,06%

1. 1.2 Antecedentes de Originacion y administracion del patrimonio separado

Numero de activos aportados

Originador Tipo de Activo Aportado
9 P P Periodo Inicial Periodo Actual
Contratos de Leasing
Mapsa Leasing Habitacional Habitacional con promesa de 541 192

compraventa

Administrador Primario:
Administrador Maestro:
Clasificacion Administrador Maestro:
Clasificadora:

Fundamentos de clasificacion:

Mapsa Leasing Habitacional
Securitizadora Security S.A.
No aplica
No aplica
No aplica

1.2 Emision Patrimonio Separado

Informacion relacionada a la emisién

Monto Adeudado Numero de Bonos Plazo Remanente (meses) Tasa Emision
Serie Inicial Vigente Inicial Vigente Inicial Vigente
BSECS-3A 12.404.606 2.608.526 450 120 252 42 7,00%
BSECS-3B (Subordinada) 2.205.263 6.966.023 400 400 252 42 7,00%
Informacidn de la Clasificacion de Riesgo
Feller Rate Humphreys
Serie Clasificacion | Clasificacion | Clasificacion Clasificacion
Inicial Actual Inicial Actual
BSECS-3A AA AA AA AA
BSECS-3B (subordinada) C C B C
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1.3. Morosidad

1.3.1 Morosidad en términos de saldo insoluto

Morosidad en términos de saldo insoluto

Saldo Insoluto

Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Mez.glz;e:rre
Aldia 2.679.395 2.751.700 2.620.349 2.603.672 2.696.100 2.697.009 2.548.099 2.730.805 2.738.523 2.505.978 2.720.027 2.604.085 2.532.690
1 cuota en mora 521.104 421.646 530.917 539.490 500.126 493510 561.653 446.483 454.202 665.328 329.163 517.630 523.640
2 cuota en mora 332.278 373.599 327.399 333.684 330.073 308.516 371.118 231.635 329.136 358.355 422473 248.230 347.494
3cuota en mora 89.699 89.699 139.428 108.444 105.053 99.182 70.651 177.248 107.782 65.882 102.820 136.919 59.487
4 cuota en mora 42.093 14.665 33217 93.448 22439 55.573 64.697 19.296 19.627 53.726 59.073 79.417 99.071
5cuota en mora 14.169 27.428 27.428 - 24.947 - 35.119 24.947 - - - 19.627 23.900
6y mas cuotas en mora(1) 29.688 29.688 29.688 29.688 29.688 54.635 29.688 50.611 14.141 14.141 14.141 14.141 33.768
Activos en liquidacion 13.562 13.562 13.562 13.562 13.562 13.562 13.562 13.562 - - - - -
TOTAL 3.708.426 3.708.426 3.708.426 3.708.426 3.708.426 3.708.426 3.681.025 3.681.025 3.663.411 3.663.411 3.647.698 3.620.050 3.620.050
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.

Morosidad en términos Porcentuales
Saldo Insoluto expresado en %
M idad ) . ) .
orosida dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MesEl(;Fe:rre
Aldia 72,25% 74,20% 70,66% 70,21% 72,70% 72,73% 69,22% 74,19% 74,75% 68,41% 74,57% 71,94% 69,96%
1 cuota en mora 14,05% 11,37% 14,32% 14,55% 13,49% 13,31% 15,26% 12,13% 12,40% 18,16% 9,02% 14,30% 14,46%
2 cuota en mora 8,96% 10,07% 8,83% 9,00% 8,90% 8,32% 10,08% 6,29% 8,98% 9,78% 11,58% 6,86% 9,60%
3cuota en mora 2,42% 2,42% 3,76% 2,92% 2,83% 2,67% 1,92% 4,82% 2,94% 1,80% 2,82% 3,78% 1,64%
4 cuota en mora 1,14% 0,40% 0,90% 2,52% 0,61% 1,50% 1,76% 0,52% 0,54% 1,47% 1,62% 2,19% 2,74%
5cuota en mora 0,38% 0,74% 0,74% 0,00% 0,67% 0,00% 0,95% 0,68% 0,00% 0,00% 0,00% 0,54% 0,66%
6y mas cuotas en mora(l) 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 0,80% 1,47% 0,81% 1,37% 0,39% 0,39% 0,39% 0,39% 0,93%
Activos en liquidacién 0,37% 0,37% 0,37% 0,37% 0,37% 0,37% 0,37% 0,37% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
TOTAL 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% 100,00%
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
1.3.2 Morosidad en términos de Numero de Activos
Morosidad sobre numero de contratos
Numero de Activos

Morosidad . . . Mes Cierre

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now-18 EEFF
Aldia 142 145 139 138 142 142 136 144 144 133 144 138 134
1 cuota en mora 27 22 28 27 27 26 28 23 24 34 17 27 30
2 cuota en mora 17 20 17 19 17 17 20 14 18 19 22 14 17
3cuota en mora 5 5 7 6 6 5 4 9 6 4 6 7 3
4 cuota en mora 2 1 2 4 1 3 3 1 1 3 3 4 5
5 cuota en mora 1 1 1 0 1 0 2 1 0 0 0 1 1
6y mas cuotas en mora(1) 2 2 2 2 2 3 2 3 1 1 1 1 2
Activos en liquidacion 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0
TOTAL 196 196 196 196 196 196 195 195 194 194 193 192 192

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
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Morosidad porcentual sobre numero de contratos

Numero de Activos en porcentaje

Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Mefzgi:'e:rre
Aldia 72,45% 73,98% 70,92% 70,41% 72,45% 72,45% 69,74% 73,85% 74,23% 68,56% 74,61% 71,88% 69,79%
1 cuota en mora 13,78% 11,22% 14,29% 13,78% 13,78% 13,27% 14,36% 11,79% 12,37% 17,53% 8,81% 14,06% 15,63%
2 cuota en mora 8,67% 10,20% 8,67% 9,69% 8,67% 8,67% 10,26% 7,18% 9,28% 9,79% 11,40% 7,29% 8,85%
3cuota en mora 2,55% 2,55% 3,57% 3,06% 3,06% 2,55% 2,05% 4,62% 3,09% 2,06% 3,11% 3,65% 1,56%
4 cuota en mora 1,02% 0,51% 1,02% 2,04% 0,51% 1,53% 1,54% 0,51% 0,52% 1,55% 1,55% 2,08% 2,60%
5cuota en mora 0,51% 0,51% 0,51% 0,00% 0,51% 0,00% 1,03% 0,51% 0,00% 0,00% 0,00% 0,52% 0,52%
6y mas cuotas en mora(1) 1,02% 1,02% 1,02% 1,02% 1,02% 1,53% 1,03% 1,54% 0,52% 0,52% 0,52% 0,52% 1,04%
Activos en liquidacion 0,51% 0,51% 0,51% 0,51% 0,51% 0,51% 0,51% 0,51% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
TOTAL 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

1.3.3 Analisis de Morosidad

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.

A diciembre de 2018, la morosidad total de la cartera vigente, en términos de saldo insoluto, es de 30,03% y
los contratos de 4 y mas cuotas en mora son 4,33%. Estos mismos indicadores a diciembre de 2017,
alcanzaron un 27,75% y un 2,32% respectivamente. La mora mas dura tiene una leve alta con respecto al
afio anterior, se estdn tomando las medidas necesarias para contenerla.

1.4 Activos Prepagados

1.4.1 Activos prepagados en relacion a Saldo Insoluto

Saldo Insoluto

Prepago . . . Mes Cierre
Pag dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now-18 EEFF

Prepagos Parciales

Prepagos Totales - - - - - - 27.400 - 17.615 - 15.713 27.648 -

Total Prepagos - - - - - - 27.400 - 17.615 - 15.713 27.648 -

Prepagos Acumulados 4.558.555 4.558.555 4.558.555 4.558.555 4.558.555 4.558.555 4.585.955 4.585.955 4.603.570 4.603.570 4.619.282 4.646.931 4.646.931

Activos prepagado expresados en % de Saldo Insoluto respecto del saldo insoluto de la cartera inicial

Saldo Insoluto en %

Prepago " . . Mes Cierre
repag dic-17 | ene-18 | feb18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 | jul-18 | ago-18 | sep18 | oct18 | nowis SEE'LF
Prepagos Parciales 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Prepagos Totales 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,26% 0,00% 0,16% 0,00% 0,15% 0,26% 0,00%
Total Prepagos 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,26% 0,00% 0,16% 0,00% 0,15% 0,26% 0,00%
Prepagos Acumulados 4256%|  4256%| 4256%| 4256%| 4256%| 4256%| 42,82%| 4282%| 4298%| 4298%| 4313%|  4339% 43,39%
1.4.2 Activos prepagados en relacion al namero de activos
Numero de Activos
Prepago " . . i
pag dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Me;gl’e:rre
Prepagos Parciales
Prepagos Totales 0 0 0 0 0 0 1 0 1 0 1 1 0
Total Prepagos 0 0 0 0 0 0 1 0 1 0 1 1 0
Prepagos Acumulados 218 218 218 218 218 218 219 219 220 220 221 222 222
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Activos prepagado expresados en % numero de activos respecto de la cartera inicial

Numero de Activos
Prepago " . . Mes Cierre
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now-18 EEFF
Prepagos Parciales 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Prepagos Totales 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,18% 0,00% 0,18% 0,00% 0,18% 0,18% 0,00%
Total Prepagos 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,18% 0,00% 0,18% 0,00% 0,18% 0,18% 0,00%
Prepagos Acumulados 40,30% 40,30% 40,30% 40,30% 40,30% 40,30% 40,48% 40,48% 40,67% 40,67% 40,85% 41,04% 41,04%
1.4.3 Caracteristicas de los activos prepagados
Acti P d i
clives Frepagados dic-17 | ene-18 | feb18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 | jul-i8 | ago18 | sep18 | oct18 | nowls Me;;fz”e
Tasa de Originacion 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 11,34% 0,00% 11,71% 0,00% 11,78% 11,33% 0,00%
Plazo Transcurrido - - - - - - 220 - 220 - 225 228
Plazo Remanente - - - - - - 20 - 20 - 15 12

1.4.4 Analisis del Comportamiento del prepago de la Cartera Securitizada

El mercado hipotecario sigue teniendo un nivel de prepago considerable debido principalmente a la fuerte
caida en las tasas de interés en afios recientes y la eliminacion del impuesto de timbres y estampillas para el
refinanciamiento. Sin embargo, esta cartera en particular, muestra un crecimiento bastante moderado de esta
variable dentro del afio.

A diciembre de 2018, el indice acumulado muestra un 43,39% medido como porcentaje sobre saldos
insolutos. Al cierre de diciembre de 2017 este indice fue de un 42,56%, incrementando en un 0,83% el
prepago de la cartera. Lo anterior esta en linea con los parametros originales de evaluacion de clasificacion
de riesgo para las categorias de riesgo asignadas a los bonos.

El uso de los montos acumulados en el patrimonio separado esta regulado contractualmente en contratos de
emisién, pudiendo principalmente rescatar ldminas o sustituir activos.

1.5. Sustitucién de activos en términos de saldo insoluto

I.5.1 Sustitucion de los activos en términos de saldo insoluto
No se han producido sustituciones durante este periodo.

Sustitucion de los activos en términos porcentuales sobre saldo insoluto
No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.2 Sustitucion de los activos en términos de numero de activos
No se han producido sustituciones durante este periodo.

Sustitucion de los activos en términos de nimero de activos (%)
No se han producido sustituciones durante este periodo.
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I.5.3 Caracteristicas de Activos sustitutos
No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.4 Andlisis de la sustitucion efectuada

No se han producido sustituciones durante este periodo y los prepagos recibidos se reservan para realizar

rescate anticipado de laminas de acuerdo al contrato de emision.

1.6 Activos en incumplimiento

1.6.1 Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto

Saldo Insoluto
Incumplimiento . . . Mes Cierre
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now18 S,

i;cdtil:i: en Proceso 145200|  110208|  110208| 135954 | 151915|  162528| 163272 128153 8735 | 122530 | 106983| 113185 176.256
Activos en Proceso de

IS 13562 13562 13562 13562 13562 13562 13562 13562 - -
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 2046043 | 2046043 | 2046043 | 2046043 | 2046043 | 2046043 | 2046043 | 2046043 | 2050606| 2059.606| 2.059.606 | 2.059.606| 2.059.606
Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto %

Saldo Insoluto %

I limient ] ] ) i
neumplimento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now-18 Meilglz'e:rre
Acti P
JucdiIZi;S enrroceso 136%|  103%|  103%|  127%| 1426  152|  152%|  120%|  082%|  114%|  100%|  1,06% 165%
Acti P

\Ctivos en Proceso de 013%| 013%| 013%| 013%| 013%| 013%| 013%| 013%| 000%| 000%|  000%|  0,00% 0,00%
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 1910%| 1910%| 19,10%| 19,10%|  19,10%|  19,10%|  19,10%| 19,10%| 1923%| 1923%| 1923%| 19,23% 19,23%
1.6.2 Activos en incumplimiento en téermino de numero de activos

Numero de Activos

| limient . . . i

neumplimiento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Me:;irre
Activos en Proceso

W 8 6 6 7 8 9 9 7 5 7 6 6 9

Judicial
Activos en Proceso de

Liquidacion (stock) ! ! ! ! ! ! ! ! 0 0 0 0 0
Activos Liquidados 98 98 98 98 98 98 98 98 99 99 99 99 99
Activos en incumplimiento en término de nimero de activos %

Numero de Activos %

1 limient ) . . i
neumplimeento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now-18 Me;gl'e:rre
JAL‘EI'ZIZIS en Proceso 148%|  111%|  111|  120%|  148%|  166%|  166%|  120%|  092%|  120%|  111%|  1,11% 1,66%

Activos en Proceso d

\CHVOS € S0 de 018%| 018%| 018%| 018%| 018%| 018%| 018%|  018%| 000%|  000%|  000%|  000% 0,00%
Liquidacion (stock)

Activos Liquidados 1811%| 1811%| 1811%| 1811%| 1811%| 1811%| 1811%| 1811%| 1830%| 1830%| 1830%|  18,30% 18,30%
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1.6.3 Analisis de los activos en Incumplimiento

El incumplimiento puede generar una distorsion en la situacion financiera del patrimonio separado si se
desvia el comportamiento de las variables de los supuestos originales de estructuracion como puede ser el
tiempo de los incumplimientos, relacion de venta de bienes recuperados versus valorizacion del bien, entre
otros.

Los activos en procesos judiciales a diciembre 2018 fueron de un 1,65% sobre saldo insoluto inicial. A
diciembre 2017, los activos en cobranza judicial fueron de 1,36%. El indice en relacion al nimero de activos
en cobranza judicial a diciembre 2018 fue de 1,66% Yy a diciembre 2017 fue de 1,48%.

Los demas indicadores sobre activos en liquidacion y liquidados, se comportan de manera normal al tiempo
de demora que significa su enajenacién en términos de contratos liquidados. Se han adoptado medidas de
forma que estos procesos optimicen la relacion precio tiempo que, a su vez, tiene un correlato en costo
financiero para el patrimonio separado y en el riesgo de deterioro en el bien recuperado.

1.7. Antecedentes del activo

1.7.1 Principales caracteristicas del activo

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Me;;'e:rre
Tasa Activos 11,63% 11,63% 11,63% 11,63% 11,63% 11,63% 11,63% 11,63% 11,63% 11,63% 11,63% 11,63% 11,63%
Relacién Deuda/Garantia 35,81% 3547% 35,34% 34,99% 34,73% 34,87% 34,09% 34,14% 33,87% 33,79% 33,84% 33,34% 33,06%
Plazo Transcurrido 210 211 212 213 214 215 216 217 218 219 220 221 222
Plazo Remanente 30 29 28 27 26 25 24 23 22 21 20 19 18

1.7.2 Anélisis de los indices del activo

La relacion deuda garantia ha variado en los Gltimos 12 meses de 35,81% a 33,06% debido a la
acumulacién de los fondos en las cuentas de AFV, producto de los pagos de los deudores y la rentabilidad
de dichos fondos que disminuyen la deuda.

La tasa de la cartera se ha mantenido practicamente sin variaciones. En tanto, el plazo remanente y
transcurrido de las operaciones se comportan de acuerdo a su naturaleza.

1.8 Antecedentes del Pasivo

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now-18 Me;;i:('e:rre
Tasa Pasivo Preferente 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00%
Tasa Pasivo Total 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00%
Saldo Insoluto preferente 2.920.725 2.730.652| 2.730.652| 2.730.652 2.730.652 2.730.652| 2.730.652| 2.608.526| 2.608.526| 2.608.526| 2.608.526| 2.608.526 2.608.526
Saldo Insoluto Total 9.431.027 9.464.960 9.464.960| 9.464.960| 9.464.960| 9.464.960| 9.464.960| 9.574.549| 9.574.549| 9.574.549| 6.966.023| 6.966.023 6.966.023
Valor Par Preferente 3.021.230| 2.746.299| 2.761.958| 2.777.618| 2.793.277| 2.808.936| 2.824.596| 2.623.482| 2.638.441| 2.653.400| 2.668.359| 2.683.319 2.698.278

Valor Par Total 9.755.531 9.519.213| 9.573.492| 9.627.770| 9.682.049] 9.736.327 9.790.606| 9.629.443| 9.684.350 9.739.257| 9.794.164| 9.849.070 9.903.977
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1.9 Relacion activo y pasivo

Mora/Pasivo

i i ) Mes Ci
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EEE;WE

Razon Tasas Preferente 1,66 1,66 1,66 166 166 1,66 1,66 1,66 1,66 166 166 166 166

Razon Tasas 1,66 1,66 166 166 166 1,66 1,66 1,66 166 166 166 166 166

Razon Activos/Pasivos 127 136 136 136 1,36 136 135 141 140 140 140 1,39 1,39

Preferentes

?Zg‘ Activos/Pasivos 0,39 0,39 0,39 0,39 0,39 0,39 0,39 0,38 0,38 0,33 0,52 052 052

Ra.lzon Activos/Pasivos 131 1,36 1,36 1,36 1,36 1,36 1,36 1,41 1,42 1,42 1,42 1,42 1,42

Ajustado

Razon Activos sin 096 1,01 0,96 0,95 0,99 0,99 0,94 1,05 1,06 0,98 1,06 1,03 1,00

Las variables de tasas y razones de activos sobre pasivos, se han mantenido estables en el tiempo y con un

comportamiento acorde a lo esperado.

La razon de activos sin mora sobre pasivos alcanza un 1,00 al cierre de diciembre de 2018 y a diciembre de
2017 fue de 0,96.-.

El patrimonio separado se encuentra sobrecoletarizado por el diferencial de tasas, situacion que se ha
mantenido en el tiempo sin variacion. Dicha sobrecoletarizacion no ha sido afectada por los prepagos y
terminaciones que ha debido soportar este patrimonio.

1.10 Ingresos y Gastos del Patrimonio Separado

1.10.1 Ingresos

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Mez.g_'e;rre
Ingresos deudores al dia 19.885 19.685 18.803 20.127 34.143 34.143 33.897 20.234 21.040 17.781 19.808 20.103 17.014
Ingresos deudores morosos 12.367 13.731 11.898 15.906 19.733 21.596 19.510 15.640 18.048 10.655 15.561 12.801 11.458
Ingresos por prepago 27.314 17.560 15.588 27.529
1.10.2 Egresos

. . . Mes Cierre

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 now-18 o
Gastos 2576 9.455 1792 5.487 2.350] 4611 2.668 10.257 2533 2.176 47.979 60.190 27.278
Pago Ordinario de Capital 0 37.409 0 0| 0 0 0 35.128 0 0 0 0 0
Pago Ordinario de Interes 0 99.925 0 0 0 0 0 93.833 0 0 0] 0 0
Prepagos Preferentes 0 155.182 0 0 0 0 0 86.837 0 0 0 0 0

Prepagos Subordinados
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1.10.3 Analisis

Los ingresos del patrimonio han sufrido variaciones principalmente por el grado de prepagos, términos de
contratos por la via judicial que posteriormente son vendidos y el nivel de mora del patrimonio.

Los egresos del patrimonio se encuentran regulados contractualmente y en el tiempo no han sufrido
variaciones significativas. El gasto podria variar de acuerdo a como se comporte el plazo de recuperacion de
viviendas. Esto implica que ha mayor control y eficiencia, menor gasto de cobranza. Para el seguimiento de

la variable de gasto, se mantienen controles directos sobre el administrador primario.

1. 11 Comportamiento de excedentes

Trimestres -4

Trimestre -3

Trimestres -2

Trimestre -1

Trimestre Actual

Excedentes Retirados

Excedentes del Periodo

Excdentes Acumulados

1.12 Riesgo de calce de activos y pasivos

En este patrimonio no existen activos y pasivos en diferente unidad de reajustabilidad o moneda

1.13 Otros

A la fecha no existe nada adicional que informar con respecto a este patrimonio.
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Sociedad Administradora del
Patrimonio Separado BSECS-4

Hemos efectuado una auditoria a los estados financieros adjuntos del Patrimonio Separado BSECS-4,
gue comprenden los balances generales al 31 de diciembre de 2018 y 2017, y los correspondientes
estados de determinacion de excedentes por los afios terminados en esas fechas y las correspondientes
notas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracion por los estados financieros

La Administracion de Securitizadora Security S.A., Sociedad Administradora del Patrimonio Separado
BSECS-4, es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros de
acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comisién para el Mercado Financiero. Esta
responsabilidad incluye el disefio, implementacion y el mantenimiento de un control interno pertinente
para la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros que estén exentos de
representaciones incorrectas significativas, ya sea debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre estos estados financieros a base de
nuestras auditorias. Efectuamos nuestras auditorias de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas en Chile. Tales normas requieren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo con el
objeto de lograr un razonable grado de seguridad de los estados financieros estan exentos de
representaciones incorrectas significativas.

Una auditoria comprende efectuar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los montos
y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del
auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de representaciones incorrectas significativas de los
estados financieros, ya sea debido a fraude o error. Al efectuar estas evaluaciones de los riesgos, el
auditor considera el control interno pertinente para la preparacion y presentacion razonable de los
estados financieros de la entidad con el objeto de disefiar procedimientos de auditoria que sean
apropiados en las circunstancias, pero sin el proposito de expresar una opinion sobre la efectividad del
control interno de la entidad. En consecuencia, no expresamos tal tipo de opinion. Una auditoria
incluye, también, evaluar lo apropiadas que son las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables significativas efectuadas por la Administracion, asi como una evaluacién de
la presentacion general de los estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionarnos una base para nuestra opinion de auditoria.

Deloitte® se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited una compafifa privada limitada por garantia, de Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de las cuales es una
entidad legal separada e independiente. Por favor, vea en www.deloitte.com/cl/acercade la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus
firmas miembro.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited es una compafiia privada limitada por garantia constituida en Inglaterra & Gales bajo el nimero 07271800, y su domicilio registrado: Hill House,
1 Little New Street, London, EC4A 3TR, Reino Unido.



Opinién

En nuestra opinidn, los mencionados estados financieros presentan razonablemente, en todos sus
aspectos significativos, la situacion financiera de Patrimonio Separado BSECS-4 al 31 de diciembre de
2018 y 2017 y los correspondientes estados de determinacion de excedentes de sus operaciones por los

afios terminados en esas fechas, de acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comision para
el Mercado Financiero.

Otros Asuntos

El Andlisis Razonado, Hechos Relevantes y Anexos adjuntos, no forman parte integrante de estos
estados financieros, por lo tanto, este informe no se extiende a estos mismos.

Los presentes estados financieros al 31 de diciembre de 2018 y 2017 han sido preparados sobre la base
de empresa en marcha, considerando que la Sociedad Administradora posee estrategias y planes para
ejecutar su plan de negocio.

) ePorte

ebrero 28, 2019
Santiago, Chile

steban Campillay Espinoza
RUT: 12.440.157-7



RAZON SOCIAL: SECURITIZADORA SECURITY S.A.
RUT.: 96.847.360-3
N° INSCRIPCION DE LA EMISION EN EL REGISTRO: 319

BALANCE DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4
(cifras en miles de pesos)

ACTIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017

11.010 Disponible 503.008 276.488
11.020 Valores negociables - 123.368
11.100 Activo securitizado (corto plazo) 964.480 990.578
11.110 Activo securitizado (corto plazo) 964.480 990.578
11.120 Provisiones (C/P) activo securitizado (menos) - -
11.200 Otros activos circulantes 55.207 55.656
11.000 TOTAL ACTIVOS CIRCULANTES 1.522.695 1.446.090
13.100 Activo securitizado (largo plazo) 9.131.634 9.752.121
13.110 Activo securitizado largo plazo 9.131.634 9.752.121
13.120 Prov. (largo plazo) activo securitizado (menos) - -
13.140 Menor valor en colocacion de titulos de deuda - -
13.150 Mayor valor en colocacion de titulos de deuda (menos) - -
13.160 Gastos de colocacion - -
13.170 Otros activos - -
13.000 TOTAL OTROS ACTIVOS 9.131.634 9.752.121
10.000 TOTAL ACTIVOS 10.654.329 11.198.211
PASIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017

21.010 Remuneracion por pagar por administracion y custodia 7.553 7.708
21.015 Remuneracion por pagar por clasificacion de riesgo 2.412 2411
21.020 Remuneracion por pagar por auditoria externa - 386
21.025 Remuneracion por pagar al banco pagador 246 246
21.030 Remuneracion por pagar al representante tenedores de bonos 3.608 3.606
21.040 Excedentes por pagar - -
21.050 Obligaciones por prepagos 142.584 30.776
21.060 Obligaciones por saldo precios (corto plazo) - -
21.070 Obligaciones por sobrecolateralizacion (corto plazo) - -
21.080 Otros acreedores (corto plazo) 8.982 8.060
21.090 Obligaciones por titulos de deuda de securitizacion (corto plazo) 480.989 674.924
21.000 TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 646.374 728.117
22.010 Obligaciones por titulos deuda de securitizacién (largo plazo) 17.796.454 17.735.246
22.020 Obligaciones por saldo precio (largo plazo) - -
22.030 Obligaciones por sobrecolateralizacion (largo plazo) - -
22.040 Otros acreedores (largo plazo) - -
22.000 TOTAL PASIVOS A LARGO PLAZO 17.796.454 17.735.246
23.100 Reservas de excedentes anteriores (7.265.152) (6.797.589)
23.110 Excedentes obligatorios fin ejercicio anterior (7.265.152) (6.797.589)
23.120 Fondos excedentes voluntarios fin ejercicio anterior - -
23.200 Excedentes del ejercicio (déficit) (523.347) (467.563)
23.300 Retiros de excedentes (menos) - -
23.400 Aportes adicionales (mas) - -
23.000 TOTAL EXCEDENTES (DEFICIT) ACUMULADO (7.788.499) (7.265.152)
20.000 TOTAL PASIVOS 10.654.329 11.198.211

Las notas adjuntas nimeros 1 al 27 forman parte integral de estos estados financieros



RAZON SOCIAL: SECURITIZADORA SECURITY S.A.

RUT.: 96.847.360-3

N° INSCRIPCION DE LA EMISION EN EL REGISTRO: 319

DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4
(Cifras en miles de pesos)

ESTADOS DE DETERMINACION DE EXCEDENTES

Para el ejercicio comprendido entre el 01-01-2018 01-01-2017
y el 31-12-2018 31-12-2017
INGRESOS
35.110 Intereses por activos securitizados 656.916 717.774
35.120 Intereses por inversiones 3.722 5.341
35.130 Reajustes por activos securitizados 294.042 188.088
35.140 Reajustes por inversiones - -
35.150 Ingresos por prepago de contratos - -
35.160 Ingresos percibidos por activos castigados - -
35.170 Amortizacién mayor valor colocacion titulos de deuda - -
35.190 Otros ingresos 25.237 -
35.100 TOTAL INGRESOS 979.917 911.203
GASTOS

35.210 Remuneracion por adm.y custodia de los activos (53.108) (54.661)
35.215 Remuneracion por clasificacion de riesgo (19.378) (19.338)
35.220 Remuneracién por auditoria externa (1.501) (1.555)
35.225 Remuneracién banco pagador (986) (987)
35.230 Remuneracién por representante de tenedores de bonos (7.265) (7.256)
35.235 Intereses por titulos de deuda de securitizacion (1.069.152) (1.081.791)
35.240 Reajuste por titulos de deuda de securitizacion (512.488) (311.178)
35.250 Provisiones sobre activos securitizados - -
35.260 Provisiones sobre inversiones - -
35.270 Pérdidas en liquidacion de garantias (32.444) (22.997)
35.280 Amortizaciéon menor valor en colocacion de titulos de deuda - -
35.285 Amortizacion gastos de colocacion de titulos - -
35.290 Otros gastos (13.779) (10.388)
35.200 TOTAL DE GASTOS (1.710.101) (1.510.151)
35.300 Resultado neto por correccién monetaria 206.837 131.385
23.200 DEFICIT DEL EJERCICIO (523.347) (467.563)

Las notas adjuntas nimeros 1 al 27 forman parte integral de estos estados financieros



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 1 - Constitucion del Patrimonio Separado BSECS-4

Por escritura de fecha 30 de octubre de 2002, modificada por escritura publica de 26 de
noviembre del mismo afio, ante el Notario Publico Sefior Alvaro Bianchi Rosas, se constituye el
Patrimonio Separado BSECS-4. Este fue inscrito en el Registro de Valores con el N°319 de fecha
3 de diciembre de 2002. Adicionalmente, el 27 de marzo de 2003 se adiciond el registro
correspondiente al Certificado de Aporte del Entero al Patrimonio Separado BSECS-4.

El Patrimonio termina el 1 de enero de 2025.

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados

a)

b)

d)

Ejercicios contables

Los presentes estados financieros cubren el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el
31 de diciembre de 2018 y 2017.

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros y los estados de determinacion de excedentes han sido
preparados de acuerdo con la Norma de Caracter General N° 287 impartida por la Comision
para el Mercado Financiero.

Bases de presentacion

Para fines comparativos los estados financieros al 31 de diciembre de 2017, han sido
actualizados extracontablemente en un 2,8%.

Correccién monetaria

Los estados financieros han sido actualizados con el objeto de reflejar el efecto de las
variaciones en el poder adquisitivo de la moneda ocurrido en ambos ejercicios. Para estos
efectos se han corregido activos no monetarios, pasivos no monetarios, excedentes y déficit
acumulados al 31 de diciembre de cada ejercicio. Asimismo, se han corregido las cuentas
de resultado para presentarlas a sus valores de cierre.

Porcentaje de actualizacion: 2018 2017
% %
Variacion indice de precios al consumidor 2,8 1,9



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados (continuacién)

e)

f)

9)

h)

Base de conversién

Los activos y pasivos reajustables en Unidades de Fomento (UF) se presentan de acuerdo a
su valor a la fecha de cierre equivalente a $27.565,79 y $26.798,14, al 31 de diciembre de
2018 y 2017, respectivamente.

Valores negociables

Bajo este rubro se presentan las inversiones en cuotas de fondos mutuos de renta fija, y se
presentan al valor de la cuota al cierre de cada ejercicio.

Activos securitizados

Estan compuestos por contratos de arrendamiento con promesa de compraventa de bienes
raices, cuyas escrituras de compraventa fueron otorgadas ante notario. La valuacion de estos
contratos es como sigue:

Corresponde al valor presente de los flujos que el contrato promete, actualizados a la tasa de
transferencia. La tasa de transferencia se determind de manera tal, que la valorizacién de los
activos fuera equivalente a la valorizacion de bonos securitizados, al inicio del patrimonio
separado.

Provisiones activos securitizados

Corresponde a las provisiones que se requiere efectuar sobre el valor de los flujos de los
contratos de crédito. La administracion de la Sociedad Securitizadora efectda su estimacion
de incobrabilidad basada en la cantidad de cuotas morosas, la tasacion (la cual se le aplica
el porcentaje de recuperacion que se obtiene de las ventas historicas del patrimonio), y el
valor presente del bien.

La Sociedad no ha constituido provision al 31 de diciembre de 2018 y 2017. Ver Nota 7.

Obligaciones por titulos de deuda de securitizacion

Corresponde a las cantidades adeudadas a los tenedores de bonos securitizados, valorizadas
a la tasa de emision de los respectivos bonos.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados (continuacion)

)

K)

Provisiones

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad ha constituido provision por concepto de gastos de
administracion primaria y maestra por M$7.553 (M$7.708 al 31 de diciembre de 2017), las
cuales se presentan en el rubro remuneraciones por pagar por administracion y custodia (ver
Nota 9).

Gastos imputables al patrimonio separado

Corresponde a los gastos devengados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 en que ha
incurrido el patrimonio separado.

Ingreso de la explotacion

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los ingresos de explotacion estan constituidos por los
intereses y reajustes que devenga la cartera de activos securitizados.

Bienes recuperados

Son aquellos bienes que producto de la resciliacion de contratos de leasing habitacional,
mediante un proceso judicial, han sido recuperados anticipadamente, los cuales se
encuentran registrados en el activo circulante del patrimonio separado. La valorizacion del
bien se registra al valor de tasacion, aplicandole un porcentaje de recupero, que se
determina en base a un analisis de la recuperacion neta, producto de las ventas histéricas del
patrimonio. Estos bienes se encuentran netos del valor de realizacion y para ello se tasan
cada 2 afos y/o cuando existen indicios de deterioro.

Impuestos a la renta e impuestos diferidos

De acuerdo a lo sefialado en el Oficio N° 734 del Servicio de Impuestos Internos (S.1.1.), de
fecha 9 de febrero de 2004, el cual establece que para efectos del impuesto de Primera
Categoria, los excedentes obtenidos de la gestion de un Patrimonio Separado o los
remanentes del activo de éste seran constitutivos de ingresos de la sociedad Securitizadora
cuando, de acuerdo con las disposiciones citadas en la Ley de Mercados de Valores y lo que
se estipule en el contrato de emision de titulos de deuda, la sociedad adquiera el derecho de
que pasen a su patrimonio comun bienes del Patrimonio Separado que correspondan a los
referidos excedentes o bienes del activo remanente.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 3 - Cambios Contables
Durante el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018, no se han

registrado cambios contables que afecten la interpretacion de los presentes estados financieros en
relacion al afio anterior.

Nota 4 - Correccion Monetaria

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

Indice de M$
Detalle reajustabilidad 2018 2017
Activos no monetarios UF 117 -
Cuentas de resultado IPC 8.836 4.639
Excedentes (déficit) acumulados IPC 197.884 126.746
Totales 206.837 131.385

Nota 5 - Valores Negociables

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estd compuesto por las inversiones en cuotas de
fondos mutuos, de acuerdo al siguiente detalle:

Moneda Total

M$
Institucion 2018 2017
Fondos Mutuos Scotia Azul Corporativo $ - 20.924
Fondos Mutuos BCI Depésito Efectivo $ - 19.836
Fondos Mutuos Zurich Money Market $ - 20.926
Fondos Mutuos Santander Money Market $ - 20.922
Fondos Mutuos Security Plus $ - 20.922
Fondos Mutuos Ital Plus $ - 19.838
Totales - 123.368




SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 6 - Activos Securitizados en Mora

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el detalle de los activos securitizados en mora es el siguiente:

NUmero de Monto
Arrendatarios M$
Cuotas 2018 2017 2018 2017
la3 120 140 32.880 37.506
4 0 mas 21 20 18.429 16.588
Totales 141 160 (a) 51.310 54.094

(@)  Se encuentra registrado en el rubro otros activos circulantes. (Ver Nota 8).

Nota 7 - Activos Securitizados

Los 495 contratos de leasing habitacional, vigentes al 31 de diciembre de 2018 (524 al 31 de
diciembre de 2017), valorizados segun lo descrito en Nota 2 g), que conforman el activo del
Patrimonio Separado BSECS-4, tuvieron una tasa de originacion del 10,79% anual. Para que la
valorizacion fuera equivalente a la valorizacion de los bonos securitizados estos contratos fueron
transferidos a una tasa de un 6,59% anual.

El originador de los contratos es Inmobiliaria Mapsa S.A., y el plazo remanente promedio de
éstos es 34 meses (45 en 2017).

El detalle de los activos securitizados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el siguiente:

Corto plazo Largo plazo Total cartera Tasa
M$ M$ M$ Transferencia
2018 2017 2018 2017 2018 2017 %
Valor par 880.665 879.814 8.338.083 8.661.659 9.218.748 9.541.473 10,79
Aj. Tasa valoriz 83.815 110.764 793.551 1.090.462 877.366 1.201.226 6,59
Prov. Activos securitizados - - - - - -
Totales 964.480 990.578 9.131.634 9.752.121 10.096.114 10.742.699

Al cierre de los estados financieros al dia 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Patrimonio
Separado BSECS-4 no ha constituido provisiones adicionales por concepto de deterioro de
Activos Securitizados, producto de variaciones significativas en las condiciones del mercado.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 8 - Otros Activos Circulantes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Activos securitizados en mora (@) 51.310 54.094
Otros 3.897 1.562
Totales 55.207 55.656

(@)  Ver detalle en Nota 6.

Nota 9 - Remuneraciones por Pagar por Administracion y Custodia

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro se presenta de acuerdo a lo descrito en Nota 2 j),
segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Administracion primaria (a) 2.729 2.887
Administracién maestra (b) 4.824 4.821
Totales 7.553 7.708

(@  Inmobiliaria Mapsa S.A.: De acuerdo a los Contratos de Administracion de Bienes que integran el Activo del
Patrimonio Separado, la remuneracion mensual del administrador es equivalente a UF 0,2 por contrato.

(b)  Securitizadora Security S.A.: De acuerdo al Contrato de Emisidn de Titulo de Deuda del Patrimonio Separado,
la remuneracién de Securitizadora Security S.A., en su calidad de administrador maestro equivale a UF 175

trimestrales.

Nota 10 - Otros Acreedores

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Facturas por pagar 1.964 -
Seguros 6.266 4,976
Otros 752 3.084
Totales 8.982 8.060




SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 11 - Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion

Las obligaciones por este concepto, valorizadas segun lo descrito en Nota 2 i), se originan en la
colocacion de UF1.108.000 en titulos de deuda de securitizacion, compuesta por 3 series; la serie
BSECS-4A por UF950.000 con 950 titulos de UF1.000 cada uno con pago de cupén trimestral, la
serie BSECS-4B con UF58.000 con 290 titulos de UF200 cada uno con pago de cupon trimestral
y la serie BSECS-4C con UF100.000 con 500 titulos de UF200 cada uno con pago de cupon
trimestral.

El detalle de las obligaciones por cada una de las series al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el
siguiente:

Monto Unidad Periodicidad Valor par Coloc.en
Numero de Nominal de Tasa Plazo pago pago M$ M$  Chileoenel
Insc.Inst. Serie Vigente reaj. Interes final int. amoritz 2018 2017 extranjero
228-02-05-00 BSECS-4A UF 6,0% 01-01-2025 Trim. Trim. 623.573 705.700 nacional
Obligaciones por prepago (142.584) (30.776)
Total porcién corto plazo 480.989 674.924

Bonos largo plazo

228-02-05-00 BSECS-4A 262.986 UF 6,0 01-01-2025 Trim. Trim. 6.732.220 7.303.847 nacional
228-02-05-00 BSECS-4B 145210 UF 6,0% 01-01-2025 Trim. Trim. 4.061.565 3.829.244 nacional
228-02-05-00 BSECS-4C 250.361 UF 6,0% 01-01-2025 Trim. Trim. 7.002.669 6.602.155 nacional

Total largo plazo 17.796.454 17.735.246

Los bonos serie B y C capitalizan sus intereses.

Nota 12 - Obligaciones por Sobrecolateralizacion

La emision esta respaldada por los diferenciales de flujos que genera la cartera de contratos de
leasing habitacional, en relacién a los bonos. Estas diferencias surgen como resultado del spread
entre la tasa de interés implicita de otorgamiento promedio ponderada por un 10,79% anual y la
de los bonos de 6,0%. La magnitud del spread hace que la diferencia de flujo no se refleje en los
valores par de los activos y pasivos al cierre del ejercicio, sino en sus valores econémicos.

No existen obligaciones de corto y largo plazo contraidas por este concepto.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 13 - Cambios en los Excedentes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los cambios en los excedentes se detallan a continuacion:

M$ M$
31-12-2018 31-12-2017

RUBRO Déficit Déficit Déficit Déficit

Acumulados del Ejercicio Acumulados del Ejercicio
Saldo inicial (7.067.268) - (6.489.146) -
Revalorizacion de excedentes (197.884) - (123.294) -
Déficit del Ejercicio - (523.347) - (454.828)
Saldo final (7.265.152)  (523.347) (6.612.440) (454.828)
Saldo actualizado - (6.797.589) (467.563)

Nota 14 - Gastos Adicionales

El detalle de los otros gastos devengados y provisionados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 de
cargo del patrimonio separado BSECS-4, es el siguiente:

M$
Detalle 2018 2017
Legales y notariales (a) (7.399) (3.981)
Seguros @) - (870)
Otros gastos (a) (6.380) (5.537)
Totales (13.779) (10.388)

(a) Estos saldos devengados se presenta en el estado de determinacion de excedentes dentro del rubro otros gastos.

Nota 15 - Otros Ingresos

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Ventas de viviendas 24,973 -
Otros 264 -
Totales 25.237 -

10



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 16 - Gastos Imputables al Patrimonio Separado BSECS-4

El detalle al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el siguiente:

M$

Gastos devengados 2018 2017
Remuneracion administracion primaria del activo (1) (33.785)  (35.321)
Remuneracion administracién maestra del activo (2) (19.323)  (19.340)
Remuneracion representante tenedores de bonos 3) (7.265) (7.256)
Remuneracion banco pagador (4) (986) (987)
Remuneracion por auditoria externa (5) (1.501) (1.555)
Remuneracion por clasificacion de riesgo (6) (19.378)  (19.338)
Totales (82.238)  (83.797)

Institucién Periodicidad Oportunidad Célculo
(1) Inmobiliaria Mapsa S.A. mensual mensual devengado
(2) Securitizadora Security S.A. mensual trimestral devengado
(3) Banco de Chile mensual trimestral devengado
(4) Banco de Chile mensual trimestral devengado
(5) Deloitte Auditores y Consultores Ltda. mensual semestral devengado
(6) Feller-Rate Clasificadora de Riesgo mensual anual devengado
(6) Humphreys Clasificadora de Riesgo mensual mensual devengado

Dichas instituciones han prestado los servicios desde la fecha de inscripcién del patrimonio
separado BSECS-4 en el registro de la Comision para el Mercado Financiero, a excepcion de
Deloitte Auditores y Consultores Ltda., que comenzé a partir de enero de 2010.

Nota 17 - Garantia de Terceros a Favor de los Tenedores de Titulos de Deuda

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no existen garantias de terceros a favor de los tenedores de
titulos de deuda de securitizacién del patrimonio separado.

Nota 18 - Retiro de Excedentes

Segun el Contrato de Emision, el administrador primario esta facultado para recibir una
remuneracién extraordinaria equivalente al remanente que se produzca una vez pagados en forma
integra los titulos de la Serie A, B y C y todas las demas obligaciones contenidas en el Contrato
de Emision.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han efectuado provisiones ni retiros por este concepto.
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PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Notas a los Estados Financieros

Nota 19 - Contingencias y Compromisos

A la fecha de los presentes estados financieros, no existen contingencias ni compromisos

vigentes.

Nota 20 - Cauciones Obtenidas

de Terceros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibido cauciones de terceros.

Nota 21 - Moneda Nacional y Extranjera

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de las cuentas en moneda nacional es el siguiente:

a) Activos
MONTO
M$

RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
ACTIVOS CIRCULANTES
DISPONIBLE $NO REAJUSTABLES 503.008 276.488
VALORES NEGOCIABLES $NO REAJUSTABLES 123.368
ACTIVOS SECURITIZADOS (corto plazo) $REAJUSTABLES 964.480 990.578
PROVISIONES (C/P) ACTIVO SECURITIZADO $NO REAJUSTABLES
OTROS ACTIVOS CIRCULANTES $NO REAJUSTABLES 55.207 55.656
OTROS ACTIVOS
ACTIVOS SECURITIZADOS (largo plazo) $REAJUSTABLES 9.131.634 9.752.121
TOTAL ACTIVOS

$NO REAJUSTABLES 558.215 455,512

$REAJUSTABLES 10.096.114 10.742.699
TOTAL ACTIVOS 10.654.329 11.198.211
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4

Notas a los Estados Financieros

Nota 21 - Moneda Nacional y Extranjera (continuacion)

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

b)  Pasivos circulantes
MONTO
M$
RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
REMUN POR PAGAR ADMINISTRACION Y CUSTODIA $REAJUSTABLES 7.553 7.708
REMUN POR PAGAR CLASIFICACION DE RIESGO $REAJUSTABLES 2.412 2.411
REMUN POR PAGAR AUDITORIA EXTERNA $REAJUSTABLES - 386
REMUN POR PAGAR BANCO PAGADOR $REAJUSTABLES 246 246
REMUN X PAGAR REPRES.TENEDORES DE BONOS $REAJUSTABLES 3.608 3.606
OBLIGACIONES POR PREPAGOS $NO REAJUSTABLES 142.584 30.776
OTROS ACREEDORES $NO REAJUSTABLES 8.982 8.060
OBLIG POR TITULOS DE DEUDA DE SECURITIZACION (C/P) $REAJUSTABLES 480.989 674.924
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES
$NO REAJUSTABLES 151.566 38.836
$REAJUSTABLES 494.808 689.281
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 646.374 728.117
c¢) Pasivos largo plazo
31-12-2018
RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 ab afios 5 a 10 afios mas de 10 afios
Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom. Totales
M$ anual M$ anual M$ anual M$ anual M$
Bonos BSECS-4A $REAJUSTABLES 3.290.839] 6,0% | 2.841.113| 6,0% 600.268| 6,0% - - 6.732.220
Bonos BSECS-4B $REAJUSTABLES - - - - - - 4.061.565] 6,0% 4.061.565
Bonos BSECS-4C $REAJUSTABLES - - - - - - 7.002.669| 6,0% 7.002.669
Total pasivo largo plazo 3.290.839 2.841.113 600.268 11.064.234 17.796.454
31-12-2017
RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 ab afios 5 a 10 afios mas de 10 afios
Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom. Totales
M$ anual M$ anual M$ anual M$ anual M$
Bonos BSECS-4A $REAJUSTABLES 1.205.425| 6,0% | 4.981.838| 6,0% | 1.116.584| 6,0% 0] 6,0% 7.303.847
Bonos BSECS-4B $REAJUSTABLES - - - - - - 3.829.244| 6,0% 3.829.244
Bonos BSECS-4C $REAJUSTABLES - - - - - - 6.602.155] 6,0% 6.602.155
Total pasivo largo plazo 1.205.425 4.981.838 1.116.584 10.431.399 17.735.246
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PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 22 - Ingresos Netos de Caja

Segun el Contrato de Emision, la Securitizadora Security S.A. esta facultada para invertir o
reinvertir en instrumentos de renta fija, toda cantidad de dinero recaudada por el patrimonio
separado. Las inversiones deberan realizarse exclusivamente en uno 0 mas instrumentos
contemplados en el Contrato General de Emision, valores cuyas fechas de vencimiento no podran
exceder a aquellas en que el Emisor deba entregar dineros que correspondan al Banco Pagador
para que éste proceda con el proximo pago ordinario y/o extraordinario de los Titulos de Deuda.

El Contrato de Emision estipula que se puede invertir en Titulos emitidos por la Tesoreria
General de la Republica, Banco Central de Chile, Depdsito a Plazo, Letras de Crédito emitidos
por Bancos e Instituciones Financieras, Bonos y Efectos de Comercio de empresas publicas y
privadas cuya emision haya sido registrada en la Comisién para el Mercado Financiero, Cuotas
de Fondos Mutuos que inviertan en valores de renta fija de corto plazo en instrumentos
representativos de inversiones nacionales.

A excepcion del primer y Gltimo instrumento mencionado en el pérrafo anterior las demés
inversiones requieren clasificacion AA 'y N-1.

Valor
e . e . Valor Contable
Instrumento Originador Clasificacion de riesgo 1 Clasificacion de riesgo 2 Cor,l;a;le M$
Clasificadora Clasificacion Clasificadora Clasificacion _ 31-12-2018 31-12-2017 _Cumplimiento
Cuenta corriente Banco Security No aplica No aplica No apica No aplica 126.066 42.042 Cumple
Cuenta corriente Banco de Chile No aplica No aplica No apica No aplica 376.942 234.446 Cumple
Humphreys Clasificadora
Cuota Fondos Scotia Azul Administradora de ICR Clasificadora
mutuos General de Fondos S.A. Riesgo Limitada AA+fm de Riesgo Limitada AAA fm/ M1 - 20.924 Cumple
Feller-Rate
Cuota de fondos BCI Administradora Fitch Chile Clasificadora de Clasificadora de
Mutuos General de Fondos S.A. Riesgo Limitada AAAfm /M1 Riesgo Limitada AA+fm /M1 - 19.836 Cumple
Humphreys Clasificadora
Cuota de fondos Zurich Administradora de ICR Clasificadora
Mutuos General de Fondos S.A. Riesgo Limitada AA-fm/ M1 de Riesgo Limitada AA-M1 - 20.926 Cumple
Feller-Rate
Cuota de fondos Santander Administradora Fitch Chile Clasificadora de Clasificadora
Mutuos General de Fondos S.A. Riesgo Limitada AAAfm /M1  de Riesgo Limitada AA+fm /M1 - 20.922 Cumple
Feller-Rate
Cuota de fondos Security Administradora ICR Clasificadora Clasificadora
Mutuos General de Fondos S.A. de Riesgo Limitada AA-fm/ M1 de Riesgo Limitada AA+fm /M1 - 20.922 Cumple
Feller-Rate
Cuota de fondos Itat ChileAdministradora Fitch Chile Clasificadora de Clasificadora
Mutuos General de Fondos S.A. Riesgo Limitada AAAfm/M1  de Riesgo Limitada AA+fm/ M1 - 19.838 Cumple

Para los efectos de ingresos netos de caja se consideraron los saldos en cuenta corriente.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 23 - Sanciones

Sus administradores, no han sido objeto de sancidn alguna durante el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2018 y 2017.

Nota 24 - Medio Ambiente

La Sociedad Securitizadora, por su naturaleza, no afecta al medio ambiente.

Nota 25 - Hechos Relevantes

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 28 de abril de 2017, se confirm6 como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2017.

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 30 de abril de 2018, se confirm6 como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2018.

Nota 26 — Adopcion de Normas Internacionales de Informacion Financiera (NI1F)

Como es de publico conocimiento, el pais estd comprometido a desarrollar un plan de
convergencia para adoptar integralmente las Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF (IFRS, segun sigla en inglés). En el caso de los patrimonios separados, la Comision para el
Mercado Financiero, a traves de la Norma de Caracter General N° 287 de fecha 29 de abril de
2010, establece que los estados financieros de los patrimonios separados, deberan prepararse de
acuerdo a normas de dicha Superintendencia. De acuerdo a lo anterior, la convergencia a NIIF se
implementara cuando la Superintendencia lo establezca.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-4

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 27 - Hechos Posteriores

El 2 de enero de 2019 se pagaron obligaciones por titulos de deuda y rescate de 11 ld&minas de
securitizacion por M$172.744 y M$204.170, respectivamente.

A juicio de la Administracion entre el 1 de enero de 2019 y la fecha de emisidn (28 de febrero) de
estos estados financieros no han ocurrido otros hechos posteriores que afecten a los mismos.
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ANEXO 3
Patrimonio separado BSECS 4

Situacion Financiera Patrimonio Separado

BSECS-4: En términos de liquidez, este patrimonio ha mostrado un adecuado comportamiento
pues sus activos liquidos le han permitido cumplir oportunamente sus compromisos con Ssus
tenedores de titulos preferentes y con sus distintos proveedores de servicios (administrador
primario, administrador maestro, representante de tenedores de bonos, clasificadores de riesgo,
auditores, etc.). Los indices de liquidez actualmente observados (activo circulante versus pasivos
circulantes) indican que es esperable que este comportamiento historico se mantenga en un futuro
inmediato. Desde una perspectiva de méas largo plazo, los indicadores de solvencia (relacion de
activos versus saldo insoluto de bono preferente, spread entre tasa de rentabilidad de activos versus
tasa de costo de bono preferente) sugieren que el patrimonio esta preparado para cumplir en tiempo
y forma las obligaciones asociadas a los bonos de la serie preferente.

Sin perjuicio de lo anterior, la morosidad natural de la cartera y la naturaleza de la estructuracion
nos hacen prever algun grado de falla en el pago de las obligaciones de los bonos subordinados.
Adicionalmente, un nivel acotado de falla estd en perfecta consonancia con el comportamiento
esperado de los activos del patrimonio.

En sintesis, podemos afirmar que los bonos preferentes ostentan de una buena capacidad de pago
del capital e intereses en los términos y plazos pactados, la cual no se veria afectada en forma
significativa ante posibles cambios en la industria hipotecaria.
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1.- Patrimonio Separado sin Recompra regular de Activo
1.1 Antecedentes Patrimonio Separado BSECS 4

11.1 Composicion de la cartera

Inicio Actual
Numero de Activos 1.100 495
Saldo Insoluto Total 21.657.173 9.166.535
Saldo Insoluto Promedio Ponderado 21.927 20.753
Tasa de Originacion 10,79% 10,78%
Plazo Transcurrido 14 206
Plazo Remanente 215 34
Relacién Deuda/Garantia (Tasacion) 86,03% 37,25%

1. 1.2 Antecedentes de Originacion y administracion del patrimonio separado

Numero de activos aportados

Originador Tipo de Activo Aportado Periodo Inicial [Periodo Actual

Contratos de Leasing

Mapsa Leasing Habitacional Habitacional con promesa de 1100 495
compraventa

Administrador Primario: Mapsa Leasing Habitacional

Administrador Maestro: Securitizadora Security S.A.

Clasificacion Administrador Maestro: No aplica

Clasificadora: No aplica

Fundamentos de clasificacion: No aplica

1.2 Emision Patrimonio Separado

Informacién relacionada a la emisién

Monto Adeudado Numero de Bonos Plazo Remanente (meses)
Tasa Emision
Serie Inicial Vigente Inicial Vigente Inicial Vigente
BSECS-4A 26.187.501 7.249.430 950 387 264 72 6,00%
BSECS-4B (Subordinada) 1.598.816 4.002.817 290 290 264 72 6,00%
BSECS-4C (Subordinada) 2.756.579 6.901.408 500 500 264 72 6,00%

Informacién de la Clasificacion de Riesqo

Feller Rate Humphreys
Serie Clasificacion | Clasificacién | Clasificacion Clasificacion
Inicial Actual Inicial Actual
BSECS-4A AA AA AA AA+
BSECS-4B (Subordinada) BBB C BBB C
BSECS-4C (Subordinada) C C C C
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1.3. Morosidad

1.3.1 Morosidad en términos de saldo insoluto

Morosidad en términos de saldo insoluto

Saldo Insoluto

Morosidad dic17 | ene-18 | feb18 | mar18 | abri8 | may-18 | juni8 jul-18 ago-18 | sep18 | oct-18 nov-18 MeéECF'E”e
Al dia 6.471.290 | 6.653.196 | 6.441.353 | 6.596.052 | 6.473.247 | 6.420.293 | 6.440.554 | 6.415.359 | 6.448.713 | 5.948.449 | 6.188.382 | 6.137.771 6.414.752
1 cuota en mora 1.363.128 | 1.230.399 | 1.325.115 | 1.321.890 | 1.514.409 | 1.605.873 | 1.689.783 | 1.509.889 | 1.431.078 | 1.781.081 | 1.452.469 | 1.433.504 1.142.878
2 cuota en mora 948.291 994.408 | 1.080.028 905.123 970.343 937.595 750.892 913.448 944.432 793.536 871.244 897.928 852.775
3 cuota en mora 382.200 318.771 270.117 327.068 200.155 177.441 253.192 219.286 224.027 494.365 453.319 405.079 344.958
4 cuota en mora 184.250 105.329 169.888 41.431 140.503 113.240 72.967 92.649 34.788 53.450 163.272 186.731 203.849
5 cuota en mora 24.203 69.714 49.095 110.070 50.059 48.020 81.099 60.314 69.438 17.001 - 76.192 131.489
6y mas cuotas enmora(l|  120.021 96.839 133.033 138.794 69.328 94.854 81.953 86.501 114.784 154.038 91.546 73.987 75.833
Activos en liquidacion - - - - - - 20.013 20.013 20.013 20.013
TOTAL 0.493.382 | 9.468.656 | 9.468.628 | 9.440.429 | 9.418.045 | 9.397.316 | 9.370.439 | 9.297.445 | 9.267.260 | 9.242.010 | 9.220.233 | 9.211.191 9.166.535
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
Morosidad en términos Porcentuales

Saldo Insoluto expresado en %

Morosi i
orosidad dic-17 ene-18 feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 jul-18 ago-18 | sep-18 oct-18 nov-18 M eéECFIIe:rre
Al dia 68,17%| 70,27%| 68,03%| 69,87%| 68,73%| 68,32%| 68,73%| 69,00%| 69,59%| 64,36%| 67,12%| 66,63% 69,98%
1 cuota en mora 14,36%| 12,99%| 13,99%| 14,00%| 16,08%| 17,09%| 18,03%| 16,24%| 15,44%| 19,27%| 15,75%| 15,56% 12,47%
2 cuota en mora 9,99%| 10,50%| 11,41% 9,59%| 10,30% 9,98% 8,01% 9,82%| 10,19% 8,59% 9,45% 9,75% 9,30%
3 cuota en mora 4,03% 3,37% 2,85% 3,46% 2,13% 1,89% 2,70% 2,36% 2,42% 5,35% 4,92% 4,40% 3,76%
4 cuota en mora 1,94% 1,11% 1,79% 0,44% 1,49% 1,21% 0,78% 1,00% 0,38% 0,58% 1,77% 2,03% 2,22%
5 cuota en mora 0,25% 0,74% 0,52% 1,17% 0,53% 0,51% 0,87% 0,65% 0,75% 0,18% 0,00% 0,83% 1,43%
6 y mas cuotas en mora(1 1,26% 1,02% 1,40% 1,47% 0,74% 1,01% 0,87% 0,93% 1,24% 1,67% 0,99% 0,80% 0,83%
Activos en liquidacion 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%) 0,00% 0,21% 0,22% 0,22% 0,22% 0,00% 0,00%) 0,00%
TOTAL 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00% 100,00%

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
1.3.2 Morosidad en términos de Numero de Activos
Morosidad sobre numero de contratos
Numero de Activos

Morosi i

orosidad dic-17| ene-18 feb-18| mar-18 abr-18[ may-18 jun-18 jul-18]  ago-18|  sep-18 oct-18|  nov-18 EASSFCIE e
Al dia 364 373 361 367 361 360 358 356 354 325 343 340 354
1 cuota en mora 72 67 72 72 79 82 85 81 78 100 73 76 60
2 cuota en mora 50 49 54 45 48 45 40 44 46 38 48 43 42
3 cuota en mora 18 17 16 19 12 12 14 12 13 24 20 21 18
4 cuota en mora 10 5 9 3 9 8 6 2 5 10 10 11
5 cuota en mora 1 4 2 5 3 3 4 3 1 0 4 6
6 y mas cuotas en mora(l| 9 7 8 8 5 6 6 6 8 9 6 4 4
Activos en liquidacion - - - - - - 1 1 1 1 - - -
TOTAL 524 522 522 519 517 516 513 508 504 502 500 498 495
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
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Morosidad porcentual sobre numero de contratos

Numero de Activos en porcentaje
Morosidad . . . Mes Cierre
dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 jul-18 ago-18 | sep-18 oct-18 nov-18 EEFF

Aldia 69,47%| 71,46%| 69,16%| 70,71%| 69,83%| 69,77%| 69,79%| 70,08%| 70,24%| 64,74%| 68,60%| 68,27% 71,52%
1 cuota en mora 13,74%| 12,84%| 13,79%| 13,87%| 15,28%| 15,89%| 1657%| 15,94%| 1548%| 19,92%| 14,60%| 15,26% 12,12%
2 cuota en mora 9,54% 9,39%| 10,34% 8,67% 9,28% 8,72% 7,80% 8,66% 9,13% 7,57% 9,60% 8,63% 8,48%
3 cuota en mora 3,44% 3,26% 3,07% 3,66% 2,32% 2,33% 2,73% 2,36% 2,58% 4,78% 4,00% 4,22% 3,64%
4 cuota en mora 1,91% 0,96% 1,72% 0,58% 1,74% 1,55% 1,17% 0,98% 0,40% 1,00% 2,00% 2,01% 2,22%
5 cuota en mora 0,19% 0,77% 0,38% 0,96% 0,58% 0,58% 0,78% 0,79% 0,60% 0,20% 0,00% 0,80% 1,21%
6 y mas cuotas en mora(l 1,72% 1,34% 1,53% 1,54% 0,97% 1,16% 1,17% 1,18% 1,59% 1,79% 1,20% 0,80% 0,81%
Activos en liquidacion 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%) 0,00% 0,19% 0,20% 0,20%) 0,20%) 0,00%) 0,00% 0,00%
TOTAL 100,00%| 100,00%]| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%]| 100,00%( 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00% 100,00%
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.

1.3.3 Analisis de Morosidad

A diciembre de 2018, la morosidad total de la cartera en términos de saldo insoluto es de un
30,01% vy los contratos de 4 y més cuotas en mora en un 4,48%. Estos mismos indicadores a
diciembre de 2017, alcanzaron un 31,83% Yy un 3,45% respectivamente.

1.4 Activos Prepagados

1.4.1 Activos prepagados en relacion a Saldo Insoluto

Saldo Insoluto
Prepago dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 M eéEii'e:rre
Prepagos Parciales
Prepagos Totales 30.791 19.213 - 21.198 18.000 20.757 - 65.166 16.484 25.250 18.579 - 41.045
Total Prepagos 30.791 19.213 - 21.198 18.000 20.757 - 65.166 16.484 25.250 18.579 - 41.045
Prepagos Acumulados 8.182.743 | 8.201.956 | 8.201.956 | 8.223.154 | 8.241.155| 8.261.912 | 8.261.912 | 8.327.077 | 8.343.562 | 8.368.812 | 8.387.391 | 8.387.391 8.428.437

Activos prepagado expresados en % de Saldo Insoluto respecto del saldo insoluto de la
cartera inicial

Saldo Insoluto en %
Prepago dic-17 ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 jul-18 ago-18 | sep-18 oct-18 nov-18 Me;;:i'irre
Prepagos Parciales 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Prepagos Totales 0,14% 0,09% 0,00%(  0,10% 0,08% 0,10%|  0,00% 0,30% 0,08%| 0,12% 0,09% 0,00% 0,19%
Total Prepagos 0,14% 0,09% 0,00%|  0,10% 0,08% 0,10%|  0,00% 0,30% 0,08%| 0,12% 0,09% 0,00% 0,19%
Prepagos Acumulados 37,78%| 37,87%| 37,87%| 37,97%| 38,05%| 38,15%| 38,15%| 38,45%| 38,53%| 38,64%| 38,73%| 38,73%) 38,92%

1.4.2 Activos prepagados en relacion al nimero de activos

Numero de Activos

P _ - - -
repago dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 | ju-18 | ago-18 | sep-18 | oct18 | nov-18 | M e;;:"e:”e

Prepagos Parciales

Prepagos Totales 2 1 0 1 1 1 0 3 1 2 1 0 2

Total Prepagos 2 1 0 1 1 1 0 3 1 2 1 0 2

Prepagos Acumulados 394 395 395 396 397 398 398 401 402 404 405 405 407




Securitizadora Security S.A.

Registro N° 319

Activos prepagado expresados en % numero de activos respecto de la cartera inicial

Prepago

Numero de Activos

dic-17

ene-18

feb-18

mar-18

abr-18

may-18

jun-18

jul-18

ago-18

sep-18

oct-18

nov-18

Mes Cierre
EEFF

Prepagos Parciales

Prepagos Totales

0,18%

0,09%

0,00%

0,09%

0,09%

0,09%

0,00%

0,27%

0,09%

0,18%

0,09%

0,00%

0,18%|

Total Prepagos

0,18%

0,09%

0,00%

0,09%

0,09%

0,09%

0,00%

0,27%

0,09%

0,18%

0,09%

0,00%

0,18%

Prepagos Acumulados

35,82%

35,91%

35,91%

36,00%

36,09%

36,18%

36,18%

36,45%

36,55%

36,73%

36,82%

36,82%

37,00%)

1.4.3 Caracteristicas de los activos prepagados

Activos Prepagados

dic-17

ene-18

feb-18

mar-18

abr-18

may-18

jun-18

jul-18

ago-18

sep-18

oct-18

nov-18

Mes Cierre
EEFF

Tasa de Originacion

11,40%

11,08%

0,00%

10,91%

11,18%

10,95%

11,01%

10,34%

11,31%

10,98%

11,14%

0,00%

0,00%

Plazo Transcurrido

196

194

199

203

196

204

202

202

201

209

Plazo Remanente

44

46

41

37

44

36

38

38

28

31

1.4.4 Analisis del Comportamiento del prepago de la Cartera Securitizada

El mercado crediticio habitacional ha seguido influido por prepagos debido principalmente a una
caida en las tasas de interés en afios recientes y la eliminacion del impuesto de timbres y

estampillas para el refinanciamiento.

A diciembre de 2018 el indice porcentual de prepago acumulado en términos de saldo insoluto fue
de un 38,92% vy a diciembre 2017 llegd a un 37,78% teniendo una variacion al alza de un 1,13%
respecto de la cartera inicial, alza que hasta el momento ha sido moderada y dependera de los
factores financieros y econdmicos que puedan incidir en esta variacion.

El uso de los montos acumulados en el patrimonio separado esta regulado contractualmente en
contratos de emision, pudiendo principalmente rescatar laminas o sustituir activos. Esta
Securitizadora ha optado por el rescate de laminas.

1.5. Sustitucién de activos en términos de saldo insoluto

1.5.1 Sustitucion de los activos en términos de saldo insoluto

No se han producido sustituciones durante este periodo.

Sustitucion de los activos en términos porcentuales sobre saldo insoluto

No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.2 Sustitucion de los activos en términos de nimero de activos

No se han producido sustituciones durante este periodo.
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Sustitucion de los activos en términos de nimero de activos (%)

No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.3 Caracteristicas de Activos sustitutos

No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.4 Andlisis de la sustitucion efectuada

No se han producido sustituciones durante este periodo y los prepagos recibidos se reservan para

rescatar laminas en forma anticipada de acuerdo al contrato de emision.

1.6 Activos en incumplimiento

1.6.1 Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto

Saldo Insoluto

ncumplimiento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Me;EC'::l'e:rre
';EICN:S en Proceso 422087 | 537.002| 518320 491.305| 414755 | 401027 | 351381 | 408580 | 346171 | 410069 | 497204 |  481.492 546.437
Activos en Proceso de 20.013 20.013 20.013 20.013
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 2.765.565 2.765.565 2.765.565 2.765.565 2.765.565 2.765.565 2.765.565 2.765.565 2.765.565 2.765.565 2.785.578 2.785.578 2.785.578
Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto %

Saldo Insoluto %

Incumplimient Mes Ci
neumpiimiento dic17 | ene-18 | feb-18 | mar18 | abr-18 | may-18 | jun18 | ju-18 | ago-18 | sep18 | oct-18 | nov-18 eéEF'le:"e
ﬁ?lc“’lcj en Proceso 1,95%|  2.48%|  230%|  227%|  192%|  1,85%|  1,62%|  1.80%|  160%|  189%|  2,30%|  2,22% 2,52%

Activos en P d

\CIIVOS en Froceso de 000%  000%  000%| 000% ~ 000%  000%  009%| 009%  000%| 009%  000%  000% 0,00%
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 1277%| 1277%| 1277%| 12,77%|  1277%| 1277%| 1277%| 12,77%| 12,77%|  12.77%| 12.86%| 12,86% 12,86%
1.6.2 Activos en incumplimiento en término de numero de activos

Numero de Activos
Incumplimiento . . . Mes Cierre
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EEFE

Activos en P

ctivos en Proceso 2 2 25 25 23 2 21 21 18 21 26 24 27
Judicial
Activos en Proceso de
Liquidacion (stock) 0 0 0 0 0 0 ! ! ! ! 0 0 0
Activos Liquidados 134 134 134 134 134 134 134 134 134 134 135 135 135
Activos en incumplimiento en término de numero de activos %

Numero de Activos %

Incumplimient ] i : .
neumpiimiento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Meéé'::"irre
ﬁ;tlc“';f en Proceso 200%|  236%|  2.27%|  227%|  200%|  200%|  1,91%|  1,91%|  164% ~ 191%  2.36%  2,18% 2,45%
Activos en P d

(CtIvS €n Froceso de 000%  000%  000%  000%|  000% ~ 000%  009%| 009%  009%  009%  000%  000% 0,00%
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 12,18% 12,18%| 12,18%| 12,18%| 12,18%| 12,18%| 12,18%| 12,18%| 12,18%| 12,18%| 12,27%| 12,27% 12,27%
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1.6.3 Analisis de los activos en Incumplimiento

El incumplimiento puede generar una distorsion en la situacion financiera del patrimonio separado
si se desvian ciertas variables consideradas como parametros de estructuracion del patrimonio
separado como precio de liquidacién de los bienes recuperados, costos y tiempo.

Podemos apreciar que a diciembre de 2018, los indices

judiciales fueron de un 2,52% vy a diciembre de 2017 fue de 1,95% en términos de saldo insoluto.

porcentuales de casos en procesos

La estrategia que se ha seguido en la recuperacion de los dineros en este patrimonio es liquidar las
viviendas en incumplimiento, al mejor precio posible, lo que podria afectar el plazo promedio de
recuperacion (mas alto que el utilizado en la estructuracion). Se han adoptado medidas de forma
que estos procesos optimicen la relacién precio tiempo que, a su vez, tiene un correlato en costo
financiero para el patrimonio separado y en el riesgo de deterioro en el bien recuperado.

1.7. Antecedentes del activo

1.7.1 Principales caracteristicas del activo

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 M e;ECFi'P;rre
Tasa Activos 10,79% 10,79% 10,79% 10,78%) 10,78% 10,78% 10,78% 10,78% 10,78% 10,78% 10,78% 10,78% 10,78%)
Relacion Deuda/Garantia 39,06% 38,78% 38,61% 38,46% 38,12% 37,97% 37,68% 37,45% 37,34% 37,25% 37,16% 37,15% 37,15%
Plazo Transcurrido 194 195 196 197 198 199 200 201 202 203 204 206 206
Plazo Remanente 45 44 43 42 42 40 40 39 38 37 36 34 34

1.7.2 Analisis de los indices del activo

La relacion deuda garantia ha decrecido de 39,06% a diciembre de 2017 a un 37,25% a diciembre
de 2018. El plazo remanente y transcurrido tienen una tendencia normal a la baja y alza
respectivamente.

Las variables que inciden en los valores de estos indices son principalmente el nivel de prepagos
de la cartera, los saldos en las cuentas de AFV vy el valor de las liquidaciones.

1.8 Antecedentes del Pasivo

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MeEsE(;‘:i'e:rre
Tasa Pasivo Preferente 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00%
Tasa Pasivo Total 6,00% 6,00% 6,00% 6,00%] 6,00% 6,00% 6,00% 6,00%) 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00%
Saldo Insoluto preferente 7.898.668| 7.780.024| 7.780.024| 7.780.024| 7.620.470| 7.620.470| 7.620.470| 7.432.527| 7.432.527| 7.432.527| 7.249.430| 7.249.430 7.249.430
Saldo Insoluto Total 18.185.673| 18.217.978| 18.217.978| 18.217.978| 18.211.588| 18.211.588| 18.211.588| 18.179.059| 18.179.059| 18.179.059| 18.153.655| 18.153.655|  18.153.655
Valor Par Preferente 8.014.578| 7.818.085| 7.856.140| 7.894.194| 7.657.754| 7.695.028 7.732.302| 7.468.891| 7.505.246| 7.541.600| 7.284.876 7.320.335 7.355.793
Valor Par Total 18.452.529| 18.307.092| 18.396.201| 18.485.310| 18.300.666| 18.389.744| 18.478.823| 18.268.006| 18.356.925| 18.445.845| 18.242.438| 18.331.233|  18.420.027
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1.9 Relacién activo y pasivo

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Meéé':;'e:rre
Raz6n Tasas Preferente 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80
Razon Tasas 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80
Razon Activos/Pasivos 120 122 122 121 124 123 123 125 125 124 127 127 126
Preferentes
?Z‘f:ln Activos/Pasivos 052 052 052 0,52 0,52 052 051 051 051 051 0,51 051 0,50
Razn Activos/Pasivos 1,21 1,22 1,22 1,22 1,24 1,24 1,24 1,26 1,26 1,26 1,29 1,28 1,28
Ajustado
Razon Activos sin 0,82 0,86 083 085 085 0,85 0,85 0,87 0,88 081 0,87 0,86 0,90
Mora/Pasivo

Las variables de tasas se han mantenido estables en el Ultimo afio. Las razones de activos sobre
pasivos tienen un comportamiento acorde a lo estructurado.

El patrimonio separado se encuentra sobrecoletarizado por el diferencial de tasas, situacion que se
ha mantenido en el tiempo sin variacion. Dicha sobrecoletarizacion no ha sido afectada por los
prepagos y terminaciones que ha debido soportar este patrimonio.

1.10 Ingresos y Gastos del Patrimonio Separado

1.10.1 Ingresos

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Me;g:l'e:rre
Ingresos deudores al dia 46.680 45.333 44524 47.371 47.210 47.750 46.195 46.480 47.508 43.090 45.658 45.056 44.190
Ingresos deudores morosos 27.075 33.495 33.529 37.406 38.052 31.905 32.481 34.920 34.606 29.348 34.613 35.644 28.973
Ingresos por prepago 30.737 19.205 21.198 17.975 20.741 65.077 16.440 25.208 18.337 41.009

" . . Mes Cierre

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EEFF
Gastos 10.997 13.752 6.074 11.291 10.745 8.390 6.981 18.798 8.309 13.747 10.907 8.750 7.585
Pago Ordinario de Capital 0 61.279 0 0 63.628 0 0 74.372 0 0 70.515 0 0
Pago Ordinario de Interes 0 116.680 0 0 113.394 0 0 111.676 0 0 108.774 0 0
Prepagos Preferentes 0 58.159 0 0| 114.156 0 0] 113.325 0 0| 112.096 0 0
Prepagos Subordinados

1.10.3 Analisis

Los egresos del patrimonio se encuentran regulados contractualmente y en el tiempo no han
sufrido variaciones importantes. El gasto podria variar de acuerdo a como se comporte en el
tiempo de recuperacion de viviendas. Esto implica que ha mayor control y eficiencia, menor gasto
de cobranza. Para el seguimiento de la variable de gasto, se mantienen controles directos sobre el
administrador primario.

Los ingresos del patrimonio han sufrido variaciones principalmente por el grado de prepagos que
ha debido soportar, ventas de bienes recuperados y el nivel de mora del patrimonio.
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. 11 Comportamiento de excedentes

Trimestres -4 Trimestre -3 Trimestres -2 Trimestre -1 Trimestre Actual

Excedentes Retirados

Excedentes del Periodo

Excdentes Acumulados

1.12 Riesqgo de calce de activos y pasivos

En este patrimonio no existen activos y pasivos en diferente unidad de reajustabilidad o moneda

1.13 Otros

A la fecha no existe nada adicional que informar con respecto a este patrimonio.
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Sociedad Administradora del
Patrimonio Separado BSECS-5

Hemos efectuado una auditoria a los estados financieros adjuntos del Patrimonio Separado BSECS-5,
gue comprenden los balances generales al 31 de diciembre de 2018 y 2017, y los correspondientes
estados de determinacion de excedentes por los afios terminados en esas fechas y las correspondientes
notas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracion por los estados financieros

La Administracion de Securitizadora Security S.A., Sociedad Administradora del Patrimonio Separado
BSECS-5, es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros de
acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comisién para el Mercado Financiero. Esta
responsabilidad incluye el disefio, implementacion y el mantenimiento de un control interno pertinente
para la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros que estén exentos de
representaciones incorrectas significativas, ya sea debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre estos estados financieros a base de
nuestras auditorias. Efectuamos nuestras auditorias de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas en Chile. Tales normas requieren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo con el
objeto de lograr un razonable grado de seguridad de los estados financieros estan exentos de
representaciones incorrectas significativas.

Una auditoria comprende efectuar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los montos
y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del
auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de representaciones incorrectas significativas de los
estados financieros, ya sea debido a fraude o error. Al efectuar estas evaluaciones de los riesgos, el
auditor considera el control interno pertinente para la preparacion y presentacion razonable de los
estados financieros de la entidad con el objeto de disefiar procedimientos de auditoria que sean
apropiados en las circunstancias, pero sin el proposito de expresar una opinion sobre la efectividad del
control interno de la entidad. En consecuencia, no expresamos tal tipo de opinion. Una auditoria
incluye, también, evaluar lo apropiadas que son las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables significativas efectuadas por la Administracion, asi como una evaluacién de
la presentacion general de los estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionarnos una base para nuestra opinion de auditoria.

Deloitte® se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited una compafifa privada limitada por garantia, de Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de las cuales es una
entidad legal separada e independiente. Por favor, vea en www.deloitte.com/cl/acercade la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus
firmas miembro.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited es una compafiia privada limitada por garantia constituida en Inglaterra & Gales bajo el nimero 07271800, y su domicilio registrado: Hill House,
1 Little New Street, London, EC4A 3TR, Reino Unido.



Opinién

En nuestra opinidn, los mencionados estados financieros presentan razonablemente, en todos sus
aspectos significativos, la situacion financiera de Patrimonio Separado BSECS-5 al 31 de diciembre de
2018 y 2017 y los correspondientes estados de determinacion de excedentes de sus operaciones por los
afios terminados en esas fechas, de acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comision para
el Mercado Financiero.

Otros Asuntos

El Andlisis Razonado, Hechos Relevantes y Anexos adjuntos, no forman parte integrante de estos
estados financieros, por lo tanto, este informe no se extiende a estos mismos.

Los presentes estados financieros al 31 de diciembre de 2018 y 2017 han sido preparados sobre la base
de empresa en marcha, considerando que la Sociedad Administradora posee estrategias y planes para
ejecutar su plan de negocio.

) ePorte

ebrero 28, 2019
Santiago, Chile

( / /
QMIIW spinoza

RUT: 12.440.157-7



RAZON SOCIAL: SECURITIZADORA SECURITY S.A.
RUT.: 96.847.360-3
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BALANCE DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-5
(cifras en miles de pesos)

ACTIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017

11.010 Disponible 127.930 127.609
11.020 Valores segociables 40.115 69.878
11.100 Activo securitizado (corto plazo) 347.608 338.091
11.110 Activo securitizado (corto plazo ) 361.390 353.623
11.120 Provisiones (C/P) activo securitizado (menos) (13.782) (15.532)
11.200 Otros activos circulantes 41.544 42.783
11.000 TOTAL ACTIVOS CIRCULANTES 557.197 578.361
13.100 Activo securitizado (largo plazo) 1.180.359 1.463.371
13.110 Activo securitizado largo plazo 1.180.359 1.463.371
13.120 Prov. (largo plazo) activo securitizado (menos) - -
13.140 Menor valor en colocacion de titulos de deuda - -
13.150 Mayor valor en colocacién de titulos de deuda (menos) - -
13.160 Gastos de colocacion - -
13.170 Otros activos - -
13.000 TOTAL OTROS ACTIVOS 1.180.359 1.463.371
10.000 TOTAL ACTIVOS 1.737.556 2.041.732
PASIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017

21.010 Remuneracién por pagar por administracion y custodia 2.757 2.755
21.015 Remuneracion por pagar por clasificacion de riesgo 2.067 1.607
21.020 Remuneracién por pagar por auditoria externa - 386
21.025 Remuneracién por pagar al banco pagador 410 410
21.030 Remuneracion por pagar al representante tenedores de bonos 1.230 1.229
21.040 Excedentes por pagar - -
21.050 Obligaciones por prepagos 12.738 28.302
21.060 Obligaciones por saldo precios (corto plazo) - -
21.070 Obligaciones por sobrecolateralizacion (corto plazo) - -
21.080 Otros acreedores (corto plazo) 2.076 3.102
21.090 Obligaciones por titulos de deuda de securitizacion (corto plazo) 64.836 111.904
21.000 TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 86.114 149.695
22.010 Obligaciones por titulos deuda de securitizacion (largo plazo) 2.037.281 2.205.262
22.020 Obligaciones por saldo precio (largo plazo) - -
22.030 Obligaciones por sobrecolateralizacion (largo plazo) - -
22.040 Otros acreedores (largo plazo) - -
22.000 TOTAL PASIVOS A LARGO PLAZO 2.037.281 2.205.262
23.100 Reservas de excedentes anteriores (313.225) (218.981)
23.110 Excedentes obligatorios fin ejercicio anterior (313.225) (218.981)
23.120 Fondos excedentes voluntarios fin ejercicio anterior - -
23.200 Excedentes del ejercicio (déficit) (72.614) (94.244)
23.300 Retiros de excedentes (menos) - -
23.400 Aportes adicionales (mas) - -
23.000 TOTAL EXCEDENTES (DEFICIT) ACUMULADO (385.839) (313.225)
20.000 TOTAL PASIVOS 1.737.556 2.041.732

Las notas adjuntas nimeros 1 al 27 forman parte integral de estos estados financieros



RAZON SOCIAL: SECURITIZADORA SECURITY S.A.
RUT.: 96.847.360-3
N° INSCRIPCION DE LA EMISION EN EL REGISTRO: 341

ESTADOS DE DETERMINACION DE EXCEDENTES
DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-5
(Cifras en miles de pesos)

Para el ejercicio comprendido entre el 01-01-2018 01-01-2017
y el 31-12-2018 31-12-2017
INGRESOS
35.110 Intereses por activos securitizados 126.876 146.010
35.120 Intereses por inversiones 1.668 2.048
35.130 Reajustes por activos securitizados 47.281 33.592
35.140 Reajustes por inversiones - -
35.150 Ingresos por prepago de contratos - -
35.160 Ingresos percibidos por activos castigados - -
35.170 Amortizacién mayor valor colocacion titulos de deuda - -
35.190 Otros ingresos 5.949 1.467
35.100 TOTAL INGRESOS 181.774 183.117
GASTOS
35.210 Remuneracion por adm.y custodia de los activos (22.026) (23.629)
35.215 Remuneracion por clasificacion de riesgo (15.704) (15.201)
35.220 Remuneracion por auditoria externa (1.501) (1.555)
35.225 Remuneracion banco pagador (1.643) (1.644)
35.230 Remuneracion por representante de tenedores de bonos (4.928) (4.931)
35.235 Intereses por titulos de deuda de securitizacion (149.547) (161.284)
35.240 Reajuste por titulos de deuda de securitizacion (60.482) (40.580)
35.250 Provisiones sobre activos securitizados (2.172) (6.085)
35.260 Provisiones sobre inversiones - -
35.270 Pérdidas en liquidacion de garantias (225) (20.605)
35.280 Amortizacién menor valor en colocacién de titulos de deuda - -
35.285 Amortizacion gastos de colocacion de titulos - -
35.290 Otros gastos (5.656) (7.092)
35.200 TOTAL DE GASTOS (263.884) (282.606)
35.300 Resultado neto por correccién monetaria 9.496 5.245
23.200 DEFICIT DEL EJERCICIO (72.614) (94.244)

Las notas adjuntas nimeros 1 al 27 forman parte integral de estos estados financieros



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-5

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 1 - Constitucion del Patrimonio Separado BSECS-5

Por escritura de fecha 9 de julio de 2003, modificada por escritura publica de 28 de agosto del
mismo afio, ante el Notario Publico Sefior Alvaro Bianchi Rosas, se constituye el Patrimonio
Separado BSECS-5. Este fue inscrito en el Registro de Valores con el N°341 de fecha 9 de
septiembre de 2003. Adicionalmente, el 10 de marzo de 2004 se adiciono el registro
correspondiente al Certificado de Aporte del Entero al Patrimonio Separado BSECS-5.

El Patrimonio termina el 1 de julio del 2027.

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados

a)

b)

d)

Ejercicios contables

Los presentes estados financieros cubren el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el
31 de diciembre de 2018 y 2017.

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros y los estados de determinacion de excedentes han sido
preparados de acuerdo con la Norma de Carécter General N° 287 impartida por la Comisién
para el Mercado Financiero.

Bases de presentacion

Para fines comparativos los estados financieros al 31 de diciembre de 2017, han sido
actualizados extracontablemente en un 2,8%.

Correccién monetaria

Los estados financieros han sido actualizados con el objeto de reflejar el efecto de las
variaciones en el poder adquisitivo de la moneda ocurrido en ambos ejercicios. Para estos
efectos se han corregido activos no monetarios, pasivos no monetarios, excedentes y déficit
acumulados al 31 de diciembre de cada ejercicio. Asimismo, se han corregido las cuentas
de resultado para presentarlas a sus valores de cierre.

Porcentaje de actualizacion: 2018 2017
) % %
Variacion Indice de Precios al Consumidor 2,8 1,9



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-5

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Contables Aplicados (continuacion)

e)

f)

9)

h)

Base de conversién

Los activos y pasivos reajustables en Unidades de Fomento (UF) se presentan de acuerdo a
su valor a la fecha de cierre equivalente a $27.565,79 y $26.798,14, al 31 de diciembre de
2018 y 2017, respectivamente.

Valores negociables

Bajo este rubro se presentan las inversiones en cuotas de fondos mutuos de renta fija, y se
presentan al valor de la cuota al cierre de cada ejercicio.

Activos securitizados

Estan compuestos por contratos de mutuos hipotecarios endosables, cuyas escrituras fueron
debidamente endosadas ante notario. La valuacion de estos contratos es como sigue:

Corresponde al valor presente de los flujos que el contrato promete, actualizados a la tasa de
transferencia. La tasa de transferencia se determind de manera tal, que la valorizacién de los
activos fuera equivalente a la valorizacion de bonos securitizados, al inicio del patrimonio
separado.

Provisiones activos securitizados

Corresponde a las provisiones que se requiere efectuar sobre el valor de los flujos de los
contratos de crédito. La administracion de la Sociedad Securitizadora efectua su estimacion
de incobrabilidad basada en la cantidad de cuotas morosas, la tasacion (la cual se le aplica
el porcentaje de recuperacion que se obtiene de las ventas historicas del patrimonio), y el
valor presente del bien.

La Sociedad ha constituido provision por M$13.782 y M$15.532 por los ejercicios
terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, respectivamente. Ver Nota 7.

Obligaciones por titulos de deuda de securitizacion

Corresponde a las cantidades adeudadas a los tenedores de bonos securitizados, valorizadas
a la tasa de emision de los respectivos bonos.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-5

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Contables Aplicados (continuacion)

)

K)

Provisiones

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad ha constituido provision por concepto de gastos de
administracion maestra por M$2.757 (M$2.755 al 31 de diciembre de 2017), las cuales se
presentan en el rubro remuneraciones por pagar por administracion y custodia (ver nota 9).

Gastos imputables al patrimonio separado

Corresponde a los gastos devengados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 en que ha
incurrido el patrimonio separado.

Ingreso de explotacién

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los ingresos de explotacion estan constituidos por los
intereses y reajustes que devenga la cartera de activos securitizados.

Bienes recuperados

Son aquellos bienes que producto de la resciliacion de contratos de Mutuos hipotecarios,
mediante un proceso judicial, han sido recuperados anticipadamente, los cuales se
encuentran registrados en el activo circulante del patrimonio separado. La valorizacion del
bien se registra al valor de tasacidn, aplicandole un porcentaje de recupero, que se
determina en base a un andlisis de la recuperacion neta, producto de las ventas histéricas del
patrimonio. Estos bienes se encuentran netos del valor de realizacion y ello se tasa cada 2
afios y/o cuando existen indicios de deterioro.

Impuestos a la renta e impuestos diferidos

De acuerdo a lo sefialado en el Oficio N° 734 del Servicio de Impuestos Internos (S.I.1.), de
fecha 9 de febrero de 2004, el cual establece que para efectos del impuesto de Primera
Categoria, los excedentes obtenidos de la gestion de un Patrimonio Separado o los
remanentes del activo de éste seran constitutivos de ingresos de la sociedad Securitizadora
cuando, de acuerdo con las disposiciones citadas en la Ley de Mercados de Valores y lo que
se estipule en el contrato de emision de titulos de deuda, la sociedad adquiera el derecho de
que pasen a su patrimonio comun bienes del Patrimonio Separado que correspondan a los
referidos excedentes o bienes del activo remanente.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-5

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 3 - Cambios Contables

Durante el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018, no se han
registrado cambios contables que afecten la interpretacion de los presentes estados financieros en

relacion al afo anterior.

Nota 4 - Correccion Monetaria

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

Indice de M$
Detalle reajustabilidad 2018 2017
Cuentas de resultado IPC 965 1.162
Excedentes (déficit) acumulados IPC 8.531 4.083
Totales 9.496 5.245

Nota 5 - Valores Negociables

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estd compuesto por las inversiones en cuotas de
fondos mutuos, de acuerdo al siguiente detalle:

Moneda Total

M$
Institucion 2018 2017
Fondos Mutuos Security Plus $ 40.115 69.878
Totales 40.115 69.878

Nota 6 - Activos Securitizados en Mora

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el detalle de los activos securitizados en mora es el siguiente:

Numero de Monto
Arrendatarios M$
Cuotas 2018 2017 2018 2017
la3 32 33 5.094 5.648
4 o mas 4 5 36.449 37.135
Totales 36 38 (a) 41.544 42.783

(@)  Se encuentra registrado en el rubro otros activos circulantes. (Ver Nota 8).



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-5

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 7 - Activos Securitizados

Los 215 contratos de mutuos hipotecarios endosables, vigentes al 31 de diciembre de 2018 (242
al 31 de diciembre de 2017) valorizados segun lo descrito en Nota 2 g), que conforman el activo
del Patrimonio Separado BSECS-5, cuya tasa de originacion fue de un 9,03% anual. Para que la
valorizacion fuera equivalente a la valorizacion de los bonos securitizados estos contratos fueron

transferidos a una tasa de un 7,97% anual.

El originador de los contratos es Penta Hipotecario Administradora de Mutuos Hipotecarios S.A.,
y el plazo remanente promedio de éstos es 87 meses (94 en 2017).

El detalle de los activos securitizados por el total de los contratos al 31 de diciembre de 2018 y
2017, es el siguiente:

Corto plazo Largo plazo Total cartera Tasa
M$ M$ M$ Transferencia
2018 2017 2018 2017 2018 2017 %
Valor par 351.635 343.262 1.148.497 1.420.493 1.500.131 1.763.755 9,03
Aj. Tasa valorizacion 9.755 10.361 31.863 42.878 41.618 53.239 7,97
Prov. Activos securitizados ~ (13.782) (15.532) - - (13.782) (15.532)
Totales 347.608 338.091 1.180.359 1.463.371 1.527.967 1.801.462

Al cierre de los estados financieros al dia 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Patrimonio
Separado BSECS-5 no ha constituido provisiones adicionales por concepto de deterioro de
Activos Securitizados, producto de variaciones significativas en las condiciones del mercado.

Nota 8 - Otros Activos Circulantes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Activos Securitizados en mora  (a) 41.544 42.783
Totales 41.544 42.783

(@)  Ver detalle en Nota 6.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-5

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 9 - Remuneraciones por Pagar por Administracion y Custodia

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro se presenta de acuerdo a lo descrito en Nota 2 j),
segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Administracién maestra (a) 2.757 2.755
Totales 2.757 2.755

(@  Securitizadora Security S.A.: De acuerdo al Contrato de Emision de Titulo de Deuda del Patrimonio Separado,
la remuneracion de Securitizadora Security S.A., en su calidad de administrador maestro equivale a UF 100

trimestrales.

Nota 10 - Otros Acreedores

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estd conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Banco custodio 1.710 1.708
Facturas por pagar 341 1.369
Otros 25 25
Totales 2.076 3.102

Nota 11 - Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion

Las obligaciones por este concepto, valorizadas segun lo descrito en Nota 2 i), se originan en la
colocacion de UF341.200 en titulos de deuda de securitizacion, compuesta por 3 series; la serie
BSECS-5A1 por UF320.000 con 640 titulos de UF500 cada uno con pago de cupdn trimestral, la
serie BSECS-5B1 con UF6.000 con 30 titulos de UF200 cada uno con pago de cupdn trimestral y
la serie BSECS-5C1 con UF15.200 con 76 titulos de UF200 cada uno con pago de cupdn

trimestral.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-5

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 11 - Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion (continuacion)

El detalle de las obligaciones por cada una de las series al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el
siguiente:

Monto  Unidad Periodicidad Valor par Coloc.en
NUmero de Nominal de Tasa Plazo pago pago M$ M$ Chileoenel
Insc.Inst. Serie Vigente reaj. interes final int. amoritz. 2018 2017 extranjero
341-09-09-03 BSECS-5A1 UF 5,8%  01-07-2027 Trim. Trim. 77.574 140.206 nacional
Obligaciones por prepago (12.738) (28.302)
Total porcién corto plazo 64.836 111.904
Bonos largo plazo
341-09-09-03 BSECS-5A1  12.668 UF 5,8%  01-07-2027 Trim. Trim. 276.587 568.424 nacional
341-09-09-03 BSECS-5B1  17.753 UF 7,5%  01-07-2027 Trim. Trim. 498.304 463.264 nacional
341-09-09-03 BSECS-5C1  44.975 UF 7,5%  01-07-2027 Trim. Trim. 1.262.390 1.173.574 nacional
Total largo plazo 2.037.281 2.205.262

Los bonos serie B y C capitalizan sus intereses.

Nota 12 - Obligaciones por Sobrecolateralizacion

La emision esta respaldada por los diferenciales de flujos que genera la cartera de contratos de
mutuos hipotecarios, en relacion a los bonos. Estas diferencias surgen como resultado del spread
entre la tasa de interés implicita de otorgamiento promedio ponderado por un 9,03% anual y la de
los bonos de 5,8% para la serie "Al" y 7,5% para las series "B1" y "C1". La magnitud del spread
hace que la diferencia de flujo no se refleje en los valores par de los activos y pasivos al cierre del
gjercicio, sino en sus valores economicos.

No existen obligaciones de corto y largo plazo contraidas por este concepto.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-5

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 13 - Cambios en los Excedentes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los cambios en los excedentes se detallan a continuacion:

M$ M$
31-12-2018 31-12-2017

RUBRO Excedentes Déficit Excedentes Déficit

Acumulados del Ejercicio Acumulados del Ejercicio
Saldo inicial (304.694) - (209.045) -
Revalorizacion de excedentes (8.531) - (3.972) -
Déficit del Ejercicio - (72.614) - (91.677)
Saldo final (313.225) (72.614) (213.017) (91.677)
Saldo actualizado - - (218.981) (94.244)

Nota 14 - Gastos Adicionales

El detalle de los otros gastos devengados y provisionados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 de
cargo del patrimonio separado BSECS-5, es el siguiente:

M$
Detalle 2018 2017
Legales y notariales (a) (604) (1.455)
Banco custodio (a) (2.225) (2.528)
Otros gastos (a) (2.827) (3.109)
Totales (5.656) (7.092)

(a) Estos saldos devengados se presentan en el estado de determinacion de excedentes dentro del rubro otros gastos.

Nota 15 - Otros Ingresos

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Ventas de viviendas 2.332 -
Liberacion de provisiones 3.617 1.467
Totales 5.949 1.467
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-5

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 16 - Gastos imputables al Patrimonio Separado BSECS-5

El detalle al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el siguiente:

M$
Gastos devengados 2018 2017
Remuneracion administracion primaria del activo 1) (10.984) (12.577)
Remuneracion administracién maestra del activo 2) (11.042) (11.052)
Remuneracion representante tenedores de bonos 3) (4.928) (4.931)
Remuneracion banco pagador 4) (1.643) (1.644)
Remuneracion por auditoria externa (5) (1.501) (1.555)
Remuneracion por clasificaciéon de riesgo (6) (15.704) (15.201)
Totales (45.802) (46.960)
Institucion Periodicidad Oportunidad Calculo
(1) Penta Hipotecario Administradora
de Mutuos Hipotecarios S.A. mensual mensual devengado
(2) Securitizadora Security S.A. mensual trimestral devengado
(3) Banco de Chile mensual trimestral devengado
(4) Banco de Chile mensual trimestral devengado
(5) Deloitte Auditores y Consultores Ltda. mensual semestral devengado
(6) Feller-Rate Clasificadora de Riesgo Limitada  mensual anual devengado
(6) Internacional Credit Rating mensual trimestral devengado

Dichas instituciones han prestado los servicios desde la fecha de inscripcion del patrimonio
separado BSECS-5 en el registro de la Comision para el Mercado Financiero, a excepcion de
Deloitte Auditores y Consultores Ltda., que comenzo a partir de enero de 2010, e Internacional
Credit Rating que comenzo el 1 de noviembre de 2008.

Nota 17 - Garantia de Terceros a Favor de los Tenedores de Titulos de Deuda

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no existen garantias de terceros a favor de los tenedores de
titulos de deuda de securitizacién del patrimonio separado.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-5

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 18 - Retiro de Excedentes

Segun el Contrato General de Emision, el administrador maestro esta facultado para recibir una
remuneracion extraordinaria equivalente al remanente que se produzca una vez pagados en forma
integra los titulos de la Serie A, B y C y todas las deméas obligaciones contenidas en el Contrato
General de Emision y en el Contrato Particular de Emision.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han efectuado provisiones ni retiros por este concepto.

Nota 19 - Contingencias y Compromisos

A la fecha de los presentes estados financieros, no existen contingencias ni compromisos
vigentes.

Nota 20 - Cauciones Obtenidas de Terceros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibido cauciones de terceros.

Nota 21 - Moneda Nacional y Extranjera

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de las cuentas en moneda nacional es el siguiente:

a) Activo
MONTO
M$

RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
ACTIVOS CIRCULANTES
DISPONIBLE $NO REAJUSTABLES 127.930 127.609
VALORES NEGOCIABLES $NO REAJUSTABLES 40.115 69.878
ACTIVOS SECURITIZADOS (corto plazo) $REAJUSTABLES 361.390 353.623
PROVISIONES (C/P) ACTIVO SECURITIZADO $NO REAJUSTABLES (13.782) (15.532)
OTROS ACTIVOS CIRCULANTES $NO REAJUSTABLES 41.543 42.783
OTROS ACTIVOS
ACTIVOS SECURITIZADOS (largo plazo) $REAJUSTABLES 1.180.359 1.463.371
TOTAL ACTIVOS

$NO REAJUSTABLES 195.806 224.738

$REAJUSTABLES 1.541.749 1.816.994
TOTAL ACTIVOS 1.737.556 2.041.732
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-5

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 21 - Moneda Nacional y Extranjera (continuacion)

b)  Pasivos circulantes

MONTO
M$
RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
REMUN POR PAGAR ADMINISTRACION Y CUSTODIA $REAJUSTABLES 2.757 2.755
REMUN POR PAGAR CLASIFICACION DE RIESGO $REAJUSTABLES 2.067 1.607
REMUN POR PAGAR AUDITORIA EXTERNA $REAJUSTABLES - 386
REMUN POR PAGAR BANCO PAGADOR $REAJUSTABLES 410 410
REMUN X PAGAR REPRESENTANTE TENEDORES DE BONOS $REAJUSTABLES 1.230 1.229
OBLIGACIONES POR PREPAGOS $NO REAJUSTABLES 12.738 28.302
OTROS ACREEDORES $NO REAJUSTABLES 2.076 3.102
OBLIG POR TITULOS DE DEUDA DE SECURITIZACION (C/P) $REAJUSTABLES 64.836 111.904
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES
$NO REAJUSTABLES 14.814 31.404
$REAJUSTABLES 71.300 118.291
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 86.114 149.695
c) Pasivos largo plazo
31-12-2018
RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 a5 afios 5 a 10 afios més de 10 afios
Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto  prom. Monto prom. Monto prom. Monto  prom. Totales
M$  anual M$  anual M$  anual M$ anual M$
Bonos BSECS-5A1 [|$REAJUSTABLES | 139.307| 5,8% 78.294| 5,8% 58.986| 5,8% -| 58% 276.587
Bonos BSECS-5B1 |$REAJUSTABLES - - - - - - 498.304| 7,5% 498.304
Bonos BSECS-5C1 |$REAJUSTABLES - - - - - - 1.262.390| 7,5% | 1.262.390
Total pasivo largo plazo 139.307 78.294 58.986 1.760.694 2.037.281
31-12-2017
RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 a5 afios 5 a 10 afios més de 10 afios
Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto  prom. Monto prom. Monto prom. Monto  prom. Totales
M$  anual M$  anual M$  anual M$ anual M$
Bonos BSECS-5A1 |$REAJUSTABLES | 239.820] 5,8% | 191.801] 5,8% | 136.803| 5,8% 0] 5.8% 568.424
Bonos BSECS-5B1 |$REAJUSTABLES - - - - - - 463.264| 7,5% 463.264
Bonos BSECS-5C1 |$REAJUSTABLES - - - - - - 1.173.574| 7,5% | 1.173.574
Total pasivo largo plazo 239.820 191.801 136.803 1.636.838 2.205.262
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-5

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 22 - Ingresos Netos de Caja

Segun el Contrato de Emision, la Securitizadora Security S.A. esta facultada para invertir o
reinvertir en instrumentos de renta fija, toda cantidad de dinero recaudada por el patrimonio
separado. Las inversiones deberan realizarse exclusivamente en uno o0 mas instrumentos
contemplados en el Contrato General de Emisidn, valores cuyas fechas de vencimiento no podran
exceder a aquellas en que el Emisor deba entregar dineros que correspondan al Banco Pagador
para que éste proceda con el proximo pago ordinario y/o extraordinario de los Titulos de Deuda.

El Contrato de Emision estipula que se puede invertir en Titulos emitidos por la Tesoreria
General de la Republica, Banco Central de Chile, Depdsito a Plazo, Letras de Crédito emitidos
por Bancos e Instituciones Financieras, Bonos y Efectos de Comercio de empresas publicas y
privadas cuya emision haya sido registrada en la Comisién para el Mercado Financiero, Cuotas
de Fondos Mutuos clasificada en AAfm que inviertan en valores de renta fija de corto plazo en
instrumentos representativos de inversiones nacionales.

A excepcion del primer y ltimo instrumento mencionado en el parrafo anterior las demas
inversiones requieren clasificacion AA y N-1.

Clasificacion de riesgo 1 Clasificacion de riesgo 2 Valor Contable  Valor Contable

Instrumento Originador M$ M$
Clasificadora Clasificacion Clasificadora Clasificacion 31-12-2018 31-12-2017 Cumplimiento
Cuenta corriente Banco Security No aplica No aplica No aplica No aplica 31.824 12.801 Cumple
Cuenta corriente Banco de Chile No aplica No aplica No aplica No aplica 96.106 114.808 Cumple
Security Administradora Feller-Rate
Cuota de fondos General ICR Clasificadora Clasificadora de
Mutuos de Fondos S.A. de Riesgo Limitada AA-fm /M1 Riesgo Limitada AA+fm / M1 40.115 69.878 Cumple

Para los efectos de ingresos netos de caja se consideraron los saldos en cuenta corriente.

Nota 23 - Sanciones

Sus administradores, no han sido objeto de sancidn alguna durante el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2018 y 2017.

Nota 24 - Medio Ambiente

La Sociedad Securitizadora por su naturaleza, no afecta al medio ambiente.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-5

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 25 - Hechos Relevantes

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 28 de abril de 2017, se confirmé como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2017.

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 30 de abril de 2018, se confirmé como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2018.

En octubre de 2018 ICR mejora la clasificacion de la serie B de “AA” a “AAA”.

Nota 26 — Adopcion de Normas Internacionales de Informacion Financiera (NI1F)

Como es de publico conocimiento, el pais estd comprometido a desarrollar un plan de
convergencia para adoptar integralmente las Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF (IFRS, segun sigla en inglés). En el caso de los patrimonios separados, la Comision para el
Mercado Financiero, a traves de la Norma de Caracter General N° 287 de fecha 29 de abril de
2010, establece que los estados financieros de los patrimonios separados, deberan prepararse de
acuerdo a normas de dicha Superintendencia. De acuerdo a lo anterior, la convergencia a NIIF se
implementara cuando la Superintendencia lo establezca.

Nota 27 - Hechos Posteriores

El 2 de enero de 2019 se pagaron obligaciones por titulos de deuda y rescate de 20 ld&minas de
securitizacion por M$20.170 y M$75.907, respectivamente.

A juicio de la Administracion entre el 1 de enero de 2019 y la fecha de emisién (28 de febrero) de
estos estados financieros no han ocurrido otros hechos posteriores que afecten a los mismos.
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ANEXO 3
Patrimonio separado BSECS 5

Situacion Financiera Patrimonio Separado

BSECS-5: En términos de liquidez, este patrimonio ha observado un adecuado comportamiento pues
sus activos liquidos le han permitido cumplir oportunamente sus compromisos con sus bonistas
preferentes y con sus distintos proveedores de servicios (administrador primario, administrador
maestro, representante de tenedores de bonos, clasificadores de riesgo, auditores, etc.). Los indices
de liquidez actualmente observados (activo circulante versus pasivos circulantes) indican que es
esperable que este comportamiento histérico se mantenga en un futuro inmediato. Desde una
perspectiva de mas largo plazo, los indicadores de solvencia (relacion de activos versus saldo
insoluto de bono preferente, spread entre tasa de rentabilidad de activos versus tasa de costo de bono
preferente) sugieren que el patrimonio estd preparado para cumplir en tiempo y forma las
obligaciones asociadas a los bonos preferentes. Sin perjuicio de lo anterior, la morosidad natural de
la cartera hipotecaria nos hace prever algin grado de falla en el pago de las obligaciones de los
bonos subordinados.

En sintesis, podemos afirmar que los bonos preferentes ostentan una muy buena capacidad de pago
de capital e intereses en los términos y plazos pactados, la cual no se veria afectada en forma
significativa ante posibles cambios en la industria hipotecaria.
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1.- Patrimonio Separado sin Recompra regular de Activo

1.1 Antecedentes Patrimonio Separado BSECS 5

11.1 Composicidén de la cartera

Inicio Actual
Numero de Activos 482 215
Saldo Insoluto Total 8.818.985 1.501.922
Saldo Insoluto Promedio Ponderado 26.505 9.252
Tasa de Originacion 9,03% 8,80%
Plazo Transcurrido 16 198
Plazo Remanente 240 87
Relacion Deuda/Garantia (Tasacion) 67,65% 28,80%

l. 1.2 Antecedentes de Originacion y administracion del patrimonio separado

Numero de activos aportados

Tipo de Activo

Originador Aportado Periodo Inicial Periodo Actual
Mutuos

Penta Hipotecario S.A. Hipotecarios 482 215
Endosables

Administrador Primario:
Administrador Maestro:
Clasificacion Administrador Maestro:
Clasificadora:

Fundamentos de clasificacion:

Penta Hipotecario S.A.
Securitizadora Security S.A.

No apli
No apli
No apli

ca
ca
ca

1.2 Emision Patrimonio Separado

Informacion relacionada a la emision

Monto Adeudado Nimero de Bonos Plazo Remanente (meses) L
. — — — Tasa Emision
Serie Inicial Vigente Inicial Vigente Inicial Vigente
BSECS-5A 8.821.053 349.206 640 88 285 102 5,80%
BSECS-5B (Subordinada) 165.395 489.383 30 30 285 102 7,50%
BSECS-5C (Subordinada) 419.000 1.239.770 76 76 285 102 7,50%

Informacion de la Clasificacion de Riesgo

Feller Rate ICR Chile
Serie Clasificacion | Clasificacién | Clasificacion | Clasificacion
Inicial Actual Inicial Actual
BSECS-5A AA AAA AA AAA
BSECS-5B (Subordinada) BBB AAA BBB AAA
BSECS-5C (Subordinada) C C C C
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1.3. Morosidad

1.3.1 Morosidad en términos de saldo insoluto

Morosidad en términos de saldo insoluto

Saldo Insoluto
Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MeéE(f:i'e:rre
Aldia 1506.277 | 1.455.556 | 1.438.466 | 1.413.436 | 1.441.002 | 1.411.920 | 1.420.741 | 1.411.730 | 1.338.429 | 1.327.017 | 1.357.946 | 1.361.144 | 1.246.883
1 cuota en mora 212.119 228.438 | 191141 | 182265 | 150427 | 188743 | 179.233 | 150.356 | 223.696 | 205.393 | 146.788 | 134.245 188.660
2 cuota en mora 26.077 37.738 68.529 73.656 31.811 23.100 14.637 43.377 23.376 31.204 18.276 4.741 41.955
3 cuota en mora 14.968 8.077 10.227 31.590 3.969 - 7.167 17.587 13.259
4 cuota en mora 8.821 7.967 9.152 3.914 7.084 8.545 -
5 cuota en mora 8.793 7.856 3.857 - 8.490
6 y mas cuotas en mora(1) 27.014 17.725 17.504 26.077 29.551 29.247 29.054 20.194 20.013 16.402 16.291 16.181 15.933
Activos en liquidacion - - -
TOTAL 1.786.456 | 1.756.354 | 1.732.400 | 1713517 | 1.684.380 | 1.666.131 | 1.647.580 | 1.629.513 | 1.605.514 | 1.587.183 | 1.563.973 | 1538.116 | 1.501.922
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
Morosidad en términos Porcentuales

Saldo Insoluto expresado en %

Morosidad dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 jul-18 | ago-18 | sep-18 | oct-18 | nov-18 MeEsE(f:iErre
Aldia 84,32%| 82,87%| 83,03%| 82,49%| 85,55%| 84,74%| 86,23%)| 86,64%| 83,36%| 83,61%| 86,83%| 88,49% 83,02%
1 cuota en mora 11,87%| 13,01%| 11,03%| 10,64%| 8,93%| 11,33%| 10,88%| 9,23%| 13,93%| 12,94%| 9,39%| 8,73% 12,56%
2 cuota en mora 1,46%| 2,15%| 3,96%| 4,30%| 1,89%| 1,39%| 0,89%| 2,66%| 1,46%| 1,97%| 1,17%| 0,31% 2,79%
3 cuota en mora 0,84%| 0,46%| 0,00%| 0,60%| 1,88%| 0,24%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,45%| 1,12%| 0,86% 0,00%
4 cuota en mora 0,00%| 0,50%| 0,46%| 0,00%| 0,00%| 0,55%| 0,24%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,45%| 0,56% 0,00%
5 cuota en mora 0,00%| 0,00%| 0,51%| 0,46%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,24%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00% 0,57%
6 y mas cuotas en mora(1) 1,51%| 1,01%| 1,01%| 1,52%| 1,75%| 1,76%| 1,76%| 1,24%| 1,25%| 1,03%| 1,04%| 1,05% 1,06%
Activos en liquidacion 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00% 0,00%
TOTAL 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%]| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00% 100,00%
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
1.3.2 Morosidad en términos de Numero de Activos
Morosidad sobre numero de contratos

Numero de Activos
Morosidad dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 | jul-18 | ago-18 | sep-18 | oct-18 | nov-18 MeéECFi'e:rre
Aldia 204 195 188 184 187 189 191 191 184 183 186 188 179
1 cuota en mora 26 29 24 25 23 24 22 18 26 26 21 20 26
2 cuota en mora 5 7 10 11 4 3 2 6 4 4 3 1 6
3 cuota en mora 2 2 0 1 4 1 0 0 0 1 2 2 0
4 cuota en mora 0 1 2 0 0 1 1 0 0 0 1 1 0
5 cuota en mora 1 0 1 2 0 0 0 1 0 0 0 0 1
6 y mas cuotas en mora(1) 4 3 3 4 5 5 5 4 4 3 3 3 3
Activos en liquidacion - - - - - - - - - - - - -
TOTAL 242 237 228 227 223 223 221 220 218 217 216 215 215

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
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Morosidad porcentual sobre niumero de contratos

Numero de Activos en porcentaje

Morosidad dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 | jul-18 | ago-18 | sep-18 | oct-18 | nov-18 Meég'e:rre

Aldia 84,30%| 82,28%| 82,46%| 81,06%| 83,86%| 84,75%| 86,43%| 86,82%)| 84,40%| 84,33%| 86,11%| 87,44% 83,26%
1 cuota en mora 10,74%| 12,24%| 10,53%| 11,01%]| 10,31%| 10,76%| 9,95%| 8,18%| 11,93%| 11,98%| 9,72%| 9,30% 12,09%
2 cuota en mora 2,07%| 2,95%| 4,39%| 4,85%| 1,79%| 1,35%| 0,90%| 2,73%| 1,83%| 1,84%| 1,39%| 0,47% 2,79%
3 cuota en mora 0,83%| 0,84%| 0,00%| 0,44%| 1,79%| 0,45%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,46%| 0,93%| 0,93% 0,00%
4 cuota en mora 0,00%| 0,42%| 0,88%| 0,00%| 0,00%| 0,45%| 0,45%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,46%| 0,47% 0,00%
5 cuota en mora 0,41%| 0,00%| 0,44%| 0,88%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,45%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00% 0,47%
6 'y mas cuotas en mora(1) 1,65%| 1,27%| 1,32%| 1,76%| 2,24%| 2,24%| 2,26%| 1,82%| 1,83%| 1,38%| 1,39%| 1,40% 1,40%
Activos en liquidacion 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00% 0,00%
TOTAL 100,00%| 100,00%| 100,00%]| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%]| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00% 100,00%

1.3.3 Analisis de Morosidad

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.

A diciembre de 2018, la morosidad total de la cartera a saldo insoluto fue de un 16,98% vy de los
casos con 4 0 mas cuotas en mora llegaron a un 1,63%. Estos mismos indicadores a diciembre de
2017, alcanzaban un 15,68% para la morosidad total y un 1,51% para los contratos con 4 0 mas

cuotas en mora.

1.4 Activos Prepagados

1.4.1 Activos prepagados en relacion a Saldo Insoluto

Saldo Insoluto
Prepago dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 M eé;:i'e:rre
Prepagos Parciales
Prepagos Totales 8.435 992 3.721 10.034 - 5.596 5.265 7.884
Total Prepagos 8.435 992 3.721 - 10.034 - - - 5.596 - 5.265 7.884 -
Prepagos Acumulados 3.017.784 | 3.018.777 | 3.022.498 | 3.022.498 | 3.032.532 | 3.032.532 | 3.032.532 | 3.032.532 | 3.038.128 | 3.038.128 | 3.043.393 | 3.051.277 3.051.277

Activos prepagados expresados en % de Saldo Insoluto respecto del saldo insoluto de la

cartera inicial

Saldo Insoluto en %

Prepago . . . Mes Cierre
dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 [ may-18 [ jun-18 | jul-18 [ ago-18 | sep-18 | oct-18 [ nov-18 EEFE

Prepagos Parciales
Prepagos Totales 0,10%| 0,01%| 0,04%| 0,00%| 0,11%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,06%| 0,00%| 0,06%| 0,09% 0,00%
Total Prepagos 0,10%| 0,01%| 0,04%| 0,00%| 0,11%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,06%| 0,00%| 0,06%| 0,09% 0,00%
Prepagos Acumulados 34,22%| 34,23%| 34,27%| 34,27%| 34,39%| 34,39%]| 34,39%| 34,39%| 34,45%| 34,45%| 34,51%| 34,60% 34,60%
1.4.2 Activos prepagados en relacion al nimero de activos

Numero de Activos
Prepago dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 | jul-18 | ago-18 | sep-18 | oct-18 | nov-18 MeéEcFlle:rre
Prepagos Parciales
Prepagos Totales 1 1 1 0 2 0 0 0 1 0 1 1 0
Total Prepagos 1 1 1 0 2 0 0 0 1 0 1 1 0
Prepagos Acumulados 177 178 179 179 181 181 181 181 182 182 183 184 184
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Activos prepagados expresados en % numero de activos respecto de la cartera inicial

Numero de Activos

Prepago . . . i

Pag dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 | jul-18 | ago-18 | sep-18 | oct-18 | nov-18 MeéEclizlzrre
Prepagos Parciales
Prepagos Totales 0,21%| 0,21%| 0,21%| 0,00%| 0,41%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,21%| 0,00%| 0,21%| 0,21% 0,00%
Total Prepagos 0,21%| 0,21%| 0,21%| 0,00%| 0,41%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,21%| 0,00%| 0,21%| 0,21% 0,00%
Prepagos Acumulados 36,72%| 36,93%| 37,14%| 37,14%| 37,55%| 37,55%| 37,55%| 37,55%| 37,76%| 37,76%| 37,97%| 38,17% 38,17%
1.4.3 Caracteristicas de los activos prepagados
Activos Pr M ierr

ctivos Prepagados dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 | jul-18 | ago-18 | sep-18 | oct-18 | nov-18 eéE?:IE ¢

Tasa de Originacion 8,50%| 10,70%| 9,30%| 0,00%| 8,74%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 7,82%| 0,00%| 8,18%| 10,75% 0,00%
Plazo Transcurrido 182 236 186 - 186 - - - 188 - 191 247
Plazo Remanente 58 4 54 - 54 - - - 52 - 49 53

1.4.4 Analisis del Comportamiento del prepago de la Cartera Securitizada

El mercado hipotecario ha sufrido un nivel de prepago debido principalmente a la caida en las tasas
de interés y la eliminacion del impuesto de timbres y estampillas para el refinanciamiento. A pesar
de lo anterior, se puede ver que el nivel de prepagos en el Gltimo afio ha sido relativamente bajo.

A diciembre de 2017 el porcentaje acumulado a saldo insoluto de prepago fue de un 34,22%, y en
diciembre de 2018 llego a un 34,60%.

El uso de los montos acumulados en el patrimonio separado estd regulado contractualmente en

contratos de emision, pudiendo principalmente rescatar laminas o sustituir activos. Esta
Securitizadora ha optado por el rescate de laminas.

1.5. Sustitucion de activos en términos de saldo insoluto

1.5.1 Sustitucion de los activos en términos de saldo insoluto

No se han producido sustituciones durante este periodo.

Sustitucion de los activos en términos porcentuales sobre saldo insoluto

No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.2 Sustitucion de los activos en términos de nimero de activos

No se han producido sustituciones durante este periodo.

Sustitucion de los activos en términos de nimero de activos (%)

No se han producido sustituciones durante este periodo.
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1.5.3 Caracteristicas de Activos sustitutos

No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.4 Analisis de la sustitucion efectuada

No se han producido sustituciones durante este periodo y los fondos de prepagos se reservan para

rescatar laminas de acuerdo al contrato de emisién.

1.6 Activos en incumplimiento

1.6.1 Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto

Saldo Insoluto
Incumplimiento " . . Mes Cierre
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EEFF

Activos en Proceso Judicial 20802 | 20400 | 28219 | 27.948| 23640 | 27.948| 30549 | 18.391| 14.445| 14362 | 19522 | 19.400 19.275
Activos en Proceso de

Liquidacion (stock)

Activos Liquidados 637.850 | 646.816 | 646.816 | 646.816 | 646.816 | 646.816 | 646.816 | 646.816 | 646.816 | 646.816 | 646.816 | 646.816 646.816
Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto %

Saldo Insoluto %

ncumplimiento dic17 | ene18 | feb18 | maris | abr18 | may-18 | jun1s | jur1s | ago-18 | sep18 | oct18 | nov-is | M eéECF"e:”e
Activos en Proceso Judicial 0,24%|  023%|  032%|  032%| 027%|  032%| 035%  021%|  016%|  016%|  022%|  0,22% 0,22%)
ACtiVOS en Proceso de 000%  000%| 000%| 000%| 000%| 000%  000%  000%  000% ~ 000%  000%  000% 0,00%
Liquidacion (stock)

Activos Liquidados 723%|  7.33%|  7.33%|  7.33%|  7.33%|  7,33%|  7,33%|  7.33%|  7.33%|  7.33%|  7.33% 7,33% 7,33%
1.6.2 Activos en incumplimiento en término de numero de activos

Numero de Activos

| i -

neumplimiento dic:17 | ere-18 | feb-18 | mari8 | abri8 | may-18 | jun-18 | ju-18 | ago-18 | sep18 | oct18 | nov-s | M e;ECF'le:”e
Activos en Proceso Judicial 4 3 3 5 4 4 4 3 3 3 3 3 3
Activos en Proceso de

Liquidacion (stock) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Activos Liquidados 36 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37
Activos en incumplimiento en término de niimero de activos %

Numero de Activos %

I fimient ! ] ] i

neumplimeento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 M eéEcF"irre
Activos en Proceso Judicial 0,83%|  062%|  062%  104%|  083%  083%|  083%|  062%| 062%  062%| 062%|  0,62% 0,62%)
ACtivos en Proceso de 000%|  000%  000%  000%| 000%  000% ~ 000%| 000%  000% ~ 000%  000%|  000% 0,00%
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 747%|  7.68%|  7.68%|  7.68%|  7.68%|  7.68%|  7.68%|  7.68%|  7.68%|  7.68%|  7.68%|  7,68% 7,68%




Securitizadora Security S.A.
Registro N° 341

1.6.3 Analisis de los activos en Incumplimiento

El incumplimiento puede generar una distorsion en la situacion financiera del patrimonio separado si
se producen desviaciones en las variables consideradas como supuestos originales que determinan
una clasificacion como precio-costo, liquidacion, tiempo de estado de morosidad entre otros.

Con relacion a los bienes recuperados por la via judicial, durante el periodo de diciembre 2017 y
diciembre 2018, se ha registrado 1 vivienda vendida.-

A diciembre de 2018 el porcentaje de casos en proceso judicial en términos de saldo insoluto fue de
un 0,22% vy a diciembre de 2017 fue de un 0,24%. Se han adoptado medidas de forma que estos
procesos optimicen la relacién precio tiempo que, a su vez, tiene un correlato en costo financiero
para el patrimonio separado y en el riesgo de deterioro en el bien recuperado.

1.7. Antecedentes del activo

1.7.1 Principales caracteristicas del activo

dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar18 | abr18 | may-18 | jun-18 | ju-i8 | ago-18 | sep-18 | oct-18 | nov-18 MeéEii'e:rre
Tasa Activos 882%| 883%| 882%  882%| 882% 882%| 882% 881%| 8820 881%| 882% 881% 8,80%
Relacion Deuda/Garantia 30,48%| 30,61%| 31,33%| 31,12%| 31,17%| 30,83%| 30,79%| 3052%| 30,32%| 30,15%| 29,82%| 29,49% 28,80%
Plazo Transcurrido 186 187 188 189 190 191 192 193 194 195 196 197 198
Plazo Remanente 94 94 93 92 92 a1 o1 90 89 89 88 87 87

1.7.2 Andlisis de los indices del activo

La relacion deuda garantia a diciembre de 2017 fue de un 30,48% y a diciembre de 2018 fue de un
38,80% teniendo una variacion a la baja, en promedio de 1,68%.

Los otros indices como tasas de activos, plazo transcurrido y remanente responden a la naturaleza de
la cartera.

1.8 Antecedentes del Pasivo

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 | jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MeéEC'Z:iErre
Tasa Pasivo Preferente 5,80% 5,80%) 5,80% 5,80%) 5,80% 5,80%) 5,80%) 5,80% 5,80%) 5,80% 5,80%) 5,80% 5,80%
Tasa Pasivo Total 6,27%) 6,28%) 6,28% 6,28%) 6,32% 6,32%) 6,32%) 6,32%) 6,32%) 6,32%) 6,32%) 6,32% 6,32%
Saldo Insoluto preferente 699.149| 594.230| 594.230| 594.230| 505.387| 505.387| 505.387| 418.384| 418.384| 418.384| 349.206| 349.206 349.206
Saldo Insoluto Total 2.307.663| 2.232.091| 2.232.091| 2.232.091| 2.173.130| 2.173.130| 2.173.130| 2.116.554| 2.116.554| 2.116.554| 2.078.358| 2.078.358 2.078.358
Valor Par Preferente 709.076| 597.047| 599.859| 602.671| 507.782| 510.174| 512.565| 420.373| 422.353| 424.332| 350.856| 352.508 354.585
Valor Par Total 2.346.941| 2.244.857| 2.257.630| 2.270.402| 2.185.683| 2.198.217| 2.210.750| 2.128.864| 2.141.171| 2.153.478| 2.090.518| 2.102.687 2.117.389
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1.9 Relacién activo y pasivo

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 | jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 | Mes Cierre
Razon Tasas Preferente 1,52 1,52 1,52 1,52 1,52 1,52 1,52 1,52 1,52 1,52 1,52 1,52 1,52
Razon Tasas 1,41 1,41 1,40 1,40 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39 1,39
Raz6n Activos/Pasivos 2,56 2,96 2,92 2,88 3,33 3,30 3,26 3,89 3,84 3,79 4,48 4,40 4,30
Razén Activos/Pasivos Total 0,77 0,79 0,78 0,77 0,78 0,77 0,76 0,77 0,76 0,75 0,75 0,74 0,72
Razén Activos/Pasivos Ajustado 2,60 2,98 2,95 2,92 3,35 3,32 3,28 3,89 3,85 3,81 4,49 4,44 4,34
Razén Activos sin Mora/Pasivo 2,19 2,48 2,45 2,41 2,87 2,81 2,83 3,37 3,21 3,19 3,90 3,93 3,61

Las variables de tasas se han mantenido estables en el tiempo y las de activos sobre pasivos han
mostrado un aumento natural en el Gltimo afio.

El patrimonio separado se encuentra sobrecoletarizado por el diferencial de tasas, situacion que se ha
mantenido en el tiempo sin variacion. Dicha sobrecoletarizacion no ha sido afectada por los
prepagos y terminaciones que ha debido soportar este patrimonio.

1.10 Ingresos vy Gastos del Patrimonio Separado

1.10.1 Ingresos

dic-17 | ene-18 | feb18 | mar-18 | abr18 | may-18 | jun-18 | ju-l8 | ago-18 | sep-18 | oct18 | nov-18 MeéECFiE"e
Ingresos deudores al dia 24568 | 24394 | 24.255 23.528 22.405 24.933 21929 | 23.660 | 23.508 | 21.762 22.630 23.263 22.440
Ingresos deudores morosos 4.493 6.754 5.690 5.558 6.339 7.351 5.305 5.820 6.777 5.011 5.989 5.240 5.245
Ingresos por prepago 8.512 799 3.608 10.091 6.105 5.272 7.964
1.10.2 Egresos

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 | may-18 | jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MeéE(;‘:ile:rre
Gastos 2.261 6.957 180 180 6.143 1.803 2.344 4.829 1.880 386 14.568 25 2.203
Pago Ordinario de Capital 0 28.579 0 0 21.438 0 0 20.698 0 0 17.544 0 0
Pago Ordinario de Interes 0 9.991 0 0 7.519 0 0 7.164 0 0 5.923 0 0
Prepagos Preferentes 0 77.042 0 0 66.677 0 0 66.192 0 0 51.450 0 0]
Prepagos Subordinados

1.10.3 Analisis

Los egresos del patrimonio se encuentran regulados contractualmente y en el tiempo no han sufrido
variaciones importantes. El gasto podria variar de acuerdo a como se comporte en el tiempo de
recuperacion de viviendas. Esto implica que ha mayor control y eficiencia, menor gasto de cobranza.
Para el seguimiento de la variable de gasto, se mantienen controles directos sobre el administrador

primario.

Los ingresos del patrimonio han sufrido variaciones principalmente por el grado de prepagos que ha
debido soportar, las ventas de los bienes recuperados y el nivel de mora del patrimonio.
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1. 11 Comportamiento de excedentes

Trimestres -4 [Trimestre -3 |Trimestres -2 Trimestre -1

Trimestre Actual

Excedentes Retirados

Excedentes del Periodo

Excdentes Acumulados

1.12 Riesqo de calce de activos y pasivos

En este patrimonio no existen activos y pasivos en diferente unidad de reajustabilidad o moneda

1.13 Otros

A la fecha no existe nada adicional que informar con respecto a este patrimonio.
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Sociedad Administradora del
Patrimonio Separado BSECS-6

Hemos efectuado una auditoria a los estados financieros adjuntos del Patrimonio Separado BSECS-6,
gue comprenden los balances generales al 31 de diciembre de 2018 y 2017, y los correspondientes
estados de determinacion de excedentes por los afios terminados en esas fechas y las correspondientes
notas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracion por los estados financieros

La Administracion de Securitizadora Security S.A., Sociedad Administradora del Patrimonio Separado
BSECS-6, es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros de
acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comisién para el Mercado Financiero. Esta
responsabilidad incluye el disefio, implementacion y el mantenimiento de un control interno pertinente
para la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros que estén exentos de
representaciones incorrectas significativas, ya sea debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre estos estados financieros a base de
nuestras auditorias. Efectuamos nuestras auditorias de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas en Chile. Tales normas requieren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo con el
objeto de lograr un razonable grado de seguridad de los estados financieros estan exentos de
representaciones incorrectas significativas.

Una auditoria comprende efectuar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los montos
y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del
auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de representaciones incorrectas significativas de los
estados financieros, ya sea debido a fraude o error. Al efectuar estas evaluaciones de los riesgos, el
auditor considera el control interno pertinente para la preparacién y presentacion razonable de los
estados financieros de la entidad con el objeto de disefiar procedimientos de auditoria que sean
apropiados en las circunstancias, pero sin el propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del
control interno de la entidad. En consecuencia, no expresamos tal tipo de opinion. Una auditoria
incluye, también, evaluar lo apropiadas que son las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables significativas efectuadas por la Administracion, asi como una evaluacion de
la presentacion general de los estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionarnos una base para nuestra opinion de auditoria.

Deloitte® se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited una compafifa privada limitada por garantia, de Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de las cuales es una
entidad legal separada e independiente. Por favor, vea en www.deloitte.com/cl/acercade la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus
firmas miembro.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited es una compafiia privada limitada por garantia constituida en Inglaterra & Gales bajo el nimero 07271800, y su domicilio registrado: Hill House,
1 Little New Street, London, EC4A 3TR, Reino Unido.



Opinién

En nuestra opinidn, los mencionados estados financieros presentan razonablemente, en todos sus
aspectos significativos, la situacion financiera de Patrimonio Separado BSECS-6 al 31 de diciembre de
2018 y 2017 y los correspondientes estados de determinacion de excedentes de sus operaciones por los
afios terminados en esas fechas, de acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comision para
el Mercado Financiero.

Otros Asuntos

El Andlisis Razonado, Hechos Relevantes y Anexos adjuntos, no forman parte integrante de estos
estados financieros, por lo tanto, este informe no se extiende a estos mismos.

Los presentes estados financieros al 31 de diciembre de 2018 y 2017 han sido preparados sobre la base
de empresa en marcha, considerando que la Sociedad Administradora posee estrategias y planes para
ejecutar su plan de negocio.

) eforte

ebrero 28, 2019
Santiago, Chile

Ca ipililay Espinoza
RUT: 12.440.157-7



RAZON SOCIAL: SECURITIZADORA SECURITY S.A.
RUT: 96.847.360-3
N° INSCRIPCION DE LA EMISION EN EL REGISTRO: 367

BALANCE DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-6
(cifras en miles de pesos)

ACTIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017

11.010 Disponible 349.175 507.632
11.020 Valores negociables 61.896 81.129
11.100 Activo securitizado (corto plazo) 896.904 1.040.357
11.110 Activo securitizado (corto plazo) 896.904 1.040.357
11.120 Provisiones (C/P) activo securitizado (menos) - -
11.200 Otros activos circulantes 72.413 109.261
11.000 TOTAL ACTIVOS CIRCULANTES 1.380.388 1.738.379
13.100 Activo securitizado (largo plazo) 7.207.439 7.852.538
13.110 Activo securitizado largo plazo 7.207.439 7.852.538
13.120 Prov. (largo plazo) activo securitizado (menos) - -

13.140 Menor valor en colocacion de titulos de deuda - -
13.150 Mayor valor en colocacion de titulos de deuda (menos) - -
13.160 Gastos de colocacién - -
13.170 Otros activos - -

13.000 TOTAL OTROS ACTIVOS 7.207.439 7.852.538
10.000 TOTAL ACTIVOS 8.587.827 9.590.917
PASIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017
21.010 Remuneracion por pagar por administracion y custodia 7.421 7.575
21.015 Remuneracion por pagar por clasificacion de riesgo 4.020 4.017
21.020 Remuneracién por pagar por auditoria externa - 386
21.025 Remuneracién por pagar al banco pagador 410 410
21.030 Remuneracion por pagar al representante tenedores de bonos 1.230 1.229
21.040 Excedentes por pagar - -
21.050 Obligaciones por prepagos 59.330 91.206

21.060 Obligaciones por saldo precios (corto plazo) -
21.070 Obligaciones por sobrecolateralizacion (corto plazo) - -

21.080 Otros acreedores (corto plazo) 10.727 9.515
21.090 Obligaciones por titulos de deuda de securitizacién (corto plazo) 649.001 677.716
21.000 TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 732.139 792.054
22.010 Obligaciones por titulos deuda de securitizacion (largo plazo) 12.441.682 13.028.452

22.020 Obligaciones por saldo precio (largo plazo) - -
22.030 Obligaciones por sobrecolateralizacion (largo plazo) - -
22.040 Otros acreedores (largo plazo) - -

22.000 TOTAL PASIVOS A LARGO PLAZO 12.441.682 13.028.452

23.100 Reservas de excedentes anteriores (4.229.589) (3.924.017)
23.110 Excedentes obligatorios fin ejercicio anterior (4.229.589) (3.924.017)
23.120 Fondos excedentes voluntarios fin ejercicio anterior - -

23.200 Déficit del ejercicio (356.405) (305.572)
23.300 Retiros de excedentes (menos) - -
23.400 Aportes adicionales (mas) - -

23.000 TOTAL EXCEDENTES (DEFICIT) ACUMULADO (4.585.994) (4.229.589)

20.000 TOTAL PASIVOS 8.587.827 9.590.917

Las notas adjuntas nameros 1 al 27 forman parte integral de estos estados financieros 1



RAZON SOCIAL: SECURITIZADORA SECURITY S.A.

RUT: 96.847.360-3

N° INSCRIPCION DE LA EMISION EN EL REGISTRO: 367

ESTADOS DE DETERMINACION DE EXCEDENTES

DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-6
(cifras en miles de pesos)

Para el ejercicio comprendido entre el 01-01-2018 01-01-2017
y el 31-12-2018 31-12-2017
INGRESOS
35.110 Intereses por activos securitizados 541.477 602.310
35.120 Intereses por inversiones 2.867 3.687
35.130 Reajustes por activos securitizados 239.582 159.357
35.140 Reajustes por inversiones - -
35.150 Ingresos por prepago de contratos - -
35.160 Ingresos percibidos por activos castigados - -
35.170  Amortizacion mayor valor colocacion titulos de deuda - -
35.190  Otros ingresos 1.760 13.400
35.100 TOTAL INGRESOS 785.686 778.754
GASTOS

35.210 Remuneracion por adm.y custodia de los activos (51.637) (53.217)
35.215  Remuneracion por clasificacién de riesgo (19.400) (19.371)
35.220 Remuneracioén por auditoria externa (1.501) (1.555)
35.225  Remuneracion banco pagador (1.643) (1.644)
35.230 Remuneracion por representante de tenedores de bonos (4.928) (4.931)
35.235 Intereses por titulos de deuda de securitizacion (775.190) (805.672)
35.240 Reajuste por titulos de deuda de securitizacion (370.555) (232.388)
35.250  Provisiones sobre activos securitizados (1.775) (22)
35.260  Provisiones sobre inversiones - -
35.270  Pérdidas en liquidacion de garantias (22.142) (32.206)
35.280  Amortizacién menor valor en colocacion de titulos de deuda - -
35.285  Amortizacion gastos de colocacion de titulos - -
35.290 Otros gastos (15.339) (10.052)
35.200 TOTAL DE GASTOS (1.264.110) (1.161.058)
35.300 Resultado neto por correccién monetaria 122.019 76.732
23.200 DEFICIT DEL EJERCICIO (356.405) (305.572)
Las notas adjuntas nameros 1 al 27 forman parte integral de estos estados financieros 2



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-6

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre 2018 y 2017

Nota 1 - Constitucion del Patrimonio Separado BSECS-6

Por escritura de fecha 23 de enero de 2004, modificada por escritura publica de 13 de febrero del
mismo afio, ante el Notario Publico Sefior Alvaro Bianchi Rosas, se constituye el Patrimonio
Separado BSECS - 6. Este fue inscrito en el Registro de Valores con el N°367 de fecha 23 de
febrero de 2004. Adicionalmente, el 27 de agosto de 2004 se adiciond el registro correspondiente
al Certificado de Aporte del Entero al Patrimonio Separado BSECS-6.

El Patrimonio termina el 01 de octubre del 2025.

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados

a)

b)

d)

Ejercicios contables

Los presentes estados financieros cubren el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el
31 de diciembre de 2018 y 2017.

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros y los estados de determinacion de excedentes han sido
preparados de acuerdo con la Norma de Carécter General N° 287 impartida por la Comisién
para el Mercado Financiero.

Bases de presentacion

Para fines comparativos, los estados financieros al 31 de diciembre de 2017, han sido
actualizados extracontablemente en un 2,8%.

Correccién monetaria

Los estados financieros han sido actualizados con el objeto de reflejar el efecto de las
variaciones en el poder adquisitivo de la moneda ocurrido en ambos ejercicios. Para estos
efectos se han corregido activos no monetarios, pasivos no monetarios, excedentes y déficit
acumulados al 31 de diciembre de cada ejercicio. Asimismo, se han corregido las cuentas
de resultado para presentarlas a sus valores de cierre.

Porcentaje de actualizacion 2018 2017
% %
Variacion indice de precios al consumidor 2,8 1,9



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-6

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre 2018 y 2017

Nota 2 - Principales de los Criterios Contables Aplicados (continuacion)

e)

f)

9)

h)

Base de conversién

Los activos y pasivos reajustables en Unidades de Fomento (UF) se presentan de acuerdo a
su valor a la fecha de cierre equivalente a $27.565,79 y $26.798,14, al 31 de diciembre de
2018 y 2017, respectivamente.

Valores negociables

Bajo este rubro se presentan las inversiones en cuotas de fondos mutuos de renta fija, y se
presentan al valor de la cuota al cierre de cada ejercicio.

Activos securitizados

Estan compuestos por contratos de arrendamiento con promesa de compraventa de bienes
raices, cuyas escrituras de compraventa fueron otorgadas ante notario. La valuacion de estos
contratos es como sigue:

Corresponde al valor presente de los flujos que el contrato promete, actualizados a la tasa de
transferencia. La tasa de transferencia se determind de manera tal, que la valorizacién de los
activos fuera equivalente a la valorizacion de bonos securitizados al inicio del patrimonio
separado.

Provisiones activos securitizados

Corresponde a las provisiones que se requiere efectuar sobre el valor de los flujos de los
contratos de crédito. La administracion de la Sociedad Securitizadora efectua su estimacion
de incobrabilidad basada en la cantidad de cuotas morosas, la tasacion (la cual se le aplica
el porcentaje de recuperacion que se obtiene de las ventas historicas del patrimonio), y el
valor presente del bien.

La Sociedad no ha constituido provision al 31 de diciembre de 2018 y 2017. Ver Nota 7.
Obligaciones por titulos de deuda de securitizacién

Corresponde a las cantidades adeudadas a los tenedores de bonos securitizados, valorizadas
a la tasa de emision de los respectivos bonos.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-6

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre 2018 y 2017

Nota 2 - Principales de los Criterios Contables Aplicados (continuacion)

)

K)

Provisiones

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad ha constituido provision por concepto de gasto de
administracion primaria y maestra por M$7.421 (M$7.575 al 31 de diciembre de 2017), las
cuales se presentan en el rubro remuneraciones por pagar por administracion y custodia (ver
Nota 9).

Gastos imputables al patrimonio separado

Corresponde a los gastos devengados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, en el ejercicio que
se informa, en que ha incurrido el patrimonio separado.

Ingreso de la explotacion

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los ingresos de explotacion estan constituidos por los
intereses y reajustes que devenga la cartera de activos securitizados.

Bienes recuperados

Son aquellos bienes que producto de la resciliacion de contratos de leasing habitacional,
mediante un proceso judicial, han sido recuperados anticipadamente, los cuales se
encuentran registrados en el activo circulante del patrimonio separado. La valorizacion del
bien se registra al valor de tasacidn, aplicandole un porcentaje de recupero, que se
determina en base a un andlisis de la recuperacion neta, producto de las ventas histéricas del
patrimonio. Estos bienes se encuentran netos del valor de realizacion y para ello se tasan
cada 2 afios y/o cuando existen indicios de deterioro.

Impuestos a la renta e impuestos diferidos

De acuerdo a lo sefialado en el Oficio N° 734 del Servicio de Impuestos Internos (S.I.1.), de
fecha 9 de febrero de 2004, el cual establece que para efectos del impuesto de Primera
Categoria, los excedentes obtenidos de la gestion de un Patrimonio Separado o los
remanentes del activo de éste seran constitutivos de ingresos de la sociedad Securitizadora
cuando, de acuerdo con las disposiciones citadas en la Ley de Mercados de Valores y lo que
se estipule en el contrato de emision de titulos de deuda, la sociedad adquiera el derecho de
que pasen a su patrimonio comun bienes del Patrimonio Separado que correspondan a los
referidos excedentes o bienes del activo remanente.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-6

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre 2018 y 2017

Nota 3 - Cambios Contables

Durante el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018, no se han
registrado cambios contables que afecten la interpretacion de los presentes estados financieros en

relacion al afo anterior.

Nota 4 - Correccion Monetaria

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

Indice de M$
Detalle reajustabilidad 2018 2017
Activos no monetarios UF 1.104 737
Cuentas de resultado IPC 5.713 2.829
Excedentes (déficit) acumulados IPC 115.203 73.166
Totales 122.019 76.732

Nota 5 - Valores Negociables

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 este rubro estd compuesto por las inversiones en cuotas de
fondos mutuos, de acuerdo al siguiente detalle:

Moneda Total
M$
Institucion 2018 2017
Fondos Security Plus $ 61.896 81.129
Totales 61.896 81.129

Nota 6 - Activos Securitizados en Mora

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el detalle de los activos securitizados en mora es el siguiente:

NUmeros de
Arrendatarios Monto
M$ M$
Cuotas 2018 2017 2018 2017
la3 108 143 30.120 37.299
4 o mas 16 9 14.203 7.455
Totales 124 152 (a) 44,324 44,754

(@)  Se encuentra registrado en el rubro otros activos circulantes. (Ver Nota 8).



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-6

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre 2018 y 2017

Nota 7 - Activos Securitizados

Los 471 contratos de arrendamiento con promesa de compraventa vigentes al 31 de diciembre de
2018 (500 al 31 de diciembre 2017), valorizados segun lo descrito en Nota 2 g), que conforman el
activo del Patrimonio Separado BSECS-6, cuya tasa de originacion fue de un 10,23% anual. Para
que la valorizacioén fuera equivalente a la valorizacion de los bonos securitizados, estos contratos
fueron transferidos a una tasa de un 6,69% anual.

El originador de los contratos es Inmobiliaria Mapsa S.A., y el plazo remanente promedio de
éstos es 49 meses (60 en 2017).

El detalle de los activos securitizados por el total de los contratos al 31 de diciembre de 2018 y
2017, es el siguiente:

Corto plazo Largo plazo Total cartera Tasa
M$ M$ M$ Transferencia
2018 2017 2018 2017 2018 2017 %
Valor par 816.730 931.679 6.563.170 7.032.241 7.379.900 7.963.920 10,23
Aj. Tasa valorizacion 80.174 108.678 644.269 820.297 724.443 928.975 6,69
Prov. Activos securitizados - - - - - -
Totales 896.904 1.040.357 7.207.439 7.852.538 8.104.343 8.892.895

Al cierre de los estados financieros al dia 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Patrimonio
Separado BSECS-6 no ha constituido provisiones adicionales por concepto de deterioro de
Activos Securitizados, producto de variaciones significativas en las condiciones del mercado.

Nota 8 - Otros Activos Circulantes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Bienes recuperados por leasing (a) 26.304 62.784
Activos securitizados en mora  (b) 44.324 44.754
Otros 1.785 1.723
Totales 72.413 109.261

a) Son aquellos bienes que producto de un proceso judicial han tenido que ser terminados anticipadamente. Se
registran al valor de la tasacién aplicandole un porcentaje de recupero histérico del Patrimonio, segun lo descrito
en Nota 2m).

b) Ver detalle en Nota 6.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-6

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre 2018 y 2017

Nota 9 - Remuneraciones por Pagar por Administracion y Custodia

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro se presenta de acuerdo a lo descrito en Nota 2 j),
segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Administracién primaria (a) 2.597 2.754
Administracion maestra (b) 4.824 4.821
Totales 7.421 7.575

(@  Inmobiliaria Mapsa S.A.: De acuerdo a los Contratos de Administracion de Bienes que integran el Activo del
Patrimonio Separado, la remuneracion mensual del administrador es equivalente a UF0,2 por contrato.

(b)  Securitizadora Security S.A.: De acuerdo al Contrato de Emision de Titulo de Deuda del Patrimonio Separado,
la remuneracion de Securitizadora Security S.A., en su calidad de administrador maestro equivale a UF175

trimestrales.

Nota 10 - Otros Acreedores

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estd conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Facturas por pagar 990 -
Seguros 6.378 9.010
Otros 3.359 505
Totales 10.727 9.515

Nota 11 - Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion

Las obligaciones por este concepto, valorizadas segun lo descrito en Nota 2 i), se originan en la
colocacion de UF856.800 en titulos de deuda de securitizacién, compuesta por 4 series; la serie
BSECS-6A1 por UF321.500 con 643 titulos de UF500 cada uno con pago de cupdn trimestral, la
serie BSECS-6AAL por UF452.500 con 905 titulos de UF500 cada uno con pago de cupdn
trimestral, la serie BSECS-6B1 por UF31.000 con 155 titulos de UF200 cada uno con pago de
cupdn trimestral y la serie BSECS-6C1 por UF51.800 con 259 titulos de UF200 cada uno con

pago de cupon trimestral.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-6

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre 2018 y 2017

Nota 11 - Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion (continuacion)

El detalle de las obligaciones por cada una de las series al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el
siguiente:

Monto Unidad Periodicidad Valor par Coloc.en
NUmero de Nominal de Tasa Plazo pago pago M$ M$ Chileoenel
Insc.Inst. Serie Vigente reaj. interés final int. amoritz. 2018 2017 extranjero
367-23-02-04 BSECS-6A1 UF 55%  01-04-2023 trim. trim. 362.985 393.271 nacional
367-23-02-04 BSECS-6AAl UF 59%  01-10-2025 trim. trim. 345.346 375.651 nacional
Obligaciones por prepago (59.330) (91.206)
Total porcién corto plazo 649.001 677.716
Bonos largo plazo
367-23-02-04 BSECS-6A1 54.080 UF 5,5%  01-10-2025 trim. trim. 1.147.860 1.556.864 nacional
367-23-02-04 BSECS-6AA1 215.235 UF 5,9%  01-10-2025 trim. trim. 5.673.419 6.187.612 nacional
367-23-02-04 BSECS-6B1 75.179 UF 6,3%  01-10-2025 trim. trim. 2.104.264 1.978.299 nacional
367-23-02-04 BSECS-6C1 125.621 UF 6,3%  01-10-2025 trim. trim. 3.516.139 3.305.677 nacional
Total largo plazo 12.441.682 13.028.452

Los bonos serie B y C capitalizan sus intereses.

Nota 12 - Obligaciones por Sobrecolateralizacion

La emision esta respaldada por los diferenciales de flujos que genera la cartera de contratos de
leasing habitacional, en relacién a los bonos. Estas diferencias surgen como resultado del spread
entre la tasa de interés implicita de otorgamiento promedio ponderada por un 10,23% anual y la
de los bonos de 5,5% y 5,9% para las series "A" y "AA" respectivamente, y 6,3% para las series
"B" y "C". La magnitud del spread hace que la diferencia de flujo no se refleje en los valores par
de los activos y pasivos al cierre del ejercicio, sino en sus valores econémicos.

No existen obligaciones de corto y largo plazo contraidas por este concepto.
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PATRIMONIO SEPARADO BSECS-6

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre 2018 y 2017

Nota 13 - Cambios en los Excedentes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los cambios en los excedentes se detallan a continuacion:

M$ M$
31-12-2018 31-12-2017

RUBRO Déficit Déficit Déficit Déficit

Acumulados del Ejercicio Acumulados del Ejercicio
Saldo inicial (4.114.386) - (3.745.964) -
Revalorizacion de excedentes (115.203) - (71.173) -
Déficit del Ejercicio - (356.405) - (297.249)
Saldo final (4.229.589) (356.405) (3.817.137) (297.249)
Saldo actualizado - - (3.924.017) (305.572)

Nota 14 - Gastos Adicionales

El detalle de los otros gastos devengados y provisionados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, de

cargo del Patrimonio Separado BSECS-6, es el siguiente:

M$
Detalle 2018 2017
Legales y notariales (@) (6.800) (2.643)
Seguros (a) (2.496) (2.066)
Otros gastos (@) (6.044) (5.343)
Totales (15.339) (10.052)

(a) Estos saldos devengados se presentan en el estado de determinacion de excedentes dentro del rubro otros gastos.

Nota 15 - Otros Ingresos

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Otros ingresos percibidos de la
administracion de fondos para la vivienda - 8.034
Liberacion de provisiones 1.760 5.366
Totales 1.760 13.400
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PATRIMONIO SEPARADO BSECS-6

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre 2018 y 2017

Nota 16 - Gastos Imputables al Patrimonio Separado BSECS-6

El detalle al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el siguiente:

M$
Gastos devengados 2018 2017
Remuneracion administracién primaria del activo Q) (32.314)  (33.877)
Remuneracion administracién maestra del activo 2) (19.323)  (19.340)
Remuneracion representante tenedores de bonos 3) (4.928) (4.931)
Remuneracion banco pagador 4) (1.643) (1.644)
Remuneracion por auditoria externa (5) (1.501) (1.555)
Remuneracion por clasificacion de riesgo (6) (19.400) (19.371)
Totales (79.109)  (80.718)
Institucién Periodicidad Oportunidad Calculo
(1) Inmobiliaria Mapsa S.A. mensual mensual devengado
(2) Securitizadora Security S.A. mensual  trimestral devengado
(3) Banco de Chile mensual trimestral devengado
(4) Banco de Chile mensual  trimestral devengado
(5) Deloitte Auditores y Consultores Ltda. mensual semestral devengado
(6) Feller-Rate Limitada mensual anual devengado
(6) Fitch Chile Limitada mensual trimestral devengado

Dichas instituciones han prestado los servicios desde la fecha de inscripcion del patrimonio
separado BSECS-6 en el registro de la Comision para el Mercado Financiero, a excepcion de
Deloitte Auditores y Consultores Ltda., que comenzé a partir de enero de 2010.

Nota 17 - Garantia de Terceros a Favor de los Tenedores de Titulos de Deuda

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no existen garantias de terceros a favor de los tenedores de
titulos de deuda de securitizacién del patrimonio separado.

Nota 18 - Retiro de Excedentes

Segun el Contrato General de Emision, el administrador primario esta facultado para recibir una
remuneracion extraordinaria equivalente al remanente que se produzca una vez pagados en forma
integra los titulos de la Serie A1, AAl, B1, y Cl y todas las demas obligaciones contenidas en el
Contrato General de Emision y en el Contrato Particular de Emision.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han efectuado retiros por este concepto.
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre 2018 y 2017

Nota 19 - Contingencias y Compromisos

A la fecha de los presentes estados financieros, no existen contingencias ni compromisos
vigentes.

Nota 20 - Cauciones Obtenidas de Terceros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibido cauciones de terceros.

Nota 21 - Moneda Nacional y Extranjera

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de las cuentas en moneda nacional es el siguiente:

a) Activos
MONTO
M$

RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
ACTIVOS CIRCULANTES
DISPONIBLE $NO REAJUSTABLES 349.175 507.632
VALORES NEGOCIABLES $NO REAJUSTABLES 61.896 81.129
ACTIVOS SECURITIZADOS (corto plazo) $REAJUSTABLES 896.904 1.040.357
PROVISIONES (C/P) ACTIVO SECURITIZADO $NO REAJUSTABLES - -
OTROS ACTIVOS CIRCULANTES $NO REAJUSTABLES 72.413 109.261
OTROS ACTIVOS
ACTIVOS SECURITIZADOS (largo plazo) $REAJUSTABLES 7.207.439 7.852.538
TOTAL ACTIVOS

$NO REAJUSTABLES 483.484 698.022

$REAJUSTABLES 8.104.343 8.892.895
TOTAL ACTIVOS 8.587.827 9.590.917
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-6

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre 2018 y 2017

Nota 21 - Moneda Nacional y Extranjera (continuacion)

b)  Pasivos circulantes
MONTO
M$
RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
REMUN POR PAGAR ADMINISTRACION Y CUSTODIA $REAJUSTABLES 7.421 7.575
REMUN POR PAGAR CLASIFICACION DE RIESGO $REAJUSTABLES 4.020 4.017
REMUN POR PAGAR AUDITORIA EXTERNA $REAJUSTABLES - 386
REMUN POR PAGAR BANCO PAGADOR $REAJUSTABLES 410 410
REMUN X PAGAR REPRESENTANTE TENEDORES DE BONOS $REAJUSTABLES 1.230 1.229
OBLIGACIONES POR PREPAGOS $NO REAJUSTABLES 59.330 91.206
OTROS ACREEDORES $NO REAJUSTABLES 10.727 9.515
OBLIG POR TITULOS DE DEUDA DE SECURITIZACION (C/P) $REAJUSTABLES 649.001 677.716
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES
$NO REAJUSTABLES 70.057 100.721
$REAJUSTABLES 662.082 691.333

TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 732.139 792.054
c) Pasivo largo plazo

31-12-2018

RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 ab afios 5 a 10 afios mas de 10 afios

Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom. Totales
M$ anual M$ anual M$ anual M$ anual M$

Bonos BSECS-6A1 $REAJUSTABLES 670.186| 5,5% 477.674] 5,5% - 5,5% - 5,5% 1.147.860
Bonos BSECS-6AAL $REAJUSTABLES 634.043| 5,9% 676.505| 5,9% | 4.362.871] 5,9% - 5,9% 5.673.419
Bonos BSECS-6B1 $REAJUSTABLES |4 - |4 - 4 - 2.104.264] 6,3% | 2.104.264
Bonos BSECS-6C1 $REAJUSTABLES e e 1 - 3.516.139] 6,3% | 3.516.139
Total pasivo largo plazo 1.304.229 1.154.179 4.362.871 5.620.403 12.441.682
31-12-2017

RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 a b afios 5 a 10 afios mas de 10 afios

Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom. Totales
M$ anual M$ anual M$ anual M$ anual M$

Bonos BSECS-6A1 $REAJUSTABLES 726.101| 5,5% 652.368| 5,5% 178.395| 5,5% -1 55% 1.556.864
Bonos BSECS-6AA1 $REAJUSTABLES 689.682| 5,9% 541.903|] 5,9% | 4.956.027| 5,9% -1 59% 6.187.612
Bonos BSECS-6B1 $REAJUSTABLES - - - - - - 1.978.299] 6,3% 1.978.299
Bonos BSECS-6C1 $REAJUSTABLES - - - - - - 3.305.677| 6,3% 3.305.677
Total pasivo largo plazo 1.415.783 1.194.271 5.134.422 5.283.976 13.028.452
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-6

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre 2018 y 2017

Nota 22 - Ingresos Netos de Caja

Segun el Contrato de Emision, Securitizadora Security S.A. estd facultada para invertir o
reinvertir en instrumentos de renta fija, toda cantidad de dinero recaudada por el patrimonio
separado. Las inversiones deberan realizarse exclusivamente en uno o0 mas instrumentos
contemplados en el Contrato General de Emisidn, valores cuyas fechas de vencimiento no podran
exceder a aquellas en que el Emisor deba entregar dineros que correspondan al Banco Pagador
para que éste proceda con el proximo pago ordinario y/o extraordinario de los Titulos de Deuda.

El Contrato de Emision estipula que se puede invertir en Titulos emitidos por la Tesoreria
General de la Republica, Banco Central de Chile, Deposito a Plazo, Letras de Crédito emitidos
por Bancos e Instituciones Financieras, Bonos y Efectos de Comercio de empresas publicas y
privadas cuya emision haya sido registrada en la Comision para el Mercado Financiero, Cuotas
de Fondos Mutuos clasificada en AAfm que inviertan en los valores de renta fija de corto plazo
en instrumentos representativos de inversiones nacionales.

A excepcion del primer y ultimo instrumento mencionado en el parrafo anterior las demas
inversiones requieren clasificacion AA y N-1.

Valor Valor
Clasificacion de riesgo 1 Clasificacion de riesgo 2 Contable Contable
Instrumento Originador M$ M$
Clasificadora Clasificacion  Clasificadora Clasificacion ~ 31-12-2018  31-12-2017 Cumplimiento
Cuenta corriente  Banco Security No aplica No aplica No aplica No aplica 36.199 53.400 Cumple
Cuenta corriente  Banco de Chile No aplica No aplica No aplica No aplica 312.976 454.232 Cumple
Feller-Rate
Cuota de fondos  Security Administradora General ICR Clasificadora Clasificadora de
Mutuos de Fondos S.A. de Riesgo Limitada AA-fm/M1  Riesgo Limitada AA+fm/ M1 61.896 81.129 Cumple

Para los efectos de ingresos netos de caja se consideraron los saldos en cuenta corriente.

Nota 23 - Sanciones

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la Sociedad Securitizadora, no han recibido sanciones de
ningun tipo.

Nota 24 - Medio Ambiente

La Sociedad Securitizadora por su naturaleza, no afecta al medio ambiente.
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PATRIMONIO SEPARADO BSECS-6

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre 2018 y 2017

Nota 25 - Hechos Relevantes

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 28 de abril de 2017, se confirm6 como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2017.

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 30 de abril de 2018, se confirm6 como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2018.

En noviembre de 2018 Fitch Rating aumento la clasificacion de la serie preferente Al de “A” a
ISA+1’.

Nota 26 — Adopcidn de Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF)

Como es de publico conocimiento, el pais estd comprometido a desarrollar un plan de
convergencia para adoptar integralmente las Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF (IFRS, segun sigla en inglés). En el caso de los patrimonios separados, la Comision para el
Mercado Financiero, a traves de la Norma de Caracter General N° 287 de fecha 29 de abril de
2010, establece que los estados financieros de los patrimonios separados, deberan prepararse de
acuerdo a normas de dicha Superintendencia. De acuerdo a lo anterior, la convergencia a NIIF se
implementara cuando la Superintendencia lo establezca.

Nota 27 - Hechos Posteriores

El 2 de enero de 2019 se pagaron obligaciones por titulos de deuda y rescate de 13 ldminas de
securitizacién por M$183.298 y M$129.633, respectivamente.

A juicio de la Administracion entre el 1 de enero de 2019 y la fecha de emisidn (28 de febrero) de
estos estados financieros no han ocurrido otros hechos posteriores que afecten a los mismos.
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ANEXO 3

Patrimonio separado BSECS 6

Situacion Financiera Patrimonio Separado

BSECS-6: En términos de liquidez, este patrimonio ha observado un adecuado comportamiento
pues sus activos liquidos le han permitido cumplir oportunamente con las obligaciones hacia los
inversionistas y con sus distintos proveedores de servicios (administrador primario, administrador
maestro, representante tenedores de bonos, clasificadores de riesgo, auditores, etc.) Los indices de
liquidez actualmente observados (activo circulante versus pasivos circulantes) indican que es
esperable que este comportamiento histérico se mantenga en un futuro inmediato. Desde una
perspectiva mas de largo plazo, los indicadores de solvencia (relacion de activos versus saldo
insoluto de bono preferente, spread entre tasa de rentabilidad de activos versus tasa de costo de
bono preferente) sugieren que el patrimonio esta preparado para cumplir en tiempo y forma las
obligaciones asociadas a los bonos preferentes. Sin perjuicio de lo anterior y la morosidad natural
de la cartera hipotecaria nos hacen prever algun grado de falla en el pago de las obligaciones de los
bonos subordinados. De hecho, esta falla esta reflejada en los excedentes negativos acumulados
por el patrimonio separado. Sin perjuicio de lo cual, un nivel acotado de falla estd en perfecta
consonancia con el comportamiento esperado de los activos del patrimonio.

En sintesis, podemos afirmar que los bonos preferentes ostentan una buena capacidad de pago del
capital e intereses.
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1.- Patrimonio Separado sin Recompra regular de Activo
1.1 Antecedentes Patrimonio Separado BSECS 6

11.1 Composicion de la cartera

Inicio Actual
Numero de Activos 906 471
Saldo Insoluto Total 17.689.128| 7.305.348
Saldo Insoluto Promedio Ponderado 21.623 18.953
Tasa de Originacion 10,23% 10,04%
Plazo Transcurrido 18 188
Plazo Remanente 215 49
Relacién Deuda/Garantia (Tasacion) 85,63% 40,19%

1.2 Antecedentes de Originacion y administracion del patrimonio separado

Numero de activos aportados

Originador Tipo de Activo Aportado  |Periodo Inicial [Periodo Actual

Contratos de Leasing
Inmobiliaria Mapsa S.A. Habitacional con promesa 906 471
de compraventa

Administrador Primario: Inmobiliaria Mapsa S.A.
Administrador Maestro: Securitizadora Security S.A.
Clasificacion Administrador Maestro: No aplica

Clasificadora: No aplica

Fundamentos de clasificacion: No aplica

1.2 Emision Patrimonio Separado

Informacién relacionada a la emisién

Monto Adeudado NUmero de Bonos Plazo Remanente (meses) "
. — . — - — - Tasa Emision
Serie Inicial Vigente Inicial Vigente Inicial Vigente
BSECS-6A1 8.862.401 1.490.758 643 321 228 51 5,50%
BSECS-6AA1 12.473.520 5.933.130 905 441 258 51 5,90%
BSECS-6B1 854.539 2.072.357 155 155 258 51 6,30%
BSECS-6C1 1.427.908 3.462.841 259 259 258 51 6,30%

Informacién de la Clasificacion de Riesqo

Feller Rate Fitchratings
Serie Clasificacion Clasificacion |Clasificacion| Clasificacion
Inicial Actual Inicial Actual
BSECS-6A1 AA AA AA A+
BSECS-6AA1 AA A AA BBB+
BSECS-6B1 BBB C BBB C
BSECS-6C1 C C C C
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1.3. Morosidad

1.3.1 Morosidad en términos de saldo insoluto

Morosidad en términos de saldo insoluto

Saldo Insoluto
Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MeéEC':l'e:rre
Al dia 5.371.084 | 5.579.862 | 5.387.927 | 5.384.729 | 5512.083 | 5.345.365 | 5.076.689 | 5.158.579 | 5.223.579 | 4.884.575 | 5.169.082 | 5.087.597 5.294.809
1 cuota en mora 1.217.553 | 1.169.989 | 1.247.683 | 1.361.006 | 1.152.112 [ 1.249.668 | 1.430.646 | 1.215.651 | 1.227.284 | 1.474.467 | 1.221.964 | 1.175.102 876.234
2 cuota en mora 930.814 652.587 653.695 587.013 658.051 584.974 706.960 804.894 672.853 704.278 726.717 607.798 701.467
3 cuota en mora 228.548 260.748 302.204 224.193 188.771 297.352 177.150 188.137 156.105 191.362 174.106 319.405 204.952
4 cuota en mora 117.954 120.622 79.638 79.307 92.842 38.895 37.013 44574 91.959 63.263 32.114 72.415 114.122
5 cuota en mora 16.760 64.561 64.118 61.058 27.841 46.421 30.664 14.059 15.657 44574 22.962 37.793
6 y mas cuotas en mora(1) 16.575 54.773 74.869 84.544 58.026 101.073 78.645 67.812 76.275 53.009 75.971 75.971
Activos en liquidacion 50.700 50.700 50.700 50.700 50.700 28.399 28.399 28.399 28.399 28.399 28.399 28.399 28.399
TOTAL 7.882.713 | 7.864.944 | 7.790.037 | 7.772.174 | 7.716.244 | 7.620.700 [ 7.560.195 | 7.504.538 | 7.455.251 | 7.438.794 | 7.399.954 | 7.338.289 7.305.348
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
Morosidad en términos Porcentuales
Saldo Insoluto expresado en %
Morosidad ) . . i

dic-17 ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 jul-18 ago-18 | sep-18 oct-18 nov-18 M eéE(f:lErre
Al dia 68,14%| 70,95%| 69,16%| 69,28%| 71,43%| 70,14%| 67,15%| 68,74%| 70,07%| 65,66%| 69,85%| 69,33% 72,48%
1 cuota en mora 15,45%| 14,88%| 16,02%| 17,51%| 14,93%| 16,40%| 18,92%| 16,20%| 16,46%| 19,82%| 16,51%| 16,01% 11,99%
2 cuota en mora 11,81% 8,30% 8,39% 7,55% 8,53% 7,68% 9,35%| 10,73% 9,03% 9,47% 9,82% 8,28% 9,60%
3 cuota en mora 2,90% 3,32% 3,88% 2,88% 2,45% 3,90% 2,34% 2,51% 2,09% 2,57% 2,35% 4,35% 2,81%
4 cuota en mora 1,50% 1,53% 1,02% 1,02% 1,20% 0,51% 0,49% 0,59% 1,23% 0,85% 0,43% 0,99% 1,56%
5 cuota en mora 0,21% 0,82% 0,82% 0,79% 0,36% 0,61% 0,41% 0,19% 0,21% 0,60% 0,31% 0,00% 0,52%
6 y mas cuotas en mora(1) 0,00% 0,21% 0,70% 0,96% 1,10% 0,76% 1,34% 1,05% 0,91% 1,03% 0,72% 1,04% 1,04%
Activos en liquidacion 0,64% 0,64% 0,65% 0,65% 0,66% 0,37% 0,38% 0,38% 0,38% 0,38% 0,38% 0,39% 0,39%
TOTAL 100,00%| 100,00%]| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%]| 100,00%| 100,00%| 100,00% 100,00%
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
1.3.2 Morosidad en términos de Numero de Activos
Morosidad sobre numero de contratos

Numero de Activos
Morosidad ] . . Mes Cierre

dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 jul-18 ago-18 | sep-18 | oct-18 | nov-18 EEFF
Al dia 348 360 347 347 351 345 328 336 343 317 336 334 347
1 cuota en mora 75 71 80 90 80 79 90 77 81 90 79 76 58
2 cuota en mora 54 40 38 33 38 37 45 49 36 45 40 34 39
3 cuota en mora 14 16 19 14 12 18 11 12 11 12 13 18 11
4 cuota en mora 8 5 4 7 3 3 3 6 4 3 6 8
5 cuota en mora 1 5 4 3 4 3 1 1 3 1 0 4
6 y mas cuotas en mora(1) 0 4 6 5 4 7 6 5 5 3 4 4
Activos en liquidacion 3 3 3 3 3 2 2 2 2 2 2 2 2
TOTAL 500 500 498 498 496 490 487 484 483 476 475 472 471

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
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Morosidad porcentual sobre numero de contratos

Numero de Activos en porcentaje
Morosidad ) . . Mes Cierre
dic-17 ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 [ may-18 | jun-18 jul-18 ago-18 | sep-18 oct-18 nov-18 EEFF
Aldia 69,60%( 72,00%| 69,68%| 69,68%| 70,77%| 70,41%| 67,35%| 69,42%| 71,01%| 66,60%| 70,74%| 70,76%) 73,67%
1 cuota en mora 15,00%| 14,20%| 16,06%| 18,07%| 16,13%| 16,12%| 18,48%| 1591%| 16,77%| 18,91%| 16,63%| 16,10%) 12,31%
2 cuota en mora 10,80% 8,00% 7,63% 6,63%) 7,66% 7,55%) 9,24%| 10,12% 7,45% 9,45%) 8,42% 7,20% 8,28%)
3 cuota en mora 2,80% 3,20% 3,82%) 2,81%) 2,42% 3,67%) 2,26% 2,48%) 2,28% 2,52%) 2,74% 3,81%) 2,34%)
4 cuota en mora 1,60% 1,40% 1,00% 0,80%) 1,41% 0,61%) 0,62% 0,62%) 1,24% 0,84%) 0,63% 1,27% 1,70%
5 cuota en mora 0,20%) 1,00% 1,00% 0,80%|  0,60% 0,82%) 0,62% 0,21%) 0,21% 0,63%) 0,21% 0,00%) 0,85%)
6 y mas cuotas en mora(1) 0,00%) 0,20% 0,80%) 1,20% 1,01% 0,82%) 1,44% 1,24% 1,04% 1,05% 0,63% 0,85%) 0,85%)
Activos en liquidacion 0,60%) 0,60% 0,60%) 0,60%|  0,60% 0,41%) 0,41% 0,41%) 0,41% 0,42%) 0,42% 0,42%| 0,42%)|
TOTAL 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%]| 100,00%| 100,00%]| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00% 100,00%

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.

1.3.3 Analisis de Morosidad

A diciembre de 2018, la morosidad total de la cartera, en términos de saldo insoluto, llega a un
27,52% respecto de la cartera vigente y los contratos con 4 0 mas aportes en mora llegan a 3,11%.
Estos indices al cierre de diciembre de 2017 estaban en 31,86% y 1,71% respectivamente.
La variacion del indicador de morosidad total, se puede explicar principalmente por las variables
(caracteristicas) asociadas a la cartera, al empleo e inflacion. Se han reforzado los controles de
seguimiento de los activos morosos a nivel de administrador maestro y primario, aplicando este
ualtimo el articulo 37 de la ley de leasing habitacional, que permite imputar morosidad a la cuenta
de ahorro de la AFV en los casos que amerite, asi como también, realizar esfuerzos para mejorar la
mora de la cartera securitizada.

1.4 Activos Prepagados

1.4.1 Activos prepagados en relacion a Saldo Insoluto

Saldo Insoluto
Prepago dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MeéE('::iIe:rre
Prepagos Parciales
Prepagos Totales 13.618 606 37.820 51.989 42.865 38.372 32.224 22.632 36.414
Total Prepagos 13.618 606 37.820 51.989 42.865 38.372 32.224 22.632 36.414
Prepagos Acumulados 4.759.446 | 4.759.446 | 4.760.052 | 4.760.052 | 4.797.873 | 4.849.862 | 4.892.727 | 4.931.098 | 4.963.323 | 4.963.323 | 4.985.954 | 5.022.368 5.022.368

Activos prepagado expresados en % de Saldo Insoluto respecto del saldo insoluto de la

cartera inicial

Saldo Insoluto en %

Prepago dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MeéE('i:i'irre
Prepagos Parciales
Prepagos Totales 0,08%) 0,00%) 0,00%| 0,00%) 0,21%) 0,29%| 0,24%) 0,22%) 0,18% 0,00%) 0,13%) 0,21% 0,00%)
Total Prepagos 0,08%) 0,00% 0,00%| 0,00%) 0,21%) 0,29%| 0,24%) 0,22%) 0,18% 0,00%) 0,13%) 0,21% 0,00%)
Prepagos Acumulados 26,91% 26,91% 26,91%) 26,91% 27,12% 27,42%) 27,66% 27,88% 28,06% 28,06% 28,19% 28,39% 28,39%
1.4.2 Activos prepagados en relacion al nimero de activos
Prepago Numero de Activos

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 M eéE('::"e:rre
Prepagos Parciales
Prepagos Totales 1 0 1 0 2 2 2 2 1 0] 1 3 0
Total Prepagos 1] 0 1 0 2 2 2 2 1 0 1 3 0
Prepagos Acumulados 245 245 246 246 248 250 252 254 255 255 256 259 259
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Activos prepagado expresados en % numero de activos respecto de la cartera inicial

Numero de Activos

Prepago . . . Mes Cierre
pag dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EEFIF

Prepagos Parciales

Prepagos Totales 0,11% 0,00% 0,11% 0,00% 0,22% 0,22% 0,22% 0,22% 0,11% 0,00% 0,11% 0,33% 0,00%
Total Prepagos 0,11% 0,00% 0,11% 0,00% 0,22% 0,22% 0,22% 0,22% 0,11% 0,00% 0,11% 0,33% 0,00%
Prepagos Acumulados 27,04%| 27,04%| 27,15%| 27,15%| 27,37%| 27,59%| 27,81%| 28,04%| 28,15%| 28,15%| 28,26%| 28,59% 28,59%)

1.4.3 Caracteristicas de los activos prepagados

Activos Prepagados dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr18 | may-18 | juni8 | ju-i8 | ago-18 | sep18 | oct18 | nov-18 Meégz"e:"e
Tasa de Originacion 1046%| 000% 1324% 000% 9820 928%| 950%| o79% 000% 000% 954% 10,04% 0,00%
Plazo Transcurrido 179 ; 174 ; 183 182 183 184 187 - 187 187

Plazo Remanente 59 - 4 - 55 56 16 54 51 - 51 50

1.4.4 Andlisis del Comportamiento del prepago de la Cartera Securitizada

El mercado hipotecario ha sufrido un fuerte nivel de prepago debido principalmente a la fuerte
caida en las tasas de interés y a la eliminacion del impuesto de timbres y estampillas para el
refinanciamiento.

A diciembre de 2018 el indice porcentual acumulado a saldo insoluto de prepago fue de un 28,39%
y a diciembre de 2017 fue de un 26,91% obteniendo un alza de 1,49% en niveles de prepago. Lo
anterior esta en linea con lo originalmente establecido para el nivel de clasificacion actual.

El uso de los montos acumulados en el patrimonio separado esta regulado contractualmente en
contratos de emision, pudiendo principalmente rescatar laminas o sustituir activos.

1.5. Sustitucién de activos en términos de saldo insoluto

1.5.1 Sustitucion de los activos en términos de saldo insoluto

No se han producido sustituciones en este periodo

Sustitucion de los activos en términos porcentuales sobre saldo insoluto

No se han producido sustituciones en este periodo

1.5.2 Sustitucion de los activos en términos de nimero de activos

No se han producido sustituciones en este periodo

Sustitucion de los activos en términos de nimero de activos (%)

No se han producido sustituciones en este periodo
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1.5.3 Caracteristicas de Activos sustitutos

No se han producido sustituciones en este periodo

1.5.4 Andlisis de la sustitucion efectuada

No han ocurrido sustituciones durante el periodo de analisis y aquellos fondos productos de

prepagos se reservan para rescatar laminas de acuerdo al contrato de emision.

1.6 Activos en incumplimiento

1.6.1 Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto

Saldo Insoluto
ncumplimiento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MeEsECFI'l-:;rre
Activos en Proceso Judicial 366.552 369.406 332.328 384.404 | 421.350 342.848 316.572 260.138 209.838 249.294 209.444 285.155 340.629
ACIVOS en Proceso de 50.700 50.700 50.700 50.700 50.700 28.399 28.399 28.399 28.399 28.399 28.399 28.399 28.399
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 2.605.789 | 2.605.789 | 2.605.789 | 2.605.789 | 2.605.789 | 2.628.089 | 2.628.089 | 2.628.089 | 2.628.089 | 2.628.089 | 2.628.089 | 2.628.089 | 2.628.089
Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto %
Saldo Insoluto %
Incumplimiento " . . i
i dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 | jul-18 | ago-18 | sep-18 | oct-18 | nov-18 M e;;zlle:rre

Activos en Proceso Judicial 2,07% 2,09% 1,88% 2,17% 2,38% 1,94% 1,79% 1,47% 1,19% 1,41% 1,18% 1,61% 1,93%
Activos en Proceso de

\CIVOS € 0,29%| 0,29%| 0,29%| 0,29%| 0,29%| 0,16%| 0,16%| 0,16%| 0,16%| 0,16%| 0,16%| 0,16% 0,16%
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 14,73%| 14,73%| 14,73%| 14,73%| 14,73%| 14,86%| 14,86%| 14,86%| 14,86%| 14,86%| 14,86%| 14,86% 14,86%
1.6.2 Activos en incumplimiento en término de nimero de activos

Numero de Activos

| limient -

neumplimento dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 jul-18 | ago-18 | sep-18 | oct-18 | nov-18 MeéECF'Erre
Activos en Proceso Judicial 22 22 20 23 25 22 21 17 15 17 14 20 24
Activos en Proceso de
Liquidacion (stock) 8 8 3 3 8 2 2 2 2 2 2 2 2
Activos Liquidados 133 133 133 133 133 134 134 134 134 134 134 134 134
Activos en incumplimiento en término de numero de activos %

Numero de Activos %
Incumplimiento . . . Mes Cierre
v dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 | jul-18 | ago-18 | sep-18 | oct-18 | nov-18 EEFE

Activos en Proceso Judicial 2,43%| 2,43%| 2,21%| 2,54%| 2,76%| 2,43%| 2,32%| 1,88%| 1,66%| 1,88%| 1,55%| 2,21% 2,65%
Activos en Proceso de 033%| 033%| 033%| 033% 033%| 022%| 022%| 022%| 022%| 0,22%| 0,22%| 0,22% 0,22%
Liguidacion (stock)
Activos Liquidados 14,68%| 14,68%| 14,68%| 14,68%| 14,68%| 14,79%| 14,79%| 14,79%| 14,79%| 14,79%| 14,79%| 14,79% 14,79%
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1.6.3 Analisis de los activos en Incumplimiento

El incumplimiento puede generar una distorsion en la situacion financiera del patrimonio separado,
en relacion a si ciertas variables consideradas como supuestos originales de estructuracion,
tuviesen algun grado de desvio y pudiera afectar al patrimonio separado (tiempo de morosidad,
costo-precio, etc.).

A diciembre de 2018 los casos en proceso judicial alcanzaron un 1,93% y a diciembre 2017 fue de
un 2,07% respecto al saldo insoluto de la cartera.

La estrategia que se ha seguido en la recuperacion de los dineros en este patrimonio es liquidar las
viviendas en incumplimiento al mejor precio posible, lo que podria afectar el plazo promedio de
recuperacion (mas alto que el utilizado en la estructuracién). Se han adoptado medidas de forma
que estos procesos optimicen la relacién precio tiempo que, a su vez, tiene un correlato en costo
financiero para el patrimonio separado y en el riesgo de deterioro en el bien recuperado.

1.7. Antecedentes del activo

1.7.1 Principales caracteristicas del activo

dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 | jul-18 | ago-18 | sep-18 | oct-18 | nov-18 MeéE('::IErre
Tasa Activos 10,06%| 10,06%| 10,06%| 10,06%| 10,05%| 10,06%| 10,06%| 10,05%| 10,06%| 10,05%| 10,05%| 10,04% 10,04%
Relacién Deuda/Garantia 43,05%)| 42,61%)| 42,02%| 42,27%| 41,90%| 41,71%| 41,30%| 41,00%| 41,12%| 40,99%| 40,78%| 40,54% 40,19%
Plazo Transcurrido 177 177 178 179 180 181 182 184 185 186 187 187 188
Plazo Remanente 60 59 58 57 56 56 55 54 53 52 51 50 49

1.7.2 Anélisis de los indices del activo

La relacion deuda garantia esta en 40,19% a diciembre de 2018 y el mismo indicador a diciembre
2017 llega a un 43,05%. El plazo remanente mantiene una tendencia normal a la baja y el plazo
transcurrido mantiene su tendencia normal al alza.

1.8 Antecedentes del Pasivo

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Meé;:l'e:rre
Tasa Pasivo Preferente 5,77% 5,77% 5.77% 5.77% 5.77% 5.77% 5.77% 5.77% 5.77% 5.77% 5.77% 5.77% 5,77%)
Tasa Pasivo Total 5,91% 5,91% 5,91%) 5,91%) 5,91%) 5,91%) 5,91%) 5,91%) 5,91% 5,91% 5,91% 5,91% 5,91%
Saldo Insoluto preferente | 8.399.343|  8.064.205| 8.064.205| 8.064.205 7.884.636 7.884.636| 7.884.636| 7.619.011| 7.619.011| 7.619.011| 7.423888| 7.423.838] 7.423.388
Saldo Insoluto Total 13.606.490| 13.351.585| 13.351.585| 13.351.585| 13.253.304| 13.253.304| 13.253.304| 13.070.308| 13.070.308] 13.070.308) 12.950.085| 12.950.085 12.950.085
Valor Par Preferente 8518.744| 8102516 8140.743| 8178.970| 7922035 7059428 7.996.821) 7.655.170| 7.691321| 7.727.472| 7.450.124| 7.494367|  7.538.632
\alor Par Total 13.806.038 13.416.953| 13.482.306| 13.547.650| 13.318.264| 13.383.200] 13.448.135| 13.134.437| 13.198.555| 13.262.673| 13.022.732 13.086.373 13.165.770
1.9 Relacion activo y pasivo

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MeEsE(;‘zl::;rre
Raz6n Tasas Preferente 174 174 174 1,74 174 174 174 174 1,74 174 174 174 174
Raz6n Tasas 1,70 1,70 1,70 1,70 1,70 1,70 1,70 1,70 1,70 1,70 1,70 1,70 1,70
Razon Acthvos/Pasivos 094 098 0,97 0,96 098 097 0,96 0,98 098 098 1,00 0,99 098
Preferentes
Raz6n Activos/Pasivos Total 0,58 0,59 0,58 0,58 0,58 0,58 0,57 0,57 0,57 0,57 0,57 0,57 0,56
Raz6 Activos/Pasi
azon CHNOS/PasVoS 0,95 0,98 0,97 0,97 0,98 0,98 0,97 1,00 0,99 0,99 1,00 1,00 0,99
Ajustado
Razon ~ Activos sin 0,65 0,69 0,67 0,67 0,70 0,69 0,66 0,69 0,70 0,66 0,70 0,69 0,72
Mora/Pasivo
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Las variables de tasas y razones de activos sobre pasivos, se han mantenido estables en el tiempo
con una leve tendencia al alza en el dltimo trimestre.

La razon de activos sin mora sobre pasivos se ha movido desde 0,65 en diciembre de 2017 a 0,72
en diciembre 2018.

El patrimonio separado se encuentra sobrecoletarizado por el diferencial de tasas, situacion que se
ha mantenido en el tiempo sin variacion. Dicha sobrecoletarizacion no ha sido afectada por los
prepagos y terminaciones que ha debido soportar este patrimonio.

1.10 Ingresos y Gastos del Patrimonio Separado

1.10.1 Ingresos

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 M eéE(?:i'F;rre
Ingresos deudores al dia 45.904 47.045 45.366 45.582 35.966 47.508 44.402 45.780 44.627 41.621 43.535 45915 42.339
Ingresos deudores morosos 31.966 31.622 31.574 33.443 28.595 46.324 31.808 30.784 35.210 27.698 34.166 34.858 22.401
Ingresos por prepago 13.613 - 893 - 37.576 51.863 24.031 38.357 32.195 - 22.599 36.573
1.10.2 Egresos

dic-17 ene-18 feb18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MeéEcFi'e:"e
Gastos 5.943 11.701 5.511 16.889 16.871 7.951 5.537 15.289 7.933 3.266 26.132 6.683 6.392
Pago Ordinario de Capital 0 80.244 0| 0| 77.965| 0| 0| 78.470] 0| 0| 77.520] 0| 0
Pago Ordinario de Interes 0 120.193 0 0 113.873 0 0 112.031 0 0 108.165 0 0
Prepagos Preferentes 0 257.048 0 0 188.176 0 0 186.808 0 0 117.086 0 0
Prepagos Subordinados

1.10.3 Anaélisis

Los egresos del patrimonio se encuentran regulados contractualmente y en el tiempo no han
sufrido variaciones. El gasto podria variar de acuerdo a como se comporte en el tiempo la
recuperacion y liquidacion de viviendas. Esto implica que ha mayor control y eficiencia, menor
gasto de cobranza. Para el seguimiento de la variable de gasto, se mantienen controles directos
sobre el administrador primario.

Los ingresos del patrimonio han sufrido variaciones principalmente por el grado de prepagos que
ha debido soportar, la venta de bienes recuperados y el nivel de mora del patrimonio.

. 11 Comportamiento de excedentes

Trimestres -4 Trimestre -3 [Trimestre -2 | Trimestre -1  [Trimestre Actual

Excedentes Retirados
Excedentes del Periodo
Excdentes Acumulados

1.12 Riesgo de calce de activos y pasivos

En este patrimonio no existen activos y pasivos en diferente unidad de reajustabilidad o moneda

1.13 Otros

A la fecha no existe nada adicional que informar con respecto a este patrimonio.
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Sociedad Administradora del
Patrimonio Separado BSECS-7

Hemos efectuado una auditoria a los estados financieros adjuntos del Patrimonio Separado BSECS-7,
gue comprenden los balances generales al 31 de diciembre de 2018 y 2017, y los correspondientes
estados de determinacion de excedentes por los afios terminados en esas fechas y las correspondientes
notas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracion por los estados financieros

La Administracion de Securitizadora Security S.A., Sociedad Administradora del Patrimonio Separado
BSECS-7, es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros de
acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comisién para el Mercado Financiero. Esta
responsabilidad incluye el disefio, implementacion y el mantenimiento de un control interno pertinente
para la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros que estén exentos de
representaciones incorrectas significativas, ya sea debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre estos estados financieros a base de
nuestras auditorias. Efectuamos nuestras auditorias de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas en Chile. Tales normas requieren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo con el
objeto de lograr un razonable grado de seguridad de los estados financieros estan exentos de
representaciones incorrectas significativas.

Una auditoria comprende efectuar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los montos
y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del
auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de representaciones incorrectas significativas de los
estados financieros, ya sea debido a fraude o error. Al efectuar estas evaluaciones de los riesgos, el
auditor considera el control interno pertinente para la preparacién y presentacion razonable de los
estados financieros de la entidad con el objeto de disefiar procedimientos de auditoria que sean
apropiados en las circunstancias, pero sin el propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del
control interno de la entidad. En consecuencia, no expresamos tal tipo de opinion. Una auditoria
incluye, también, evaluar lo apropiadas que son las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables significativas efectuadas por la Administracion, asi como una evaluacion de
la presentacion general de los estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionarnos una base para nuestra opinion de auditoria.

Deloitte® se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited una compafifa privada limitada por garantia, de Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de las cuales es una
entidad legal separada e independiente. Por favor, vea en www.deloitte.com/cl/acercade la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus
firmas miembro.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited es una compafiia privada limitada por garantia constituida en Inglaterra & Gales bajo el nimero 07271800, y su domicilio registrado: Hill House,
1 Little New Street, London, EC4A 3TR, Reino Unido.



Opinién

En nuestra opinidn, los mencionados estados financieros presentan razonablemente, en todos sus
aspectos significativos, la situacion financiera de Patrimonio Separado BSECS-7 al 31 de diciembre de
2018 y 2017 y los correspondientes estados de determinacion de excedentes de sus operaciones por los
afios terminados en esas fechas, de acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comision para
el Mercado Financiero.

Otros Asuntos

El Andlisis Razonado, Hechos Relevantes y Anexos adjuntos, no forman parte integrante de estos
estados financieros, por lo tanto, este informe no se extiende a estos mismos.

) eforte

ebrero 28, 2019
Santiago, Chile

Campillay Espihoza
RUT: 12.440.157-7
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BALANCE DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-7
(cifras en miles de pesos)

ACTIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017

11.010 Disponible 368.584 362.197
11.020 Valores negociables - 0
11.100 Activo securitizado (corto plazo) 891.348 929.910
11.110 Activo securitizado (corto plazo) 891.348 930.828
11.120 Provisiones (C/P) activo securitizado (menos) - (918)
11.200 Otros activos circulantes 53.543 76.547
11.000 TOTAL ACTIVOS CIRCULANTES 1.313.475 1.368.654
13.100 Activo securitizado (largo plazo) 3.219.699 3.976.951
13.110 Activo securitizado largo plazo 3.219.699 3.976.951
13.120 Prov. (largo plazo) activo securitizado (menos) - -

13.140 Menor valor en colocacién de titulos de deuda - -
13.150 Mayor valor en colocacion de titulos de deuda (menos) - -
13.160 Gastos de colocacion - -
13.170 Otros activos - -

13.000 TOTAL OTROS ACTIVOS 3.219.699 3.976.951
10.000 TOTAL ACTIVOS 4.533.173 5.345.605

PASIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017
21.010 Remuneracion por pagar por administracion y custodia 7.117 7.217
21.015 Remuneracién por pagar por clasificacion de riesgo 8.040 8.035
21.020 Remuneracion por pagar por auditoria externa - 386
21.025 Remuneracion por pagar al banco pagador 410 410
21.030 Remuneracion por pagar al representante tenedores de bonos 1.230 1.229
21.040 Excedentes por pagar - -
21.050 Obligaciones por prepagos 16.324 41.502

21.060 Obligaciones por saldo precios (corto plazo) - -
21.070 Obligaciones por sobrecolateralizacién (corto plazo) - -
21.080 Otros acreedores (corto plazo) 6.995 4.682

21.090 Obligaciones por titulos de deuda de securitizacion (corto plazo) - 108.811
21.000 TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 40.116 172.272
22.010 Obligaciones por titulos deuda de securitizacion (largo plazo) 4.224.999 4.889.911

22.020 Obligaciones por saldo precio (largo plazo) - -
22.030 Obligaciones por sobrecolateralizacion (largo plazo) - -
22.040 Otros acreedores (largo plazo) - -

22.000 TOTAL PASIVOS A LARGO PLAZO 4.224.999 4.889.911
23.100 Reservas de excedentes anteriores 283.422 243.983
23.110 Excedentes obligatorios fin ejercicio anterior 283.422 243.983
23.120 Fondos excedentes voluntarios fin ejercicio anterior - -
23.200 Excedentes del ejercicio (15.364) 39.439

23.300 Retiros de excedentes (menos) - -
23.400 Aportes adicionales (més)

23.000 TOTAL EXCEDENTES ACUMULADO 268.058 283.422

20.000 TOTAL PASIVOS 4.533.173 5.345.605

Las notas adjuntas nimeros 1 al 26 forman parte integral de estos estados financieros



RAZON SOCIAL: SECURITIZADORA SECURITY S.A.
RUT: 96.847.360-3
N° INSCRIPCION DE LA EMISION EN EL REGISTRO: 420

ESTADOS DE DETERMINACION DE EXCEDENTES
DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-7

(cifras en miles de pesos)

Para el ejercicio comprendido entre el 01-01-2018 01-01-2017
y el 31-12-2018 31-12-2017
INGRESOS
35.110 Intereses por activos securitizados 289.267 363.059
35.120 Intereses por inversiones 2,772 3.693
35.130 Reajustes por activos securitizados 126.964 90.208
35.140 Reajustes por inversiones - -
35.150 Ingresos por prepago de contratos - -
35.160 Ingresos percibidos por activos castigados - -
35.170 Amortizaciéon mayor valor colocacién titulos de deuda - -
35.190 Otros ingresos 4.253 24.064
35.100 TOTAL INGRESOS 423.256 481.024
GASTOS

35.210 Remuneracion por adm.y custodia de los activos (47.502) (48.673)
35.215 Remuneracion por clasificacion de riesgo (19.349) (19.321)
35.220 Remuneracion por auditoria externa (2.501) (1.555)
35.225 Remuneracion banco pagador (1.643) (1.644)
35.230 Remuneracion por representante de tenedores de bonos (4.928) (4.931)
35.235 Intereses por titulos de deuda de securitizacion (198.282) (234.119)
35.240 Reajuste por titulos de deuda de securitizacion (125.783) (89.997)
35.250 Provisiones sobre activos securitizados (3.368) (6.362)
35.260 Provisiones sobre inversiones - -
35.270 Pérdidas en liquidacién de garantias (21.091) (16.984)
35.280 Amortizacién menor valor en colocacién de titulos de deuda - -
35.285 Amortizacién gastos de colocacién de titulos - -
35.290 Otros gastos (7.883) (13.318)
35.200 TOTAL DE GASTOS (431.330) (436.904)
35.300 Resultado neto por correccién monetaria (7.290) (4.681)
23.200 EXCEDENTES Y (DEFICIT) DEL EJERCICIO (15.364) 39.439

Las notas adjuntas nimeros 1 al 26 forman parte integral de estos estados financieros



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-7

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 1 - Constitucion del Patrimonio Separado BSECS - 7

Por escritura de fecha 17 de mayo de 2005, modificada por escritura publica de 13 de junio del
mismo afio y complementada por escritura de 28 de junio de 2005, ante el Notario Publico Sefior
Alvaro Bianchi Rosas, se constituye el Patrimonio Separado BSECS - 7. Este fue inscrito en el
Registro de Valores con el N°420 de fecha 23 de junio de 2005. Adicionalmente, el 30 de
noviembre de 2005 se adicion0 el registro correspondiente al Certificado de Aporte del Entero al
Patrimonio Separado BSECS-7.

El Patrimonio termina el 1 de octubre del 2024.

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados

a)

b)

d)

Ejercicios contables

Los presentes estados financieros cubren el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el
31 de diciembre de 2018 y 2017.

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros y los estados de determinacion de excedentes han sido
preparados de acuerdo con la Norma de Carécter General N° 287 impartida por la Comisién
para el Mercado Financiero.

Bases de presentacion

Para fines comparativos los estados financieros al 31 de diciembre de 2017, han sido
actualizados extracontablemente en un 2,8%.

Correccién monetaria

Los estados financieros han sido actualizados con el objeto de reflejar el efecto de las
variaciones en el poder adquisitivo de la moneda ocurrido en ambos ejercicios. Para estos
efectos se han corregido activos no monetarios, pasivos no monetarios, excedentes y déficit
acumulados al 31 de diciembre de cada ejercicio. Asimismo, se han corregido las cuentas
de resultado para presentarlas a sus valores de cierre.

Porcentajes de actualizacion: 2018 2017
% %
Variacion indice de precios al consumidor 2,8 1,9



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS -7

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados (continuacion)

e)

f)

9)

h)

Base de conversién

Los activos y pasivos reajustables en Unidades de Fomento (UF) se presentan de acuerdo a
su valor a la fecha de cierre equivalente a $27.565,79 y $26.798,14, al 31 de diciembre de
2018 y 2017, respectivamente.

Valores negociables

En este rubro se presentan depositos a plazo valorizados de acuerdo a su monto inicial de
inversion mas los intereses y reajustes devengados, al 31 de diciembre de 2018 y 2017
respectivamente.

Activos securitizados

Estan compuestos por contratos de arrendamiento con promesa de compraventa de bienes
raices, cuyas escrituras de compraventa fueron otorgadas ante notario. La valuacion de estos
contratos es como sigue:

Corresponde al valor presente de los flujos que el contrato promete, actualizados a la tasa de
transferencia. La tasa de transferencia se determind de manera tal, que la valorizacién de los
activos fuera equivalente a la valorizacion de bonos securitizados al inicio del patrimonio
separado.

Provisiones activos securitizados

Corresponde a las provisiones que se requiere efectuar sobre el valor de los flujos de los
contratos de crédito. La administracion de la Sociedad Securitizadora efectua su estimacion
de incobrabilidad basada en la cantidad de cuotas morosas, la tasacion (la cual se le aplica
el porcentaje de recuperacion que se obtiene de las ventas historicas del patrimonio), y el
valor presente del bien.

La Sociedad no ha constituido provision por el ejercicio terminado al 31 de diciembre de
2018, y por el ejercicio 2017 (M$918). Ver Nota 7.

Obligaciones por titulos de deuda de securitizacion

Corresponde a las cantidades adeudadas por bonos securitizados, valorizadas a la tasa de
emisién de los respectivos bonos.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS -7

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados (continuacion)

)

K)

Provisiones

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad ha constituido provision por concepto de gasto de
administracion primaria y maestra por M$7.117 (M$7.217 al 31 de diciembre de 2017), las
cuales se presentan en el rubro remuneraciones por pagar por administracion y custodia (ver
Nota 8).

Gastos imputables al patrimonio separado

Corresponde a los gastos devengados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, en que ha
incurrido el patrimonio separado.

Ingreso de explotacion

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 los ingresos de explotacion estan constituidos por los
intereses y reajustes que devenga la cartera de activos securitizados.

Bienes recuperados

Son aquellos bienes que producto de la resciliacion de contratos de leasing habitacional,
mediante un proceso judicial, han sido recuperados anticipadamente, los cuales se
encuentran registrados en el activo circulante del patrimonio separado. La valorizacion del
bien se registra al valor de tasacion, aplicandole un porcentaje de recupero, que se
determina en base a un analisis de la recuperacion neta, producto de las ventas histéricas del
patrimonio. Estos bienes se encuentran netos del valor de realizacion y para ello se tasan
cada 2 afos y/o cuando existen indicios de deterioro.

Impuestos a la renta e impuestos diferidos

De acuerdo a lo sefialado en el Oficio N° 734 del Servicio de Impuestos Internos (S.1.1.), de
fecha 9 de febrero de 2004, el cual establece que para efectos del impuesto de Primera
Categoria, los excedentes obtenidos de la gestion de un Patrimonio Separado o los
remanentes del activo de éste seran constitutivos de ingresos de la sociedad Securitizadora
cuando, de acuerdo con las disposiciones citadas en la Ley de Mercados de Valores y lo que
se estipule en el contrato de emision de titulos de deuda, la sociedad adquiera el derecho de
que pasen a su patrimonio comun bienes del Patrimonio Separado que correspondan a los
referidos excedentes o bienes del activo remanente.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS -7

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 3 - Cambios Contables

Durante el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018, no se han
registrado cambios contables que afecten la interpretacion de los presentes estados financieros en
relacién al afio anterior.

Nota 4 - Correccion Monetaria

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estd conformado segun el siguiente detalle:

Indice de M$
Detalle reajustabilidad 2018 2017
Activos no monetarios UF 152 149
Cuentas de resultado IPC 278 (281)
Excedentes (déficit) acumulados IPC (7.720) (4.549)
Totales (7.290) (4.681)

Nota 5 - Activos Securitizados en Mora

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el detalle de los activos securitizados en mora es el siguiente:

NUmeros de Monto
Arrendatarios M$
Cuotas 2018 2017 2018 2017
la3 117 130 37.715 37.120
4 0 mas 16 14 14.424 13.383
Totales 133 144 (a) 52.139 50.503

a) Se encuentra registrado en el rubro otros activos circulantes. (Ver Nota 7).



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS -7

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 6 - Activos Securitizados

Los 416 contratos de arrendamiento con promesa de compraventa vigente al 31 de diciembre de
2018 (435 al 31 de diciembre 2017), valorizados segun lo descrito en Nota 2 g), que conforman el
activo del Patrimonio Separado BSECS-7, tuvieron una tasa de originacion del 11,49% anual.
Para que la valorizacion fuera equivalente a la valorizacion de los bonos securitizados estos
contratos fueron transferidos a una tasa de un 6,88% anual.

El originador de los contratos es Inmobiliaria Mapsa S.A., y el plazo remanente promedio de
éstos es 64 meses (76 en 2017).

El detalle de los activos securitizados por el total de los contratos al 31 de diciembre de 2018 y
2017, es el siguiente:

Corto plazo Largo plazo Total cartera Tasa
M$ M$ M$ Transferencia
2018 2017 2018 2017 2018 2017 %
Valor par 804.678 826.071 2.906.632 3.529.378 3.711.310 4.355.449 11,49
Aj. Tasa valorizacion 86.670 104.757 313.067 447.573 399.737 552.330 6,88
Prov. Activos securitizados - (918) - - (918)
Totales 891.348 929.910 3.219.699 3.976.951 4.111.047 4.906.861

Al cierre de los estados financieros al dia 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Patrimonio
Separado BSECS-7 no ha constituido provisiones adicionales por concepto de deterioro de
Activos Securitizados, producto de variaciones significativas en las condiciones del mercado.

Nota 7 - Otros Activos Circulantes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Bienes recuperados por leasing (a) - 24.736
Activos securitizados en mora (b) 52.139 50.503
Otros 1.404 1.308
Totales 53.543 76.547

a) Son aquellos bienes que producto de un proceso judicial han tenido que ser terminados anticipadamente. Se
registran al valor de la tasacién aplicandole un porcentaje de recupero histérico del Patrimonio, segun lo descrito
en Nota 2m).

b) Ver detalle en Nota 5.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS -7

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 8 - Remuneraciones por Pagar por Administracion y Custodia

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro se presenta de acuerdo a lo descrito en Nota 2 j),
segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Administracién primaria (a) 2.293 2.396
Administracion maestra (b) 4.824 4.821
Totales 7.117 7.217

(@  Inmobiliaria Mapsa S.A.: De acuerdo a los Contratos de Administracion de Bienes que integran el Activo del
Patrimonio Separado, la remuneracion mensual del administrador es equivalente a UF 0,2 por contrato.

(b)  Securitizadora Security S.A.: De acuerdo al Contrato de Emision de Titulo de Deuda del Patrimonio Separado,
la remuneracién de Securitizadora Security S.A., en su calidad de administrador maestro equivale a UF175

trimestrales.

Nota 9 - Otros Acreedores

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro esta conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Facturas por pagar 1.145 -
Seguros 5.818 4.682
Otros 33 -
Totales 6.995 4.682

Nota 10 - Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacién

Las obligaciones por este concepto, valorizadas segun lo descrito en Nota 2 i), se originan en la
colocacion de UF683.000 en titulos de deuda de securitizacién, compuesta por 5 series; la serie
BSECS-7A por UF507.000 con 1.014 titulos de UF500 cada uno con pago de cupon trimestral, la
serie BSECS-7B por UF91.000 con 182 titulos de UF500 cada uno con pago de cupdn trimestral,
la serie BSECS-7C por UF 32.000 con 160 titulos de UF 200 cada uno con pago de cupdn
trimestral, la serie BSECS-7D por UF 28.000 con 140 titulos de UF 200 cada uno con pago de
cupdn trimestral, y la serie BSECS-7E por UF25.000 con 125 titulos de UF200 cada uno con

pago de cupon trimestral.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS -7

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 10 - Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion (continuacion)

El detalle de las obligaciones por cada una de las series al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el

siguiente:

Monto Unidad Periodicidad Valor par Coloc.en
Numero de Nominal de Tasa Plazo pago  pago M$ M$ Chile o en el
Insc.Inst. Serie Vigente reaj. interés final int. amoritz. 2018 2017 extranjero
420-23-06-05 BSECS-7A UF 45%  01-10-2024 trim.  trim. nacional
420-23-06-05 BSECS-7B UF 4,5%  01-10-2024 trim.  trim. 150.313  nacional
Obligaciones por prepago (41.502)
Total porcion corto plazo 108.811
Bonos largo plazo
420-23-06-05 BSECS-7A - UF 45%  01-10-2024 trim.  trim. nacional
420-23-06-05 BSECS-7B - UF 45%  01-10-2024 trim.  trim. 785.531 nacional
420-23-06-05 BSECS-7C 56.161 UF 45%  01-10-2024 trim.  trim. 1.565.253 1.545.190 nacional
420-23-06-05 BSECS-7D 50.726 UF 45%  01-10-2024 trim.  trim. 1.413.774 1.352.028 nacional
420-23-06-05 BSECS-7E 45291 UF 45%  01-10-2024 trim.  trim. 1.262.296 1.207.163 nacional
Obligaciones por prepago (16.324)
Total largo plazo 4.224.999 4.889.911

Los bonos serie C, D y E capitalizan sus intereses.

Nota 11 - Obligaciones por Sobrecolateralizacién

La emision esta respaldada por los diferenciales de flujos que genera la cartera de contratos de
leasing habitacional en relacion a los bonos. Estas diferencias surgen como resultado del spread
entre la tasa de interés implicita de otorgamiento promedio ponderada por un 11,49% anual y la
de los bonos de 4,5% para las series "A" ,"B", "C", "D" y "E". La magnitud del spread hace que
la diferencia de flujo no se refleje en los valores par de los activos y pasivos al cierre del
gjercicio, sino en sus valores economicos.

No existen obligaciones de corto y largo plazo contraidas por este concepto.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS -7

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 12 - Cambios en los Excedentes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los cambios en los excedentes se detallan a continuacion:

M$ M$
31-12-2018 31-12-2017
RUBRO Excedentes Excedentes Excedentes Excedentes
Acumulados del Ejercicio Acumulados del Ejercicio
Saldo inicial 275.703 - 232.912 -
Revalorizaciéon de excedentes 7.720 - 4,425 -
Excedentes del Ejercicio - (15.364) - 38.365
Saldo final 283.422 (15.364) 237.337 38.365
Saldo actualizado - - 243.983 39.439

Nota 13 - Gastos Adicionales

El detalle de los otros gastos devengados y provisionados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 de
cargo del patrimonio separado BSECS-7, es el siguiente:

M$
Detalle 2018 2017
Legales y notariales @ (3.049) (5.860)
Seguros (a) (221) (2.675)
Otros gastos (@) (4.613) (4.783)
Totales (7.883) (13.318)

(a) Estos saldos devengados se presentan en el estado de determinacion de excedentes dentro del rubro otros gastos.

Nota 14 - Otros Ingresos

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Liberacion de provisiones 4.253 8.767
Bienes recuperados - 15.297
Total 4.253 24.064
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS -7

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 15 - Gastos Imputables al Patrimonio Separado BSECS - 7

El detalle al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el siguiente:

M$
Gastos devengados 2018 2017
Remuneracion administracién primaria del activo D) (28.179) (29.334)
Remuneracion administracién maestra del activo 2) (19.323) (19.339)
Remuneracion representante tenedores de bonos 3) (4.928) (4.931)
Remuneracion banco pagador 4) (1.643) (1.644)
Remuneracion por auditoria externa (5) (1.501) (1.555)
Remuneracion por clasificacion de riesgo (6) (19.349) (19.321)
Total (74.923) (76.124)
Institucion Periodicidad Oportunidad Célculo
(1) Inmobiliaria Mapsa S.A. mensual mensual devengado
(2) Securitizadora Security S.A. mensual trimestral devengado
(3) Banco de Chile mensual trimestral devengado
(4) Banco de Chile mensual trimestral devengado
(5) Deloitte Auditores y Consultores Ltda. mensual semestral  devengado
(6) Feller-Rate Clasificadora de riesgo Limitada mensual anual devengado
(6) Humphreys Clasificadora de riesgo Limitadé mensual mensual devengado

Dichas instituciones han prestado los servicios desde la fecha de inscripcién del patrimonio
separado BSECS-7 en el registro de la Comision para el Mercado Financiero, a excepcion de
Deloitte Auditores y Consultores Ltda., que comenzé a partir de enero de 2010.

Nota 16 - Garantia de Terceros a Favor de los Tenedores de Titulos de Deuda

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no existen garantias de terceros a favor de los tenedores de
titulos de deuda de securitizacién del patrimonio separado.

Nota 17 - Retiro de Excedentes

Segun el Contrato de Emision, el administrador primario esta facultado para recibir una
remuneracién extraordinaria equivalente al remanente que se produzca una vez pagados en forma
integra los titulos de la Serie A, B, C, D y E y todas las demas obligaciones contenidas en el

Contrato de Emisién.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han efectuado retiros por este concepto.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS -7

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 18 - Contingencias y Compromisos

A la fecha de los presentes estados financieros, no existen contingencias ni compromisos
vigentes.

Nota 19 - Cauciones Obtenidas de Terceros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibido cauciones de terceros.

Nota 20 - Moneda Nacional y Extranjera
Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de las cuentas en moneda nacional es el siguiente:

a) Activos

MONTO
M$

RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
ACTIVOS CIRCULANTES
DISPONIBLE $NO REAJUSTABLES 368.584 362.197
VALORES NEGOCIABLES $NO REAJUSTABLES - -
ACTIVOS SECURITIZADOS (Corto plazo) $REAJUSTABLES 891.348 930.828
PROVISIONES (C/P) ACTIVO SECURITIZADO $NO REAJUSTABLES - (918)
OTROS ACTIVOS CIRCULANTES $NO REAJUSTABLES 53.543 76.547
OTROS ACTIVOS
ACTIVOS SECURITIZADOS (Largo plazo) $REAJUSTABLES 3.219.699 3.976.951
TOTAL ACTIVOS

$NO REAJUSTABLES 422.126 437.826

$REAJUSTABLES 4.111.047 4.907.779
TOTAL ACTIVOS 4.533.173 5.345.605
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS -7

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 20 - Moneda Nacional y Extranjera (continuacién)

b)  Pasivos circulantes
MONTO
M$
RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
REMUN POR PAGAR ADMINISTRACION Y CUSTODIA $REAJUSTABLES 7.117 7.217
REMUN POR PAGAR CLASIFICACION DE RIESGO $REAJUSTABLES 8.040 8.035
REMUN POR PAGAR AUDITORIA EXTERNA $REAJUSTABLES - 386
REMUN POR PAGAR BANCO PAGADOR $REAJUSTABLES 410 410
REMUN X PAGAR REPRESENTANTE TENEDORES DE BONOS $REAJUSTABLES 1.230 1.229
OBLIGACIONES POR PREPAGOS $NO REAJUSTABLES 16.324 41.502
OTROS ACREEDORES $NO REAJUSTABLES 6.995 4.682
OBLIG POR TITULOS DE DEUDA DE SECURITIZACION (CIP) $REAJUSTABLES - 108.811
EXCEDENTES POR PAGAR $REAJUSTABLES - -
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES
$NO REAJUSTABLES 23.319 46.184
$REAJUSTABLES 16.797 126.088

TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 40.116 172.272
c) Pasivos largo plazo

31-12-2018

RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 a5 afios 5 a 10 afios mas de 10 afios

Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto  prom. Monto prom. Monto  prom. Monto  prom. Totales
M$  anual M$  anual M$ anual M$ anual M$

Bonos BSECS-7A  |$REAJUSTABLES -1 45% -1 45% -1 45% -1 4,5% -
Bonos BSECS-7B  |$REAJUSTABLES -1 45% -1 45% -1 45% -1 4,5% -
Bonos BSECS-7C  |$REAJUSTABLES - - - - - - 1.565.253| 4,5% | 1.565.253
Bonos BSECS-7D |$REAJUSTABLES - - - - - - 1.413.774] 4,5% | 1.413.774
Bonos BSECS-7E  |$REAJUSTABLES - - - - - - 1.262.296| 4,5% | 1.262.296
Obligaciones por pre{$NO REAJUSTABL - - - - - - (16.324) (16.324)
Total pasivo largo plazo - - - 4.224.999 4.224.999
31-12-2017

RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 ab afios 5 a 10 afios mas de 10 afios

Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto prom. Monto prom. Monto  prom. Monto  prom. Totales
M$  anual M$  anual M$ anual M$ anual M$

Bonos BSECS-7A  |$REAJUSTABLES 0| 4,5% 0| 4,5% 0| 4,5% -1 4,5% 0
Bonos BSECS-7B  |$REAJUSTABLES 281.487] 4,5% | 257.767| 4,5% 246.276] 4,5% -1 4,5% 785.530
Bonos BSECS-7C  |$REAJUSTABLES - - - - - - 1.545.190| 4,5% 1.545.190
Bonos BSECS-7D |$REAJUSTABLES - - - - - - 1.352.028| 4,5% | 1.352.028
Bonos BSECS-7E  |$REAJUSTABLES - - - - - - 1.207.163| 4,5% | 1.207.163
Total pasivo largo plazo 281.487 257.767 246.276 4.104.381 4.889.911
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 21 - Ingresos Netos de Caja

Segun el Contrato de Emision, la Securitizadora Security S.A. estd facultada para invertir o
reinvertir en instrumentos de renta fija, toda cantidad de dinero recaudada por el patrimonio
separado. Las inversiones deberan realizarse exclusivamente en uno o0 mas instrumentos
contemplados en el Contrato General de Emisidn, valores cuyas fechas de vencimiento no podran
exceder a aquellas en que el Emisor deba entregar dineros que correspondan al Banco Pagador
para que éste proceda con el proximo pago ordinario y/o extraordinario de los Titulos de Deuda.

El Contrato de Emision estipula que se puede invertir en Titulos emitidos por la Tesoreria
General de la Republica, Banco Central de Chile, Deposito a Plazo, Letras de Crédito emitidos
por Bancos e Instituciones Financieras, Bonos y Efectos de Comercio de empresas publicas y
privadas cuya emision haya sido registrada en la Comision para el Mercado Financiero.

A excepcion del primer instrumento mencionado en el parrafo anterior, las demas inversiones
requieren clasificacion AA y N-1.

. Clasificacion de riesgo 1 Clasificacion de riesgo 2 Valor Contable Valor Contable
Instrumento Originador M$ M$

Clasificadora Clasificacion Clasificadora Clasificacion 31-12-2018 31-12-2017 Cumplimiento

Cuenta corriente Banco Security No aplica No aplica  No apica No aplica 85.802 90.004 Cumple
Cuenta corriente Banco de Chile No aplica No aplica  No apica No aplica 282.782 272.193 Cumple

Para los efectos de ingresos netos de caja se consideraron los saldos en cuenta corriente.

Nota 22 - Sanciones

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la Sociedad Securitizadora, no se han recibido sanciones de
ningun tipo.

Nota 23 - Medio Ambiente

La Sociedad Securitizadora, por su naturaleza, no afecta al medio ambiente.

Nota 24 - Hechos Relevantes
En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 28 de abril de 2017, se confirmd como

auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2017.
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 24 - Hechos Relevantes (continuacion)

El 21 de junio de 2017, existiendo los excedentes necesarios para cubrir el valor de laminas
vigentes de la serie A, se procedi6 a rescatar todas las laminas, para luego pagar el 03 de julio de
2017, estas laminas, por un monto de M$188.506, a los tenedores de bonos correspondientes. Al
mismo tiempo se procedid a prepagar 8 ldminas de la serie B por un monto de $52.002, con los
excedentes segun lo indica el contrato de emision.

El 3 de julio de 2017 se pagaron obligaciones por titulos de deuda y rescate de 37 laminas de
securitizacién por M$55.548 y M$240.508, respectivamente.

El 31 de Julio de 2017 Feller Rate sube la clasificacion de las series subordinadas C y D de
“AA+” a “AAA” y de “AA” a “AAA”, respectivamente.

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 30 de abril de 2018, se confirmé como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2018.

Nota 25 — Adopcion de Normas Internacionales de Informacion Financiera (NI1F)

Como es de publico conocimiento, el pais estd comprometido a desarrollar un plan de
convergencia para adoptar integralmente las Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF (IFRS, segun sigla en inglés). En el caso de los patrimonios separados, la Comision para el
Mercado Financiero, a traves de la Norma de Caracter General N° 287 de fecha 29 de abril de
2010, establece que los estados financieros de los patrimonios separados, deberan prepararse de
acuerdo a normas de dicha Superintendencia. De acuerdo a lo anterior, la convergencia a NIIF se
implementara cuando la Superintendencia lo establezca.

Nota 26 - Hechos Posteriores

El 2 de enero de 2019 se pagaron obligaciones por titulos de deuda y rescate de 28 laminas de
securitizacién por M$282.753.

A juicio de la Administracion entre el 1 de enero de 2019 y la fecha de emisién (28 de febrero) de
estos estados financieros no han ocurrido otros hechos posteriores que afecten a los mismos.
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ANEXO 3
Patrimonio separado BSECS 7

Situacion Financiera Patrimonio Separado

BSECS-7: En términos de liquidez, este patrimonio ha observado un adecuado comportamiento
pues sus activos liquidos le han permitido cumplir oportunamente sus compromisos con los
tenedores de bonos preferentes y con sus distintos proveedores de servicios (administrador
primario, administrador maestro, representante tenedores de bonos, clasificadores de riesgo,
auditores, etc.). Los indices de liquidez actualmente observados (activo circulante versus pasivos
circulantes) indican que es esperable que este comportamiento historico se mantenga en un futuro
inmediato. Desde una perspectiva de mas largo plazo, los indicadores de solvencia (relacién de
activos versus saldo insoluto de bono preferente, spread entre tasa de rentabilidad de activos versus
tasa de costo de bono preferente) sugieren que el patrimonio est4 preparado para cumplir en tiempo
y forma las obligaciones asociadas a los bonos preferentes. De hecho, a esta fecha la serie
BSECST7A se ha pagado completamente. Sin perjuicio de lo anterior, la morosidad natural de la
cartera hipotecaria y la naturaleza de la estructuracion nos hacen prever algun grado de falla en el
pago de las obligaciones del bono subordinado serie E. En todo caso, un nivel acotado de falla esta
en perfecta consonancia con el comportamiento esperado de los activos del patrimonio.

En sintesis, podemos afirmar que los bonos preferentes ostentan una muy buena capacidad de pago
de capital e intereses en los términos y plazos pactados.
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l.- Patrimonio Separado sin Recompra regular de Activo
1.1 Antecedentes Patrimonio Separado BSECS 7

11.1 Composicion de la cartera

Inicio Actual
Numero de Activos 783 416
Saldo Insoluto Total 13.984.015 3.689.189
Saldo Insoluto Promedio Ponderado 20.653 9.885
Tasa de Originacion 11,49% 11,44%
Plazo Transcurrido 9 174
Plazo Remanente 223 64
Relacion Deuda/Garantia (Tasacion) 84,16% 39,86%
l. 1.2 Antecedentes de Originacién y administracion del patrimonio separado

Numero de activos aportados

Originador Tipo de Activo Aportado Periodo Iniciall Periodo Actual

Contratos de Leasing

Inmobiliaria Mapsa S.A. Habitacional con promesa de 783 416
compraventa

Administrador Primario: Inmobiliaria Mapsa S.A.

Administrador Maestro: Securitizadora Security S.A.

Clasificacién Administrador Maestro: No aplica

Clasificadora: No aplica

Fundamentos de clasificacion: No aplica

1.2 Emision Patrimonio Separado

Informacion relacionada a la emisién

Monto Adeudado NUmero de Bonos Plazo Remanente (meses) .-
— - — - — " Tasa Emision
Inicial Vigente Inicial Vigente Inicial Vigente
BSECS-7A 13.975.856 | Terminado 1014|Terminado 234|Terminado 4,50%
BSECS-7B 2.508.487 | Terminado 182|Terminado 234|Terminado 4,50%
BSECS-7C 882.105 1.598.050 160 155 234 69 4,50%
BSECS-7D 771.842 1.398.293 140 140 234 69 4,50%
BSECS-7E 689.145 1.248.476 125 125 234 69 4,50%

Informacién de la Clasificacion de Riesqo

Feller Rate Humphreys

Serie Clasificacion |Clasificacion |Clasificacion |Clasificacion

Inicial Actual Inicial Actual
BSECS-7A AAA Terminado AAA Terminado
BSECS-7B AAA Terminado AAA Terminado
BSECS-7C AA AAA AA- AAA
BSECS-7D A AAA BBB AA-
BSECS-7E C C C C
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1.3. Morosidad

1.3.1 Morosidad en términos de saldo insoluto

Morosidad en términos de saldo insoluto

Saldo Insoluto

Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 | may-18 | jun-18 jul-18 ago18 | sepl8 | oct18 | nov-18 MeéECF'E"e
Al dia 2.906.482 2.977.271 2.775.903 2.804.047 | 2.849.972 | 2.878.668 | 2.715.947 | 2.750.266 | 2.602.486 | 2.554.797 | 2.498.012 | 2.383.972 2.449.854
1 cuota en mora 667.836 519.339 669.270 693.831 582.796 460.459 649.009 434.409 678.229 610.417 637.293 635.695 543.267
2 cuota en mora 484.441 472.285 458.281 384.736 370.043 391.572 298.345 513.937 317.337 381.373 422.804 394.852 387.685
3 cuota en mora 122.144 194.366 163.520 87.246 184.636 108.582 181.410 104.006 165.284 134.411 71.726 211.871 166.801
4 cuota en mora 70.431 32.528 75.668 119.636 61.417 100.477 46.007 59.432 51.934 103.399 70.127 41.459 58.825
5 cuota en mora 48.847 44.160 32.224 48.157 50.363 38.427 40.660 30.653 18.111 18.028 67.702 37.021 36.993
6 y mas cuotas en mora(1) 31.949 50.969 74.428 50.087 46.283 62.354 66.819 39.447 44.436 23.982 15.547 27.648 45,732
Activos en liquidacion 7.460 7.460 7.460 7.460 - - - - - - - - -
TOTAL 4332129 | 4290918 | 4.249.294 4187.740 | 4.145509 | 4.040.538 | 3.998.197 | 3.932.150 | 3.877.818 | 3.826.407 | 3.783.212 | 3.732.518 | 3.689.157
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
Morosidad en términos Porcentuales

Saldo Insoluto expresado en %

Morosidad ) ] ] -
orosida dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Meéé'::"irre
Aldia 67,09% 69,39% 65,33% 66,96% 68,75% 71,24% 67,93% 69,94% 67,11% 66,77% 66,03% 63,87% 66,41%
1 cuota en mora 15,42% 12,10% 15,75% 16,57% 14,06% 11,40% 16,23% 11,05% 17,49% 15,95% 16,85%) 17,03% 14,73%
2 cuota en mora 11,18% 11,01% 10,78% 9,19% 8,93% 9,69% 7,46% 13,07%) 8,18%) 9,97%) 11,18% 10,58% 10,51%
3 cuota en mora 2,82% 4,53% 3,85% 2,08% 4,45% 2,69% 4,54% 2,65% 4,26% 3,51% 1,90% 5,68% 4,52%
4 cuota en mora 1,63% 0,76% 1,78% 2,86% 1,48% 2,49% 1,15% 1,51% 1,34% 2,70% 1,85% 1,11% 1,59%
5 cuota en mora 1,13% 1,03% 0,76% 1,15% 1,21% 0,95% 1,02% 0,78%) 0,47%) 0,47%) 1,79% 0,99% 1,00%
6 y mas cuotas en mora(1) 0,74% 1,19% 1,75% 1,20% 1,12% 1,54% 1,67%)| 1,00%) 1,15% 0,63% 0,41% 0,74% 1,24%
Activos en liquidacion 0,17% 0,17% 0,18% 0,18% 0,00%) 0,00%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%)
TOTAL 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00% 100,00%)

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
1.3.2 Morosidad en términos de Numero de Activos
Morosidad sobre numero de contratos
Numero de Activos

Morosidad ) ] ] -

orosica dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Meészlle:rre
Al dia 291 301 283 288 299 305 291 295 284 281 280 270 283
1 cuota en mora 67 55 70 72 59 48 68 50, 72 66 67 71 58
2 cuota en mora 51 48 48 43 40 43 34 53 35 41 44 40 41
3 cuota en mora 12 19 17 8 19 11 19 12 18 16 10, 24 18
4 cuota en mora 6 3 7 12 6 10 4 5 5 11 8 7
5 cuota en mora 5 4 3 5 5 3 4 3 2 2 7 4 4
6 y mas cuotas en mora(1) 3 5 7 5 5 7 7 5 5 3 2 3 5
Activos en liquidacion 1 1 1 1 - - - - - - - - -
TOTAL 435 435 435 433 433 427 427 423] 421 420 418 417 416

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
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Morosidad porcentual sobre numero de contratos

Numero de Activos en porcentaje

Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 M eéE(f:i'e:rre

Aldia 66,90%) 69,20%) 65,06% 66,51% 69,05%) 71,43%) 68,15%) 69,74%) 67,46%) 66,90% 66,99% 64,75%) 68,03%
1 cuota en mora 15,40% 12,64% 16,09% 16,63% 13,63%|  11,24%|  15,93% 11,82% 17,10% 15,71% 16,03% 17,03% 13,94%
2 cuota en mora 11,72%) 11,03% 11,03% 9,93% 9,24% 10,07%) 7,96% 12,53% 8,31% 9,76% 10,53% 9,59% 9,86%
3 cuota en mora 2,76%) 4,37%)| 3,91%) 1,85% 4,39% 2,58%) 4,45% 2,84%) 4,28%) 3,81%) 2,39% 5,76%)| 4,33%
4 cuota en mora 1,38% 0,69% 1,61% 2,77% 1,39% 2,34% 0,94% 1,18% 1,19% 2,62% 1,91% 1,20% 1,68%
5 cuota en mora 1,15% 0,92%) 0,69%) 1,15% 1,15% 0,70%)| 0,94%) 0,71%) 0,48%) 0,48%) 1,67% 0,96% 0,96%
6 y mas cuotas en mora(1) 0,69% 1,15%) 1,61%) 1,15% 1,15% 1,64% 1,64%) 1,18%) 1,19%) 0,71% 0,48% 0,72% 1,20%
Activos en liquidacion 0,23% 0,23% 0,23% 0,23% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
TOTAL 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00% 100,00%

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.

1.3.3 Analisis de Morosidad

A diciembre de 2017, la morosidad total de la cartera, a saldo insoluto asciende a un 32,92% del
total vigente y los contratos con 4 0 mas aportes en mora llegan a 3,5%. Los mismos indicadores al
cierre de diciembre de 2018 son 33,59% y 3,83% respectivamente. Si bien la mora ha disminuido
durante el periodo, la recaudacion, midiéndola sobre la potencial de cada mes, se ha mantenido en
niveles altos debido a la movilidad de mora friccional.

1.4 Activos Prepagados

1.4.1 Activos prepagados en relacion a Saldo Insoluto

Saldo insoluto
Prepago dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Meé;:l'e:rre
Prepagos Parciales
Prepagos Totales 10.310 12.483 7.195 62.381 23.348 11.633 8518 7.691
Total Prepagos 10.310 12.483 7.195 62.381 23.348 11.633 8518 - 7.691 -
Prepagos Acumulados 2.782.565 | 2.782.565 | 2.795.048 | 2.802.242 | 2.802.242 | 2.864.624 | 2.864.624 | 2.887.972 | 2.899.605| 2.908.123 | 2.908.123 | 2915813 | 2.915.813
Activos prepagados expresados en % de Saldo Insoluto respecto del saldo insoluto de la
cartera inicial)
Saldo Insoluto en %
Prepago dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MeéE(ile:rre
Prepagos Parciales
Prepagos Totales 0,07% 0,00%| 0,09% 0,05% 0,00%] 0,45% 0,00%| 0,17% 0,08% 0,06%] 0,00% 0,05%| 0,00%
Total Prepagos 0,07% 0,00% 0,09% 0,05% 0,00% 0,45% 0,00% 0,17% 0,08% 0,06% 0,00% 0,05% 0,00%
Prepagos Acumulados 19,90%|  19,90%|  19,99%|  20,04%|  20,04%|  20,48%|  20,48%|  20,65%|  20,74%|  20,80%| 20,80%|  20,85% 20,85%
1.4.2 Activos prepagados en relacion al nimero de activos
Numero de Activos
Prepago ) . . Mes Cierre
pag dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 | jul-18 | ago-18 | sep-18 [ oct-18 | nov-18 EEFF
Prepagos Parciales
Prepagos Totales 0 0 0 0 0 0 0 4 2 1 0 1 0
Total Prepagos 0 0 0 0 0 0 0 4 2 1 0 1 0
Prepagos Acumulados 197 197 197 197 197 197 197 201 203 204 204 205 205
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Activos prepagados expresados en % numero de activos respecto de la cartera inicial

Numero de Activos

Prepago i

Pag dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 | jul-18 | ago-18 | sep-18 | oct-18 | nov-18 Mel'stcFllirre
Prepagos Parciales
Prepagos Totales 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,51%| 0,26%| 0,13%| 0,00%| 0,13% 0,00%
Total Prepagos 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,51%| 0,26%| 0,13%| 0,00%| 0,13% 0,00%
Prepagos Acumulados 25,16%| 25,16%)| 25,16%| 25,16%| 25,16%| 25,16%| 25,16%| 25,67%| 25,93%| 26,05%| 26,05%| 26,18% 26,18%

Ve - -
1.4.3 Caracteristicas de los activos prepagados
Activos Prepagados . . . Mes Cierre
pag dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abr-18 | may-18 | jun-18 | jul-18 | ago-18 | sep-18 [ oct-18 | nov-18 EEEE

Tasa de Originacion 10,51%| 0,00%]| 11,34%| 12,87%| 0,00%| 11,09%| 0,00%| 12,33%| 11,90%| 11,92%| 11,44%| 11,44% 11,44%
Plazo Transcurrido 159 - 157 160 - 168 - 168 170 165 172 173 174
Plazo Remanente 79 - 81 78 - 70 - 67 59 73 66 65 64

1.4.4 Analisis del Comportamiento del prepago de la Cartera
Securitizada

El mercado crediticio habitacional ha seguido siendo afectado por el prepago debido
principalmente a la caida en las tasas de interés en afios recientes y a la eliminacion del impuesto
de timbres y estampillas para el refinanciamiento.

A diciembre de 2018 el indice porcentual de prepago acumulado en términos de saldo insoluto fue
de un 20,85% y el de diciembre 2017 un 19,90% teniendo una variacion al alza de un 0,95%
respecto de la cartera inicial, alza que hasta el momento ha sido moderada respecto al trimestre
anterior.

El uso de los montos acumulados en el patrimonio separado esta regulado contractualmente en el
contrato de emision, pudiendo principalmente rescatar laminas o sustituir activos.

1.5. Sustituciéon de activos en términos de saldo insoluto

1.5.1 Sustitucién de los activos en términos de saldo insoluto
No se han producido sustituciones durante este periodo.

Sustitucion de los activos en términos porcentuales sobre saldo insoluto
No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.2 Sustitucion de los activos en términos de numero de activos
No se han producido sustituciones durante este periodo.

Sustitucion de los activos en términos de nimero de activos (%)
No se han producido sustituciones durante este periodo.
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1.5.3 Caracteristicas de Activos sustitutos

No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.4 Andlisis de la sustitucion efectuada

No se han producido sustituciones durante este periodo y los fondos recibidos por prepagos de
activos se han reservado para rescatar ldminas de acuerdo a lo establecido en el contrato de

emision.

1.6 Activos en incumplimiento

1.6.1 Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto

Saldo Insoluto

Incumplimiento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 M eéE(f:l'eirre
Activos en Proceso Judicial 232.752 236.607 198.778 254.300 226.552 250.113 224,682 261.186 202.445 211.622 197.270 189.133 245,048
Activos en Proceso de

Liquidacion (stock) 7.460 7.460 7.460 7.460

Activos Liquidados 2.037.389 | 2.037.389 | 2.037.389 | 2.037.389 | 2.044.849 | 2.044.849 | 2.044.849 | 2.044.849 | 2.044.849 [ 2.044.849 | 2.044.849 | 2.044.849 | 2.044.849
Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto %

Saldo Insoluto %

Incumplimient ! - - -

neamplimiento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Meé;;rre
Activos en Proceso Judicial 1,66% 1,69% 1,42%) 1,82%) 1,62%) 1,79%) 1,61% 1,87% 1,45%) 1,51%) 1,41%) 1,35% 1,75%
Acti P d

CHIVOS en Froceso de 005%|  005%|  005%  005%  000%  000%  000%  000%  000%  000%  000%  0.00% 0,00%

Liquidacion (stock)

Activos Liquidados 14,57% 14,57%) 14,57%) 14,57%) 14,62%) 14,62%) 14,62% 14,62%) 14,62%) 14,62%) 14,62%) 14,62% 14,62%
1.6.2 Activos en incumplimiento en término de nimero de activos

Numero de Activos

Incumplimient ! - - -

neamplimento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 M eéé'::"e:rre
Activos en Proceso Judicial 20 21 18 24 21 23 21 25 21 22 21 21 27
Activos en Proceso de

Liquidacion (stock) ! ! ! ! 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Activos Liquidados 128 128 128 128 129 129 129 129 129 129 129 129 129
Activos en incumplimiento en término de numero de activos %

Numero de Activos %
neumplimiento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Me;;irm
Activos en Proceso Judicial 2,55%) 2,68%) 2,30%) 3,07%) 2,68%) 2,94%) 2,68% 3,19% 2,68%)| 2,81%) 2,68%) 2,68%) 3,45%)
Acti P
CUVOS en Proceso de 013%  013%  013%|  013%  000%  000% ~ 000%  000%|  000% ~ 000%  000%  0,00% 0,00%

Liquidacion (stock)

Activos Liquidados 16,35%) 16,35% 16,35% 16,35% 16,48% 16,48% 16,48% 16,48% 16,48% 16,48%) 16,48%) 16,48%) 16,48%
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1.6.3 Analisis de los activos en Incumplimiento

El incumplimiento puede generar una distorsion en la situacién financiera del patrimonio separado
si se desvia el comportamiento de las variables como precio, costo o tiempo de incumplimiento
respecto a los supuestos originales de estructuracion.

A diciembre de 2018 el indicador muestra un 1,75% de casos en proceso judicial, y en diciembre
de 2017 fue de un 1,66% respecto a la cartera vigente.

La estrategia que se ha seguido es agilizar los casos en cobranza judicial y ademas se esta
realizando un plan de liquidacion de las recuperaciones a fin de estar en linea con la estructura de
de la cartera. Se han adoptado medidas de forma que estos procesos optimicen la relacién precio
tiempo que, a su vez, tiene un correlato en costo financiero para el patrimonio separado y en el
riesgo de deterioro en el bien recuperado. Dado el buen comportamiento del activo y a la adecuada
estructura del pasivo, este patrimonio ha subido la clasificacion de riesgo a tal punto que todas, a
excepcion de la serie E que es la Junior, tienen clasificaciones en grado de inversion.

1.7. Antecedentes del activo

1.7.1 Principales caracteristicas del activo

dic-17 | ene-18 | feb18 | mar-18 | abr18 | may-18 | jun18 | jul18 | ago-18 | sep18 | oct-18 | nov-18 MeéECFiE"e
Tasa Activos 1145%| 1145%| 1145%| 1145%| 1145%| 1145%| 11,45%| 11,45%| 11,44%| 11,44%| 1144%| 1144%|  11,44%
Relacion Deuda/Garantia 4358%| 4317%| 4273%| 42326 41.89%| 41,48%| 41,05%| 40,70%| 40,32%| 39,86%| 39,56%| 39,10%|  38,70%
Plazo Transcurrido 162 163 164 165 166 167 168 169 170 171 172 173 174
Plazo Remanente 76 75 74 73 72 71 70 69 68 67 66 65 64

1.7.2 Analisis de los indices del activo

La relacion deuda garantia ha variado de 43,58% en diciembre de 2017 a 38,70% en diciembre de
2018, baja normal de acuerdo a la estructura de la cartera.

En relacion a los indices de tasas de activos, plazo transcurrido y plazo remanente, estos se
comportan también de manera normal con respecto a la cartera.

1.8 Antecedentes del Pasivo

dic-17 | ene-18 | feb-18 | mar18 | abr-18 | may-18 | jun18 | ju-18 | ago-18 | sep18 | oct18 | nov-18 MeéECFi'e:rre
Tasa Pasivo Preferente a50%|  450%|  450%|  450%|  450%|  450%|  450%|  450% ~ 450% ~ 450% ~ 450%|  450% 4,50%
Tasa Pasivo Total 450%|  450%|  450%|  450%|  450%|  450%|  450%|  450% ~ 450% ~ 450% ~ 450%|  450% 4,50%
Saldo Insoluto preferente 926.180| 664112 664112\ 664.112| 446.438| 446.438| 446.438| 132.334| 132334 132334 0 0 0
Saldo Insoluto Total 4.988.208| 4.771.086| 4.771.086| 4.771.086| 4.152.417| 4.152.417| 4.152.417| 4.330.609| 4.330.609| 4.330.600| 4.244.820 4.244.820 4.244.820
Valor Par Preferente 936.431| 666.564| 660.014| 671463 448075 449.721| 4s51.368| 132.831 133320 133808 0 0 0
Valor Par Total 5.043.300| 4.788.684| 4.806.281| 4823.878| 4.615.791| 4.632.753| 4.649.715| 4.346.697| 4.362.670| 4.378.643| 4.210.379| 4.225.851| 4.246.405
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1.9 Relacién activo y pasivo

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 M eé;l;rre
Razon Tasas Preferente 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54
Razon Tasas 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54 2,54
Razon Activos/Pasivos 468 6,46 6,40 6,31 9,29 9,05 8,96 2071 29,30 28,91|Noaplica [Noaplica |No aplica
Preferentes
Razon Activos/Pasivos Total 0,87 0,90 0,89 0,88 1,00 0,97 0,96 0,91 0,90 0,88 0,89 0,88 0,87
Razon Activos/Pasivos 472 6,46 6,42 6,34 9,31 9,22 913 20,89 2057 20,25 0,89 0,88 0,87
Ajustado
Razon Activos sin Mora/Pasivo 3,18 4,48 4,20 4,25 6,41 6,62 6,25 20,96 19,94 19,64 0,59 0,57 0,58]

Las variables de tasas tienden a ir por la misma linea. Los activos sobre pasivos preferentes ya no
aplican a causa de que se pag6 por completo las series preferentes.

En la razén de activos sin mora sobre pasivos, consideramos el pasivo vigente, terminando esta
razon a diciembre de 2018 en 0,58%.

El patrimonio separado se encuentra sobrecoletarizado por el diferencial de tasas, situacion que se
ha mantenido en el tiempo sin variacion. Dicha sobrecoletarizacion no ha sido afectada por los
prepagos y terminaciones que ha debido soportar este patrimonio.

1.10 Ingresos y Gastos del Patrimonio Separado

1.10.1 Ingresos

dic17 | ene-18 | feb-18 | mar-18 | abris | may-18 | jun-18 | ju-18 | ago-18 | sep18 | oct18 | nov-1g | ™ eéECFile:”e
Ingresos deudores al dia 47.194 47.838 44595 43.236 16.255 50.144 42.786 47.598 46.434 42.680 42.715 45.475 40.734
Ingresos deudores morosos 30.220 29.062 27.305 33.493 24,198 72.224 26.012 35.159 31.234 27.892 35.983 32.762 29.509
Ingresos por prepago 10.626 12.556 7.238 64.160 23.796 11.829 8.526 7.732
1.10.2 Egresos

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 M eélgzi'e:rre
Gastos 8.380 10.751 15.360 8.440 11.379 6.688 6.751 14.442 4.773 5.128 12.664 7.249 5.014
Pago Ordinario de Capital 0 28.590 0 0 14.835 0 0 14.894 0 0 4.612 0 0
Pago Ordinario de Interes 0 10.317, 0 0 5.132 0 0 4.933 0 0 1.460 0 0
Prepagos Preferentes 0 235.234 0 0 300.989 0 0 298.799 0 0 177.178 0 0
Prepagos Subordinados

1.10.3 Analisis

Los egresos del patrimonio se encuentran regulados contractualmente y en el tiempo no han
sufrido variaciones. El gasto podria variar de acuerdo a como se comporte el tiempo de
recuperacion de viviendas. Esto implica que ha mayor control y eficiencia, menor gasto de
cobranza. Para el seguimiento de la variable de gasto, se mantienen controles directos sobre el
administrador primario.
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Los ingresos del patrimonio han sufrido variaciones principalmente por el grado de prepagos que
ha debido soportar y el nivel de mora del patrimonio. Tambien se puede observar un aumento en
los ingresos de deudores morosos, confirmando lo antes mencionado de que existe una alta mora
friccional.

1. 11 Comportamiento de excedentes

Trimestres -4 Trimestre -3 Trimestres -2 Trimestre -1 | Trimestre Actual

Excedentes Retirados
Excedentes del Periodo
Excdentes Acumulados

1.12 Riesgo de calce de activos y pasivos

En este patrimonio no existen activos y pasivos en diferente unidad de reajustabilidad o moneda.
1.13 Otros

A la fecha no existe nada adicional que informar con respecto a este patrimonio.
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Sociedad Administradora del
Patrimonio Separado BSECS-9

Hemos efectuado una auditoria a los estados financieros adjuntos del Patrimonio Separado BSECS-9,
gue comprenden los balances generales al 31 de diciembre de 2018 y 2017, y los correspondientes
estados de determinacion de excedentes por los afios terminados en esas fechas y las correspondientes
notas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracion por los estados financieros

La Administracion de Securitizadora Security S.A., Sociedad Administradora del Patrimonio Separado
BSECS-9, es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros de
acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comisién para el Mercado Financiero. Esta
responsabilidad incluye el disefio, implementacion y el mantenimiento de un control interno pertinente
para la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros que estén exentos de
representaciones incorrectas significativas, ya sea debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre estos estados financieros a base de
nuestras auditorias. Efectuamos nuestras auditorias de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas en Chile. Tales normas requieren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo con el
objeto de lograr un razonable grado de seguridad de los estados financieros estan exentos de
representaciones incorrectas significativas.

Una auditoria comprende efectuar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los montos
y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del
auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de representaciones incorrectas significativas de los
estados financieros, ya sea debido a fraude o error. Al efectuar estas evaluaciones de los riesgos, el
auditor considera el control interno pertinente para la preparacién y presentacion razonable de los
estados financieros de la entidad con el objeto de disefiar procedimientos de auditoria que sean
apropiados en las circunstancias, pero sin el propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del
control interno de la entidad. En consecuencia, no expresamos tal tipo de opinion. Una auditoria
incluye, también, evaluar lo apropiadas que son las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables significativas efectuadas por la Administracion, asi como una evaluacion de
la presentacion general de los estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionarnos una base para nuestra opinion de auditoria.

Deloitte® se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited una compafifa privada limitada por garantia, de Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de las cuales es una
entidad legal separada e independiente. Por favor, vea en www.deloitte.com/cl/acercade la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus
firmas miembro.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited es una compafiia privada limitada por garantia constituida en Inglaterra & Gales bajo el nimero 07271800, y su domicilio registrado: Hill House,
1 Little New Street, London, EC4A 3TR, Reino Unido.



Opinién

En nuestra opinidn, los mencionados estados financieros presentan razonablemente, en todos sus
aspectos significativos, la situacion financiera de Patrimonio Separado BSECS-9 al 31 de diciembre de
2018 y 2017 y los correspondientes estados de determinacion de excedentes de sus operaciones por los

afios terminados en esas fechas, de acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comision para
el Mercado Financiero.

Otros Asuntos

El Andlisis Razonado, Hechos Relevantes y Anexos adjuntos, no forman parte integrante de estos
estados financieros, por lo tanto, este informe no se extiende a estos mismos.

Los presentes estados financieros al 31 de diciembre de 2018 y 2017 han sido preparados sobre la base
de empresa en marcha, considerando que la Sociedad Administradora posee estrategias y planes para
ejecutar su plan de negocio.

) edoit-

ebrero 28, 2019
Santiago, Chile

RUT: 12.440.157-7
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BALANCE DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-9

(cifras en miles de pesos)

ACTIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017

11.010 Disponible 990.418 1.024.157
11.020 Valores negociables 134.070 186.001
11.100 Activo securitizado (corto plazo) 2.496.596 2.607.042
11.110 Activo securitizado (corto plazo ) 2.954.995 3.064.522
11.120 Provisiones (C/P) activo securitizado (menos) (458.400) (457.480)
11.200 Otros activos circulantes 753.527 772.992
11.000 TOTAL ACTIVOS CIRCULANTES 4.374.611 4.590.192
13.100 Activo securitizado (largo plazo) 16.632.502 18.939.892
13.110 Activo securitizado largo plazo 16.632.502 18.939.892
13.120 Prov. (largo plazo) activo securitizado (menos) - -
13.140 Menor valor en colocacion de titulos de deuda 80.309 90.257
13.150 Mayor valor en colocacion de titulos de deuda (menos) (147.146) (166.423)
13.160 Gastos de colocacion - -
13.170 Otros activos - -
13.000 TOTAL OTROS ACTIVOS 16.565.665 18.863.726
10.000 TOTAL ACTIVOS 20.940.276 23.453.918
PASIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017

21.010 Remuneracioén por pagar por administracion y custodia 15.380 15.638
21.015 Remuneracién por pagar por clasificacion de riesgo 3.446 3.444
21.020 Remuneracién por pagar por auditoria externa - 386
21.025 Remuneracién por pagar al banco pagador 410 410
21.030 Remuneracion por pagar al representante tenedores de bonos 957 956
21.040 Excedentes por pagar - -
21.050 Obligaciones por prepagos 171.693 269.895
21.060 Obligaciones por saldo precios (corto plazo) - -
21.070 Obligaciones por sobrecolateralizacion (corto plazo) - -
21.080 Otros acreedores (corto plazo) 79.428 46.414
21.090 Obligligaciones por titulos de deuda de securitizacién (corto plazo) 1.187.870 1.347.948
21.000 TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 1.459.184 1.685.091
22.010 Obligaciones por titulos deuda de securitizacién (largo plazo) 20.751.542 22.987.402
22.020 Obligaciones por saldo precio (largo plazo) - -
22.030 Obligaciones por sobrecolateralizacion (largo plazo) - -
22.040 Otros acreedores (largo plazo) - -
22.000 TOTAL PASIVOS A LARGO PLAZO 20.751.542 22.987.402
23.100 Reservas de excedentes anteriores (1.218.575) (1.398.276)
23.110 Excedentes obligatorios fin ejercicio anterior (1.218.575) (1.398.276)
23.120 Fondos excedentes voluntarios fin ejercicio anterior - -
23.200 Excedentes del ejercicio (51.875) 179.701
23.300 Retiros de excedentes (menos) - -
23.400 Aportes adicionales (mas) - -
23.000 TOTAL EXCEDENTES (DEFICIT) ACUMULADO (1.270.450) (1.218.575)
20.000 TOTAL PASIVOS 20.940.276 23.453.918

Las notas adjuntas nameros 1 al 28 forman parte integral de estos estados financieros
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N° INSCRIPCION DE LA EMISION EN EL REGISTRO: 495

ESTADOS DE DETERMINACION DE EXCEDENTES
DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-9

(cifras en miles de pesos)

Para el ejercicio comprendido entre el 01-01-2018 01-01-2017
y el 31-12-2018 31-12-2017
INGRESOS
35.110 Intereses por activos securitizados 1.391.045 1.408.511
35.120 Intereses por inversiones 6.633 13.917
35.130 Reajustes por activos securitizados 587.441 394.452
35.140 Reajustes por inversiones
35.150 Ingresos por prepago de contratos
35.160 Ingresos percibidos por activos castigados - -
35.170 Amortizacion mayor valor colocacion titulos de deuda 19.277 19.276
35.190 Otros ingresos 163.540 436.743
35.100 TOTAL INGRESOS 2.167.936 2.272.899
GASTOS

35.210 Remuneracién por adm.y custodia de los activos (128.603) (131.900)
35.215 Remuneracion por clasificacion de riesgo (13.878) (13.841)
35.220 Remuneracion por auditoria externa (1.501) (1.555)
35.225 Remuneracion banco pagador (1.643) (1.644)
35.230 Remuneracion por representante de tenedores de bonos (5.736) (5.742)
35.235 Intereses por titulos de deuda de securitizacion (1.176.365) (1.273.986)
35.240 Reajuste por titulos de deuda de securitizacion (641.093) (429.390)
35.250 Provisiones sobre activos securitizados (59.253) (59.802)
35.260 Provisiones sobre inversiones - -
35.270 Pérdidas en liquidacion de garantias (127.363) (95.894)
35.280 Amortizacién menor valor en colocacién de titulos de deuda (9.948) (9.947)
35.285 Amortizacion gastos de colocacion de titulos - -
35.290 Otros gastos (89.958) (94.348)
35.200 TOTAL DE GASTOS (2.255.341) (2.118.049)
35.300 Resultado neto por correccion monetaria 35.530 24.851
23.200 DEFICIT (EXCEDENTES) DEL EJERCICIO (51.875) 179.701

Las notas adjuntas nameros 1 al 28 forman parte integral de estos estados financieros
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PATRIMONIO SEPARADO BSECS-9

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 1 - Constitucion del Patrimonio Separado BSECS-9

Por escritura de fecha 13 de diciembre de 2006, modificada por escritura publica de 31 de enero
de 2007 y complementada por escritura de 27 de marzo de 2007 y 30 de marzo del mismo afio,
ante el Notario Pablico Sefior Alvaro Bianchi Rosas, se constituye el Patrimonio Separado
BSECS-9. Este fue inscrito en el Registro de Valores con el N° 495 de fecha 6 de marzo de 2007.

Por escritura de fecha 16 de octubre de 2007, modificada por escritura publica de 21 de
noviembre de 2007, y escritura complementaria del 21 de enero de 2008, conforme al art. 137 de
la Ley de Mercado de Valores, todas otorgadas en la notaria de Enrique Morgan Torres, se
constituye el Patrimonio Separado BSECS-11. Este fue inscrito en el Registro de Valores con el
N°518 de fecha 29 noviembre de 2007.

De acuerdo a la autorizacion concedida por Representante de los Tenedores de Bonos y segun
consta en Certificado de la Comision para el Mercado Financiero de fecha 6 de junio de 2008, se
procedi6 a fusionar ambos patrimonios quedando como Unico el Patrimonio Separado N° 9, como
sigue: ElI nimero de inscripcion N° 495 (que correspondia al Patrimonio 9) absorbe para si los
activos de la inscripcion N° 518 (que correspondian al original Patrimonio 11) conformandose en
el continuador de dicho patrimonio fusionado.

De acuerdo a la autorizacion concebida por Representante de los Tenedores de Bonos y segun
consta en Certificado de la Comision para el Mercado Financiero de fecha 1 de junio de 2009, se
procedio a fusionar ambos patrimonios quedando como Unico el Patrimonio Separado N° 9, como
sigue: El nimero de inscripcion N° 495 (que correspondia al Patrimonio 9) absorbe para si los
activos de la inscripcion N° 586 (que correspondian al original Patrimonio 12) conformandose en
el continuador de dicho patrimonio fusionado.

El Patrimonio termina el 1 de abril del 2026.

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados
a) Ejercicios contables

Los presentes estados financieros cubren el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el
31 de diciembre de 2018 y 2017.
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados (continuacién)

b)

d)

f)

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros y los estados de determinacion de excedentes han sido
preparados de acuerdo con la Norma de Caracter N° 287 impartida por la Comision para el
Mercado Financiero.

Bases de presentacion

Para fines comparativos, los estados financieros al 31 de diciembre de 2017, han sido
actualizados extracontablemente en un 2,8%

Correccién monetaria

Los estados financieros han sido actualizados con el objeto de reflejar el efecto de las
variaciones en el poder adquisitivo de la moneda ocurrido en ambos ejercicios. Para estos
efectos se han corregido activos no monetarios, pasivos no monetarios, excedentes y déficit
acumulados al 31 de diciembre de cada ejercicio. Asimismo, se han corregido las cuentas
de resultado para presentarlas a sus valores de cierre.

Porcentaje de actualizacion: 2018 2017
% %
Variacion indice de precios al consumidor 2,8 19

Base de conversion

Los activos y pasivos reajustables en Unidades de Fomento (UF) se presentan de acuerdo a
su valor a la fecha de cierre equivalente a $27.565,79 y $26.798,14, al 31 de diciembre de
2018 y 2017, respectivamente.

Valores negociables

Bajo este rubro se presentan las inversiones en cuotas de fondos mutuos de renta fija, y se
presentan al valor de la cuota al cierre de cada ejercicio.
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados (continuacién)

9)

h)

)

Activos securitizados

Estan compuestos por contratos de arrendamiento con promesa de compraventa de bienes
raices, cuyas escrituras de compraventa fueron otorgadas ante notario. La valuacion de estos
contratos es como sigue:

Corresponde al valor presente de los flujos que el contrato promete, actualizados a la tasa de
transferencia. La tasa de transferencia se determind de manera tal, que la valorizacion de
los activos fuera equivalente a la valorizacion de bonos securitizados al inicio del
patrimonio separado.

Provisiones activos securitizados

Corresponde a las provisiones que se requiere efectuar sobre el valor de los flujos de los
contratos de crédito. La administracion de la Sociedad Securitizadora efectua su estimacion
de incobrabilidad basada en la cantidad de cuotas morosas, la tasacion (la cual se le aplica
el porcentaje de recuperacion que se obtiene de las ventas historicas del patrimonio), y el
valor presente del bien.

La Sociedad ha constituido provision por M$458.400 y M$457.480 por los ejercicios
terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, respectivamente. Ver Nota 7.

Obligaciones por titulos de deuda de securitizacion

Corresponde a las cantidades adeudadas por bonos securitizados, valorizadas a la tasa de
emisién de los respectivos bonos.

Provisiones

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad ha constituido provision por concepto de gasto de
administracion primaria y maestra por M$15.380 (M$15.638 al 31 de diciembre de 2017),
las cuales se presentan en el rubro remuneraciones por pagar por administracion y custodia
(ver Nota 10).
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados (continuacién)

K)

Gastos imputables al patrimonio separado

Corresponde a los gastos devengados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 en que ha
incurrido el patrimonio separado.

Ingreso de explotacién

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los ingresos de explotacion estan constituidos por los
intereses y reajustes que devenga la cartera de activos securitizados.

Menor y mayor valor en colocacion de titulos de deuda de securitizacion patrimonio
separado

Corresponde al menor valor y mayor valor obtenido en la colocacion de los titulos de deuda
de securitizacion del patrimonio separado al momento de su colocacion respecto del valor
par. Este mayor y menor valor esta siendo amortizado linealmente en el plazo de duracién
de los titulos de deuda.

Bienes recuperados

Son aquellos bienes que producto de la resciliacion de contratos de Leasing Habitacional,
mediante un proceso judicial, han sido recuperados anticipadamente, los cuales se
encuentran registrados en el activo circulante del patrimonio separado. La valorizacion del
bien se registra al valor de tasacidn, aplicandole un porcentaje de recupero, que se
determina en base a un andlisis de la recuperacion neta, producto de las ventas histéricas del
patrimonio. Estos bienes se encuentran netos del valor de realizacion y para ello se tasan
cada 2 afios y/o cuando existen indicios de deterioro.

Impuestos a la renta e impuestos diferidos

De acuerdo a lo sefialado en el Oficio N° 734 del Servicio de Impuestos Internos (S.I.1.), de
fecha 9 de febrero de 2004, el cual establece que para efectos del impuesto de Primera
Categoria, los excedentes obtenidos de la gestion de un Patrimonio Separado o los
remanentes del activo de éste seran constitutivos de ingresos de la sociedad Securitizadora
cuando, de acuerdo con las disposiciones citadas en la Ley de Mercados de Valores y lo que
se estipule en el contrato de emision de titulos de deuda, la sociedad adquiera el derecho de
que pasen a su patrimonio comun bienes del Patrimonio Separado que correspondan a los
referidos excedentes o bienes del activo remanente.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-9

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 3 - Cambios Contables

Durante el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018, no se han
registrado cambios contables que afecten la interpretacion de los presentes estados financieros en

relacion al afo anterior.

Nota 4 - Correccion Monetaria

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estd conformado segun el siguiente detalle:

Indice de M$
Detalle reajustabilidad 2018 2017
Activos no monetarios UF 1.107 (192)
Cuentas de resultados IPC 1.232 (1.028)
Déficit (Excedentes) acumulados IPC 33.191 26.071
Totales 35.530 24.851

Nota 5 - Valores Negociables

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estd compuesto por las inversiones en cuotas de
fondos mutuos, de acuerdo al siguiente detalle:

Moneda Total

M$
Institucion 2018 2017
Fondos Mutuos Security Plus $ 134.070 186.001

Totales 134.070 186.001
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 6 - Activos Securitizados en Mora

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el detalle de los activos securitizados en mora es el siguiente:

Namero de Monto
arrendatarios M$
Cuotas 2018 2017 2018 2017
la3 422 391 108.951 104.152
4 o mas 128 141 495,392 498.384
Totales 550 532 (a) 604.343 602.536

a) Se encuentra registrado en el rubro otros activos circulantes. (Ver Nota 8).

Nota 7 - Activos Securitizados

Los 1.555 contratos de arrendamiento con promesa de compraventa vigente al 31 de diciembre de
2018 (1.606 al 31 de diciembre 2017), valorizados segun lo descrito en Nota 2 g), que conforman
el activo del Patrimonio Separado fusionado BSECS-9, BSECS-11 y BSECS-12, tuvieron una
tasa de originacion del 9,88% anual ponderada. Para que la valorizacion fuera equivalente a la
valorizacion de los bonos securitizados, estos contratos fueron transferidos a una tasa de un
6,90% anual ponderada.

El originador de los contratos es Concreces Leasing S.A. y el plazo remanente promedio de éstos
es 108 meses (120 en 2017).

El detalle de los activos securitizados por el total de los contratos al 31 de diciembre de 2018 y
2017, es el siguiente:

Corto plazo Largo plazo Total cartera Tasa
M$ M$ M$ Transferencia
2018 2017 2018 2017 2018 2017 %
Valor par 2.633.612 2.701.420 14.823.565 16.695.785 17.457.177 19.397.205 9,88
Aj. Tasa valorizacion 321.383 363.102 1.808.937 2.244.107 2.130.320 2.607.209 6,9
Prov. Activos securitizados (458.400) (457.480) - - (458.400)  (457.480)

Totales 2.496.596 2.607.042 16.632.502 18.939.892 19.129.097 21.546.934

Al cierre de los estados financieros al dia 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Patrimonio
Separado BSECS-9 no ha constituido provisiones adicionales por concepto de deterioro de
Activos Securitizados, producto de variaciones significativas en las condiciones del mercado.



Nota 8 - Otros Activos Circulantes

SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-9

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Bienes recuperados por leasing (a) 109.203 127.279
Activos Securitizados en mora (b) 604.343 602.536
Cuenta por cobrar término de contratos 11.386 11.705
Otros 28.595 31.472
Totales 753.527  772.992

a) Son aquellos bienes que producto de un proceso judicial han tenido que ser terminados anticipadamente. Se
registran al valor de la tasacion aplicandole un porcentaje de recupero historico del Patrimonio, segln lo descrito
en Nota 2n).

b) Ver detalle en Nota 6.

Nota 9 - Menor y Mayor Valor en Colocacién de Titulos de Deuda de Securitizacion

El detalle del menor y mayor valor en colocacion de titulos de deuda de securitizacion se presenta
de acuerdo a Nota 2m) y el detalle siguiente:

Menor y Mayor Valor en Colocacién de Titulos de Deuda de Securitizacion

Menor Valor
31-12-2018 31-12-2017
RUT Sociedad Monto amortizado Saldo menor Monto amortizado Saldo menor
en el periodo valor en el periodo valor
96.847.360-3 |Patrimonio Separado BSECS-9 (3.385) 25.839 (3.384) 29.224
96.847.360-3 |Patrimonio Separado BSECS-11 (6.563) 54.471 (6.563) 61.033
Totales (9.948) 80.309 (9.947) 90.257
Menor y Mayor Valor en Colocacion de Titulos de Deuda de Securitizacion
Mayor valor
31-12-2018 31-12-2017
RUT Sociedad Monto amortizado Saldo mayor Monto amortizado Saldo mayor
en el periodo valor en el periodo valor
96.847.360-3 |Patrimonio Separado BSECS-9 19.277 (147.146) 19.276 (166.423)
Totales 19.277 (147.146) 19.276 (166.423)
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Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 10 - Remuneraciones por Pagar por Administracion y Custodia

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro se presenta de acuerdo a lo descrito en Nota 2 j),
segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Administracién primaria (a) 8.144 8.406
Administracion maestra (b) 7.236 7.232
Totales 15.380 15.638

(@  Agente Administrador de Mutuos Hipotecarios Andes S.A.: de acuerdo a los Contratos de Administracion de
Bienes que integran el Activo del Patrimonio Separado, la remuneracién mensual del administrador es
equivalente a UF 0,19 por contrato.

(b)  Securitizadora Security S.A.: De acuerdo al Contrato de Emision de Titulo de Deuda del Patrimonio Separado,
la remuneracién de Securitizadora Security S.A., su calidad de administrador maestro equivale a UF 262,5
trimestrales.

Nota 11 - Otros Acreedores

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Facturas por pagar 13.040 8.448
Seguros 42.410 37.633
Otros 23.978 333
Totales 79.428 46.414
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 12 - Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion

Las obligaciones por este concepto, valorizadas segun lo descrito en Nota 2 i), se originan en la
colocacion de:

1)

2)

3)

UF731.500 en titulos de deuda de securitizacion, compuesta por 6 series; la serie BSECS-
9A1 por UF578.500 con 1.157 titulos de UF500 cada uno con pago de cup6n trimestral, la
serie BSECS-9B1 por UF52.200 con 522 titulos de UF100 cada uno con pago de cupdn
trimestral, la serie BSECS-9C1 por UF27.400 con 274 titulos de UF100 cada uno con
pago de cupon trimestral, la serie BSECS-9D1 por UF20.400 con 204 titulos de UF100
cada uno con pago de cupon trimestral, la serie BSECS-9E1 por UF22.000 con 220 titulos
de UF 100 cada uno con pago de cupén trimestral, la serie BSECS-9F1 por UF31.000 con
310 titulos de UF100 cada uno con pago de cupon trimestral.

UF599.000 en titulos de deuda de securitizacion, compuesta por 6 series; la serie BSECS-
11A2 por UF478.000 con 956 titulos de UF500 cada uno con pago de cup6n trimestral, la
serie BSECS-11B2 por UF55.000 con 550 titulos de UF100 cada uno con pago de cupon
trimestral, la serie BSECS-11C2 por UF18.000 con 180 titulos de UF100 cada uno con
pago de cupodn trimestral, la serie BSECS-11D2 por UF8.000 con 80 titulos de UF100
cada uno con pago de cupdn trimestral, la serie BSECS-11E2 por UF15.000 con 150
titulos de UF100 cada uno con pago de cupén trimestre, y la serie BSECS-11F2 por
UF25.000 con 250 titulos de UF100 cada uno con pago de cupén trimestral.

UF494.600 en titulos de deuda de securitizacion, compuesta por 6 series; la serie BSECS-
12A3 por UF402.000 con 804 titulos de UF500 cada uno con pago de cupon trimestral, la
serie BSECS-12B3 por UF38.200 con 382 titulos de UF100 cada uno con pago de cupdn
trimestral, la serie BSECS-12C3 por UF12.000 con 120 titulos de UF100 cada uno con
pago de cupdn trimestral, la serie BSECS-12D3 por UF6.000 con 60 titulos de UF100
cada uno con pago de cupon trimestral, la serie BSECS-12E3 por UF9.000 con 90 titulos
de UF100 cada uno con pago de cupon trimestre, y la serie BSECS-12F3 por UF27.400
con 274 titulos de UF100 cada uno con pago de cupdn trimestral.
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PATRIMONIO SEPARADO BSECS-9

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 12 - Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion (continuacion)

El detalle de las obligaciones por cada una de las series al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el
siguiente:

Monto  Unidad Periodicidad Valor par Coloc.en
Namero de Nominal de Tasa Plazo pago pago M$ M$ Chile o en el
Insc.Inst. Serie Vigente reaj. interés final int. amoritz. 2018 2017 extranjero
495-06-03-07 BSECS-9A1 UF 4,0%  01-04-2026 trim. trim. 496.734 591.436 nacional
495-06-03-07 BSECS-11A2 UF 4,0%  01-04-2026 trim. trim. 435.497 520.735 nacional
495-06-03-07 BSECS-12A3 UF 4,7%  01-04-2026 trim. trim. 427.332 505.672 nacional
Obligaciones por prepago (171.693) (269.895)
Total porcion corto plazo 1.187.870 1.347.948
Bonos largo plazo
495-06-03-07 BSECS-9A1  109.427 UF 4,0%  01-04-2026 trim. trim. 2.549.429 3.475.530 nacional
495-06-03-07 BSECS-9B1 53.489 UF 5,0%  01-04-2026 trim. trim. 1.492.561 1.491.625 nacional
495-06-03-07 BSECS-9C1 31.324 UF 55%  01-04-2026 trim. trim. 875.105 874.557 nacional
495-06-03-07 BSECS-9D1 25.754 UF 6,0%  01-04-2026 trim. trim. 720.346 719.893 nacional
495-06-03-07 BSECS-9E1 28.837 UF 7,0%  01-04-2026 trim. trim. 808.474 807.967 nacional
495-06-03-07 BSECS-9F1 72509 UF 7,5%  01-04-2026 trim. trim. 2.035.233 1.892.073 nacional
495-06-03-07 BSECS-11A2 100.504 UF 4,0%  01-04-2026 trim. trim. 2.362.272 3.194.087 nacional
495-06-03-07 BSECS-11B2  56.358 UF 5,0%  01-04-2026 trim. trim. 1.572.618 1.571.631 nacional
495-06-03-07 BSECS-11C2  19.505 UF 55%  02-04-2026 trim. trim. 544.916 544.574 nacional
495-06-03-07 BSECS-11D2 9.528 UF 6,0%  03-04-2026 trim. trim. 266.501 266.333 nacional
495-06-03-07 BSECS-11E2  18.375 UF 7,0%  01-04-2026 trim. trim. 515.162 514.838 nacional
495-06-03-07 BSECS-11F2  54.396 UF 7,5%  01-04-2026 trim. trim. 1.526.824 1.419.412 nacional
495-06-03-07 BSECS-12A3  99.903 UF 4,7%  01-04-2026 trim. trim. 2.358.375 3.154.245 nacional
495-06-03-07 BSECS-12B3  38.687 UF 5,2%  01-04-2026 trim. trim. 1.080.037 1.079.360 nacional
495-06-03-07 BSECS-12C3  12.465 UF 5,2%  01-04-2026 trim. trim. 347.990 347.771 nacional
495-06-03-07 BSECS-12D3 6.557 UF 5,2%  01-04-2026 trim. trim. 183.054 182.939 nacional
495-06-03-07 BSECS-12E3 9.835 UF 5,2%  01-04-2026 trim. trim. 274.567 274.395 nacional
495-06-03-07 BSECS-12F3  44.348 UF 5,2%  01-04-2026 trim. trim. 1.238.078 1.176.172 nacional
Total largo plazo 20.751.542 22.987.402

Los bonos serie B, C, D, E y F capitalizan sus intereses.
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Nota 13 - Obligaciones por Sobrecolateralizacion

La emision esta respaldada por los diferenciales de flujos que genera la cartera de contratos de
leasing habitacional, en relacién a los bonos. Estas diferencias surgen como resultado del spread
entre la tasa de interés implicita de otorgamiento promedio ponderada por un 11,49% anual y la
de los bonos de 4,0%, 5,0%, 5,5%, 6,0%, 7,0% y 7,5%, para las series Al ,B1, C1, D1 E1yF1,
ponderada por un 9,65% anual y la de los bonos de 4,0%, 5,0%, 5,5%, 6,0%, 7,0% y 7,5% para
las series A2, B2, C2, D2, E2 y F2, y ponderada por un 9,7%, anual y la de los bonos de 4,7%,

5,2%, 5,2%, 5,2%, 5,2% y 5,2% para las series A3, B3, C3, D3, E3 y F3, respectivamente.

La magnitud del spread hace que la diferencia de flujo no se refleje en los valores par de los
activos y pasivos al cierre del ejercicio, sino en sus valores econdmicos.

No existen obligaciones de corto y largo plazo contraidas por este concepto.

Nota 14- Cambios en los Excedentes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los cambios en los excedentes se detallan a continuacion:

31-12-2018 31-12-2017
M$ M$
RUBRO Excedentes Excedentes Excedentes Excedentes
Acumulados del Ejercicio Acumulados del Ejercicio
Saldo inicial (1.185.384) - (1.334.829) -
Revalorizacion de excedentes (33.191) - (25.361) -
Excedentes del ejercicio (51.875) 174.806
Saldo final (1.218.575) (51.875) (1.360.190) 174.806
Saldo actualizado - - (1.398.276) 179.701

Nota 15 - Otros Ingresos

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Liberacion de provisiones 44.929 66.351
Ventas de viviendas 96.094 39.682
Bienes recuperados 22.517 83.833
Otros ingresos 246.877
Totales 163.540 436.743
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Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 16 - Gastos Adicionales

El detalle de los otros gastos devengados y provisionados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 de
cargo del patrimonio separado BSECS-9, es el siguiente:

M$
Detalle 2018 2017
Legales y notariales (a) (54.088) (69.410)
Seguros (@) (11.793) (6.778)
Otros gastos (a) (24.077) (18.160)
Totales (89.958) (94.348)

(@)  Estos saldos devengados se incluye en el estado de determinacién de excedentes dentro del rubro otros gastos.

Nota 17 - Gastos Imputables al Patrimonio Separado BSECS-9

El detalle al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el siguiente:

M$
Gastos devengados 2018 2017
Remuneracion administracion primaria del activo () (99.536) (102.890)
Remuneracion administracion maestra del activo (2) (29.067) (29.010)
Remuneracion representante tenedores de bonos 3) (5.736) (5.742)
Remuneracion banco pagador (4) (1.643) (1.644)
Remuneracion por auditoria externa (5) (1.501) (1.555)
Remuneracion por clasificacion de riesgo (6) (13.878) (13.841)
Totales (151.361) (154.682)

Periodicidad Oportunidad Célculo

Q Agente Adm. de Mutuos Hipotecarios Andes S.A mensual mensual devengadac
2) Securitizadora Security S.A. mensual trimestral devengadac
(©) Banco de Chile mensual trimestral devengadao
4) Banco de Chile mensual trimestral devengadac
(5) Deloitte Auditores y Consultores Ltda. mensual semestral devengado
(6) Humphreys Clasificadora de riesgo mensual trimestral devengadao
(6) Feller Rate Clasificadora de riesgo mensual anual devengada

Dichas instituciones han prestado los servicios desde la fecha de inscripcién del patrimonio
separado BSECS-9 en el registro de la Comisién para el Mercado Financiero, con las excepciones
de Feller Rate Clasificadora de Riesgo que comenzé el 14 de septiembre de 2007, Deloitte
Auditores y Consultores Ltda., que comenzo a partir de enero de 2010, y Agente Administrador
de Mutuos Hipotecarios Andes S.A. que comenzd a partir del 19 de julio de 2012,
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 18 - Garantia de Terceros a Favor de los Tenedores de Titulos de Deuda

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no existen garantias de terceros a favor de los tenedores de
titulos de deuda de securitizacién del patrimonio separado.

Nota 19 - Retiro de Excedentes

Segun el Contrato General de Emision, el administrador maestro esta facultado para recibir una
remuneracién extraordinaria equivalente al remanente que se produzca una vez pagados en forma
integra los titulos de la Serie Al, B1, C1, D1, E1y F1, serie A2, B2, C2, D2, E2 y F2, y serie A3,
B3, C3, D3, E3 y F3, y todas las demés obligaciones contenidas en el Contrato General de

Emision y en el Contrato Particular de Emision.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han efectuado retiros por este concepto.

Nota 20 - Contingencias y Compromisos

A la fecha de los presentes estados financieros, no existen contingencias ni compromisos

vigentes.

Nota 21 - Cauciones Obtenidas de Terceros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibido cauciones de terceros.
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Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 22 - Moneda Nacional y Extranjera

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de las cuentas en moneda nacional es el siguiente:

a) Activos
MONTO
M$

RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
ACTIVOS CIRCULANTES
DISPONIBLE $NO REAJUSTABLES 990.418 1.024.157
VALORES NEGOCIABLES $NO REAJUSTABLES 134.070 186.001
ACTIVOS SECURITIZADOS (corto plazo) $REAJUSTABLES 2.954.995 3.064.522
PROVISIONES (C/P) ACTIVO SECURITIZADO $NO REAJUSTABLES (458.400) (457.480)
OTROS ACTIVOS CIRCULANTES $NO REAJUSTABLES 753.527 772.992
OTROS ACTIVOS
ACTIVOS SECURITIZADOS (largo plazo) $REAJUSTABLES 16.632.502 18.939.892
MENOR VALOR EN COLOCACION DE TiTULOS DE DEUDA $REAJUSTABLES 80.309 90.257
MAYOR VALOR EN COLOCACION DE TIiTULOS DE DEUDA (MENOS) $REAJUSTABLES (147.146) (166.423)
TOTAL ACTIVOS

$NO REAJUSTABLES 1.419.616 1.525.670

$REAJUSTABLES 19.520.660 21.928.248
TOTAL ACTIVOS 20.940.276 23.453.918
b)  Pasivos circulantes

MONTO
M$

RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
REMUN POR PAGAR ADMINISTRACION Y CUSTODIA $REAJUSTABLES 15.380 15.638
REMUN POR PAGAR CLASIFICACION DE RIESGO $REAJUSTABLES 3.446 3.444
REMUN POR PAGAR AUDITORIA EXTERNA $REAJUSTABLES - 386
REMUN POR PAGAR BANCO PAGADOR $REAJUSTABLES 410 410
REMUN X PAGAR REPRESENTANTE TENEDORES DE BONOS $REAJUSTABLES 957 956
OBLIGACIONES POR PREPAGOS $NO REAJUSTABLES 171.693 269.895
OTROS ACREEDORES $NO REAJUSTABLES 79.428 46.414
OBLIG POR TITULOS DE DEUDA DE SECURITIZACION (CIP) $REAJUSTABLES 1.187.870 1.347.948
EXCEDENTES POR PAGAR $REAJUSTABLES - -
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES

$NO REAJUSTABLES 251.121 316.309

$REAJUSTABLES 1.208.063 1.368.782
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 1.459.184 1.685.091
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-9

Notas a los Estados Financieros

Nota 22 - Moneda Nacional y Extranjera (continuacion)

c) Pasivos largo plazo

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

31-12-2018
RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 ab afios 5 a 10 afios mas de 10 afios
Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom. Totales
M$ anual M$ anual M$ anual M$ anual M$

Bonos BSECS-9A1 $REAJUSTABLES 918.918| 4,0% 810.753| 4,0% 819.758| 4,0% - - 2.549.429
Bonos BSECS-9B1 $REAJUSTABLES - - - - - - 1.492.561 5,0% 1.492.561
Bonos BSECS-9C1 $REAJUSTABLES - - - - - - 875.105] 55% 875.105
Bonos BSECS-9D1 $REAJUSTABLES - - - - - - 720.346] 6,0% 720.346
Bonos BSECS-9E1 $REAJUSTABLES - - - - - - 808.474] 7,0% 808.474
Bonos BSECS-9F1 $REAJUSTABLES - - - - - - 2.035.233| 7,5% 2.035.233
Bonos BSECS-11A2 $REAJUSTABLES 814.185| 4,0% 720.114] 4,0% 827.973| 4,0% - - 2.362.272
Bonos BSECS-11B2 $REAJUSTABLES - - - - - - 1.572.618] 5,0% 1.572.618
Bonos BSECS-11C2 $REAJUSTABLES - - - - - - 544.916 5,5% 544.916
Bonos BSECS-11D2 $REAJUSTABLES - - - - - - 266.501| 6,0% 266.501
Bonos BSECS-11E2 $REAJUSTABLES - - - - - - 515.162| 7,0% 515.162
Bonos BSECS-11F2 $REAJUSTABLES - - - - - - 1.526.824] 7,5% 1.526.824
Bonos BSECS-12A3 $REAJUSTABLES 797.692| 4,7% 725.206] 4,7% 835.477| 4,7% - - 2.358.375
Bonos BSECS-12B3 $REAJUSTABLES - - - - - - 1.080.037] 5,2% 1.080.037
Bonos BSECS-12C3 $REAJUSTABLES - - - - - - 347.990] 5.2% 347.990
Bonos BSECS-12D3 $REAJUSTABLES - - - - - - 183.054] 5,2% 183.054
Bonos BSECS-12E3 $REAJUSTABLES - - - - - - 274.567] 52% 274.567
Bonos BSECS-12F3 $REAJUSTABLES - - - - - - 1.238.078] 5,2% 1.238.078
Total pasivo largo plazo 2.530.795 2.256.073 2.483.208 13.481.466 20.751.542
31-12-2017

RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 ab5 afios 5 a 10 afios mas de 10 afios

Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto prom. Monto  prom. Monto  prom. Monto prom. Totales
M$ anual M$ anual M$ anual M$ anual M$

Bonos BSECS-9A1 $REAJUSTABLES 1.105.715| 4,0% 861.957| 4,0% 1.507.858| 4,0% ol 4,0% 3.475.530
Bonos BSECS-9B1 $REAJUSTABLES - - - - - - 1.491.624] 5,0% 1.491.624
Bonos BSECS-9C1 $REAJUSTABLES - - - - - - 874.557] 55% 874.557
Bonos BSECS-9D1 $REAJUSTABLES - - - - - - 719.893| 6,0% 719.893
Bonos BSECS-9E1 $REAJUSTABLES - - - - - - 807.967| 7,0% 807.967
Bonos BSECS-9F1 $REAJUSTABLES - - - - - - 1.892.073] 7,5% 1.892.073
Bonos BSECS-11A2 $REAJUSTABLES 971.262| 4,0% 878.470| 4,0% 1.344.356( 4,0% 0] 4,0% 3.194.088
Bonos BSECS-11B2 $REAJUSTABLES - - - - - - 1.571.631 5,0% 1.571.631
Bonos BSECS-11C2 $REAJUSTABLES - - - - - - 544.574] 55% 544.574
Bonos BSECS-11D2 $REAJUSTABLES - - - - - - 266.333] 6,0% 266.333
Bonos BSECS-11E2 $REAJUSTABLES - - - - - - 514.838] 7,0% 514.838
Bonos BSECS-11F2 $REAJUSTABLES - - - - - - 1.419.412) 7,5% 1.419.412
Bonos BSECS-12A3 $REAJUSTABLES 944.264| 4,7% 860.538| 4,7% 1.349.443| 4,7% o] 47% 3.154.245
Bonos BSECS-12B3 $REAJUSTABLES - - - - - - 1.079.360] 5,2% 1.079.360
Bonos BSECS-12C3 $REAJUSTABLES - - - - - - 347.771 5,2% 347.771
Bonos BSECS-12D3 $REAJUSTABLES - - - - - - 182.939] 5,2% 182.939
Bonos BSECS-12E3 $REAJUSTABLES - - - - - - 274.395] 52% 274.395
Bonos BSECS-12F3 $REAJUSTABLES - - - - - - 1.176.172] 52% 1.176.172
Total pasivo largo plazo 3.021.241 2.600.965 4.201.657 13.163.539 22.987.402
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 23 - Ingresos Netos de Caja

Segun el Contrato de Emision, la Securitizadora Security S.A. estd facultada para invertir o
reinvertir en instrumentos de renta fija, toda cantidad de dinero recaudada por el patrimonio
separado. Las inversiones deberan realizarse exclusivamente en uno o0 mas instrumentos
contemplados en el Contrato General de Emisidn, valores cuyas fechas de vencimiento no podran
exceder a aquellas en que el Emisor deba entregar dineros que correspondan al Banco Pagador
para que éste proceda con el proximo pago ordinario y/o extraordinario de los Titulos de Deuda.

El Contrato de Emision estipula que se puede invertir en Titulos emitidos por la Tesoreria
General de la Republica, Banco Central de Chile, Deposito a Plazo, Letras de Crédito emitidos
por Bancos e Instituciones Financieras, Bonos y Efectos de Comercio de empresas publicas y
privadas cuya emision haya sido registrada en la Comision para el Mercado Financiero, Cuotas
de Fondos Mutuos que inviertan en valores de renta fija de corto plazo en instrumentos
representativos de inversiones nacionales.

A excepcion del primer y ultimo instrumento mencionado en el parrafo anterior las demas
inversiones requieren clasificacion AA y N-1.

Valor Valor
Contable Contable
Clasificacion de riesgo 1 Clasificacion de riesgo 2 M$ M$
Instrumento Originador Clasificadora Clasificacion  Clasificadora Clasificacion 31-12-2018  31-12-2017 Cumplimiento
Cuenta corriente Banco Security No aplica No aplica No aplica No aplica 70.207 47.578 Cumple
Cuenta corriente Banco de Chile No aplica No aplica No aplica No aplica 920.211 976.579 Cumple
Feller-Rate
Cuota Fondos Security Administradora ICR Clasificadora Clasificadora de
mutuos General de Fondos S.A. de Riesgo Limitada ~ AA-fm/ M1 Riesgo Limitada AA+fm / M1 134.070 186.001 Cumple

Para los efectos de ingresos netos de caja se consideraron los saldos en cuenta corriente.

Nota 24 - Sanciones

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibidos sanciones de ningun tipo que afecta a la
Sociedad Securitizadora.

Nota 25 - Medio Ambiente

La Sociedad Securitizadora por su naturaleza, no afecta al medio ambiente.
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 26 — Hechos Relevantes

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 28 de abril de 2017, se confirmé como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2017.

A marzo de 2017, la demanda interpuesta por Concreces Leasing S.A. con fecha 2 de octubre de
2012, fue rechazada por el arbitro que conocia de ella, y los plazos para impugnarla se encuentran
vencidos.

El 31 de Julio de 2017 Feller Rate sube la clasificacion de las series subordinadas B1, B2 y B3 de
“AA+" a “AAA”.

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 30 de abril de 2018, se confirmé como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2018.

En noviembre Feller Rate aumento la clasificacion de la serie C de “AA” a “AAA” y la serie D
de “A” a “AA” y en la misma fecha la clasificadora de riesgo Humphresys aumento la
clasificacion de la serie D de “A+” a “AA”.

Nota 27 — Adopcion de Normas Internacionales de Informacion Financiera (NI1F)

Como es de publico conocimiento, el pais estd comprometido a desarrollar un plan de
convergencia para adoptar integralmente las Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF (IFRS, segun sigla en inglés). En el caso de los patrimonios separados, la Comision para el
Mercado Financiero, a traves de la Norma de Caracter General N° 287 de fecha 29 de abril de
2010, establece que los estados financieros de los patrimonios separados, deberan prepararse de
acuerdo a normas de dicha Superintendencia. De acuerdo a lo anterior, la convergencia a NIIF se
implementara cuando la Superintendencia lo establezca.

Nota 28 - Hechos Posteriores

El 2 de enero de 2019 se pagaron obligaciones por titulos de deuda y rescate de 70 laminas de
securitizacion por M$465.210 y M$454.973, respectivamente.

A juicio de la Administracion entre el 1 de enero de 2019 y la fecha de emisién (28 de febrero) de
estos estados financieros no han ocurrido otros hechos posteriores que afecten a los mismos.

19



Securitizadora Security S.A.
Registro N° 495

ANEXO 3
Patrimonio separado BSECS 9

Situacion Financiera Patrimonio Separado

BSECS-9: En términos de liquidez, este patrimonio ha mantenido el comportamiento esperado,
pues sus activos liquidos le han permitido cumplir oportunamente sus compromisos con sus
bonistas preferentes y con sus distintos proveedores de servicios. Desde una perspectiva de mas
largo plazo, los indicadores de solvencia; rentabilidad de activos versus la tasa de costo del bono
preferente, sugieren que el patrimonio estd preparado para cumplir con las obligaciones asociadas
a los bonos preferentes. Sin embargo, la morosidad normal de la cartera y la naturaleza de la
estructuracion nos sefiala algun grado de falla en el pago de las obligaciones de ciertos bonos con
mayor grado de subordinacion. En sintesis, podemos afirmar que los bonos preferentes tienen una
muy buena capacidad de pago del capital e intereses en los términos y plazos pactados, la cual no
se veria afectada en forma significativa ante posibles cambios en el emisor o en la industria
hipotecaria. Cabe hacer mencion que las series subordinadas B, C, D y E han venido pagando
intereses de acuerdo a lo que establece el contrato de emision durante el Gltimo tiempo.
Actualmente las carteras del Bsecs-11 y Bsecs-12 estan fusionadas con el Bsecs-9.
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l.- Patrimonio Separado sin Recompra regular de Activo
1.1 Antecedentes Patrimonio Separado BSECS 9

11.1 Composicion de la cartera

Inicio Actual
Numero de Activos 973 1555
Saldo Insoluto Total 15.951.882| 17.266.632
Saldo Insoluto Promedio Ponderado 18.020 12.815
Tasa de Originacion 10,41% 10,01%
Plazo Transcurrido 16 140
Plazo Remanente 224 108
Relacién Deuda/Garantfa (Tasacion) 77,06% 50,28%
l. 1.2 Antecedentes de Originacién y administracion del patrimonio separado

Numero de activos aportados

Originador Tipo de Activo Aportado Periodo Inicial Periodo Actual

Contratos de Leasing

Concreces Leasing S.A. Habitacional con promesa de 973 1555
compraventa

Administrador Primario: Agente administrador de mutuos hipotecarios ANDES S.A.

Administrador Maestro: Securitizadora Security S.A.

Clasificacion Administrador Maestro: No aplica

Clasificadora: No aplica

Fundamentos de clasificacion: No aplica

1.2 Emision Patrimonio Separado

Informacién relacionada a la emisién

Monto Adeudado Numero de Bonos Plazo Remanente (meses) -

Inicial Vigente Inicial Vigente Inicial Vigente Tasa Emision
Serie
BSECS-9A1 15.946.810 3.016.451 1157 491 231 90 4,00%
BSECS-9B1 1.438.934 1.474.467 522 522 231 90 5,00%)
BSECS-9C1 755.303 863.475 274 274 231 90 5,50%
BSECS-9D1 562.342 709.930 204 204 231 90 6,00%)
BSECS-9E1 606.447 794.915 220 220 231 90 7,00%)
BSECS-9F1 854.539 1.998.772 310 310 231 90 7,50%)
BSECS-11A2 13.176.448 2.770.480 956 419 219 90 4,00%
BSECS-11B2 1.516.118 1.553.557 550 550 219 90 5,00%)
BSECS-11C2 496.184 537.676 180 180 219 90 5,50%)
BSECS-11D2 220.526 262.647 80 80 219 90 6,00%)
BSECS-11E2 413.487 506.533 150 150 219 90 7,00%)
BSECS-11F2 689.145 1.499.459 250 250 219 90 7,50%)
BSECS-12A3 11.081.448 2.753.899 804 364 204 90 4,70%
BSECS-12B3 1.053.013 1.066.442 382 382 204 90 5,20%)
BSECS-12C3 330.789 343.607 120 120 204 90 5,20%)
BSECS-12D3 165.395 180.736 60 60 204 90 5,20%)
BSECS-12E3 248.092 271.105 90 90 204 90 5,20%)
BSECS-12F3 755.303 1.222.500 274 274 204 90 5,20%)
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Informacién de la Clasificacion de Riesqo

Feller Rate Humphreys

Serie (fusion 9 -11 -12) Clasificacién | Clasificacién | Clasificacion | Clasificacion
Inicial Actual Inicial Actual

BSECS-9A1 |BSECS- 11A2 [BSECS-12A3[|AAA AAA AAA AAA
BSECS-9B1 |BSECS- 11B2 |BSECS-12B3|AA AAA AA AAA
BSECS-9C1 |BSECS- 11C2 [BSECS-12C3 (A AAA A AAA
BSECS-9D1 [BSECS- 11D2 |BSECS-12D3|BBB AA BBB- AA
BSECS-9E1 |BSECS- 11E2 [BSECS-12E3 |BB BBB B BBB-
BSECS-9F1 |BSECS- 11F2 [BSECS-12F3 |C C C C

1.3. Morosidad

1.3.1 Morosidad en términos de saldo insoluto

Morosidad en términos de saldo insoluto

Saldo Insoluto
Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 'I;"é;': Cierre
Al dia 12.454.830 | 12.140.553 | 11.608.257 | 11.935.629 | 11.914.761 | 11.842.815| 11.731.366 | 11.578.679 | 11.589.926 | 11.435.503 | 11.123.789 | 10.580.219 | 10.955.803
1 cuota en mora 2541.897 | 2582363 | 2915303 | 2.849.641 | 2682951 | 2780230 | 2726973 | 2823.398| 2.707.870 | 2.534.371| 2.842.998 | 3.180.679 | 2.822.489
2 cuota en mora 1707.949 | 1.834.696 | 1927.814 | 1675531 | 1826840 | 1670239 | 1705137 | 1722448 | 1712911 | 1660232 | 1584261 | 1.489.848 | 1.477.940
3 cuota en mora 586.572 621.360 531.937 401.110 354.772 511.318 479.893 366.322 354.551 549.993 483.449 609.507 511.318
4 cuota en mora 360.643 321.390 320.838 296.387 279.710 271.937 305.594 297.297 193.153 310,501 255.590 261.076 276.375
5 cuota en mora 253.026 205.089 154.589 186.179 167.352 117.072 198.970 198.970 214.296 109.491 263.088 150.289 148.359
6y mas cuotas en mora(1) 1.286.247 | 1.369.606 | 1435764 | 1417681 | 1359.627 | 1224665 | 1135214 | 1156743 | 1.177.500 | 1.161.981 | 1.048520 | 1.141.362 | 1.074.349
Activos en liquidacion 102.284 88.294 99.952 113.241 113.241 113.241 130.027 62.748 43.257 62.749 108.317 111.391 81.859
TOTAL 19.191.165 | 19.075.058 | 18.894.502 | 18.762.159 | 18.586.013 | 18.418.276 | 18.283.148 | 18.143.858 | 17.950.208 | 17.762.072 | 17.601.694 | 17.412.979 | 17.266.632
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
Morosidad en términos Porcentuales
Saldo Insoluto expresado en %

Morosidad dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18[ may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 I'\EAEelfF Clerre
Aldia 64,90%| 63,65%| 61,44%| 63,62%| 64,11%| 64,30%| 64,16%| 63,82%| 64,57%| 64,38%| 63,20%| 60,76%) 63,45%
1 cuota en mora 13,25%| 13,54%| 15,43%| 15,19%| 14,44%| 15,09%| 14,92%| 1556%| 15,09%| 14,27%| 16,15%| 18,27% 16,35%
2 cuota en mora 8,90% 9,62%| 10,20% 8,93% 9,83% 9,07% 9,33% 9,49% 9,54% 9,35% 9,00% 8,56% 8,56%
3 cuota en mora 3,06% 3,26% 2,82% 2,14% 1,91% 2,78% 2,62% 2,02% 1,98% 3,10% 2,75% 3,50% 2,96%
4 cuota en mora 1,88% 1,68% 1,70% 1,58% 1,50% 1,48% 1,67% 1,64% 1,08% 1,75% 1,45% 1,50% 1,60%
5 cuota en mora 1,32% 1,08% 0,82% 0,99% 0,90% 0,64% 1,09% 1,10% 1,19% 0,62% 1,49% 0,86% 0,86%
6 y mas cuotas en mora(1) 6,70%) 7,18% 7,60% 7,56% 7,32% 6,65% 6,21% 6,38%) 6,56% 6,54% 5,96% 6,55% 6,22%
Activos en liquidacion 0,53% 0,46% 0,53% 0,60% 0,61% 0,61% 0,71% 0,35% 0,24% 0,35% 0,62% 0,64% 0,47%
TOTAL 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00% 100,00%)
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
1.3.2 Morosidad en términos de Numero de Activos
Morosidad sobre numero de contratos

Numero de Activos

Morosidad dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 ':;:F Clerre
Al dia 1074 1053 1018 1049 1053 1044 1042 1033 1039 1027 1012 974 1005
1 cuota en mora 208 210 232 233 219 230 226 237 226 220 240 268 244
2 cuota en mora 135 154 165 139 154 147 148 148 151 142 141 135 134
3 cuota en mora 48 47 41 33 28 36 39 31 30 46 39 51 44
4 cuota en mora 25 26 26 23 22 24 22 23 16 25 21 22 21
5 cuota en mora 19 13 12 13 13 9 17 16 18 11 22 13 14
6y mas cuotas en mora(1) 97 103 106 108 104 97 91 95 96 97 89 96 93
Activos en liquidacion 9 8 9 10 10 10 11 6 4 5 7 8 7
TOTAL 1606 1606 1600 1598 1593 1587 1585 1583 1576 1568 1564 1559 1555

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
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Morosidad porcentual sobre numero de contratos

Numero de Activos en porcentaje
Morosidad dic-17 ene-18 feb-18/ mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 I’;AI;IEF Cierre
Al dia 66,87%| 6557%| 63,63%)| 65,64%)| 66,10%| 65,78%| 65,74%| 65,26%| 6593%| 6550%| 64,71%| 62,48% 64,63%
1 cuota en mora 12,95%| 13,08%| 14,50%| 14,58%| 13,75%)| 14,49%| 14,26%| 14,97%| 14,34%| 14,03%| 1535%| 17,19% 15,69%
2 cuota en mora 8,41% 9,59%| 10,31%) 8,70%) 9,67%) 9,26% 9,34% 9,35% 9,58%) 9,06%) 9,02%) 8,66% 8,62%
3 cuota en mora 2,99% 2,93%) 2,56%) 2,07%) 1,76%) 2,27% 2,46% 1,96% 1,90% 2,93%) 2,49%) 3,27%) 2,83%
4 cuota en mora 1,56% 1,62% 1,63% 1,44% 1,38%) 1,51%) 1,39% 1,45% 1,02% 1,59% 1,34%) 1,41%) 1,35%
5 cuota en mora 1,18% 0,81%) 0,75%)| 0,81%) 0,82% 0,57% 1,07% 1,01% 1,14% 0,70%)| 1,41% 0,83% 0,90%
6 y mas cuotas en mora(1) 6,04% 6,41% 6,63%) 6,76%) 6,53%) 6,11%) 5,74% 6,00% 6,09% 6,19%) 5,69%) 6,16%) 5,98%
Activos en liquidacion 0,56% 0,50%) 0,56%) 0,63%) 0,63% 0,63% 0,69% 0,38% 0,25%| 0,32%) 0,45%) 0,51% 0,45%
TOTAL 100,00%| 100,00%| 100,00%( 100,00%| 100,00%]| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00% 100,00%

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.

1.3.3 Analisis de Morosidad

A diciembre de 2018, la morosidad total de la cartera en términos de saldo insoluto, llega a un
36,55% del total vigente y los contratos con 4 o més aportes en mora llegan a 8,68%. Estos valores
al cierre de diciembre del afo anterior eran 35,11% Yy 9,9% respectivamente.

Estos indicadores se han mantenido relativamente parejos en el ultimo afio, se han reforzado los
controles de seguimiento de los morosos a nivel de administrador maestro y primario para mejorar
los indices de mora total.

1.4 Activos Prepagados

1.4.1 Activos prepagados en relacion a Saldo Insoluto

Saldo Insoluto
Prepago dic17|  ene-18|  feb18|  mar18|  abr18|  may-18]  jun-i8 ju-18|  ago-18|  sep18 oct-18|  nov-18 EA;;F Cierre
Prepagos Parciales - - 8.009 - - -
Prepagos Totales 71002 | 20067| 40549 | 10080 | 67.501|  57.302 7663| 27750 |  81402| 34319 46917 28.145
Total Prepagos 70002 | 20067 | 40549 10089 | 67.501|  57.392 7663 | 35767 | 81402 |  34.319 46917 28.145
Prepagos Acumulados | 4.246.488 | 4.266.555 | 4.307.105 | 4.317.194 | 4.384.785 | 4.442.177 | 4.449.840 | 4.485.608 | 4.567.009 | 4.601.329 | 4.601.320 | 4.648.246 | 4.676.390

Activos prepagados expresados en % de Saldo Insoluto respecto del saldo insoluto de la
cartera inicial)

Saldo Insoluto en %
Prepago dic-17| ene-18| feb-18| mar-18| abr-18| may-18| jun-18 jul-18| ago-18| sep-18| oct-18[ nov-18 EA;:F Cierre
Prepagos Parciales 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,02%| 0,00%| 0,00%| 0,00%| 0,00% 0,00%
Prepagos Totales 0,18%| 0,05%| 0,10%| 0,03%| 0,17%| 0,14%| 0,02%| 0,07%| 0,20%| 0,09%| 0,00%| 0,12% 0,07%
Total Prepagos 0,18%| 0,05%| 0,10%| 0,03%| 0,17%| 0,14%| 0,02%| 0,09%| 0,20%| 0,09%| 0,00%| 0,12% 0,07%
Prepagos Acumulados 10,57%| 10,62%| 10,72%| 10,74%| 10,91%| 11,05%| 11,07%| 11,16%| 11,36%| 11,45%| 11,45%| 11,57% 11,64%
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1.4.2 Activos prepagados en relacion al nimero de activos

Numero de Activos
Prepago dic-17| ene-18| feb-18| mar-18| abr-18| may-18| jun-18 jul-18|  ago-18|sep-18 oct-18|  nov-18 EAI;IEF Cierre
Prepagos Parciales 0 0 0 0 0 0 0 2 0 0 0 0
Prepagos Totales 5 2 3 1 5 5 1 2 7 4 0 2
Total Prepagos 5 2 3 1 5 5 1 4 7 4 0 2
Prepagos Acumulados 312 314 317 318 323 328 329 333 340 344 344 346 350
Activos prepagados expresados en % numero de activos respecto de la cartera inicial
Numero de Activos %

P . . . i

repago dic-17| ene-18| feb-18| mar-18| abr-18| may-18| jun-18 jul-18| ago-18[ sep-18/ oct-18| nov-18 EAI::F Cierre
Prepagos Parciales 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,09% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Prepagos Totales 0,21% 0,09% 0,13% 0,04% 0,21% 0,21% 0,04% 0,09% 0,30% 0,17% 0,00% 0,09% 0,17%
Total Prepagos 0,21% 0,09% 0,13% 0,04% 0,21% 0,21% 0,04% 0,17% 0,30% 0,17% 0,00% 0,09% 0,17%
Prepagos Acumulados 13,32%| 13,40%| 13,53%| 13,57%| 13,79%| 14,00%| 14,04%| 14,21%| 14,51%| 14,68%| 14,68%| 14,77% 14,94%

d - -

1.4.3 Caracteristicas de los activos prepagados
Activos Prepagados dic-17| ene-18| feb-18 mar-18| abr-18( may-18| jun-18 jul-18| ago-18| sep-18| oct-18| nov-18 'I\EAEeISF Cierre
Tasa de Originacion 9,54% 9,29%| 10,04% 9,60%| 10,02%| 10,02%| 10,02%)| 10,57% 9,95%| 10,24%| 10,00% 9,88% 10,23%
Plazo Transcurrido 125 131 133 131 132 133 134 153 134 135 130 126 142
Plazo Remanente 115 109 131 109 116 115 114 87 118 112 14 159 111

1.4.4 Analisis del Comportamiento del prepago de la Cartera
Securitizada

A diciembre de 2017, el indice porcentual acumulado de prepago fue 10,57% y a diciembre de
2018 a un 11,64% medido respecto del saldo insoluto. Lo anterior esta en linea con los pardmetros
originales para el nivel de clasificacion actual.

1.5. Sustitucién de activos en términos de saldo insoluto

1.5.1 Sustitucion de los activos en términos de saldo insoluto

No se han producido sustituciones durante este periodo.

Sustitucion de los activos en términos porcentuales sobre saldo insoluto

No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.2 Sustitucion de los activos en términos de nimero de activos

No se han producido sustituciones durante este periodo.
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Sustitucion de los activos en términos de nimero de activos (%)

No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.3 Caracteristicas de Activos sustitutos

No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.4 Andlisis de la sustitucion efectuada

No se han producido sustituciones durante este periodo y los prepagos de los créditos se utilizan
para pagar intereses contingentes y rescates de laminas de acuerdo al contrato de emision.

1.6 Activos en incumplimiento

1.6.1 Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto

Saldo Insoluto
ncumplimiento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 I'\EASEF Clerre
';EZ'; enProceso 2.789.860 | 2.673.548 | 2.629.046 | 2613217 | 2.457.836 | 2.377.177 | 2.410481 | 2.384.183 | 2.153.152 | 2.027.381 | 2.056.788 | 2.051.178 | 2.111.014
Activos en Proceso de 102284 | 88294 | 09952 | 113241| 113241| 113241| 130027| 62748| 43257| 62749 | 108317 | 111301 81.859
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 6.839.293 | 6.839.293 | 6.853.283 | 6.853.283 | 6.853.283 | 6.853.283 | 6.853.283 | 6.920.562 | 6.940.053 | 6.961.866 | 6.961.866 | 6.981.358 | 7.010.890
Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto %
Saldo Insoluto %

Incumplimiento . . . i

umpim dic-17| ene-18 feb-18 mar-18| abr-18 may-18 jun-18 jul-18| ago-18[ sep-18 oct-18|  nov-18 E/IEeISF Clerre
Activos en Proceso
.]udiCNial 6,92% 6,63% 6,52% 6,48% 6,10% 5,90% 5,98% 5,91% 5,34% 5,03% 5,10% 5,09% 5,24%
Activos en Proceso de

L 0,25% 0,22% 0,25% 0,28% 0,28% 0,28% 0,32% 0,16% 0,11% 0,16% 0,27% 0,28% 0,20%
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 16,96%| 16,96%| 17,00%| 17,00%| 17,00%| 17,00%| 17,00%| 17,17%| 17,21%| 17,27%| 17,27%| 17,32% 17,39%
1.6.2 Activos en incumplimiento en término de nimero de activos
Numero de Activos

Incumplimiento . . . i

umpim dic-17| ene-18| feb-18| mar-18| abr-18| may-18| jun-18|  ju-18| ago-18| sep18| oct-18| nov-18 E";;F Clerre
Activos en Proceso

.N. 187 183 179 179 170 166 167 165 153 149 154 153 159
Judicial
ACtivos en Proceso de 9 8 9 10 10 10 11 6 4 5 7 8 7
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 419 419 420 420 420 420 420 425 427 429 429 430 431
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Activos en incumplimiento en término de nimero de activos %

Numero de Activos %

Incumplimiento dic-17| ene-18| feb-18| mar-18| abr-18| may-18] jun-18|  ju-18| ago-18| sep-18| oct-18| nov-18 ";"EEFSF Clerre
i‘ﬁm’vl: en Proceso 7.98%| 781%| 7.64%| 7.64%| 7.26%| 709%| 7.13%| 7.05%| 653% 636% 6,58% 6,53% 6,79%
ACtivos en Proceso de 038%| 034%| 038%| 043%| 043%| 043%| 047%| 026% 017%| 021%| 030%| 034% 0,30%
Liguidacion (stock)
Activos Liquidados 17,89%| 17,89%| 17,93%| 17,93%| 17,93%| 17,93%| 17,93%| 18,15%| 18,23%| 18,32%| 18,32%| 18,36% 18,40%
1.6.3 Analisis de los activos en Incumplimiento
El incumplimiento puede generar una distorsion en la situacion financiera del patrimonio separado,
si se desvian las variables que se consideran como estandar o supuestos originales que determinan
una estructuracion (precio, costo y tiempo).
A diciembre 2018 los casos en proceso judicial alcanzaron el 5,24% del total de la cartera vigente
y a diciembre 2017 un 6,92%. La estrategia que se ha seguido es agilizar los casos en cobranza
judicial y ademas se esta realizando un plan de liquidacion de las recuperaciones a fin de estar en
linea con la estructura de la cartera. Se han adoptado medidas de forma que estos procesos
optimicen la relacion precio tiempo que, a su vez, tiene un correlato en costo financiero para el
patrimonio separado y en el riesgo de deterioro del bien recuperado.
|.7. Antecedentes del activo
|.7.1 Principales caracteristicas del activo

dic-17| ene-18 feb-18] mar-18| abr-18| may-18 jun-18 jul-18| ago-18| sep-18 oct-18|  nov-18 I'\E/lEelfF Clerre
Tasa Activos 10,02%| 10,02%| 10,02%| 10,02%| 10,02%| 10,02%| 10,02%| 10,01%| 10,01%| 10,01%| 10,01%| 10,01% 10,01%
Relacién Deuda/Garantia 54,07%| 53,76%| 53,43%| 53,12%| 52,80%| 52,53%| 52,21%| 51,90%| 51,57%| 51,27%| 50,97%| 50,61% 50,28%
Plazo Transcurrido 128 129 130 131 132 133 134 135 136 137 138 139 140
Plazo Remanente 120 119 118 117 116 115 114 113 112 111 110 109 108
1.7.2 Analisis de los indices del activo
La relacién deuda garantia esta en 54,07% a diciembre de 2017 y 50,28% a diciembre de 2018. A
pesar de que el nivel de prepago y la mora no afecta demasiado al patrimonio, siempre se estan
monitoreando estas variables, para estar atentos ante cualquier cambio.
1.8 Antecedentes del Pasivo

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EAEGEF Cierre
Tasa Pasivo Preferente 4,19%) 4,19%) 4,19%) 4,19% 4,19% 4,19% 4,19%) 4,19% 4,19%) 4,19%) 4,19% 4,19% 4,19%)
Tasa Pasivo Total 4,51%) 4,51%) 4,51%) 4,51% 4,51% 4,51% 4,51%) 4,51%) 4,51%) 4,51%) 4,51% 4,51% 4,51%)

Saldo Insoluto preferente | 11.331.118| 10.588.054| 10.588.054| 10.588.054| 10.022.281| 10.022.281| 10.022.281| 9.324.590| 9.324.590| 9.324.590| 8.540.830| 8.540.830 8.540.830

Saldo Insoluto Total 24.312.466( 23.643.590| 23.643.590| 23.643.590| 23.153.277| 23.153.277| 23.153.277| 22.532.341| 22.532.341| 22.532.341| 21.826.652| 21.826.652| 21.826.652

Valor Par Preferente 11.448.894 10.624.739| 10.661.430| 10.698.121| 10.057.022 10.091.758| 10.126.493| 9.356.919| 9.389.241| 9.421.563| 8.570.426| 8.600.033 8.639.980

alor Par Total 24.620.699| 23.744.159| 23.844.755| 23.945.350| 23.252.350| 23.351.421| 23.450.492| 22.629.428| 22.726.525| 22.823.621| 21.921.448| 22.016.276| 22.137.598
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1.9 Relacién activo y pasivo

dic-17[ ene-18| feb-18] mar-18| abr-18| may-18 jun-18 jul-18[ ago-18| sep-18 oct-18|  nov-18 EAEEEF Clerre
Raz6n Tasas Preferente 239 239 239 239 239 239 239 239 23 23 23 239 2,39
Raz6n Tasas 222|222 222|222 222|222 222 222 222 222 222 222 2,22
Razon Activos/Pasivos 1eo| 180 178|177 185 184 182 15| 193] 190 206 204 2,02
Preferentes
_Tgf:ln Activos/Pasivos 079 og1 o8| o079 08| o8| o079 o8| o8| o079 o8l o080 0,79
Ra_lzon Activos/Pasivos 172 1,80 179 1,78 1,86 1,85 1,84 1,95 1,95 1,93 2,06 2,05 2,04
Ajustado
Razon ACtvos sin 112 115 110 134 1200 119 118 128 127 128 130 1,25 130
Mora/Pasivo

La razon de tasa preferente a diciembre 2018 fue 2,39 y la relacion de activos sobre pasivos
preferentes, esta en 2,02 al cierre de este trimestre. La razon de activos sin mora sobre pasivos se

encuentra en 1,30, superior a la del diciembre de 2017 que fue de 1,12.

Las razones financieras de la cartera nos muestran una tranquilidad en relacion a todas las
obligaciones que este patrimonio debe enfrentar.
El patrimonio separado se encuentra sobrecoletarizado por el diferencial de tasas entre el activo y

el pasivo.

1.10 Ingresos y Gastos del Patrimonio Separado

1.10.1 Ingresos

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 'I;/IEEISF Clerre
Ingresos deudores al dia 148562 | 153.797 | 131.188 | 147.319| 134592 | 155.168 | 130.203 | 139.044 | 140.744 | 133.620 | 145.110 | 134.745 129.183
Ingresos deudores morosos|  100.835 | 100.516 99.304 | 116.652 | 116.021 | 118.602 | 108.146 | 114.791 | 111.978 89.715 | 115.842 94.433 122.045
Ingresos por prepago 71.944 20.219 43.911 10.369 68.542 61.105 7.644 28.081 | 103.705 35.022 231 47.447 29.085
1.10.2 Egresos
. . . Mes Cierre
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EEFF
Gastos 30.891 50.041 22.412 26.067 25.383 55.134 34.587 27.337 26.007 45.725 40.136 20.877 31.098
Pago Ordinario de Capital 0] 295.013 0 0| 284.367 0 0] 282992 0 of 273.124 0 0|
Pago Ordinario de Interes 0] 117.783 0 0| 108559 0 0| 104.069 0 0 96.708 0 0|
Pago Interes mezzanines (B-
9,11Y 12) 0] 116.253 0 0| 116.090 0 0| 116.100 0 0| 115.943 0 0|
Prepagos Preferentes 0 448.051 0 0 276.691 0 0 413.787 0 0 508.555 0 0
Prepagos Subordinados 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1.10.3 Anaélisis

Los egresos del patrimonio se encuentran regulados contractualmente. Para el seguimiento de la
variable de gasto, se mantienen controles directos sobre el administrador primario.
Los ingresos del patrimonio en el trimestre esta conforme lo esperado de acuerdo a la recaudacion

tedrica.
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.11 Comportamiento de excedentes

Trimestres -4 [Trimestre -3 Trimestres -2 Trimestre -1 Trimestre Actual

Excedentes Retirados

Excedentes del Periodo

Excdentes Acumulados

1.12 Riesgo de calce de activos y pasivos

En este patrimonio no existen activos y pasivos en diferente unidad de reajustabilidad o moneda

1.13 Otros

A la fecha no existe nada adicional que informar con respecto a este patrimonio.
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Sociedad Administradora del
Patrimonio Separado BSECS-10

Hemos efectuado una auditoria a los estados financieros adjuntos del Patrimonio Separado BSECS-10,
gue comprenden los balances generales al 31 de diciembre de 2018 y 2017, y los correspondientes
estados de determinacion de excedentes por los afios terminados en esas fechas y las correspondientes
notas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracion por los estados financieros

La Administracion de Securitizadora Security S.A., Sociedad Administradora del Patrimonio Separado
BSECS-10, es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros de
acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comisién para el Mercado Financiero. Esta
responsabilidad incluye el disefio, implementacion y el mantenimiento de un control interno pertinente
para la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros que estén exentos de
representaciones incorrectas significativas, ya sea debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre estos estados financieros a base de
nuestras auditorias. Efectuamos nuestras auditorias de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas en Chile. Tales normas requieren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo con el
objeto de lograr un razonable grado de seguridad de los estados financieros estan exentos de
representaciones incorrectas significativas.

Una auditoria comprende efectuar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los montos
y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del
auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de representaciones incorrectas significativas de los
estados financieros, ya sea debido a fraude o error. Al efectuar estas evaluaciones de los riesgos, el
auditor considera el control interno pertinente para la preparacién y presentacion razonable de los
estados financieros de la entidad con el objeto de disefiar procedimientos de auditoria que sean
apropiados en las circunstancias, pero sin el propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del
control interno de la entidad. En consecuencia, no expresamos tal tipo de opinion. Una auditoria
incluye, también, evaluar lo apropiadas que son las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables significativas efectuadas por la Administracion, asi como una evaluacion de
la presentacion general de los estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionarnos una base para nuestra opinion de auditoria.

Deloitte® se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited una compafifa privada limitada por garantia, de Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de las cuales es una
entidad legal separada e independiente. Por favor, vea en www.deloitte.com/cl/acercade la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus
firmas miembro.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited es una compafiia privada limitada por garantia constituida en Inglaterra & Gales bajo el nimero 07271800, y su domicilio registrado: Hill House,
1 Little New Street, London, EC4A 3TR, Reino Unido.



Opinién

En nuestra opinidn, los mencionados estados financieros presentan razonablemente, en todos sus
aspectos significativos, la situacion financiera de Patrimonio Separado BSECS-10 al 31 de diciembre
de 2018 y 2017 y los correspondientes estados de determinacion de excedentes de sus operaciones por
los afios terminados en esas fechas, de acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comision
para el Mercado Financiero.

Otros Asuntos

El Andlisis Razonado, Hechos Relevantes y Anexos adjuntos, no forman parte integrante de estos
estados financieros, por lo tanto, este informe no se extiende a estos mismos.

Los presentes estados financieros al 31 de diciembre de 2018 y 2017 han sido preparados sobre la base
de empresa en marcha, considerando que la Sociedad Administradora posee estrategias y planes para
ejecutar su plan de negocio.

) eforte

ebrero 28, 2019
Santiago, Chile

steb mpillay Espinpza
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RAZON SOCIAL: SECURITIZADORA SECURITY S.A.
RUT: 96.847.360-3
N° INSCRIPCION DE LA EMISION EN EL REGISTRO: 510

BALANCE DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-10
(cifras en miles de pesos)

ACTIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017

11.010 Disponible 644.992 646.357
11.020 Valores negociables 69.534 144.198
11.100 Activo securitizado (corto plazo) 1.905.733 2.014.878
11.110 Activo securitizado (corto plazo ) 1.919.202 2.026.782
11.120 Provisiones (C/P) activo securitizado (menos) (13.469) (11.904)
11.200 Otros activos circulantes 113.859 120.426
11.000 TOTAL ACTIVOS CIRCULANTES 2.734.117 2.925.859
13.100 Activo securitizado (largo plazo) 8.898.275 10.634.907
13.110 Activo securitizado largo plazo 8.898.275 10.634.907
13.120 Prov. (largo plazo) activo securitizado (menos) - -
13.140 Menor valor en colocacion de titulos de deuda - -
13.150 Mayor valor en colocacion de titulos de deuda (menos) - -
13.160 Gastos de colocacion - -
13.170 Otros activos - -
13.000 TOTAL OTROS ACTIVOS 8.898.275 10.634.907
10.000 TOTAL ACTIVOS 11.632.392 13.560.766
PASIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017

21.010 Remuneracion por pagar por administracion y custodia 11.434 11.724
21.015 Remuneracion por pagar por clasificacion de riesgo 4.135 4.133
21.020 Remuneracién por pagar por auditoria externa - 386
21.025 Remuneracién por pagar al banco pagador 410 410
21.030 Remuneracion por pagar al representante tenedores de bonos 1.230 1.229
21.040 Excedentes por pagar - -
21.050 Obligaciones por prepagos 78.888 94.086
21.060 Obligaciones por saldo precios (corto plazo) - -
21.070 Obligaciones por sobrecolateralizacion (corto plazo) - -
21.080 Otros acreedores (corto plazo) 15.620 42.852
21.090 Obligaciones por titulos de deuda de securitizacion (corto plazo) 494.290 948.538
21.000 TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 606.007 1.103.358
22.010 Obligaciones por titulos deuda de securitizacion (largo plazo) 13.378.672 14.609.221
22.020 Obligaciones por saldo precio (largo plazo) - -
22.030 Obligaciones por sobrecolateralizacion (largo plazo) - -
22.040 Otros acreedores (largo plazo) - -
22.000 TOTAL PASIVOS A LARGO PLAZO 13.378.672 14.609.221
23.100 Reservas de excedentes anteriores (2.151.813) (2.011.742)
23.110 Excedentes obligatorios fin ejercicio anterior (2.151.813) (2.011.742)
23.120 Fondos excedentes voluntarios fin ejercicio anterior - -
23.200 Excedentes del ejercicio (déficit) (200.474) (140.071)
23.300 Retiros de excedentes (menos) - -
23.400 Aportes adicionales (mas) - -
23.000 TOTAL EXCEDENTES (DEFICIT) ACUMULADO (2.352.287) (2.151.813)
20.000 TOTAL PASIVOS 11.632.392 13.560.766

Las notas adjuntas nimeros 1 al 27 forman parte integral de estos estados financieros
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ESTADOS DE DETERMINACION DE EXCEDENTES
DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-10

(cifras en miles de pesos)

Para el ejercicio comprendido entre el 01-01-2018 01-01-2017
y el 31-12-2018 31-12-2017
INGRESOS
35.110 Intereses por activos securitizados 541.488 664.453
35.120 Intereses por inversiones 4.412 6.168
35.130 Reajustes por activos securitizados 330.673 230.976
35.140 Reajustes por inversiones - -
35.150 Ingresos por prepago de contratos - -
35.160 Ingresos percibidos por activos castigados - -
35.170 Amortizacién mayor valor colocacion titulos de deuda - -
35.190 Otros ingresos 49.787 56.778
35.100 TOTAL INGRESOS 926.360 958.375
GASTOS

35.210 Remuneracién por adm.y custodia de los activos (100.395) (104.305)
35.215 Remuneracion por clasificaciéon de riesgo (16.566) (16.599)
35.220 Remuneracién por auditoria externa (1.501) (1.555)
35.225 Remuneracién banco pagador (1.643) (1.644)
35.230 Remuneracion por representante de tenedores de bonos (4.928) (4.931)
35.235 Intereses por titulos de deuda de securitizacion (569.355) (637.641)
35.240 Reajuste por titulos de deuda de securitizacion (405.818) (274.704)
35.250 Provisiones sobre activos securitizados (13.223) (11.946)
35.260 Provisiones sobre inversiones -
35.270 Pérdidas en liquidacion de garantias (51.071) (63.151)
35.280 Amortizacién menor valor en colocacion de titulos de deuda - -
35.285 Amortizacion gastos de colocacion de titulos - -
35.290 Otros gastos (25.224) (21.043)
35.200 TOTAL DE GASTOS (1.189.724) (1.137.519)
35.300 Resultado neto por correccion monetaria 62.890 39.073
23.200 DEFICIT DEL EJERCICIO (200.474) (140.071)

Las notas adjuntas nimeros 1 al 27 forman parte integral de estos estados financieros



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-10

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 1 - Constitucion del Patrimonio Separado BSECS-10

Por escritura de fecha 12 de julio de 2007, ante el notario publico Enrique Morgan Torres,
modificada por escritura publica de 6 de agosto de 2007, ante el notario publico Sefior René
Benavente Cash, se constituye el Patrimonio Separado BSECS-10. Este fue inscrito en el
Registro de Valores con el N°510 de fecha 16 Agosto de 2007. Adicionalmente, el 20 de febrero
de 2008 se adiciono al registro correspondiente el Certificado de Aporte del Entero al Patrimonio
Separado BSECS-10.

El Patrimonio termina el 1 de enero del 2026.

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados

a)

b)

d)

Ejercicios contables

Los presentes estados financieros cubren el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el
31 de diciembre de 2018 y 2017.

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros y los estados de determinacion de excedentes han sido
preparados de acuerdo con la Norma de Carécter General N° 287 impartida por la Comisién
para el Mercado Financiero.

Bases de presentacion

Para fines comparativos, los estados financieros al 31 de diciembre de 2017, han sido
actualizados extracontablemente en un 2,8%.

Correccién monetaria

Los estados financieros han sido actualizados con el objeto de reflejar el efecto de las
variaciones en el poder adquisitivo de la moneda ocurrido en ambos ejercicios. Para estos
efectos se han corregido activos no monetarios, pasivos no monetarios, excedentes y déficit
acumulados al 31 de diciembre de cada ejercicio. Asimismo, se han corregido las cuentas
de resultado para presentarlas a sus valores de cierre.

Porcentaje de actualizacion: 2018 2017
% %
Variacion indice de precios al consumidor 2,8 1,9
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados (continuacion)

e)

f)

9)

h)

Base de conversién

Los activos y pasivos reajustables en Unidades de Fomento (UF) se presentan de acuerdo a
su valor a la fecha de cierre equivalente a $27.565,79 y $26.798,14, al 31 de diciembre de
2018 y 2017, respectivamente.

Valores negociables

Bajo este rubro se presentan las inversiones en cuotas de fondos mutuos de renta fija, y se
presentan al valor de la cuota al cierre del ejercicio.

Activos securitizados

Estan compuestos por contratos de arrendamiento con promesa de compraventa de bienes
raices, cuyas escrituras de compraventa fueron otorgadas ante notario. La valuacion de estos
contratos es como sigue:

Corresponde al valor presente de los flujos que el contrato promete, actualizados a la tasa de
transferencia. La tasa de transferencia se determind de manera tal, que la valorizacion de
los activos fuera equivalente a la valorizacion de bonos securitizados al inicio del
patrimonio separado.

Provisiones activos securitizados

Corresponde a las provisiones que se requiere efectuar sobre el valor de los flujos de los
contratos de crédito. La administracion de la Sociedad Securitizadora efectua su estimacion
de incobrabilidad basada en la cantidad de cuotas morosas, la tasacion (la cual se le aplica
el porcentaje de recuperacion que se obtiene de las ventas historicas del patrimonio), y el
valor presente del bien.

La Sociedad ha constituido provision por M$13.469 y M$11.904 por los ejercicios
terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, respectivamente. Ver Nota 7.

Obligaciones por titulos de deuda de securitizacién

Corresponde a las cantidades adeudadas por bonos securitizados, valorizadas a la tasa de
emision de los respectivos bonos.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-10

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 — Principales Criterios Contable Aplicados (continuacion)

)

K)

Provisiones

Al 31 de diciembre de 2017, la Sociedad ha constituido provision por concepto de gasto de
administracion primaria y maestra por M$11.434 (M$11.724 al 31 de diciembre de 2017),
las cuales se presentan en el rubro remuneraciones por pagar por administracion y custodia
(ver Nota 9).

Gastos imputables al patrimonio separado

Corresponde a los gastos devengados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 en que ha
incurrido el patrimonio separado.

Ingreso de explotacion

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los ingresos de explotacion estan constituidos por los
intereses y reajustes que devenga la cartera de activos securitizados.

Bienes recuperados

Son aquellos bienes que producto de la resciliacion de contratos de Leasing Habitacional,
mediante un proceso judicial, han sido recuperados anticipadamente, los cuales se
encuentran registrados en el activo circulante del patrimonio separado. La valorizacion del
bien se registra al valor de tasacion, aplicandole un porcentaje de recupero, que se
determina en base a un analisis de la recuperacion neta, producto de las ventas histéricas del
patrimonio. Estos bienes se encuentran netos del valor de realizacion y para ello se tasan
cada 2 afos y/o cuando existen indicios de deterioro.

Impuestos a la renta e impuestos diferidos

De acuerdo a lo sefialado en el Oficio N° 734 del Servicio de Impuestos Internos (S.1.1.), de
fecha 9 de febrero de 2004, el cual establece que para efectos del impuesto de Primera
Categoria, los excedentes obtenidos de la gestion de un Patrimonio Separado o los
remanentes del activo de éste seran constitutivos de ingresos de la sociedad Securitizadora
cuando, de acuerdo con las disposiciones citadas en la Ley de Mercados de Valores y lo que
se estipule en el contrato de emision de titulos de deuda, la sociedad adquiera el derecho de
que pasen a su patrimonio comun bienes del Patrimonio Separado que correspondan a los
referidos excedentes o bienes del activo remanente.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-10

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 3 - Cambios Contables

Durante el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018, no se han
registrados cambios contables que afecten la interpretacion de los presentes estados financieros

en relacion al afio anterior.

Nota 4 - Correccion Monetaria

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

Indice de M$
Detalle reajustabilidad 2018 2017
Activos no monetarios UF 586 270
Cuentas de resultados IPC 3.695 1.292
Déficit acumulados IPC 58.610 37.511
Totales 62.890 39.073

Nota 5 - Valores Negociables

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estd compuesto por las inversiones en cuotas de

fondos mutuos, de acuerdo al siguiente detalle:

Moneda Total
M$
Institucion 2018 2017
Fondos Mutuos Security Plus $ 69.534 144.198

Totales

69.534 144.198




SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-10

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 6 - Activos Securitizados en Mora

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el detalle de los activos securitizados en mora es el siguiente:

Namero de Monto
arrendatarios M$
Cuotas 2018 2017 2018 2017
la3 307 337 67.508 74.837
4 o mas 38 22 33.951 22.144
Totales 345 359 (a) 101.459 96.981

a) Se encuentra registrado en el rubro otros activos circulantes. (Ver Nota 8).

Nota 7 - Activos Securitizados

Los 1.199 contratos de arrendamiento con promesa de compraventa vigente al 31 de diciembre de
2017 (1.253 al 31 de diciembre 2017), valorizados segun lo descrito en Nota 2 g), que conforman
el activo del Patrimonio Separado BSECS-10, tuvieron una tasa de originacion del 10,38% anual.
Para que la valorizacion fuera equivalente a la valorizacion de los bonos securitizados, estos
contratos fueron transferidos a una tasa de un 4,90% anual ponderada.

El originador de los contratos es Inmobiliaria Mapsa S.A. y el plazo remanente promedio de éstos
es 81 meses (92 en 2017).

El detalle de los activos securitizados por el total de los contratos al 31 de diciembre de 2018 y
2017, es el siguiente:

Corto plazo Largo plazo Total cartera Tasa
M$ M$ M$ Transferencia
2018 2017 2018 2017 2018 2017 %
Valor par 1.645.222 1.705.159 7.627.982 8.947.292 9.273.204 10.652.451 10,38
Aj. Tasa valorizacion 273.980 321.623 1.270.293 1.687.615 1.544.273 2.009.238 49
Prov. Activos securitizados (13.469)  (11.904) - - (13.469) (11.904)
Totales 1.905.733 2.014.878 8.898.275 10.634.907 10.804.008 12.649.785

Al cierre de los estados financieros al dia 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Patrimonio
Separado BSECS-10 no ha constituido provisiones adicionales por concepto de deterioro de
Activos Securitizados, producto de variaciones significativas en las condiciones del mercado.
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PATRIMONIO SEPARADO BSECS-10

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 8 - Otros Activos Circulantes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Bienes recuperados por leasing (a) 8.977 18.367
Activos Securitizados en mora (b) 101.459 96.981
Otros 3.423 5.078
Totales 113.859  120.426

(a) Son aquellos bienes que producto de un proceso judicial han tenido que ser terminados anticipadamente. Se
registran al valor de la tasacién aplicandole un porcentaje de recupero histérico, segin lo descrito en Nota 2m).

(b) Ver detalle en Nota 6.

Nota 9 - Remuneraciones por Pagar por Administracion y Custodia

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro se presenta de acuerdo a lo descrito en Nota 2j),
segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Administracion primaria (a) 6.610 6.903
Administracién maestra (b) 4.824 4.821
Totales 11.434 11.724

(@  Inmobiliaria Mapsa S.A.: De acuerdo a los Contratos de Administracion de Bienes que integran el Activo del
Patrimonio Separado, la remuneracién mensual del administrador es equivalente a UF 0,2 por contrato.

(b)  Securitizadora Security S.A.: De acuerdo al Contrato de Emision de Titulo de Deuda del Patrimonio Separado,
la remuneracion de Securitizadora Security S.A., su calidad de administrador maestro equivale a UF 175
trimestrales.
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Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 10 - Otros Acreedores

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Facturas por pagar 907 -
Seguros 14.058 14.213
Otros 655 28.639
Totales 15.620 42.852

Nota 11 - Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion

Las obligaciones por este concepto, valorizadas segun lo descrito en Nota 2 i), se originan en la
colocacion de UF1.226.000 en titulos de deuda de securitizacion, compuesta por 6 series; la serie
BSECS-10A por UF863.000 con 1.726 titulos de UF500 cada uno con pago de cupén trimestral,
la serie BSECS-10B por UF141.000 con 705 titulos de UF200 cada uno con pago de cupon
trimestral, la serie BSECS-10C por UF45.000 con 225 titulos de UF200 con pago de cupdn
trimestral, la serie BSECS-10D por UF18.000 con 90 titulos de UF200 con pago de cupon
trimestral, la serie BSECS-10E por UF46.000 con 230 titulos de UF200, con pago de cupdn
trimestral, y la serie BSECS-10F por UF113.000 con 565 titulos de UF200, con pago de cupdn
trimestral.

El detalle de las obligaciones por cada una de las series al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el
siguiente:

Monto  Unidad Periodicidad Valor par Coloc.en
NUmero de Nominal de Tasa Plazo pago pago M$ M$ Chile o en el
Insc.Inst. Serie Vigente reaj. interés final int. amoritz. 2018 2017 extranjero
510-16-08-07 BSECS-10A UF 4,0% 01-01-2026 trim. trim. 573.178 1.042.624 nacional
Obligaciones por prepago (78.888) (94.086)
Total porcién corto plazo 494.290 948.538
Bonos largo plazo
510-16-08-07 BSECS-10A  133.810 UF 4,0% 01-01-2026 trim. trim. 3.151.740 4.463.351 nacional
510-16-08-07 BSECS-10B 22.261 UF 4,0% 01-01-2026 trim. trim. 619.688 913.939 nacional
510-16-08-07 BSECS-10C 69.957 UF 4,0%  01-01-2026 trim. trim. 1.947.422 1.871.335 nacional
510-16-08-07 BSECS-10D 27.983 UF 4,0%  01-01-2026 trim. trim. 778.974 748.523 nacional
510-16-08-07 BSECS-10E 71511 UF 4,0% 01-01-2026 trim. trim. 1.990.680 1.912.926 nacional
510-16-08-07 BSECS-10F 175.669 UF 4,0% 01-01-2026 trim. trim. 4.890.168 4.699.147 nacional
Total largo plazo 13.378.672 14.609.221

Los bonos serie B, C, D, E y F capitalizan sus intereses.
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Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 12 - Obligaciones por Sobrecolateralizacion

La emision esta respaldada por los diferenciales de flujos que genera la cartera de contratos de
leasing habitacional, en relacién a los bonos. Estas diferencias surgen como resultado del spread
entre la tasa de interés implicita de otorgamiento promedio ponderada por un 10,38% anual y la
de los bonos de 4,0%, para las series A, B, C, D, E y F, respectivamente. La magnitud del spread
hace que la diferencia de flujo no se refleje en los valores par de los activos y pasivos al cierre del
gjercicio, sino en sus valores economicos.

No existen obligaciones de corto y largo plazo contraidas por este concepto.

Nota 13 - Cambios en los Excedentes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los cambios en los excedentes se detallan a continuacién:

31-12-2018 31-12-2017
M$ M$

RUBRO Déficit Déficit Déficit Déficit

Acumulados del ejercicio  Acumulados del Ejercicio
Saldo inicial (2.093.203) - (1.920.458) -
Revalorizacion de excedentes (58.610) - (36.489) -
Déficit del ejercicio - (200.474) - (136.256)
Saldo final (2.151.813)  (200.474) (1.956.947)  (136.256)
Saldo actualizado - - (2.011.742)  (140.071)

Nota 14 - Gastos Adicionales

El detalle de los otros gastos devengados y provisionados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 de
cargo del patrimonio separado BSECS-10, es el siguiente:

M$
Detalle 2018 2017
Legales y notariales (a) (13.324) (3.256)
Seguros €) - (4.767)
Otros gastos (a) (11.900) (13.020)
Totales (25.224)  (21.043)

a) Estos saldos devengados se presentan en el estado de determinacidn de excedentes dentro del rubro otros gastos.
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Nota 15 -

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-10

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Otros Ingresos

M$
Concepto 2018 2017
Liberacion de provisiones 11.134 21.104
Ventas de viviendas 37.293 35.675
Otros 1.360 -
Totales 49.787 56.778

Nota 16 - Gastos Imputables al Patrimonio Separado BSECS-10

El detalle al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el siguiente:

M$
Gastos devengados 2018 2017
Remuneracion administracién primaria del activo Q) (81.072) (84.965)
Remuneracion administracién maestra del activo (2) (19.323) (19.340)
Remuneracion representante tenedores de bonos 3) (4.928) (4.931)
Remuneracion banco pagador 4) (1.643) (1.644)
Remuneracion por auditoria externa (5) (1.501) (1.555)
Remuneracion por clasificaciéon de riesgo (6) (16.566) (16.599)
Totales (125.033) (129.034)
Periodicidad Oportunidad  Calculo
(1) Inmobiliaria Mapsa S.A. mensual mensual devengado
(2)  Securitizadora Security S.A. mensual trimestral devengado
3) Banco de Chile mensual trimestral devengado
(4) Banco de Chile mensual trimestral devengado
(5) Deloitte Auditores y Consultores Ltda. mensual semestral devengado
(6) Humphreys Clasificadora de riesgo mensual trimestral devengado
(6) Feller Chile Clasificadora de riesgo mensual anual devengado

Dichas instituciones han prestado los servicios desde
separado BSECS-10 en el registro de la Comision para el Mercado Financiero, a excepcion de
Deloitte Auditores y Consultores Ltda., que comenzé a partir de enero de 2010.

la fecha de inscripcion del patrimonio
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-10

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 17 - Garantia de Terceros a Favor de los Tenedores de Titulos de Deuda

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no existen garantias de terceros a favor de los tenedores de
titulos de deuda de securitizacién del patrimonio separado.

Nota 18 - Retiro de Excedentes

Segun el Contrato de Emision, el administrador primario esta facultado para recibir una
remuneracion extraordinaria equivalente al remanente que se produzca una vez pagados en forma
integra los titulos de la Serie A, B, C, D, E y F y todas las deméas obligaciones contenidas en el
Contrato de Emision.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han efectuado retiros por este concepto.
Nota 19 - Contingencias y Compromisos
A la fecha de los presentes estados financieros, no existen contingencias ni compromisos

vigentes.

Nota 20 - Cauciones Obtenidas de Terceros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibido cauciones de terceros.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-10

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 21 - Moneda Nacional y Extranjera

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de las cuentas en moneda nacional es el siguiente:

a) Activos
MONTO
M$
RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
ACTIVOS CIRCULANTES
DISPONIBLE $NO REAJUSTABLES 644.992 646.357
VALORES NEGOCIABLES $NO REAJUSTABLES 69.534 144.198
ACTIVOS SECURITIZADOS (corto plazo) $REAJUSTABLES 1.919.202 2.026.782
PROVISIONES (C/P) ACTIVO SECURITIZADO $NO REAJUSTABLES (13.469) (11.904)
OTROS ACTIVOS CIRCULANTES $NO REAJUSTABLES 113.859 120.426
OTROS ACTIVOS
ACTIVOS SECURITIZADOS (largo plazo) $REAJUSTABLES 8.898.275 10.634.907
TOTAL ACTIVOS
$NO REAJUSTABLES 814.915 899.077
$REAJUSTABLES 10.817.477 12.661.689
TOTAL ACTIVOS 11.632.392 13.560.766
b)  Pasivos circulantes
MONTO
M$
RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
REMUN POR PAGAR ADMINISTRACION Y CUSTODIA $REAJUSTABLES 11.434 11.724
REMUN POR PAGAR CLASIFICACION DE RIESGO $REAJUSTABLES 4.135 4.133
REMUN POR PAGAR AUDITORIA EXTERNA $REAJUSTABLES - 386
REMUN POR PAGAR BANCO PAGADOR $REAJUSTABLES 410 410
REMUN X PAGAR REPRESENTANTE TENEDORES DE BONOS $REAJUSTABLES 1.230 1.229
OBLIGACIONES POR PREPAGOS $NO REAJUSTABLES 78.888 94.086
OTROS ACREEDORES $NO REAJUSTABLES 15.620 42.852
OBLIG POR TITULOS DE DEUDA DE SECURITIZACION (CIP) $REAJUSTABLES 494.290 948.538
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES
$NO REAJUSTABLES 94.508 136.938
$REAJUSTABLES 511.499 966.420
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 606.007 1.103.358
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-10

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 21 - Moneda Nacional y Extranjera (continuacion)

c) Pasivos largo plazo

31-12-2018
RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 a5 afios 5 a 10 afios mas de 10 afios
Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom. Monto prom. Totales
M$ anual M$ anual M$ anual M$ anual M$

Bonos BSECS-10A $REAJUSTABLES 1.081.073| 4,0% 999.513| 4,0% 1.071.154| 4,0% - 3.151.740
Bonos BSECS-10B $REAJUSTABLES - - - 619.688| 4,0% 619.688
Bonos BSECS-10C $REAJUSTABLES 1.947.422| 4,0% 1.947.422
Bonos BSECS-10D $REAJUSTABLES 778.974] 4,0% 778.974
Bonos BSECS-10E $REAJUSTABLES 1.990.680| 4,0% 1.990.680
Bonos BSECS-10F $REAJUSTABLES - - - 4.890.168| 4,0% 4.890.168
Total pasivo largo plazo 1.081.073 999.513 1.071.154 10.226.932 13.378.672
31-12-2017

RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 a5 afios 5 a 10 afios mas de 10 afios

Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto prom. Monto  prom. Monto  prom. Monto prom. Totales
M$ anual M$ anual M$ anual M$ anual M$

Bonos BSECS-10A $REAJUSTABLES 1.181.796| 4,0% 1.254.943( 4,0% 2.026.612| 4,0% - 4,0% 4.463.351
Bonos BSECS-10B $REAJUSTABLES - - - 913.939] 4,0% 913.939
Bonos BSECS-10C $REAJUSTABLES 1.871.335| 4,0% 1.871.335
Bonos BSECS-10D $REAJUSTABLES 748.523| 4,0% 748.523
Bonos BSECS-10E $REAJUSTABLES 1.912.926| 4,0% 1.912.926
Bonos BSECS-10F $REAJUSTABLES - - - 4.699.147]  4,0% 4.699.147
Total pasivo largo plazo 1.181.796 1.254.943 2.026.612 10.145.870 14.609.221

Nota 22 - Ingresos Netos de Caja

Segun el Contrato de Emision, la Securitizadora Security S.A. esta facultada para invertir o
reinvertir en instrumentos de renta fija, toda cantidad de dinero recaudada por el patrimonio
separado. Las inversiones deberan realizarse exclusivamente en uno 0 mas instrumentos
contemplados en el Contrato de Emision, valores cuyas fechas de vencimiento no podran exceder
a aquellas en que el Emisor deba entregar dineros que correspondan al Banco Pagador para que

éste proceda con el proximo pago ordinario y/o extraordinario de los Titulos de Deuda.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-10

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 22 - Ingresos Netos de Caja (continuacion)

El Contrato de Emision estipula que se puede invertir en Titulos emitidos por la Tesoreria
General de la Republica, Banco Central de Chile, Depdsito a Plazo, Letras de Crédito emitidos
por Bancos e Instituciones Financieras, Bonos y Efectos de Comercio de empresas publicas y
privadas cuya emision haya sido registrada en la Comisién para el Mercado Financiero, Cuotas
de Fondos Mutuos clasificada en AAfm que inviertan en valores de renta fija de corto plazo en
instrumentos representativos de inversiones nacionales.

A excepcion del primer y Gltimo instrumento mencionado en el pérrafo anterior las demés
inversiones requieren clasificacion AA 'y N-1.

Valor Valor
Contable Contable
Clasificacion de riesgo 1 Clasificacion de riesgo 2 M$ M$

Instrumento Originador Clasificadora Clasificacion Clasificadora Clasificacion 31-12-2018 31-12-2017 Cumplimiento
Cuenta corriente Banco Security No aplica No aplica No aplica No aplica 45.922 45.620  Cumple
Cuenta corriente Banco de Chile No aplica No aplica No aplica No aplica 599.070 600.737 Cumple
Cuota Fondos Security Administradora ICR Clasificadora Feller-Rate Clasificadora de

mutuos General de Fondos S.A. de Riesgo Limitada AA-fm/ M1 Riesgo Limitada AA+fm / M1 69.534 144.198 Cumple

Para los efectos de ingresos netos de caja se consideraron los saldos en cuenta corriente.

Nota 23 - Sanciones

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibido sanciones de ningun tipo que afecta a la
Sociedad Securitizadora.

Nota 24 - Medio Ambiente

La Sociedad Securitizadora por su naturaleza, no afecta al medio ambiente.

Nota 25 - Hechos Relevantes

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 28 de abril de 2017, se confirmé como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2017.

El 31 de Julio de 2017 Feller Rate sube la clasificacion de las series subordinadas B, C, D y E de
“AA+” a “AAA”, de “AA” a “AAA”, de “AA-" a “AAA” y de “BBB” a “A”, respectivamente.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-10

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 25 - Hechos Relevantes (continuacion)

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 30 de abril de 2018, se confirmé como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2018.

Nota 26 — Adopcion de Normas Internacionales de Informacion Financiera (NI1F)

Como es de publico conocimiento, el pais estd comprometido a desarrollar un plan de
convergencia para adoptar integralmente las Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF (IFRS, segun sigla en inglés). En el caso de los patrimonios separados, la Comision para el
Mercado Financiero, a traves de la Norma de Caracter General N° 287 de fecha 29 de abril de
2010, establece que los estados financieros de los patrimonios separados, deberan prepararse de
acuerdo a normas de dicha Superintendencia. De acuerdo a lo anterior, la convergencia a NIIF se
implementara cuando la Superintendencia lo establezca.

Nota 27 - Hechos Posteriores
El 2 de enero de 2019 se pagaron obligaciones por titulos de deuda por M$599.013.

A juicio de la Administracion entre el 1 de enero de 2019 y la fecha de emisidn (28 de febrero) de
estos estados financieros no han ocurrido otros hechos posteriores que afecten a los mismos.
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ANEXO 3
Patrimonio separado BSECS 10

Situacion Financiera Patrimonio Separado

BSECS-10: En términos de liquidez, este patrimonio ha presentado un adecuado comportamiento
pues sus activos liquidos le han permitido cumplir oportunamente sus compromisos con los
tenedores de titulos de deuda preferente y con sus distintos proveedores de servicios
(administrador primario, administrador maestro, representante tenedores de bonos, clasificadores
de riesgo, auditores, etc.). Los indices de liquidez actualmente observados (activo circulante versus
pasivos circulantes) indican que es esperable que este comportamiento historico se mantenga en un
futuro inmediato. Desde una perspectiva de mas largo plazo, los indicadores de solvencia (relacion
de activos versus saldo insoluto de bono preferente, spread entre tasa de rentabilidad de activos
versus tasa de costo de bono preferente) sugieren que el patrimonio esta preparado para cumplir en
tiempo y forma las obligaciones asociadas a los bonos preferentes. Sin perjuicio de lo anterior, la
morosidad natural de la cartera hipotecaria y la naturaleza de la estructuracion nos hacen prever
algun grado de falla en el pago de las obligaciones de ciertos bonos subordinados. En todo caso, un
nivel acotado de falla esta en perfecta consonancia con el comportamiento esperado de los activos
del patrimonio.

En sintesis, podemos afirmar que los bonos preferentes ostentan una muy buena capacidad de pago
de capital e intereses en los términos y plazos pactados, la cual no se veria afectada en forma
significativa ante posibles cambios en el emisor o en la industria hipotecaria, ademas cabe sefialar
que en los ultimos periodos se han pagado los intereses, amortizaciones extraordinarias de la serie
preferente y parte del capital de la serie B subordinada segun lo establece el contrato de emision.
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I.- Patrimonio Separado sin Recompra regular de Activo
1.1 Antecedentes Patrimonio Separado BSECS 10

11.1 Composicion de la cartera

Inicio Actual
Numero de Activos 1715 1199
Saldo Insoluto Total 23.790.683| 9.222.714
Saldo Insoluto Promedio Ponderado 15.597 8.873
Tasa de Originacion 10,39% 10,28%
Plazo Transcurrido 19 154
Plazo Remanente 212 81
Relacion Deuda/Garantia (Tasacion) 70,82% 39,22%

1.2 Antecedentes de Originacion y administracion del patrimonio separado

Numero de activos aportados

Originador Tipo de Activo Aportado  [Periodo Inicial ~ [Periodo Actual

Contratos de Leasing
Inmobiliaria Mapsa S.A. Habitacional con promesa 1715 1199
de compraventa

Administrador Primario: Inmobiliaria Mapsa S.A.
Administrador Maestro: Securitizadora Security S.A.
Clasificacion Administrador Maestro: No aplica

Clasificadora: No aplica

Fundamentos de clasificacion: No aplica

1.2 Emision Patrimonio Separado

Informacion relacionada a la emision

Monto Adeudado Numero de Bonos Plazo Remanente (meses) -
Serie Inicial Vigente Inicial Vigente Inicial Vigente Tasa Emision
BSECS-10A 863.000 133.810 1.726 1.726 222 84 4,00%
BSECS-10B 141.000 22.261 705 705 222 84 4,00%
BSECS-10C 45.000 69.957 225 225 222 84 4,00%
BSECS-10D 18.000 27.983 90 90 222 84 4,00%
BSECS-10E 46.000 71511 230 230 222 84 4,00%
BSECS-10F 113.000 175.669 565 565 222 84 4,00%

Informacion de la Clasificacion de Riesgo

Feller Rate Humphreys

Serie Clasificacion | Clasificacion | Clasificacion | Clasificacion
Inicial Actual Inicial Actual

BSECS-10A AAA AAA AAA AAA
BSECS-10B AA AAA AA AAA
BSECS-10C A AAA A AAA
BSECS-10D BBB AAA BBB AA-
BSECS-10E BB AA B BB-
BSECS-10F C C C Cc




Securitizadora Security S.A.
Registro N° 510

1.3. Morosidad

1.3.1 Morosidad en términos de saldo insoluto

Morosidad en términos de saldo insoluto

Saldo Insoluto
Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr1g|  may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MeéEcFi'e:"e
Aldia 7490755 | 7.489.570 | 7.028587 | 7.230.534 | 7.200.818 | 7125977 | 7.001.352 | 6.893.294 | 6.784.492 | 6.486.010 | 6507.511 | 6.402.265| 6.492.984
1 cuota en mora 1583544 | 1532382 | 1719775 | 1502942 | 1484886 | 1.466.114 | 1561492 | 1475018 | 1.571.333 | 1612516 | 1516.945 | 1456328 | 1.361.171
2 cuota en mora 935.059 838.744 954217 890.540 878.411 | 759879 | 715773 | 872009 | 870114 | 939111 | 975774 |  948.842 773.055
3 cuota en mora 364.806 421.950 337.240 374.454 261710 | 283487 | 245611 | 242028 | 193346 | 176945 | 213828 | 288.972 277.946
4 cuota en mora 95.543 58.495 209.776 70.183 151.915 95185 |  127.382 67.205 83828 |  137.250 75.889 80.685 173.279
5 cuota en mora 45.621 64.752 57.833 92.373 27.014|  102.655 20.647 80.850 62.767 67.922 39.226 49.977 43.692
6'y mas cuotas en mora(l) 85.785 108.278 100.891 116.355 131599 |  141.027 | 197454 | 134576 87.301 |  103.647 98.162 92,538 100.588
Activos en liquidacion 21.067 21.067 21.067 21.067 25.826 25.826 25.826 25.826 25.826 25.826 25.826 25.826 11.402
TOTAL 10.601.114 | 10514171 | 10.408.319 | 10.277.381 | 10.136.354 | 9.974.323 | 9.869.711 | 9.765.071| 9.653.181 | 9.523.402 | 9.427.335 | 9.319.608 | 9.222.714
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
Morosidad en términos Porcentuales
Saldo Insoluto expresado en %
Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 M eéE(f:i'e:rre
Al dia 70,66% 71,23% 67,53% 70,35% 71,04% 71,44% 70,94% 70,59% 70,28% 68,11% 69,03% 68,70% 70,40%
1 cuota en mora 14,94% 14,57% 16,52% 14,62% 14,65% 14,70% 15,82% 15,11% 16,28% 16,93% 16,09% 15,63% 14,76%
2 cuota en mora 8,82% 7,98% 9,17% 8,67% 8,67% 7,62% 7,25% 8,93% 9,01% 9,86% 10,35% 10,18% 8,38%
3 cuota en mora 3,44% 4,01% 3,24% 3,64% 2,58% 2,84% 2,49% 2,48% 2,00% 1,86% 2,27% 3,10% 3,01%
4 cuota en mora 0,90% 0,56% 2,02% 0,68% 1,50%) 0,95% 1,29%) 0,69%) 0,87% 1,44% 0,80%) 0,87% 1,88%)
5 cuota en mora 0,43% 0,62% 0,56% 0,90% 0,27% 1,03% 0,21% 0,83% 0,65% 0,71% 0,42% 0,54% 0,47%
6 y mas cuotas en mora(1) 0,81% 1,03% 0,97% 1,13% 1,30% 1,41% 2,00% 1,38% 0,90% 1,09% 1,04% 0,99% 1,09%
Activos en liquidacion 0,20% 0,20% 0,20% 0,20% 0,25% 0,26% 0,26% 0,26% 0,27% 0,27% 0,27% 0,28% 0,12%
TOTAL 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00% 100,00%)
1.3.2 Morosidad en términos de Numero de Activos
Morosidad sobre numero de contratos
Numero de Activos
Morosidad dic17| ene-18|  feb-18] mar18| abris| may-18) jun18|  jul18|  ago-18|sep-18 oct18|  nov-18 MeéECFiIe:”e
Al dia 894 903 855 880 880 878 872 861 855 825 839 836 854
1 cuota en mora 185 180 205 179 180 181 186 185 195 204 191 184 172
2 cuota en mora 110 99 110 108 105 91 91 106 108 114 120 117 100
3 cuota en mora 42 49 40 42 36 37 32 30 25 24 26 35 35
4 cuota en mora 10 6 25 9 18 14 16 10 12 19 11 10 20
5 cuota en mora 4 6 5 12 3 12 5 10 7 8 5 7 6
6 y mas cuotas en mora(1) 8 10 9 10 13 14 21 15 10 12 12 12 12
Activos en liquidacion 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 1
TOTAL 1253 1253 1249 1240 1235 1227 1223 1217 1212 1206 1204 1201 1199

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
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Morosidad porcentual sobre niumero de contratos

Numero de Activos en porcentaje
Morosidad . . . i
orosida dic17 | ene-18 | feb-18 | mar18 | abr18 | may-18 | jun18 | jul-18 | ago-18 | sep-18 | oct18 | nov-18 MeéECF'f:”e
Al dia 71,35% 72,07% 68,45% 70,97% 71,26% 71,56% 71,30% 70,75% 70,54% 68,41% 69,68% 69,61% 71,23%
1 cuota en mora 14,76% 14,37% 16,41% 14,44% 14,57% 14,75% 15,21% 15,20% 16,09% 16,92% 15,86% 15,32% 14,35%
2 cuota en mora 8,78% 7,90%) 8,81% 8,71% 8,50% 7,42% 7,44% 8,71% 8,91% 9,45% 9,97% 9,74% 8,34%
3 cuota en mora 3,35% 3,91%) 3,20% 3,39% 2,91% 3,02% 2,62% 2,47% 2,06% 1,99%) 2,16% 2,91% 2,92%
4 cuota en mora 0,80% 0,48% 2,00%) 0,73% 1,46%) 1,14% 1,31% 0,82% 0,99% 1,58%) 0,91% 0,83% 1,67%
5 cuota en mora 0,32% 0,48% 0,40% 0,97% 0,24% 0,98% 0,41% 0,82% 0,58% 0,66% 0,42% 0,58% 0,50%
6 y mas cuotas en mora(1) 0,64% 0,80% 0,72% 0,81% 1,05%) 1,14% 1,72% 1,23%) 0,83% 1,00%) 1,00%) 1,00% 1,00%
Activos en liquidacion 0,16% 0,16% 0,16% 0,16% 0,16% 0,16% 0,16% 0,16% 0,17% 0,17% 0,17% 0,17% 0,08%
TOTAL 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00% 100,00%
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
yd - - -

1.3.3 Andlisis de Morosidad
A diciembre de 2018, la morosidad total de la cartera en términos de saldo insoluto es de un
29,59% de la cartera vigente, y los contratos con 4 o mas aportes en mora llegan a 3,44%. Los
mismos indicadores al afio anterior eran de 29,34% y 2,14% respectivamente.
En la actualidad se estan tomando las medidas necesarias para monitorear estas variables, en
conjunto con el administrador primario, para poder asi, mejorar estos indicadores.
1.4.1 Activos prepagados en relacion a Saldo Insoluto
Prepago dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MEES;E"E
Prepagos Parciales - - - - - - -
Prepagos Totales 26.408 - 7.939 43.306 38.895 70.761 16.291 16.291 15.382 37.434 7.608 13.562 7.415
Total Prepagos 26.408 - 7.939 43.306 38.895 70.761 16.291 16.291 15.382 37.434 7.608 13.562 7.415
Prepagos Acumuladod 2.985.453 | 2.985.453 | 2.993.392 | 3.036.698 | 3.075.593 | 3.146.354 | 3.162.646 | 3.178.937 | 3.194.319 | 3.231.753 | 3.239.361 | 3.252.924 3.260.339
Activos prepagado expresados en % de Saldo Insoluto respecto del saldo insoluto de la
cartera inicial)
Prepago " . . Mes Cierre

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EEFF
Prepagos Parciales 0,00%) 0,00%) 0,00%) 0,00%)| 0,00%) 0,00%)| 0,00%) 0,00% 0,00%) 0,00%) 0,00%) 0,00%) 0,00%)
Prepagos Totales 0,11%) 0,00%) 0,03%) 0,18%) 0,16%) 0,30%) 0,07%) 0,07%) 0,06%) 0,16%| 0,03%) 0,06%) 0,03%
Total Prepagos 0,11%| 0,00%) 0,03%) 0,18%) 0,16%) 0,30%) 0,07%) 0,07%) 0,06%) 0,16%) 0,14%) 0,06%| 0,03%)
Prepagos Acumuladog 12,55% 12,55%) 12,58% 12,76% 12,93% 13,23%) 13,29% 13,36% 13,43%) 13,58% 13,62%) 13,67% 13,70%
1.4.2 Activos prepagados en relacion al niamero de activos
Prepago . . . Mes Cierre

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EEFE
Prepagos Parciales - - - - - -
Prepagos Totales 3 3 6 4 7 3 3 4 5 2 2 2
Total Prepagos 4 3 2 4 2 2 4 5 5 2 2 2 2
Prepagos Acumuladog 281 284 286 290 292 294 298 303 308 310 312 314 316
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Activos prepagado expresados en % numero de activos respecto de la cartera inicial

Prepago dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 MeEsECFi'e:rre
Prepagos Parciales 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Prepagos Totales 0,17% 0,00% 0,17% 0,35% 0,23% 0,41% 0,17% 0,17% 0,23% 0,29% 0,12% 0,12% 0,12%
Total Prepagos 0,17% 0,00% 0,17% 0,35% 0,23% 0,41% 0,17% 0,17% 0,23% 0,29% 0,12% 0,12% 0,12%
Prepagos Acumulados 16,38% 16,56% 16,68% 16,91% 17,03% 17,14% 17,38% 17,67% 17,96% 18,08% 18,19% 18,31% 18,43%
s o= .

1.4.3 Caracteristicas de los activos prepagados
Activos Prepagados i . . i

pag dic-17| ene-18| feb-18)] mar-18| abr-18( may-18| jun-18 jul-18| ago-18 sep-18| oct-18| nov-18 MeéE(f:l'e;rre
Tasa de Originacion 9,75%| 0,00%| 11,36%| 9,80%| 10,22%| 10,22%| 10,82%| 9,92%| 10,54%| 9,80%| 10,71%| 9,88% 12,89%
Plazo Transcurrido 144 148 143 144 151 144 154 150 150 161 154 162
Plazo Remanente 84 76 89 94 84 89 54 70 88 77 84 53

1.4.4 Analisis del Comportamiento del prepago de la Cartera

Securitizada

El mercado crediticio habitacional ha seguido influido por niveles de prepago debido
principalmente a la caida en las tasas de interés y la eliminacién del impuesto de timbres y
estampillas para el refinanciamiento.

A diciembre de 2018, el indice porcentual de prepago a saldo insoluto, fue de 13,70% y a
diciembre de 2017 fue de 12,55%. Las cifras antes descritas no son preocupantes, estas van dentro
de una linea normal

1.5. Sustitucion de activos en términos de saldo insoluto

1.5.1 Sustitucion de los activos en términos de saldo insoluto

No se han producido sustituciones durante este periodo.

Sustitucion de los activos en términos porcentuales sobre saldo insoluto

No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.2 Sustitucion de los activos en términos de nimero de activos

No se han producido sustituciones durante este periodo.

Sustitucion de los activos en términos de nimero de activos (%)

No se han producido sustituciones durante este periodo.
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1.5.3 Caracteristicas de Activos sustitutos

No se han producido sustituciones durante este periodo.

1.5.4 Anélisis de la sustitucién efectuada

No se han producido sustituciones durante este periodo y los fondos de activos prepagados ser

reservan para utilizarlos de acuerdo a lo estipulado en el contrato de emision.

1.6 Activos en incumplimiento

1.6.1 Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto

Saldo Insoluto
tncumplimiento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18|sep-18 oct-18 nov-18 ’I\EAEe;F Cierre
JAU‘:;I'Z;T en Proceso 448674 | 463954 | 412784 | 416.087 | 461996 | 452578 | 443079 | 414.838 | 365790 | 410755 | 402736 | 360.630 | 426584
Activos enProcesode | ) oo, 21.067 21.067 21.067 25,826 25.826 25.826 25.826 25,826 25.826 25.826 25,826 11.402
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 1.960.119 | 1.960.119 | 1.960.119 | 1.960.119 | 1.969.783 | 1.060.783 | 1.969.783 | 1.969.783 | 1.969.783 | 1.060.783 | 1.969.783 | 1.969.783 | 1.984.208
Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto %
Saldo Insoluto %
Incumplimient : : : .
neumplimiento dic-17 ene-18 feb-18)| mar-18 abr-18) may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EAESSF Clerre
Acti P
JUZ::';T enrroceso 180%|  1,95%| 174%| 175%| 1,94%| 1,90%| 1.86%| 174%| 154%| 173%| 1.69%| 1.55% 1,79%
Acti P d
ctivos en Froceso e 000%| 000% 000% 009%| 011% 011% 011%| 011%| 011%| 011%| 011%|  0.11% 0,05%
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 8,24% 8,24% 8,24% 8,24% 8,28% 8,28% 8,28% 8,28% 8,28% 8,28% 8,28% 8,28% 8,34%
1.6.2 Activos en incumplimiento en término de numero de activos
Numero de Activos
Incumplimient _ ) : 4
neumplimiento dic-17 ene-18 feb-18)| mar-18 abr-18( may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 'I\E/lEel:F Cierre
Activos en Proceso
.N. 45 47 40 45 53 53 51 50 43 49 48 44 51
Judicial
Activos en Proceso de
Liquidacion (stock) 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 1
Activos Liquidados 152 152 152 152 153 153 153 153 153 153 153 153 154
Activos en |ncumpllm|ent0 en término de nimero de activos %
Numero de Activos %
Incumplimient : : : .
neumpiimento dic-17|  ene-18 feb-18| mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18|  ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 I’;/II:IEF Cierre
im’lzf en Proceso 262%|  274%| 2,33%| 262%| 3,00%| 309%| 297%| 292% 251%| 2,86%| 280%| 2,57% 2,97%
Activos en Proceso de 012%| 012%| 012%| 012%| 012%| 012%| 012%| 012%| 012%| 012%| 012%| 012% 0,06%
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 8,86%| 8,36%| 886%| 8,86%| 892%| 8920 8,92%| 892%| 892%| 892%| 892%|  892% 8,98%)
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1.6.3 Analisis de los activos en Incumplimiento

El incumplimiento puede generar una distorsion en la situacion financiera del patrimonio separado
si por alguna o varias razones se desvian las variables que se consideran como supuestos originales
que determinan una estructuracion (costo-precio, liquidacion, tiempo).

A diciembre 2018 el incumplimiento, de activos en proceso judicial, alcanza el 1,79%

diciembre 2017 un 1,89%, ambos indicies medidos sobre saldos de activos.

y a

La estrategia que se ha seguido en la recuperacion de los dineros en este patrimonio es liquidar las
viviendas en incumplimiento al mejor precio posible, lo que podria afectar el plazo promedio de
recuperacion (mas alto que el utilizado en la estructuracion). Se han adoptado medidas de forma
gue estos procesos optimicen la relacidn precio tiempo que, a su vez, tiene un correlato en costo
financiero para el patrimonio separado y en el riesgo de deterioro en el bien recuperado.

1.7. Antecedentes del activo

1.7.1 Principales caracteristicas del activo

dic-17|  ene-18 feb-18] mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18|  ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 I'\EAEe;F Clerre

Tasa Activos 10,29%| 10,29%| 10,29%| 10,29%| 10,29%| 10,29%| 10,29%| 10,29%| 10,28%| 10,28%| 10,28%| 10,28% 10,28%
Relacion Deuda/Garantia 43,13%| 42,78%| 42,45%| 42,20%| 41,81%| 41,45%| 41,15%| 40,92%| 40,64%| 40,27%| 39,94%| 39,58% 39,22%
Plazo Transcurrido 142 143 144 145 146 147 148 149 150 151 152 153 154
Plazo Remanente 92 91 90 90 89 88 87 86 85 84 83 82 81
1.7.2 Analisis de los indices del activo
La relacion deuda garantia en la vida del patrimonio separado es 39,22% al cierre de estos estados
financieros. Siendo un patrimonio relativamente nuevo no le ha afectado el nivel de prepago ni
otras variables en forma significativa, por el momento.
Los demaés indices (tasa activo, plazos trascurrido y remanente) se comportan de acuerdo a la
naturaleza de la cartera.
1.8 Antecedentes del Pasivo

dic-17 ene-18, feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 '\EAI;ISF Cierre
Tasa Pasivo Preferente 4,00% 4,00% 4,00%] 4,00%) 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00%] 4,00%) 4,00%)
Tasa Pasivo Total 4,00% 4,00% 4,00%) 4,00%) 4,00% 4,00% 4,00%) 4,00%) 4,00% 4,00% 4,00%) 4,00% 4,00%
Saldo Insoluto preferente 5.455.690| 4.993.303| 4.993.303| 4.993.303| 4.608.811| 4.608.811| 4.608.811| 4.035.898| 4.035.898| 4.035.898| 3.688.589| 3.688.589 3.688.589
Saldo Insoluto Total 15.508.888| 15.060.676 15.060.676| 15.060.676| 14.702.350( 14.702.350( 14.702.350| 14.129.754| 14.129.754( 14.129.754| 13.815.735| 13.815.735| 13.815.735
Valor Par Preferente 5.509.433| 5.009.694| 5.026.092| 5.042.491| 4.623.942| 4.639.077| 4.654.211| 4.049.161| 4.062.415| 4.075.669| 3.700.692| 3.712.805 3.729.382
Valor Par Total 15.661.676| 15.110.115| 15.159.579| 15.209.042| 14.750.637| 14.798.922( 14.847.207| 14.176.188| 14.222.594| 14.268.999| 13.861.100| 13.906.475| 13.968.566
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1.9 Relacién activo y pasivo

dic-17| ene-18| feb-18| mar18| abr18| may-18| jun-18| jul-18| ago-18| sep18| oct-18| nov-18 :\E/::EF Cierre
Raz6n Tasas Preferente 2571 257| 257|257 257 257|257 257 257 287 2s7] 257 2,57
Raz6n Tasas 257 257 257 257 257 257 2570 257 257 251 257 257 2,57
Razon Activos/Pasivos 194 211|208 206| 220 216] 214 242 239 236 256 253 2,50
Preferentes
FT{:;" Activos/Pasivos 068 o070 o0e9| o8 069 o068 o067] o069 o068 o067 ose| 067 0,67
Razon Activos/Pasivos 196 211 200 207 222 220 218] 243] 240 238 256| 254 2,52
Ajustado
Razon ACtivos sin 139 150  141| 146] 158 158 16| 171 169 163 177 175 1,78
Mora/Pasivo

Las variables de tasas se han mantenido estables en el tiempo y la razén de activos sin mora sobre
pasivos se encuentra en 1,78 y la razén de activos sobre pasivo ajustado en 2,52 al cierre de estos
estados financieros.

El patrimonio separado se encuentra sobrecoletarizado por el diferencial de tasas.

1.10 Ingresos y Gastos del Patrimonio Separado

1.10.1 Ingresos

) . . M Ci
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18|sep-18 oct-18 nov-18 EEeliF ferre
Ingresos deudores al dia 112.670 | 107.017 | 105.500 [ 102.917 46.001 | 114.137 99.176 | 105.424 | 105.419 99.036 99.037 | 106.889 97.660
Ingresos deudores morosos 70.861 57.738 58.587 66.287 47.012 | 140.149 58.966 72.680 69.295 59.607 70.706 64.694 56.063
Ingresos por prepago 26.955 8.082 44.216 39.476 74.601 16.833 16.168 24.991 37.910 7.602 13.522 7.430
1.10.2 Egresos
. . . Mes Cierre
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EEFF
Gastos 16.489 20.801 10.180 20.652 19.346 13.565 23.861 24.885 57.262 10.396 20.819 16.301 13.339
pago ordinario de capital 0 140.704 0 0| 134.248 0 0| 127.676 0 0f 115.969 0 0
Pago oridinario de interes 0 53.749 0 0 49.477 0 0 45.345 0 0 39.656 0 0
pago extra. pref 0] 321.683 0 0| 252.438 0 0| 444.487 0 0| 230.419 0 0
intereses subord. 0 8.922 0 0 8.221 0 0 7.525 0 0 59.374 0 0
capital subord. 0 75.957| 0 0 65.225) 0 0 91.480 0 0 6.615 0 0

1.10.3 Analisis

Los egresos del patrimonio se encuentran regulados contractualmente y en el tiempo no han
sufrido variaciones significativas. El gasto podria variar de acuerdo a como se comporte el tiempo
de recuperacion de viviendas. Esto implica que ha mayor control y eficiencia, menor gasto de
cobranza. Para el seguimiento de la variable de gasto, se mantienen controles directos sobre el
administrador primario.




Securitizadora Security S.A.
Registro N° 510

. 11 Comportamiento de excedentes

Trimestres -4 [Trimestre -3 Trimestres -2 | Trimestre -1 Trimestre Actual

Excedentes Retirados
Excedentes del Periodo
Excdentes Acumulados

1.12 Riesgo de calce de activos y pasivos

En este patrimonio no existen activos y pasivos en diferente unidad de reajustabilidad o moneda.
1.13 Otros

A la fecha no existe nada adicional que informar con respecto a este patrimonio.
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Sociedad Administradora del
Patrimonio Separado BSECS-13

Hemos efectuado una auditoria a los estados financieros adjuntos del Patrimonio Separado BSECS-13,
gue comprenden los balances generales al 31 de diciembre de 2018 y 2017, y los correspondientes
estados de determinacion de excedentes por los afios terminados en esas fechas y las correspondientes
notas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracion por los estados financieros

La Administracion de Securitizadora Security S.A., Sociedad Administradora del Patrimonio Separado
BSECS-13, es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros de
acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comisién para el Mercado Financiero. Esta
responsabilidad incluye el disefio, implementacion y el mantenimiento de un control interno pertinente
para la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros que estén exentos de
representaciones incorrectas significativas, ya sea debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre estos estados financieros a base de
nuestras auditorias. Efectuamos nuestras auditorias de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas en Chile. Tales normas requieren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo con el
objeto de lograr un razonable grado de seguridad de los estados financieros estan exentos de
representaciones incorrectas significativas.

Una auditoria comprende efectuar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los montos
y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del
auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de representaciones incorrectas significativas de los
estados financieros, ya sea debido a fraude o error. Al efectuar estas evaluaciones de los riesgos, el
auditor considera el control interno pertinente para la preparacién y presentacion razonable de los
estados financieros de la entidad con el objeto de disefiar procedimientos de auditoria que sean
apropiados en las circunstancias, pero sin el propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del
control interno de la entidad. En consecuencia, no expresamos tal tipo de opinion. Una auditoria
incluye, también, evaluar lo apropiadas que son las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables significativas efectuadas por la Administracion, asi como una evaluacion de
la presentacion general de los estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionarnos una base para nuestra opinion de auditoria.

Deloitte® se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited una compafifa privada limitada por garantia, de Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de las cuales es una
entidad legal separada e independiente. Por favor, vea en www.deloitte.com/cl/acercade la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus
firmas miembro.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited es una compafiia privada limitada por garantia constituida en Inglaterra & Gales bajo el nimero 07271800, y su domicilio registrado: Hill House,
1 Little New Street, London, EC4A 3TR, Reino Unido.



Opinién

En nuestra opinidn, los mencionados estados financieros presentan razonablemente, en todos sus
aspectos significativos, la situacion financiera de Patrimonio Separado BSECS-13 al 31 de diciembre
de 2018 y 2017 y los correspondientes estados de determinacion de excedentes de sus operaciones por
los afios terminados en esas fechas, de acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comision
para el Mercado Financiero.

Otros Asuntos

El Andlisis Razonado, Hechos Relevantes y Anexos adjuntos, no forman parte integrante de estos
estados financieros, por lo tanto, este informe no se extiende a estos mismos.

Los presentes estados financieros al 31 de diciembre de 2018 y 2017 han sido preparados sobre la base
de empresa en marcha, considerando que la Sociedad Administradora posee estrategias y planes para
ejecutar su plan de negocio.

) edoit-e

ebrero 28, 2019
Santiago, Chile




RAZON SOCIAL: SECURITIZADORA SECURITY S.A.
RUT: 96.847.360-3
N° INSCRIPCION DE LA EMISION EN EL REGISTRO: 582

BALANCE DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13
(cifras en miles de pesos)

ACTIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017

11.010 Disponible 587.315 551.982
11.020 Valores negociables 71.224 124.084
11.100 Activo securitizado (corto plazo) 1.760.394 1.820.816
11.110 Activo securitizado (corto plazo ) 1.774.859 1.839.918
11.120 Provisiones (C/P) activo securitizado (menos) (14.465) (19.102)
11.200 Otros activos circulantes 232.532 207.508
11.000 TOTAL ACTIVOS CIRCULANTES 2.651.465 2.704.390
13.100 Activo securitizado (largo plazo) 10.595.767 11.943.107
13.110 Activo securitizado largo plazo 10.595.767 11.943.107
13.120 Prov. (largo plazo) activo securitizado (menos) - -
13.140 Menor valor en colocacion de titulos de deuda 273.022 303.310
13.150 Mayor valor en colocacién de titulos de deuda (menos) - -
13.160 Gastos de colocacion - -
13.170 Otros activos - -
13.000 TOTAL OTROS ACTIVOS 10.868.789 12.246.417
10.000 TOTAL ACTIVOS 13.520.254 14.950.807
PASIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017

21.010 Remuneracion por pagar por administracion y custodia 11.274 11.439
21.015 Remuneracién por pagar por clasificacion de riesgo 7.006 7.002
21.020 Remuneracién por pagar por auditoria externa - 386
21.025 Remuneracién por pagar al banco pagador 410 410
21.030 Remuneracién por pagar al representante tenedores de bonos 1.230 1.229
21.040 Excedentes por pagar - -
21.050 Obligaciones por prepagos 62.327 98.675
21.060 Obligaciones por saldo precios (corto plazo) - -
21.070 Obligaciones por sobrecolateralizacion (corto plazo) - -
21.080 Otros acreedores (corto plazo) 18.659 15.379
21.090 Obligaciones por titulos de deuda de securitizacion (corto plazo) 810.109 1.097.335
21.000 TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 911.016 1.231.855
22.010 Obligaciones por titulos deuda de securitizacion (largo plazo) 13.221.802 14.242.021
22.020 Obligaciones por saldo precio (largo plazo) - -
22.030 Obligaciones por sobrecolateralizacién (largo plazo) - -
22.040 Otros acreedores (largo plazo) - -
22.000 TOTAL PASIVOS A LARGO PLAZO 13.221.802 14.242.021
23.100 Reservas de excedentes anteriores (523.069) (461.645)
23.110 Excedentes obligatorios fin ejercicio anterior (523.069) (461.645)
23.120 Fondos excedentes voluntarios fin ejercicio anterior - -
23.200 Excedentes del ejercicio (déficit) (89.495) (61.424)
23.300 Retiros de excedentes (menos) - -
23.400 Aportes adicionales (mas) - -
23.000 TOTAL EXCEDENTES (DEFICIT) ACUMULADO (612.564) (523.069)
20.000 TOTAL PASIVOS 13.520.254 14.950.807

Las notas adjuntas nameros 1 al 28 forman parte integral de estos estados financieros
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RUT: 96.847.360-3

N° INSCRIPCION DE LA EMISION EN EL REGISTRO: 582

ESTADOS DE DETERMINACION DE EXCEDENTE
DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13

(cifras en miles de pesos)

Para el ejercicio comprendido entre el 01-01-2018 01-01-2017
y el 31-12-2018 31-12-2017
INGRESOS
35.110 Intereses por activos securitizados 716.118 804.765
35.120 Intereses por inversiones 4.117 5.322
35.130 Reajustes por activos securitizados 368.813 245.586
35.140 Reajustes por inversiones -
35.150 Ingresos por prepago de contratos -
35.160 Ingresos percibidos por activos castigados -
35.170 Amortizacion mayor valor colocacion titulos de deuda - -
35.190 Otros ingresos 62.931 70.272
35.100 TOTAL INGRESOS 1.151.978 1.125.945
GASTOS
35.210 Remuneracién por adm.y custodia de los activos (98.176) (100.032)
35.215 Remuneracién por clasificacion de riesgo (16.658) (16.619)
35.220 Remuneracién por auditoria externa (1.501) (1.555)
35.225 Remuneracién banco pagador (1.643) (1.644)
35.230 Remuneracién por representante de tenedores de bonos (4.928) (4.931)
35.235 Intereses por titulos de deuda de securitizacion (639.992) (698.041)
35.240 Reajuste por titulos de deuda de securitizacion (406.304) (267.148)
35.250 Provisiones sobre activos securitizados (14.736) (9.691)
35.260 Provisiones sobre inversiones - -
35.270 Pérdidas en liquidacién de garantias (36.881) (32.743)
35.280 Amortizacion menor valor en colocacién de titulos de deuda (30.288) (30.288)
35.285 Amortizacion gastos de colocacion de titulos - -
35.290 Otros gastos (17.240) (40.979)
35.200 TOTAL DE GASTOS (1.268.347) (1.203.671)
35.300 Resultado neto por correcciobn monetaria 26.874 16.302
23.200 DEFICIT DEL EJERCICIO (89.495) (61.424)

Las notas adjuntas nameros 1 al 28 forman parte integral de estos estados financieros



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 1 - Constitucion del Patrimonio Separado BSECS-13

Por convenio de Securitizacion, Contrato de Promesa y Contrato Marco de Compraventas
prometidas de fecha 28 de noviembre de 2008, y modificada con fecha 11 de junio de 2009, se
constituye el Patrimonio Separado BSECS-13. Este fue inscrito en el Registro de Valores con el
N° 582 de fecha 27 de abril de 2009. Adicionalmente, el 8 de enero de 2010 se adicion0 al
registro correspondiente el Certificado de Aporte del Entero al Patrimonio Separado BSECS-13.

El Patrimonio termina el 1 de octubre del 2027.

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados

a)

b)

d)

Ejercicio contable

Los presentes estados financieros cubren el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el
31 de diciembre de 2018 y 2017.

Bases de preparacion

Los presentes estados financieros y los estados de determinacion de excedentes han sido
preparados de acuerdo con la Norma de Caracter General N° 287 impartida por la Comision
para el Mercado Financiero.

Bases de presentacion

Para fines comparativos, los estados financieros al 31 de diciembre de 2017, han sido
actualizados extracontable en un 2,8%.

Correccién monetaria

Los estados financieros han sido actualizados con el objeto de reflejar el efecto de las
variaciones en el poder adquisitivo de la moneda ocurrido en ambos ejercicios. Para estos
efectos se han corregido activos no monetarios, pasivos no monetarios, excedentes y déficit
acumulados al 31 de diciembre de cada ejercicio. Asimismo, se han corregido las cuentas
de resultado para presentarlas a sus valores de cierre.

Porcentaje de actualizacion: 2018 2017
% %
Variacion indice de precios al consumidor 2,8 1,9
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PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados (continuacion)

e)

f)

9)

h)

Base de conversién

Los activos y pasivos reajustables en Unidades de Fomento (UF) se presentan de acuerdo a
su valor a la fecha de cierre equivalente a $27.565,79 y $26.798,14, al 31 de diciembre de
2018 y 2017, respectivamente.

Valores negociables

Bajo este rubro se presentan las inversiones en cuotas de fondos mutuos de renta fija, y se
presentan al valor de la cuota al cierre del ejercicio.

Activos securitizados

Estan compuestos por contratos de arrendamiento con promesa de compraventa de bienes
raices, cuyas escrituras de compraventa fueron otorgadas ante notario. La valuacion de estos
contratos es como sigue:

Corresponde al valor presente de los flujos que el contrato promete, actualizados a la tasa de
valorizacion. La tasa de valorizacion se determiné de manera tal, que la valorizacién de los
activos fuera equivalente a la valorizacion de bonos securitizados al inicio del patrimonio
separado.

Provisiones activos securitizados

Corresponde a las provisiones que se requiere efectuar sobre el valor de los flujos de los
contratos de crédito. La administracion de la Sociedad Securitizadora efectta su estimacion
de incobrabilidad basada en la cantidad de cuotas morosas, la tasacion (la cual se le aplica
el porcentaje de recuperacion que se obtiene de las ventas histdricas del patrimonio), y el
valor presente del bien.

La Sociedad ha constituido provision por M$14.465 y M$19.102 por los ejercicios
terminados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, respectivamente. Ver Nota 7.

Obligaciones por titulos de deuda de securitizacién

Corresponde a las cantidades adeudadas por bonos securitizados, valorizadas a la tasa de
emision de los respectivos bonos.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados (continuacion)

)

K)

Provisiones

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad ha constituido provision por concepto de gasto de
administracion primaria y maestra por M$11.274 (M$11.439 al 31 de diciembre de 2017),
las cuales se presentan en el rubro remuneraciones por pagar por administracion y custodia
(ver Nota 10).

Gastos imputables al patrimonio separado

Corresponde a los gastos devengados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 en que ha
incurrido el patrimonio separado.

Ingreso de explotacion

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los ingresos de explotacion estan constituidos por los
intereses y reajustes que devenga la cartera de activos securitizados.

Menor valor en colocacion de titulos de deuda de securitizacién patrimonio separado

Corresponde al menor valor obtenido en la colocacién de los titulos de deuda de
securitizacion del patrimonio separado al momento de su colocacion respecto del valor par.

Este menor valor esta siendo amortizado linealmente en el plazo de duracion de los titulos
de deuda.

Bienes recuperados

Son aquellos bienes que producto de la resciliacion de contratos de leasing habitacional,
mediante un proceso judicial, han sido recuperados anticipadamente, los cuales se
encuentran registrados en el activo circulante del patrimonio separado. La valorizacion del
bien se registra al valor de tasacion, aplicandole un porcentaje de recupero, que se
determina en base a un analisis de la recuperacion neta, producto de las ventas histéricas del
patrimonio. Estos bienes se encuentran netos del valor de realizacion y para ello se tasan
cada 2 afos y/o cuando existen indicios de deterioro.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados (continuacion)
)  Impuestos a la renta e impuestos diferidos

De acuerdo a lo sefialado en el Oficio N° 734 del Servicio de Impuestos Internos (S.I.1.), de
fecha 9 de febrero de 2004, el cual establece que para efectos del impuesto de Primera
Categoria, los excedentes obtenidos de la gestion de un Patrimonio Separado o los
remanentes del activo de éste seran constitutivos de ingresos de la sociedad Securitizadora
cuando, de acuerdo con las disposiciones citadas en la Ley de Mercados de Valores y lo que
se estipule en el contrato de emision de titulos de deuda, la sociedad adquiera el derecho de
que pasen a su patrimonio comun bienes del Patrimonio Separado que correspondan a los
referidos excedentes o bienes del activo remanente.

Nota 3 - Cambios Contables
Durante el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018, no han

ocurrido cambios contables que afecten la interpretacion de los presentes estados financieros en
relacion al afio anterior.

Nota 4 - Correccion Monetaria

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

Indice de M$
Detalle reajustabilidad 2018 2017
Activos no monetarios IPC 11.027 7.441
Cuentas de resultados IPC 1.600 254
Excedentes (Déficit) acumulados IPC 14.247 8.607
Totales 26.874 16.302




SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 5 - Valores Negociables

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estd compuesto por las inversiones en cuotas de
fondos mutuos, de acuerdo al siguiente detalle:

Moneda Total
M$
Institucion 2018 2017
Fondos Mutuos Security Plus $ 71.224 124.084
Totales 71.224 124.084

Nota 6 - Activos Securitizados en Mora

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el detalle de los activos securitizados en mora es el siguiente:

Numero de Monto

arrendatarios M$
Cuotas 2018 2017 2018 2017
la3 333 352 67.305 73.609
4 0 mas 39 43 40.162 37.651
Totales 372 395 (a) 107.468 111.260

a) Se encuentra registrado en el rubro otros activos circulantes. (Ver Nota 8).

Nota 7 - Activos Securitizados

Los 1.170 contratos de arrendamiento con promesa de compraventa vigente al 31 de diciembre de
2018 (1.201 al 31 de diciembre 2017), valorizados segun lo descrito en Nota 2 g), que conforman
el activo del Patrimonio Separado BSECS-13, tuvieron una de originacion del 9,25% anual. Para
que la valorizacion fuera equivalente a la valorizacion de los bonos securitizados, estos contratos
fueron valorizados a una tasa de un 5,74% anual.

El originador de los contratos del Patrimonio BSECS-13 es Inmobiliaria Mapsa S.A. y el plazo
remanente promedio de éstos es 99 meses (110 de 2017).



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 7 - Activos Securitizados (continuacién)

El detalle de los activos securitizados por el total de los contratos al 31 de diciembre de 2018 y
2017, es el siguiente:

Corto plazo Largo plazo Total cartera Tasa
M$ M$ M$
2018 2017 2018 2017 2018 2017 %
Valor par 1.567.577 1.604.970 9.358.310 10.418.037 10.925.887 12.023.007 9,25
Aj. Tasa valorizacion 207.282 234948 1.237.457 1.525.070 1.444.739 1.760.018 5,74
Prov. Activos securitizados (14.465) (19.102) - - (14.465) (19.102)

Totales 1.760.394  1.820.816 10.595.767 11.943.107 12.356.161 13.763.923

Al cierre de los estados financieros al dia 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Patrimonio
Separado BSECS-13 no ha constituido provisiones adicionales por concepto de deterioro de
Activos Securitizados, producto de variaciones significativas en las condiciones del mercado.

Nota 8 - Otros Activos Circulantes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Bienes recuperados por leasing (a) 120.605 92.050
Activos securitizados en mora  (b) 107.468 111.260
Otros 4.459 4.198
Totales 232.532  207.508

(@  Son aquellos bienes que producto de un proceso judicial han tenido que ser terminados anticipadamente. Se
registran al valor de la tasacién aplicAndole un porcentaje de recupero histérico del Patrimonio, seguin los
descrito en la Nota 2n).

(b)  Ver detalle en Nota 6.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 9 - Menor Valor en Colocacion de Titulos de Deuda de Securitizacion

El detalle del menor valor en colocacion de titulos de deuda de securitizacion se presenta de
acuerdo a Nota 2m) y el detalle es el siguiente:

Menor Valor en Colocacion de Titulos de Deuda de Securitizacion

31-12-2018 31-12-2017
RUT Sociedad Monto amortizado Saldo menor Monto amortizado Saldo menor
en el periodo valor en el periodo valor
96.847.360-3 |Patrimonio Separado BSECS-13 (30.288) 273.022 (30.288) 303.310
Totales (30.288) 273.022 (30.288) 303.310

Nota 10 - Remuneraciones por Pagar por Administracion y Custodia

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro se presenta de acuerdo a lo descrito en Nota 2 j),
segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Administracion primaria (&) 6.450 6.618
Administracién maestra (b) 4.824 4.821
Totales 11.274 11.439

(@  Inmobiliaria Mapsa S.A.: De acuerdo a los Contratos de Administracion de Bienes que integran el Activo del
Patrimonio Separado, la remuneracién mensual del administrador es equivalente a UF 0,2 por contrato.

(b)

Securitizadora Security S.A.: De acuerdo al Contrato de Emision de Titulo de Deuda del Patrimonio Separado,

la remuneracion de Securitizadora Security S.A., su calidad de administrador maestro equivale a UF 175
trimestrales.

Nota 11 - Otros Acreedores

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Facturas por pagar 3.063 -
Seguros 15.111 14.649
Otros 485 730
Totales 18.659 15.379




SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 12 - Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion

Las obligaciones por este concepto, valorizadas segun lo descrito en Nota 2 i), se originan en la
colocacion de UF960.000 en titulo de deuda de Securitizacion, compuesta por 6 series; la serie
BSECS-13A por UF750.000 con 1.500 titulos de UF500 cada uno con pago de cupdn trimestral,
la serie BSECS-13B por UF45.000 con 225 titulos de UF200 cada uno con pago de cupon
trimestral, la serie BSECS-13C por UF19.000 con 95 titulos de UF200 cada uno con pago de
cupdn trimestral, la serie BSECS-13D por UF9.000 con 45 titulos de UF200 cada uno con pago
de cupodn trimestral, y la serie BSECS-13E por UF24.600 con 123 titulos de UF200 cada uno con
pago de cupon trimestral, y la serie BSECS-13F por UF112.400 con 562 titulos de UF200 cada
uno con pago de cup6n trimestral, de acuerdo a la tabla de desarrollo.

El detalle de las obligaciones por cada una de las series al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el
siguiente:

Monto  Unidad Periodicidad Valor par Coloc.en
Numero de Nominal de Tasa Plazo pago pago M$ M$ Chileoenel
Insc.Inst. Serie Vigente reaj. interés final int. amoritz. 2018 2017 extranjero
582-27-04-09 BSECS-13A UF 45%  01-10-2027 trim. trim. 872.436 1.196.010 nacional
Obligaciones por prepago (62.327) (98.675)
Total porcién corto plazo 810.109 1.097.335
Bonos largo plazo
582-27-04-09 BSECS-13A  240.401 UF 4,5% 01-10-2027 trim. trim. 5.827.735 7.058.738 nacional
582-27-04-09 BSECS-13B 14.638 UF 4,5% 01-10-2027 trim. trim. 407.972 502.194 nacional
582-27-04-09 BSECS-13C 28.864 UF 4,5% 01-10-2027 trim. trim. 804.463 769.337 nacional
582-27-04-09 BSECS-13D 13.672 UF 4,5%  01-10-2027 trim. trim. 381.050 364.432 nacional
582-27-04-09 BSECS-13E 37.371 UF 4,5% 01-10-2027 trim. trim. 1.041.560 996.090 nacional
582-27-04-09 BSECS-13F 170.753 UF 4,5%  01-10-2027 trim. trim. 4.759.022 4.551.230 nacional
Total largo plazo 13.221.802 14.242.021

Los Bonos serie B, C, D, E y F capitalizan sus intereses.

Nota 13 - Obligaciones por Sobrecolateralizacion

La emision esta respaldada por los diferenciales de flujos que genera la cartera de contratos de
leasing habitacional, en relacién a los bonos. Estas diferencias surgen como resultado del spread
entre la tasa de interés implicita de otorgamiento promedio ponderada por un 9,25% anual y la de
los bonos de 4,5%, para la serie A, B, C, D, E y F, respectivamente. La magnitud del spread hace
que la diferencia de flujo no se refleje en los valores par de los activos y pasivos al cierre del
gjercicio, sino en sus valores economicos.

No existen obligaciones de corto y largo plazo contraidas por este concepto.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 14 - Cambios en los Excedentes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los cambios en los excedentes se detallan a continuacion:

31-12-2018 31-12-2017
M$ M$
RUBRO Déficit Déficit Déficit Déficit
Acumulados del Ejercicio Acumulados del Ejercicio
Saldo inicial (508.822) - (440.698) -
Revalorizacion de excedentes (14.247) - (8.373) -
Déficit del ejercicio - (89.495) - (59.751)

Saldo final (523.069) (89.495) (449.071) (59.751)
Saldo actualizado - - (461.645) (61.424)

Nota 15 - Otros Ingresos

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Liberacion de provisiones 18.995 13.362
Ventas de viviendas 26.470  23.229
Bienes recuperados 15,531 33.681
Otros Ingresos 1.935 -
Totales 62.931  70.272

Nota 16 - Gastos Adicionales

El detalle de los otros gastos devengados y provisionados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 de
cargo del patrimonio separado BSECS-13, es el siguiente:

M$
Detalle 2018 2017
Legales y notariales (@) (5.742) (24.238)
Seguros (a) - (4.470)
Otros gastos (a) (11.498) (12.271)
Totales (17.240) (40.979)

(a) Estos saldos devengados se presentan en el estado de determinacion de excedentes dentro del rubro otros gastos.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 17 - Gastos Imputables al Patrimonio Separado BSECS-13

El detalle al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el siguiente:

M$
Gastos devengados 2018 2017
Remuneracién administracion primaria del activo (1) (78.853)  (80.692)
Remuneracién administracion maestra del activo  (2) (19.323)  (19.340)

Remuneracion representante tenedores de bonos (3) (4.928) (4.931)
Remuneracién banco pagador (4) (1.643) (1.644)
Remuneracioén por auditoria externa (5) (1.501) (1.555)
Remuneracion por clasificacion de riesgo (6) (16.658) (16.619)
Totales (122.905) (124.781)

Periodicidad Oportunidad Calculo

(1) Inmobiliaria Mapsa S.A. mensual mensual devengado
(2) Securitizadora Security S.A. mensual trimestral devengado
(3) Banco de Chile mensual trimestral devengado
(4) Banco de Chile mensual trimestral devengado
(5) Deloitte Auditores y Consultores Ltda. mensual semestral devengado
(6) Humphreys Clasificadora de riesgo mensual anual devengado
(6) Feller Chile Clasificadora de riesgo mensual anual devengado

Dichas instituciones han prestado los servicios desde la fecha de inscripcion del patrimonio
separado BSECS-13 en el registro de la Comision para el Mercado Financiero, a excepcion de
Deloitte Auditores Consultores Ltda., que comenz0 a partir de enero de 2010.

Nota 18 - Garantia de Terceros a Favor de los Tenedores de Titulos de Deuda

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no existen garantias de terceros a favor de los tenedores de
titulos de deuda de securitizacién del patrimonio separado.

Nota 19 - Retiro de Excedentes

Segun el Contrato de Emision, el administrador primario esta facultado para recibir una
remuneracién extraordinaria equivalente al remanente que se produzca una vez pagados en forma
integra los titulos de la Serie A, B, C, D, Ey F, y todas las demas obligaciones contenidas en el

Contrato de Emisién.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han efectuado retiros por este concepto.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 20 - Contingencias y Compromisos

A la fecha de los presentes estados financieros, no existen contingencias ni compromisos
vigentes.

Nota 21 - Cauciones Obtenidas de Terceros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibido cauciones de terceros.

Nota 22 - Moneda Nacional y Extranjera

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de las cuentas en moneda nacional es el siguiente:

a) Activos
MONTO
M$
RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
ACTIVOS CIRCULANTES
DISPONIBLE $NO REAJUSTABLES 587.315 551.982
VALORES NEGOCIABLES $NO REAJUSTABLES 71.224 124.084
ACTIVOS SECURITIZADOS (corto plazo) $REAJUSTABLES 1.774.859 1.839.918
PROVISIONES (C/P) ACTIVO SECURITIZADO $NO REAJUSTABLES (14.465) (19.102)
OTROS ACTIVOS CIRCULANTES $NO REAJUSTABLES 232,531 207.508
OTROS ACTIVOS
ACTIVOS SECURITIZADOS (largo plazo) $REAJUSTABLES 10.595.767 11.943.107
MENOR VALOR EN COLOCACION DE TITULOS DE DEUDA $REAJUSTABLES 273.022 303.310
MAYOR VALOR EN COLOCACION DE TiTULOS DE DEUDA (MENOS)  $REAJUSTABLES
TOTAL ACTIVOS
$NO REAJUSTABLES 876.606 864.472
$REAJUSTABLES 12.643.648 14.086.335
TOTAL ACTIVOS 13.520.254 14.950.807
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 22 - Moneda Nacional y Extranjera (continuacion)

b)  Pasivos circulantes
MONTO
M$
RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
REMUN POR PAGAR ADMINISTRACION Y CUSTODIA $REAJUSTABLES 11.274 11.439
REMUN POR PAGAR CLASIFICACION DE RIESGO $REAJUSTABLES 7.006 7.002
REMUN POR PAGAR AUDITORIA EXTERNA $REAJUSTABLES 0 386
REMUN POR PAGAR BANCO PAGADOR $REAJUSTABLES 410 410
REMUN X PAGAR REPRESENTANTE TENEDORES DE BONOS $REAJUSTABLES 1.230 1.229
OBLIGACIONES POR PREPAGOS $NO REAJUSTABLES 62.327 98.675
OTROS ACREEDORES $NO REAJUSTABLES 18.659 15.379
OBLIG POR TITULOS DE DEUDA DE SECURITIZACION (C/P) $REAJUSTABLES 810.109 1.097.335
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES
$NO REAJUSTABLES 80.986 114.054
$REAJUSTABLES 830.030 1.117.801
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 911.016 1.231.855
c) Pasivos largo plazo
31-12-2018
RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 ab afios 5 a 10 afios mas de 10 afios
Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto prom. Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom. Totales
M$ anual M$ anual M$ anual M$ anual M$
Bonos BSECS-13A $REAJUSTABLES 1.633.784] 45% 1.496.127| 4,5% 2.697.824] 45% -l 45% 5.827.735
Bonos BSECS-13B $REAJUSTABLES - - - - - - 407.972| 45% 407.972
Bonos BSECS-13C $REAJUSTABLES - - - - - - 804.463| 4,5% 804.463
Bonos BSECS-13D $REAJUSTABLES - - - - - - 381.050| 4,5% 381.050
Bonos BSECS-13E $REAJUSTABLES - - - - - - 1.041.560| 4,5% 1.041.560
Bonos BSECS-13F $REAJUSTABLES - - - - - - 4.759.022| 4,5% 4.759.022
Total pasivo largo plazo 1.633.784 1.496.127 2.697.824 7.394.067 13.221.802
31-12-2017
RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 ab afios 5 a 10 afios mas de 10 afios
Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto prom. Monto  prom. Monto  prom. Monto prom. Totales
M$ anual M$ anual M$ anual M$ anual M$
Bonos BSECS-13A $REAJUSTABLES 1.795.171| 45% 1.643.912) 4,5% 3.619.655| 4,5% 0] 45% 7.058.738
Bonos BSECS-13B $REAJUSTABLES - - - - - - 502.194| 4,5% 502.194
Bonos BSECS-13C $REAJUSTABLES - - - - - - 769.337| 4,5% 769.337
Bonos BSECS-13D $REAJUSTABLES - - - - - - 364.432| 4,5% 364.432
Bonos BSECS-13E $REAJUSTABLES - - - - - - 996.090| 4,5% 996.090
Bonos BSECS-13F $REAJUSTABLES - - - - - - 4.551.230] 4,5% 4.551.230
Total pasivo largo plazo 1.795.171 1.643.912 3.619.655 7.183.283 14.242.021
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 23 - Ingresos Netos de Caja

Segun el Contrato de Emision, la Securitizadora Security S.A. estd facultada para invertir o
reinvertir en instrumentos de renta fija, toda cantidad de dinero recaudada por el patrimonio
separado. Las inversiones deberan realizarse exclusivamente en uno o0 mas instrumentos
contemplados en el Contrato General de Emisidn, valores cuyas fechas de vencimiento no podran
exceder a aquellas en que el Emisor deba entregar dineros que correspondan al Banco Pagador
para que éste proceda con el proximo pago ordinario y/o extraordinario de los Titulos de Deuda.

El Contrato de Emision estipula que se puede invertir en Titulos emitidos por la Tesoreria
General de la Republica, Banco Central de Chile, Deposito a Plazo, Letras de Crédito emitidos
por Bancos e Instituciones Financieras, Bonos y Efectos de Comercio de empresas publicas y
privadas cuya emision haya sido registrada en la Comision para el Mercado Financiero, Cuotas
de Fondos Mutuos que inviertan en valores de renta fija de corto plazo en instrumentos
representativos de inversiones nacionales.

A excepcion del primer y ltimo instrumento mencionado en el parrafo anterior las demas
inversiones requieren clasificacion AA y N-1.

Valor Valor
Contable Contable
Clasificacion de riesgo 1 Clasificacion de riesgo 2 M$ M$
Instrumento Originador Clasificadora Clasificacion Clasificadora Clasificacion 31-12-2018 31-12-2017 Cumplimiento
Cuenta corriente Banco Security No aplica No aplica No aplica No aplica 42.491 36.283 Cumple
Cuenta corriente Banco de Chile No aplica No aplica No aplica No aplica 544.824 515.699 Cumple
Fitch Chile Feller-Rate
Cuota Fondos Security Administradora Clasificadora de Clasificadora de
mutuos General de Fondos S.A. Riesgo Limitada AA-fm/ M1 Riesgo Limitada AA+fm / M1 71.224 124.084 Cumple

Para los efectos de ingresos netos de caja se consideraron los saldos en cuenta corriente.

Nota 24 - Sanciones

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibido sanciones de ningun tipo que afecta a la
Sociedad Securitizadora.

Nota 25 - Medio Ambiente

La Sociedad Securitizadora por su naturaleza, no afecta al medio ambiente.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-13

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 26 - Hechos Relevantes

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 28 de abril de 2017, se confirmé como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2017.

El 31 de Julio de 2017 Feller Rate sube la clasificacion de las series subordinadas B, C, D y E de
“AA+” a “AAA”, de “AA” a “AAA”, de “AA-" a “AAA” y de “A+” a “AA”, respectivamente.

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 30 de abril de 2018, se confirm6 como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2018.

Nota 27 — Adopcién de Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF)

Como es de publico conocimiento, el pais estd comprometido a desarrollar un plan de
convergencia para adoptar integralmente las Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF (IFRS, segun sigla en inglés). En el caso de los patrimonios separados, la Comision para el
Mercado Financiero, a través de la Norma de Carécter General N° 287 de fecha 29 de abril de
2010, establece que los estados financieros de los patrimonios separados, deberdn prepararse de
acuerdo a normas de dicha Superintendencia. De acuerdo a lo anterior, la convergencia a NIIF se
implementara cuando la Superintendencia lo establezca.

Nota 28 - Hechos Posteriores
El 1 de enero de 2019 se pagaron obligaciones por titulos de deuda por M$544.070.

A juicio de la Administracion entre el 1 de enero de 2019 y la fecha de emisién (28 de febrero) de
estos estados financieros no han ocurrido otros hechos posteriores que afecten a los mismos.
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Securitizadora Security S.A.
Registro N° 582

ANEXO 3
Patrimonio separado BSECS 13

Situacion Financiera Patrimonio Separado

En términos de liquidez, este patrimonio ha observado un adecuado comportamiento pues sus
activos liquidos le han permitido cumplir oportunamente sus compromisos con los tenedores de
titulos de deuda preferente y con sus distintos proveedores de servicios (administrador primario,
administrador maestro, representante tenedores de bonos, clasificadores de riesgo, auditores, etc.).
Los indices de liquidez actualmente observados (activo circulante versus pasivos circulantes) indican
que es esperable que este comportamiento historico se mantenga en un futuro inmediato. Desde una
perspectiva de mas largo plazo, los indicadores de solvencia (relacion de activos versus saldo
insoluto de bono preferente, spread entre tasa de rentabilidad de activos versus tasa de costo de bono
preferente) sugieren que el patrimonio estd preparado para cumplir en tiempo y forma las
obligaciones asociadas a los bonos preferentes. Sin perjuicio de lo anterior, la morosidad natural de
la cartera hipotecaria y la naturaleza de la estructuracion nos hacen prever algin grado de falla en el
pago de las obligaciones de ciertos bonos subordinados. En todo caso, un nivel acotado de falla esta
en perfecta consonancia con el comportamiento esperado de los activos del patrimonio y parte de los
dineros recaudados se han destinado a pagar parte del capital e interés de la serie B subordinada de
acuerdo al contrato de emision.

En sintesis, podemos afirmar que los bonos preferentes ostentan una muy buena capacidad de pago
del capital e intereses en los términos y plazos pactados, la cual no se veria afectada en forma
significativa ante posibles cambios en el emisor o en la industria hipotecaria, ademas cabe recordar
que en los ultimos periodos se han pagado los intereses, capital extraordinario de la serie preferente
y parte del capital de la serie B subordinada segun lo establece el contrato de emision. Lo anterior,
sin embargo, debe tener en cuenta que la vida de este patrimonio es aln corta en comparacién con
los afios que le restan hasta su extincion.



Securitizadora Security S.A.
Registro N° 582

I.- Patrimonio Separado sin Recompra regular de Activo
1.1 Antecedentes Patrimonio Separado BSECS 13

11.1 Composicion de la cartera

Inicio Actual
Numero de Activos 1463 1170
Saldo Insoluto Total 20.678.643 10.865.111
Saldo Insoluto Promedio Ponderado 15.791 10.903
Tasa de Originacion 9,25% 9,24%
Plazo Transcurrido 26 136
Plazo Remanente 207 99
Relacion Deuda/Garantia (Tasacion) 70,82% 43,68%
. 1.2 Antecedentes de Originacion y administracion del patrimonio separado

Numero de activos aportados

Originador Tipo de Activo Aportado Periodo Inicial Periodo Actual

Contratos de Leasing

Inmobiliaria Mapsa S.A. Habitacional con promesa de 1463 1170
compraventa

Administrador Primario: Inmobiliaria Mapsa S.A.

Administrador Maestro: Securitizadora Security S.A.

Clasificacion Administrador Maestro: No aplica

Clasificadora: No aplica

Fundamentos de clasificacion: No aplica

1.2 Emision Patrimonio Separado

Informacion relacionada a la emision

Monto Adeudado Nimero de Bonos Plazo Remanente (meses) L

Serie Inicial Vigente Inicial Vigente Inicial Vigente Tasa Emision

BSECS-13A 20.674.343 6.626.850 1500 1500 222 108 4,50%
BSECS-13B 1.240.461 403508 225 225 222 108 4,50%
BSECS-13C 523.750 795.656 95 95 222 108 4,50%
BSECS-13D 248.092 376.890 45 45 222 108 4,50%
BSECS-13E 678.118 1.030.165 123 123 222 108 4,50%
BSECS-13F 3.098.395 4.706.934 562 562 222 108 4,50%

Informacion de la Clasificacion de Riesgo

Feller Rate Humphreys

Serie Clasificacion Clasificacién Clasificacion Clasificacion
Inicial Actual Inicial Actual

BSECS-13A AAA AAA AAA AAA
BSECS-13B AA AAA AA AAA
BSECS-13C AA- AAA A AAA
BSECS-13D A AAA BBB AAA
BSECS-13E BBB AAA B+ A-
BSECS-13F C [ c C
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1.3. Morosidad

1.3.1 Morosidad en términos de saldo insoluto

Morosidad en términos de saldo insoluto

Saldo Insoluto

Morosidad dic-17| ene-18 feb-18 mar-18 abr-18| may-18| jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 :IEeFSF Clerre
Aldia 8.008.551 8.021.204 7.749.515 7.831.248 7.763.216 7.631.644 7.450.757 7.740.777 7.615.849 7.271.139 7.468.096 7.351.741 7.363.208
1 cuota en mora 1.936.552 2.109.279 2.007.093 1.931.811 2.137.699 2.074.684 2.288.732 1.889.580 1.863.806 1.944.904 1.828.604 1.857.438 1.874.501
2 cuota en mora 1.128.378 984.237 1.229.048 1.155.117 957.250 992.837 1.092.818 1.132.789 989.364 1.224.445 1.023.242 1.002.706 890.513
3 cuota en mora 424.045 359.734 286.271 359.237 367.590 427.656 259.174 324.670 487.060 376.962 398.271 417.925 385.866
4 cuota en mora 202.002 117.761 197.592 113.406 101.800 127.464 110.842 32.638 101.056 144.913 140.586 101.993 155.416
5 cuota en mora 76.385 90.526 85.013 65.855 57.034 62.354 43.389 58.991 8.408 42.396 60.865 68.473 47.854
6y mas cuotas en mora(1) 187.447 212.339 248.147 265.018 245.253 186.868 184.801 147.367 132.040 121.731 105.770 146.540 147.753
Activos en liquidacion 42.199 42.199 42.199 42.199 42.199 54.536 54.536 54.536 54.536 42.199 54.374 54.374 54.374
TOTAL 11.963.360 | 11.895.079 | 11.802.679 | 11.721.691 | 11.629.841 | 11.503.507 | 11.430.513 | 11.326.811 | 11.197.582 | 11.126.490 | 11.025.434 | 10.946.816 | 10.865.111
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
Morosidad en términos Porcentuales

Saldo Insoluto expresado en %

Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 'I;/lEeFSF Cierre
Al dia 66,94% 67,43% 65,66%) 66,81% 66,75%) 66,34% 65,18%) 68,34% 68,01%) 65,35% 67,74% 67,16% 67,77%
1 cuota en mora 16,19% 17,73% 17,01% 16,48% 18,38% 18,04% 20,02%) 16,68% 16,64% 17,48% 16,59% 16,97% 17,25%
2 cuota en mora 9,43% 8,27%) 10,41% 9,85%) 8,23% 8,63%) 9,56%) 10,00% 8,84% 11,00% 9,28%) 9,16%) 8,20%)
3 cuota en mora 3,54% 3,02%) 2,43% 3,06%) 3,16% 3,72%) 2,27%) 2,87%) 4,35% 3,39%) 3,61% 3,82%) 3,55%)
4 cuota en mora 1,69% 0,99%) 1,67%) 0,97%) 0,88% 1,11% 0,97% 0,29%) 0,90% 1,30% 1,28%) 0,93%) 1,43%)
5 cuota en mora 0,64% 0,76%) 0,72% 0,56%) 0,49% 0,54%) 0,38% 0,52%) 0,08% 0,38%) 0,55% 0,63%) 0,44%)
6 y mas cuotas en mora(1) 1,57% 1,79% 2,10% 2,26%) 2,11%) 1,62% 1,62%) 1,30% 1,18%) 1,09% 0,96% 1,34% 1,36%)
Activos en liquidacion 0,35% 0,35%) 0,36% 0,36%) 0,36% 0,47%) 0,48% 0,48%) 0,49% 0,38%) 0,49% 0,50%) 0,50%)
TOTAL 100,00%|  100,00%| 100,00%| 100,00%|  100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%|  100,00% 100,00%
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
1.3.2 Morosidad en términos de Numero de Activos
Morosidad sobre numero de contratos

Numero de Activos

Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18] ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 '\EASISF Cierre
Al dia 806 813 794 811 806 794 780 810 798 768 801 789 798|
1 cuota en mora 201 212 201 195 220 214 237 198 198 213 194 200 201]
2 cuota en mora 107 102 121 116 94 102 110 119 106 122 106 107 88|
3 cuota en mora 44 35 33 35 35 43 28 34 51 44 45 45 44
4 cuota en mora 20 12 20 11 13 13 11 4 13 15 15 13 18
5 cuota en mora 7 9 9 7 7 7 5 7 1 6 5 7 6|
6 y mas cuotas en mora(1) 16 18 21 23 21 17 18 14 13 12 11 14 15
Activos en liquidacion 5 5 5 5 5 6 6 6 6 5 6 6 6
TOTAL 1.201 1.201 1.199 1.198 1.196 1.190 1.189 1.186 1.180 1.180 1.177 1.175 1170

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
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Morosidad porcentual sobre niumero de contratos

Numero de Activos en porcentaje

Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 I'\E/II:;F Clerre
Al dia 67,11% 67,69% 66,22% 67,70% 67,39% 66,72% 65,60% 68,30% 67,63% 65,08% 68,05%) 67,15% 68,21%
1 cuota en mora 16,74% 17,65%) 16,76% 16,28% 18,39% 17,98% 19,93% 16,69% 16,78% 18,05%) 16,48% 17,02% 17,18%
2 cuota en mora 8,91% 8,49% 10,09% 9,68% 7,86% 8,57%) 9,25% 10,03% 8,98% 10,34% 9,01% 9,11% 7,52%
3 cuota en mora 3,66% 2,91% 2,75% 2,92% 2,93% 3,61%) 2,35% 2,87% 4,32%) 3,73% 3,82% 3,83% 3,76%
4 cuota en mora 1,67% 1,00% 1,67% 0,92% 1,09% 1,09% 0,93% 0,34% 1,10% 1,27% 1,27% 1,11% 1,54%
5 cuota en mora 0,58%) 0,75% 0,75% 0,58% 0,59% 0,59%) 0,42% 0,59% 0,08%) 0,51% 0,42% 0,60% 0,51%
6 y mas cuotas en mora(1) 1,33% 1,50% 1,75% 1,92% 1,76% 1,43% 1,51% 1,18% 1,10% 1,02% 0,93% 1,19% 1,28%
Activos en liquidacion 0,42%) 0,42% 0,42% 0,42% 0,42% 0,50%) 0,50% 0,51% 0,51%) 0,42% 0,51% 0,51% 0,51%
TOTAL 100,00%|  100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%|  100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%| 100,00%|  100,00% 100,00%

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.

1.3.3 Analisis de Morosidad

A diciembre de 2017, la morosidad total a saldo insoluto asciende a un 33,06% de la cartera vigente,
y los contratos con 4 0 més aportes en mora llegan a 3,9%. A diciembre de 2018 la mora total era de

32,23% y lade 4 y més de 3,23%.

La estructura y tamario de esta cartera absorbe el indicador como parte natural del comportamiento

de la cartera.

1.4 Activos Prepagados

1.4.1 Activos prepagados en relacion a Saldo Insoluto

Saldo Insoluto
Prepago dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18] ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EA;;F Clerre
Prepagos Parciales - - - - - - - - - - - - -
Prepagos Totales 28.944 22.354 - 11.798 18.993 44.023 - 24.506 55.214 - 15.327 6.754 7.691
Total Prepagos 28.944 22.354 - 11.798 18.993 44.023 - 24.506 55.214 - 15.327 6.754 7.691
Prepagos Acumulados | 1.737.663 1.760.017 1.760.017 1.771.815 1.790.808 1.834.831 1.834.831 1.859.337 1.914.551 1.914.551 1.929.878 1.936.631 1.944.322

Activos prepagado expresados en % de Saldo Insoluto respecto del saldo insoluto de la cartera

inicial)

Saldo Insoluto en %
Prepago dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 :;A;;F Cierre
Prepagos Parciales 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%)
Prepagos Totales 0,14% 0,11% 0,00% 0,06% 0,09% 0,22% 0,00% 0,12% 0,27% 0,00% 0,08% 0,03% 0,04%
Total Prepagos 0,14% 0,11% 0,00% 0,06% 0,09% 0,22% 0,00% 0,12% 0,27% 0,00% 0,08% 0,03% 0,04%
Prepagos Acumulados 8,51%) 8,62%) 8,62%) 8,68%) 8,77%) 8,99%) 8,99%) 9,11%) 9,38%) 9,38%) 9,46%) 9,49%) 9,53%)
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1.4.2 Activos prepagados en relacion al nimero de activos

Numero de Activos

b -

repago dic-17|  ene-18|  feb18| mar18|  abr-18| may-18]  jun-18]  ju-18|  ago-18|  sep-18|  oct-18|  nov-18 I'\E";;F Clerre
Prepagos Parciales
Prepagos Totales 3 2 1 2 5 2 6 2 1 3
Total Prepagos 3 2 1 2 5 2 6 2 1 3
Prepagos Acumulados 154 156 156 157 159 164 164 166 172 172 174 175 178
Activos prepagado expresados en % namero de activos respecto de la cartera inicial

Numero de Activos
Prepago dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 I’\EAEele Clerre
Prepagos Parciales 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Prepagos Totales 0,21% 0,14% 0,00% 0,07% 0,14% 0,34% 0,00% 0,14% 0,41% 0,00% 0,14% 0,07% 0,21%
Total Prepagos 0,21% 0,14% 0,00% 0,07% 0,14% 0,34% 0,00% 0,14% 0,41% 0,00% 0,14% 0,07% 0,21%
Prepagos Acumulados 1053%| 10,66%|  10,66%|  10,73%|  10,87%|  11,21%|  11,21%| 11,35%| 11,76%| 11,76%|  11,89%|  11,96% 12,17%
Ve - -

1.4.3 Caracteristicas de los activos prepagados
Activos Prepagados dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 'I\EAEeI:F Clerre
Tasa de Originacion 9,21% 9,70% 0,00% 9,57% 9,85% 9,50% 0,00% 9,06% 8,67% 0,00% 9,85%|  10,24% 10,01%
Plazo Transcurrido 114 130 133 132 126 129 132 130 126 132
Plazo Remmanente 117 108 105 106 112 109 106 108 112 33

1.4.4 Analisis del Comportamiento del prepago de la Cartera

Securitizada

A diciembre de 2018, el indice porcentual de prepago a saldo insoluto fue de 9,53% y a diciembre
2017 un 8,51%.

Dicha variacion nos indica que los prepago tienden a incrementarse producto de la coyuntura en esta

materia.

Prevemos que si bien este indice se da al alza, la estructura y tamafio de la cartera

absorberia de buena manera el indicador. De hecho, la estructura de este patrimonio permite
absorber el incremento en esta variable.

El uso de los montos acumulados en el patrimonio separado estd regulado contractualmente en
contratos de emision, pudiendo principalmente rescatar lAminas o sustituir activos.

1.5. Sustitucion de activos en términos de saldo insoluto

1.5.1 Sustitucion de los activos en términos de saldo insoluto

A la fecha, no se han producido sustituciones de activos para este patrimonio
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Sustitucion de los activos en términos porcentuales sobre saldo insoluto

A la fecha, no se han producido sustituciones de activos para este patrimonio

1.5.2 Sustitucion de los activos en términos de nimero de activos

A la fecha, no se han producido sustituciones de activos para este patrimonio

Sustitucion de los activos en términos de ndimero de activos (%)

A la fecha, no se han producido sustituciones de activos para este patrimonio.

1.5.3 Caracteristicas de Activos sustitutos

A la fecha, no se han producido sustituciones de activos para este patrimonio.

1.5.4 Andlisis de la sustitucién efectuada

A la fecha, no se han producido sustituciones de activos para este patrimonio y los fondos de
prepago se utilizan para pagar intereses y capital contingente de acuerdo a lo establecido en el
contrato de emision.

1.6 Activos en incumplimiento

1.6.1 Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto

Saldo Insoluto

1 limient . - - -
neumplimento dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18 may-18| jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 '\E/IEe:F Clerre

Activos en Proceso

Judicial 700.278 659.770 550.825 598.608 609.739 610.245 562.412 476.059 428.225 448.639 318.948 416.713 483.490

Activos en Proceso de

o 42.199 42.199 42.199 42.199 42.199 54.536 54.536 54.536 54.536 42.199 54.374 54.374 54.374
Liquidacion (stock)

Activos Liquidados 1271421 ( 1271421 | 1271.421| 1.271.421 | 1271421 | 1271421 | 1271421 | 1271421 | 1271421 | 1.283.759 | 1.283.759 | 1.283.759 1.283.759

Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto %

Saldo Insoluto %
Incumplirmient _ i . i
neumplimiento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EAEGSF Clerre
Activos en P
Juzic"’i‘;e” roceso 330%|  3.19%|  2.66%  289%  295%|  2.95%| 2720  230%|  207%|  217%|  154%  2,02% 2,34%
Activos en P
ctivos en Proceso de 020%|  020%  020%  020% 020% o026%| 026%|  026%|  026%| 020% 026%|  026% 0,26%
Liquidacion (stock)
Activos Liguidados 6,15%|  6,15%|  615%|  615%|  615%|  615%|  615%|  615%|  615%|  621%|  621%|  621% 6,21%

1.6.2 Activos en incumplimiento en término de niimero de activos

Numero de Activos

Incumplimiento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 Mes ~ Cierre

EEFF
Activos en Proceso
.. 63 61 51 55 58 58 54 48 44 47 36 45 53
Judicial
Activos en Proceso de
Liquidacion (stock) 5 5 5 5 5 6 6 6 6 5 6 6 6

Activos Liquidados 96 96 96 96 96 96 96 96 96 97 97 97 97
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Activos en incumplimiento en término de niimero de activos %

Numero de Activos %
Incumplimient _ ) ) i
neumplimeento dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 :;’I;;F Clerre
i;tlc"’gf en Proceso 431%|  417%|  3.49%|  376%|  396%|  396%  360%|  328%|  301%  321%|  246%  3,08% 3,62%
ACtiVOS en Proceso de 034%|  034%|  034%|  034%|  034%|  041%  041%|  041%|  041%  034%|  041%|  041% 0,41%
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 6,56%  656%|  656%|  656%|  656%|  656%  656%|  656%|  656%  6,63%|  663%  663% 6,63%

1.6.3 Analisis de los activos en Incumplimiento

Los activos en proceso judicial estan en 2,34% al cierre de diciembre de 2018 y 3,39% a diciembre
de 2017, medidos sobre saldo insoluto. La variacion es absorbida por la estructura y las perspectivas
se ven positivas con la informacién a esta fecha.

|.7. Antecedentes del activo

1.7.1 Principales caracteristicas del activo

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 'I\EAEGISF Cierre
Tasa Activos 9,24% 9,24% 9,24% 9,24% 9,24% 9,24% 9,24% 9,24% 9,24% 9,24% 9,24% 9,24% 9,24%
Relacion Deuda/Garantia 47,09% 46,78%) 46,48%) 46,18%) 45,89% 45,58% 45,30% 44,98% 44,67% 44,41% 44,10% 43,86%) 43,68%
Plazo Transcurrido 124 125 126 127 128 129 130 131 132 133 134 135 136
Plazo Remanente 110 110 109 108 107 106 105 104 103 102 101 100 99

‘' - Ve - -

1.7.2 Analisis de los indices del activo
La relacién deuda garantia en la vida del patrimonio separado esta en 44,41% a diciembre de 2018 y
a diciembre de 2017 era de 47,09%. Este indicador se comporta de acuerdo a lo esperado en la
estructura.

dic-17| ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18| sep-18 oct-18 nov-18 II\EAEe;F Cierre
Tasa Pasivo Preferente 4,50% 4,50%) 4,50% 4,50%) 4,50% 4,50%) 4,50% 4,50%) 4,50% 4,50%) 4,50% 4,50%) 4,50%)|
Tasa Pasivo Total 4,50% 4,50%) 4,50% 4,50%) 4,50% 4,50%) 4,50% 4,50%) 4,50% 4,50%) 4,50% 4,50%) 4,50%)|
Saldo Insoluto preferente 8.169.537 7.773.284 7.773.284 7.773.284 7.423.797 7.423.797 7.423.797 6.996.177 6.996.177 6.996.177 6.626.850 6.626.850 6.626.850
Saldo Insoluto Total 15.278.655 | 14.931.780 | 14.931.780 ( 14.931.780 | 14.634.913 | 14.634.913 | 14.634.913 | 14.256.137 | 14.256.137 | 14.256.137 | 13.940.003 | 13.940.003 13.940.003
Valor Par Preferente 8.259.932 7.801.946 7.830.614 7.859.282 7.451.178 7.478.557 7.505.937 7.021.973 7.047.776 7.073.579 6.651.286 6.675.729 6.708.199
Valor Par Total 15.447.728 | 14.986.853 | 15.041.924 | 15.096.995 | 14.688.930 | 14.742.907 | 14.796.883 | 14.308.696 | 14.361.275 | 14.413.855  13.991.408 | 14.042.823 14.111.126
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1.9 Relacién activo y pasivo

dic17|  ene-18|  feb18|  mari8|  abr18 may-18|  jun18|  ju-18|  ago-18|  sep18|  oct18]  nov-18 E";FS‘F Clerre
Raz6n Tasas Preferente 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05
Razon Tasas 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05
Razon Activos/Pasivos 1,46 1,53 1,52 151 1,57 1,55 1,54 1,62 1,60 1,59 1,66 1,65 1,64
Preferentes
?2:;” Activos/Pasivos 0,78 0,80 0,79 0,79 0,79 0,79 0,78 0,79 0,79 0,78 0,79 0,79 0,78
Razén Activos/Pasivos 148 154 1,53 152 157 1,56 155 162 1,61 1,61 167 1,66 1,65
Ajustado
Raz0n Activos sin 0,99 1,04 1,01 102 1,05 1,04 1,01 111 1,10 1,06 113 1,12 112
Mora/Pasivo

Las variables de tasas se mantienen razonablemente crecientes y la razon de activos sobre pasivos
preferentes, estd en 1,64 al cierre de diciembre de 2018. La razén de activos sin mora sobre pasivos
se encuentra en 1,12 y la razon de activos sobre pasivo ajustado en 1,48.

El patrimonio separado se encuentra sobrecoletarizado por el diferencial de tasas.

1.10 Ingresos y Gastos del Patrimonio Separado

1.10.1 Ingresos

dic-17|  ene-18 feb-18|  mar-18 abr18|  may-18 jun-18 ju-18]  ago-18]  sep-18 oct18|  nov-18 E"EEFSF Cierre
Ingresos deudores al dia 93.859 95.224 91.381 88.010 43.643 94.149 86.929 94.875 92.961 84.884 90.209 94.906 89.086
Ingresos deudores morosos 56.984 61.954 57.200 59.662 51.687 126.550 66.840 72.843 61.624 56.697 70.747 62.281 53.162
Ingresos por prepago 29.175 26.054 12.306 19.138 44.278 33.373 55.562 15.371 6.736 7.938
1.10.2 Egresos

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 I’\EAEEISF Clerre
Gastos 21.909 20.913 12.528 28.507 21.194 14.069 15.496 24.521 14.023 9.565 18.796 16.395 12.851
pago ordinario capital 163.472 161.382 158.006 153.627
pago ordinario interes 90.396 86.496 82.032 77.203
pago extra. pref 232.781 190.100 269.055 214.719
intereses subord. 5.499 5.266 4.993 4.700
capital subord. 23.785 21.474 25.913 22.364

1.10.3 Analisis

Los egresos del patrimonio se encuentran regulados contractualmente.
Los ingresos del patrimonio estan conforme al ingreso tedrico considerando una morosidad normal.

1. 11 Comportamiento de excedentes

Trimestres -4

Trimestre -3

Trimestres -2

Trimestre -1

Trimestre Actual

Excedentes Retirados

Excedentes del Periodo

Excdentes Acumulados
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1.12 Riesgo de calce de activos y pasivos

En este patrimonio no existen activos y pasivos en diferente unidad de reajustabilidad o moneda
1.13 Otros

A la fecha no existe nada adicional que informar con respecto a este patrimonio.



PATRIMONIO SEPARADO
BSECS-14

Estados financieros por los afios terminados
el 31 de diciembre de 2018 y 2017 e informe
de los auditores independientes
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A la Sociedad Administradora del
Patrimonio Separado BSECS-14

Hemos efectuado una auditoria a los estados financieros adjuntos del Patrimonio Separado BSECS-14,
gue comprenden los balances generales al 31 de diciembre de 2018 y 2017, y los correspondientes
estados de determinacion de excedentes de sus operaciones por el afio terminado al 31 de diciembre de
2018 y por el periodo entre el 14 de septiembre y el 31 de diciembre de 2017 y las correspondientes
notas a los estados financieros.

Responsabilidad de la Administracion por los estados financieros

La Administracion de Securitizadora Security S.A., Sociedad Administradora del Patrimonio Separado
BSECS-14, es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros de
acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comisién para el Mercado Financiero. Esta
responsabilidad incluye el disefio, implementacion y el mantenimiento de un control interno pertinente
para la preparacion y presentacion razonable de estos estados financieros que estén exentos de
representaciones incorrectas significativas, ya sea debido a fraude o error.

Responsabilidad del Auditor

Nuestra responsabilidad consiste en expresar una opinion sobre estos estados financieros a base de
nuestra auditoria. Efectuamos nuestra auditoria de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas en Chile. Tales normas requieren que planifiquemos y realicemos nuestro trabajo con el
objeto de lograr un razonable grado de seguridad de los estados financieros estan exentos de
representaciones incorrectas significativas.

Una auditoria comprende efectuar procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los montos
y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del
auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos de representaciones incorrectas significativas de los
estados financieros, ya sea debido a fraude o error. Al efectuar estas evaluaciones de los riesgos, el
auditor considera el control interno pertinente para la preparacion y presentacion razonable de los
estados financieros de la entidad con el objeto de disefiar procedimientos de auditoria que sean
apropiados en las circunstancias, pero sin el prop6sito de expresar una opinion sobre la efectividad del
control interno de la entidad. En consecuencia, no expresamos tal tipo de opinion. Una auditoria
incluye, también, evaluar lo apropiadas que son las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables significativas efectuadas por la Administracion, asi como una evaluacion de
la presentacion general de los estados financieros.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionarnos una base para nuestra opinion de auditoria.

Deloitte® se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited una compafifa privada limitada por garantia, de Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de las cuales es una
entidad legal separada e independiente. Por favor, vea en www.deloitte.com/cl/acercade la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus
firmas miembro.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited es una compafiia privada limitada por garantia constituida en Inglaterra & Gales bajo el nimero 07271800, y su domicilio registrado: Hill House,
1 Little New Street, London, EC4A 3TR, Reino Unido.



Opinién

En nuestra opinidn, los mencionados estados financieros presentan razonablemente, en todos sus
aspectos significativos, la situacion financiera de Patrimonio Separado BSECS-14 al 31 de diciembre
de 2018 y 2017 y los correspondientes estados de determinacion de excedentes de sus operaciones por
el afio terminado al 31 de diciembre de 2018 y por el periodo entre el 14 de septiembre y el 31 de
diciembre de 2017, de acuerdo con Normas e Instrucciones emitidas por la Comision para el Mercado
Financiero.

Otros Asuntos

El Anélisis Razonado, los Hechos Relevantes y Anexos adjuntos, no forman parte integrante de estos
estados financieros, por lo tanto, este informe no se extiende a estos mismos.

) eforte

ebrero 28, 2019
Santiago, Chile

(;é anfpillay Espinoza

RUT: 12.440.157-7
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BALANCE DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-14
(cifras en miles de pesos)

ACTIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017
Disponible 439.678 445.939
Valores negociables 314.793 -
Activo securitizado (corto plazo) 1.866.870 1.894.013

Activo securitizado (corto plazo ) 1.866.870 1.894.013

Provisiones (C/P) activo securitizado (menos) - -
Otros activos circulantes 178.161 629.175
TOTAL ACTIVOS CIRCULANTES 2.799.502 2.969.127
Activo securitizado (largo plazo) 45.249.069 20.756.344

Activo securitizado largo plazo 45.249.069 20.756.344

Prov. (largo plazo) activo securitizado (menos) - -
Menor valor en colocacion de titulos de deuda - -
Mayor valor en colocacion de titulos de deuda (menos) - -
Gastos de colocacion - -
Otros activos - -

TOTAL OTROS ACTIVOS 45.249.069 20.756.344
TOTAL ACTIVOS 48.048.571 23.725.471
PASIVOS Antecedentes al 31-12-2018 31-12-2017
Remuneracion por pagar por administracion y custodia 43.420 57.630
Remuneracion por pagar por clasificacion de riesgo - 1.722
Remuneracion por pagar por auditoria externa - 386
Remuneracion por pagar al banco pagador - 492
Remuneracion por pagar al representante tenedores de bonos 3.280 3.278
Excedentes por pagar 576.125 1.121.800
Obligaciones por prepagos 219.516 1.095

Obligaciones por saldo precios (corto plazo) - -
Obligaciones por sobrecolateralizacion (corto plazo) - -

Otros acreedores (corto plazo) 19.209 1.481
Obligaciones por titulos de deuda de securitizacion (corto plazo) 2.625.959 1.401.311
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 3.487.509 2.589.195
Obligaciones por titulos deuda de securitizacién (largo plazo) 44.268.403 21.042.731

Obligaciones por saldo precio (largo plazo) - -
Obligaciones por sobrecolateralizacion (largo plazo) - -
Otros acreedores (largo plazo)

TOTAL PASIVOS A LARGO PLAZO 44.268.403 21.042.731

Reservas de excedentes anteriores 93.545 -
Excedentes obligatorios fin ejercicio anterior 93.545 -
Fondos excedentes voluntarios fin ejercicio anterior - -

Excedentes del ejercicio (déficit) 199.114 93.545

Retiros de excedentes (menos) - -
Aportes adicionales (mas)

TOTAL EXCEDENTES (DEFICIT) ACUMULADO 292.659 93.545

TOTAL PASIVOS 48.048.571 23.725.471

Las notas adjuntas nameros 1 al 27 forman parte integral de estos estados financieros



RAZON SOCIAL: SECURITIZADORA SECURITY S.A.

RUT: 96.847.360-3

N° INSCRIPCION DE LA EMISION EN EL REGISTRO: 866

ESTADOS DE DETERMINACION DE EXCEDENTE
DEL PATRIMONIO SEPARADO BSECS-14

(cifras en miles de pesos)

Para el ejercicio comprendido entre el 01-01-2018 14-09-2017
y el 31-12-2018 31-12-2017
INGRESOS
35.110 Intereses por activos securitizados 1.431.472 352.456
35.120 Intereses por inversiones 4.723 0
35.130 Reajustes por activos securitizados 654.794 116.139
35.140 Reajustes por inversiones -
35.150 Ingresos por prepago de contratos -
35.160 Ingresos percibidos por activos castigados -
35.170 Amortizacion mayor valor colocacion titulos de deuda - -
35.190 Otros ingresos 378 1.582
35.100 TOTAL INGRESOS 2.091.367 470.177
GASTOS
35.210 Remuneracién por adm.y custodia de los activos (221.955) (57.783)
35.215 Remuneracién por clasificacion de riesgo (25.837) (3.779)
35.220 Remuneracién por auditoria externa (1.500) (387)
35.225 Remuneracién banco pagador (2.478) (493)
35.230 Remuneracién por representante de tenedores de bonos (19.015) (6.551)
35.235 Intereses por titulos de deuda de securitizacion (796.310) (186.452)
35.240 Reajuste por titulos de deuda de securitizacion (696.480) (119.559)
35.250 Provisiones sobre activos securitizados - -
35.260 Provisiones sobre inversiones - -
35.270 Pérdidas en liquidacién de garantias (48.631) -
35.280 Amortizacion menor valor en colocacién de titulos de deuda - -
35.285 Amortizacion gastos de colocacion de titulos - -
35.290 Otros gastos (70.633) (1.529)
35.200 TOTAL DE GASTOS (1.881.839) (376.533)
35.300 Resultado neto por correcciobn monetaria (10.414) (99)
23.200 EXCEDENTES DEL EJERCICIO 199.114 93.545

Las notas adjuntas nameros 1 al 27 forman parte integral de estos estados financieros



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-14

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 1 - Constitucion del Patrimonio Separado BSECS-14

Por escritura publica de fecha 22 de junio 2017 en la Notaria de Santiago de Don Raul Undurraga
Laso se constituye el Contrato Emision de Titulos de Deuda de Securitizacion por Linea,
modificado por escritura publica de fecha 21 de Agosto de 2017, modificada por escritura publica
de fecha 30 de Agosto de 2017; modificada por escritura del 12 de noviembre de 2018, en
conjunto con Escritura Pablica de Colocacion de la Primera Emision de Titulos de Deuda de
Securitizacion por Linea de fecha 22 de Junio de 2017, modificada por escritura publica 21 de
Agosto de 2017, modificada por escritura publica 30 de Agosto del afio 2017, y la segunda
Emision en escritura publica de fecha 28 de noviembre de 2018, todas otorgadas en la Notaria de
Santiago antes mencionada, se constituye el patrimonio separado BSECS14, inscrito en el
Registro de Valores de la Comision para el Mercado Financiero bajo el numero 866 de fecha 6 de
septiembre de 2017. El Patrimonio inicio sus operaciones el 14 de septiembre de 2017

El Patrimonio termina el 1 de enero del 2043.

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados

a) Ejercicio contable
Los presentes estados financieros cubren el periodo comprendido entre el 14 de septiembre
y el 31 de diciembre de 2017, y el ejercicio comprendido entre el 1 de enero al 31 de
diciembre de 2018.

b) Bases de preparacion
Los presentes estados financieros y los estados de determinacion de excedentes han sido
preparados de acuerdo con la Norma de Carécter General N° 287 impartida por la Comisién
para el Mercado Financiero.

c) Bases de presentacion

Para fines comparativos los estados financieros al 31 de diciembre de 2017, han sido
actualizados extracontablemente en un 2,8%.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-14

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados (continuacién)

d)

f)

9)

Correccién monetaria

Los estados financieros han sido actualizados con el objeto de reflejar el efecto de las
variaciones en el poder adquisitivo de la moneda ocurrido en ambos ejercicios. Para estos
efectos se han corregido activos no monetarios, pasivos no monetarios, excedentes y déficit
acumulados al 31 de diciembre de cada ejercicio. Asimismo, se han corregido las cuentas
de resultado para presentarlas a sus valores de cierre.

Porcentaje de actualizacion: 2018 2017
% %
Variacion indice de precios al consumidor 2,8 19

Base de conversion

Los activos y pasivos reajustables en Unidades de Fomento (UF), se presentan de acuerdo a
su valor a la fecha de cierre equivalente a $27.565,79 y 26.798,14, al 31 de diciembre de
2018 y 2017, respectivamente.

Valores negociables

Bajo este rubro se presentan las inversiones en cuotas de fondos mutuos de renta fija, y se
presentan al valor de la cuota al cierre del ejercicio.

Activos securitizados

Estan compuestos por contratos de arrendamiento con promesa de compraventa de bienes
raices, cuyas escrituras de compraventa fueron otorgadas ante notario, y contratos de
mutuos hipotecarios endosables, cuyas escrituras fueron debidamente endosadas. La
valuacion de estos contratos es como sigue:

Corresponde al valor presente de los flujos que el contrato promete, actualizados a la tasa de
valorizacion. La tasa de transferencia se determind de manera tal, que la valorizacion de los
activos fuera equivalente a la valorizacion de bonos securitizados al inicio del patrimonio
separado.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-14

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados (continuacién)

h)

)

K)

Provisiones activos securitizados

Corresponde a las provisiones que se requiere efectuar sobre el valor de los flujos de los
contratos de crédito. La administracion de la Sociedad Securitizadora efectua su estimacion
de incobrabilidad basada en la cantidad de cuotas morosas, la tasacion (la cual se le aplica
el porcentaje de recuperacion que se obtiene de las ventas histdricas del patrimonio), y el
valor presente del bien.

La Sociedad no ha constituido provision al 31 de diciembre de 2018 y 2017. Ver Nota 7.
Obligaciones por titulos de deuda de securitizacion

Corresponde a las cantidades adeudadas por bonos securitizados, valorizadas a la tasa de
emisién de los respectivos bonos.

Provisiones
Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad ha constituido provision por concepto de gasto de
administracion primaria y maestra por M$43.420 (M$57.630 al 31 de diciembre de 2017),
la cual se presentan en el rubro remuneraciones por pagar por administracion y custodia
(ver Nota 9).

Gastos imputables al patrimonio separado

Corresponde a los gastos devengados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, en que ha
incurrido el patrimonio separado.

Ingreso de explotacién

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los ingresos de explotacion estan constituidos por los
intereses y reajustes que devenga la cartera de activos securitizados.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-14

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 2 - Principales Criterios Contables Aplicados (continuacién)

m) Bienes recuperados

Son aquellos bienes que producto de la resciliacion de contratos de leasing habitacional y de
mutuos hipotecarios, mediante un proceso judicial, han sido recuperados anticipadamente,
los cuales se encuentran registrados en el activo circulante del patrimonio separado. La
valorizacion del bien se registra al valor de tasacion, aplicandole un porcentaje de recupero,
que se determina en base a un analisis de la recuperacion neta, producto de las ventas
histdricas del patrimonio. Estos bienes se encuentran netos del valor de realizacion y para
ello se tasan cada 2 afios y/o cuando existen indicios de deterioro.

Impuestos a la renta e impuestos diferidos

De acuerdo a lo sefialado en el Oficio N° 734 del Servicio de Impuestos Internos (S.I.1.), de
fecha 9 de febrero de 2004, el cual establece que para efectos del impuesto de Primera
Categoria, los excedentes obtenidos de la gestion de un Patrimonio Separado o los
remanentes del activo de éste seran constitutivos de ingresos de la sociedad Securitizadora
cuando, de acuerdo con las disposiciones citadas en la Ley de Mercados de Valores y lo que
se estipule en el contrato de emision de titulos de deuda, la sociedad adquiera el derecho de
que pasen a su patrimonio comun bienes del Patrimonio Separado que correspondan a los
referidos excedentes o bienes del activo remanente.

Nota 3 - Cambios Contables

Durante el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2018, no han
ocurrido cambios contables que afecten la interpretaciéon de los presentes estados financieros en
relacion al afio anterior.

Nota 4 - Correccion Monetaria

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

Indice de M$
Detalle reajustabilidad 2018 2017
Cuentas de resultados IPC (7.866) (99)
Excedentes (Déficit) acumulados IPC (2.548) -
Totales (10.414) (99)




SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-14

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 5 - Valores Negociables

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estd compuesto por las inversiones en cuotas de
fondos mutuos, de acuerdo al siguiente detalle:

Moneda Total
M$
Institucion 2018 2017
Fondos Mutuos Security Plus $ 314.793 -
Totales 314.793 -

Nota 6 - Activos Securitizados en Mora

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el detalle de los activos securitizados en mora es el siguiente:

Namero de Monto
arrendatarios M$
Cuotas 2018 2017 2018 2017
la3 314 409 80.975 98.945
4 o mas 76 61 79.044 41.404
Totales 390 470 (a) 160.019 140.349

a) Se encuentra registrado en el rubro otros activos circulantes. (Ver Nota 8).

Nota 7 - Activos Securitizados

Los 2.050 contratos de arrendamiento con promesa de compraventa vigente al 31 de diciembre de
2018 (1.172 al 31 de diciembre de 2017), valorizados segun lo descrito en Nota 2 g), que
conforman el activo del Patrimonio Separado BSECS-14, tuvieron una de originacion del 7,38%
anual. Para que la valorizacion fuera equivalente a la valorizacion de los bonos securitizados,
estos contratos fueron valorizados a una tasa de un 4,92% anual.

El originador de los contratos del Patrimonio BSECS-14 es Hipotecaria la Construcciéon S.A.,
Hipotecaria La Construccion Leasing S.A., Hipotecaria Andes S.A., Inmobiliaria Casa Nuestra
S.A. e Hipotecaria Security Principal S.A., y el plazo remanente promedio de estos es 229 meses
(227 en 2017).



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-14

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 7 - Activos Securitizados (continuacién)

El detalle de los activos securitizados por el total de los contratos al 31 de diciembre de 2018 y

2017, es el siguiente:

Corto plazo Largo plazo Total cartera Tasa
M$ M$ M$
2018 2017 2018 2017 2018 2017 %
Valor par 1.726.215 1.593.584 41.839.896 17.463.969 43.566.111 19.057.553 7,07
Aj. Tasa valorizacion 140.654 300.429 3.409.173  3.292.375 3.549.828  3.592.804 4,70

Prov. Activos securitizados

Totales

1.866.870  1.894.013

45.249.069 20.756.344 47.115.939 22.650.357

Al cierre de los estados financieros al dia 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Patrimonio
Separado BSECS-14 no ha constituido provisiones adicionales por concepto de deterioro de
Activos Securitizados, producto de variaciones significativas en las condiciones del mercado.

Nota 8 - Otros Activos Circulantes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Activos securitizados en mora (a) 160.019 140.349
Otros Activos Circulantes - 478.080
Otros 18.142 10.746
Totales 178.161 629.175

(@)  Ver detalle en Nota 6.

Nota 9 - Remuneraciones por Pagar por Administracion y Custodia

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro se presenta de acuerdo a lo descrito en Nota 2 j),

segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Administracién primaria (a) 6.142 19.372
Administracion maestra (b) 37.278 38.258
Totales 43.420 57.630




SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-14

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 9 - Remuneraciones por Pagar por Administracion y Custodia (continuacién)

(@  Hipotecaria Andes S.A. una remuneracion mensual de UF 0,19, Hipotecaria La Construccion S.A. a UF 0,20,
e Hipotecaria La Construccion Leasing S.A. a UF 0,20. De acuerdo a los Contratos de Administracién de
Bienes que integran el Activo del Patrimonio Separado, respectivamente por contrato.

(b)  Securitizadora Security S.A.: De acuerdo al Contrato de Emision de Titulo de Deuda del Patrimonio Separado,
la remuneracion de Securitizadora Security S.A., su calidad de administrador maestro equivale, a UF 500
trimestrales, y por Coordinacion General.

Nota 10 - Otros Acreedores

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro esta conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Facturas por pagar 2.643 -
Banco custodio 7.063 1.481
Seguros 6.317 -
Otros 3.186 -
Totales 19.209 1.481

Nota 11 - Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion

Las obligaciones por este concepto, valorizadas segun lo descrito en Nota 2 i), se originan en la
colocacion de:

1. UF849.000 en titulo de deuda de Securitizacion, compuesta por 6 series; la serie BSECS-
14A1 por UF711.000 con 1.422 titulos de UF500 cada uno con pago de cupdn trimestral,
la serie BSECS-14B1 por UF76.000 con 760 titulos de UF100 cada uno con pago de
cupdn trimestral, la serie BSECS-14C1 por UF12.000 con 120 titulos de UF100 cada uno
con pago de cupon trimestral, la serie BSECS-14D1 por UF9.000 con 90 titulos de
UF100 cada uno con pago de cupon trimestral, y la serie BSECS-14E1 por UF6.000 con
60 titulos de UF100 cada uno con pago de cupon trimestral, y la serie BSECS-14F1 por
UF35.000 con 350 titulos de UF100 cada uno con pago de cupén trimestral.

2. UF875.000 en titulo de deuda de Securitizacion, compuesta por 2 series; la serie BSECS-
14A2 por UF756.000 con 1.512 titulos de UF500 cada uno con pago de cupdn trimestral,
la serie BSECS-14B2 por UF119.000 con 1.190 titulos de UF100 cada uno con pago de
cupdn trimestral.



SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-14

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 11 - Obligaciones por Titulos de Deuda de Securitizacion (continuacion)

El detalle de las obligaciones por cada una de las series al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el

siguiente:

Monto  Unidad Periodicidad Valor par Coloc.en
Numero de Nominal de Tasa Plazo pago pago M$ M$ Chile o en el
Insc.Inst. Serie Vigente reaj. interés final int. amoritz. 2018 2017 extranjero
866-06-09-17 BSECS-14A1 UF 3,3%  01-01-2043 trim. trim. 1.401.892 1.402.406 nacional
866-06-09-17 BSECS-14A2 UF 3,3% 01-01-2043 trim. trim. 1.443.583 nacional
Obligaciones por prepago (219.516) (1.095)
Total porcion corto plazo 2.625.959 1.401.311
Bonos largo plazo
866-06-09-17 BSECS-14A1 681.876 UF 3,3% 01-01-2043 trim. trim. 17.547.747 18.344.198 nacional
866-06-09-17 BSECS-14B1 79.040 UF 4,0%  01-01-2043 trim. trim. 2.200.270 2.114.314 nacional
866-06-09-17 BSECS-14C1 12.480 UF 4,0%  01-01-2043 trim. trim. 347.411 333.839 nacional
866-06-09-17 BSECS-14D1 9.360 UF 4,0%  01-01-2043 trim. trim. 260.558 250.380 nacional
866-06-09-17 BSECS-14E1 6.240 UF 4,0%  01-01-2043 trim. trim. 173.705 nacional
866-06-09-17 BSECS-14F1 37.800 UF 8,0%  01-01-2043 trim. trim. 1.062.229 nacional
866-06-09-17 BSECS-14A2 756.000 UF 3,3% 01-01-2043 trim. trim. 19.396.154 nacional
866-06-09-17 BSECS-14B2 119.000 UF 4,0% 01-01-2043 trim. trim. 3.280.329 nacional
Obligaciones por prepago - -
Total largo plazo 44.268.403 21.042.731

Los Bonos serie B, C, D, E y F capitalizan sus intereses.

Nota 12 - Obligaciones por Sobrecolateralizacion

La emision esta respaldada por los diferenciales de flujos que genera la cartera de contratos de
leasing habitacional, en relacién a los bonos. Estas diferencias surgen como resultado del spread
entre la tasa de interés implicita de otorgamiento promedio ponderada por un 7,07% anual y la de
los bonos de 3,3%, para la serie Al, y 4,0% para la serie B1, C1, D1, E1 y 8,0% para la serie F, y
un 3.3% para la serie A2, y un 4% para la serie B2, respectivamente. La magnitud del spread
hace que la diferencia de flujo no se refleje en los valores par de los activos y pasivos al cierre del

gjercicio, sino en sus valores economicos.

No existen obligaciones de corto y largo plazo contraidas por este concepto.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-14

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 13 - Cambios en los Excedentes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, los cambios en los excedentes se detallan a continuacion:

31-12-2018 31-12-2017
M$ M$

RUBRO Excedentes Excedentes Déficit Déficit
Acumulados del Ejercicio Acumulados del Periodo
Saldo inicial 90.997 - - -
Revalorizacién de excedentes 2.548 - - -
Excedente del ejercicio - 199.114 - 90.997
Saldo final 93.545 199.114 - 90.997
- - - 93.545

Saldo actualizado

Nota 14 - Gastos Adicionales

El detalle de los otros gastos devengados y provisionados al 31 de diciembre de 2018 y 2017 de
cargo del patrimonio separado BSECS-14, es el siguiente:

M$
Detalle 2018 2017
Legales y notariales €) (24.246) (44)
Banco custodio (a) (5.693) (1.485)
Seguros (@) (32.062) -
Otros gastos (a) (8.632) -
Totales (70.633) (1.529)

(a) Estos saldos devengados se presentan en el estado de determinacion de excedentes dentro del rubro otros gastos.

Nota 15 - Otros Ingresos

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, este rubro estad conformado segun el siguiente detalle:

M$
Concepto 2018 2017
Otros Ingresos 378 1.582
Totales 378 1.582
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-14

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 16 - Gastos Imputables al Patrimonio Separado BSECS-14

El detalle al 31 de diciembre de 2018 y 2017, es el siguiente:

M$
Gastos devengados 2018 2017
Remuneracion administracion primaria del activo Q) (70.612)  (19.423)
Remuneracion administracion maestra del activo (2) (151.343) (38.360)
Remuneracion representante tenedores de bonos 3) (19.015) (6.551)
Remuneracion banco pagador 4) (1.478) (493)
Remuneracion por auditoria externa 5) (1.500) (387)
Remuneracion por clasificacion de riesgo (6) (25.837) (3.779)
Totales (269.785)  (68.993)

Periodicidad Oportunidad Célculo

(1) (a) Ver informacioén mensual mensual devengado
(2) Securitizadora Security S.A. mensual trimestral devengado
(3) Banco de Chile mensual trimestral devengado
(4) Banco de Chile mensual trimestral devengado
(5) Deloitte Auditores y Consultores Ltda. mensual semestral devengado
(6) Humphreys Clasificadora de riesgo mensual trimestral devengado

(6) Internacional Credit Rating C. de Riesgc mensual trimestral devengado

Dichas instituciones han prestado los servicios desde la fecha de inscripcién del patrimonio
separado BSECS-14 en el registro de la Comision para el Mercado Financiero.

(1) (a) Los administradores primarios son Hipotecaria Andes S.A., Hipotecaria La Construccion
S.A. e Hipotecaria La Construccion Leasing S.A.

Nota 17 - Garantia de Terceros a Favor de los Tenedores de Titulos de Deuda

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no existen garantias de terceros a favor de los tenedores de

titulos de deuda de securitizacién del patrimonio separado.

Nota 18 - Retiro de Excedentes

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han efectuado retiros por este concepto.
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SECURITIZADORA SECURITY S.A.
PATRIMONIO SEPARADO BSECS-14

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 19 - Contingencias y Compromisos

A la fecha de los presentes estados financieros, no existen contingencias ni compromisos
vigentes.

Nota 20 - Cauciones Obtenidas de Terceros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibido cauciones de terceros.

Nota 21 - Moneda Nacional y Extranjera

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el saldo de las cuentas en moneda nacional es el siguiente:

a) Activos
MONTO
M$
RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
ACTIVOS CIRCULANTES
DISPONIBLE $NO REAJUSTABLES 439.678 445.939
VALORES NEGOCIABLES $NO REAJUSTABLES 314.793
ACTIVOS SECURITIZADOS (corto plazo) $REAJUSTABLES 1.866.870 1.894.013
PROVISIONES (C/P) ACTIVO SECURITIZADO $NO REAJUSTABLES - -
OTROS ACTIVOS CIRCULANTES $NO REAJUSTABLES 178.161 629.175
OTROS ACTIVOS
ACTIVOS SECURITIZADOS (largo plazo) $REAJUSTABLES 45.249.069 20.756.344
TOTAL ACTIVOS
$NO REAJUSTABLES 932.632 1.075.114
$REAJUSTABLES 47.115.939 22.650.357
TOTAL ACTIVOS 48.048.571 23.725.471
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PATRIMONIO SEPARADO BSECS-14

Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 21 - Moneda Nacional y Extranjera (continuacion)

b)  Pasivos circulantes

MONTO
M$
RUBRO MONEDA 31-12-2018 31-12-2017
REMUN POR PAGAR ADMINISTRACION Y CUSTODIA $REAJUSTABLES 43.420 57.630
REMUN POR PAGAR CLASIFICACION DE RIESGO $REAJUSTABLES - 1.722
REMUN POR PAGAR AUDITORIA EXTERNA $REAJUSTABLES - 386
REMUN POR PAGAR BANCO PAGADOR $REAJUSTABLES - 492
REMUN X PAGAR REPRESENTANTE TENEDORES DE BONOS $REAJUSTABLES 3.280 3.278
OBLIGACIONES POR PREPAGOS $NO REAJUSTABLES 219.516 1.095
OTROS ACREEDORES $NO REAJUSTABLES 19.209 1.481
OBLIG POR TITULOS DE DEUDA DE SECURITIZACION (C/P) $REAJUSTABLES 2.625.959 1.401.311
EXCEDENTES POR PAGAR $REAJUSTABLES 576.125 1.121.800
TOTAL PASIVOS CIRCULANTES
$NO REAJUSTABLES 238.724 2.576
$REAJUSTABLES 3.248.785 2.586.618

TOTAL PASIVOS CIRCULANTES 3.487.509 2.589.195
c) Pasivos largo plazo

31-12-2018

RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 a5 afios 5 a 10 afios mas de 10 afios

Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom. Monto  prom. Totales
M$ anual M$ anual M$ anual M$ anual M$

Bonos BSECS-14A1 [$REAJUSTABLES 2.661.529] 3,3% 2.487.675] 3,3% 5.337.496| 3,3% 7.061.047] 3,3% 17.547.747
Bonos BSECS-14B1 |$REAJUSTABLES - - - - - - 2.200.270| 4,0% 2.200.270
Bonos BSECS-14C1 [$REAJUSTABLES - - - - - - 347.411| 4,0% 347.411
Bonos BSECS-14D1 [$REAJUSTABLES - - - - - - 260.558| 4,0% 260.558
Bonos BSECS-14E1 [$REAJUSTABLES - - - - - - 173.705] 4,0% 173.705
Bonos BSECS-14F1 |$REAJUSTABLES - - - - - - 1.062.229| 8,0% 1.062.229
Bonos BSECS-14A2 [$REAJUSTABLES 2.745.492] 3,3% 2.569.316] 3,3% 5.639.420| 3,3% 8.441.926| 3,3% 19.396.154
Bonos BSECS-14B2 [$REAJUSTABLES - - - - - - 3.280.329| 4,0% 3.280.329
Total pasivo largo plazo 5.407.021 5.056.991 10.976.916 22.827.475 44.268.403
31-12-2017

RUBRO MONEDA 1 a 3 afios 3 a5 afios 5 a 10 afios mas de 10 afios

Tasa int. Tasa int. Tasa int. Tasa int.
Monto prom. Monto  prom. Monto prom. Monto prom. Totales
M$ anual M$ anual M$ anual M$ anual M$

Bonos BSECS-14A1 [$REAJUSTABLES 2.986.618| 4,0% 1.866.278| 4,0% 4.232.232| 4,0% 9.259.070| 3,3% 18.344.198|
Bonos BSECS-14B1 [$REAJUSTABLES - - - - - - 2.114.314] 4,0% 2.114.314
Bonos BSECS-14C1 [$REAJUSTABLES - - - - - - 333.839| 4,0% 333.839
Bonos BSECS-14D1 |$REAJUSTABLES - - - - - - 250.380| 4,0% 250.380
Total pasivo largo plazo 2.986.618 1.866.278 4.232.232 11.957.603 21.042.731
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 22 - Ingresos Netos de Caja

Segun el Contrato de Emision, la Securitizadora Security S.A. estd facultada para invertir o
reinvertir en instrumentos de renta fija, toda cantidad de dinero recaudada por el patrimonio
separado. Las inversiones deberan realizarse exclusivamente en uno o mas instrumentos
contemplados en el Contrato General de Emisidn, valores cuyas fechas de vencimiento no podran
exceder a aquellas en que el Emisor deba entregar dineros que correspondan al Banco Pagador
para que éste proceda con el proximo pago ordinario y/o extraordinario de los Titulos de Deuda.

El Contrato de Emision estipula que se puede invertir en Titulos emitidos por la Tesoreria
General de la Republica, Banco Central de Chile, Deposito a Plazo, Letras de Crédito emitidos
por Bancos e Instituciones Financieras, Bonos y Efectos de Comercio de empresas publicas y
privadas cuya emision haya sido registrada en la Comision para el Mercado Financiero, Cuotas
de Fondos Mutuos que inviertan en valores de renta fija de corto plazo en instrumentos
representativos de inversiones nacionales.

A excepcion del primer y ltimo instrumento mencionado en el parrafo anterior las demas
inversiones requieren clasificacion AA y N-1.

Valor Valor
Contable Contable
Clasificacion de riesgo 1 Clasificacion de riesgo 2 M$ M$
Instrumento Originador Clasificadora Clasificacion Clasificadora Clasificacion 31-12-2018 31-12-2017 Cumplimiento
Cuenta corriente Banco Security No aplica No aplica No aplica No aplica 39.769 88.145 Cumple
Cuenta corriente Banco de Chile No aplica No aplica No aplica No aplica 399.909 357.794 Cumple
Fitch Chile Feller-Rate
Cuota Fondos Security Administradora Clasificadora de Clasificadora de
mutuos General de Fondos S.A. Riesgo Limitada AA-fm/ M1 Riesgo Limitada AA+fm / M1 314.793 - Cumple

Para los efectos de ingresos netos de caja se consideraron los saldos en cuenta corriente.

Nota 23 - Sanciones

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han recibido sanciones de ningun tipo que afecta a la
Sociedad Securitizadora.

Nota 24 - Medio Ambiente

La Sociedad Securitizadora por su naturaleza, no afecta al medio ambiente.
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 25 - Hechos Relevantes

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 28 de abril de 2017, se confirmé como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2017.

Con fecha 14 de septiembre de 2017, fueron colocados los Titulos de deuda Serie Preferente
BSECS-141 por un valor nominal de UF711.000, con tasa de colocacion de UF3,15%.

Con fecha 5 de octubre de 2017, fueron colocados los Titulos de deuda Serie Mezanine BSECS-
14B1 por un valor nominal de UF76.000, con tasa de colocacion de UF3,99%, BSECS-14C1 por
un valor nominal de UF12.000, con tasa de colocacion de UF5,01%, y BSECS-14D1 por un valor
nominal de UF 9.000, con tasa de colocacién de UF 5,91%.

En Junta Ordinaria de Accionistas celebrada con fecha 30 de abril de 2018, se confirmé como
auditores externos de la sociedad Administradora Securitizadora Security S.A., a la firma Deloitte
Auditores y Consultores Limitada para el ejercicio 2018.

Con fecha 20 de diciembre de 2018, fueron colocados los Titulos de deuda Serie Preferente
BSECS-14A por un valor nominal de UF756.000 con tasa de colocacion de UF3,01%.

Con fecha 21 de diciembre de 2018 fueron colocado los Titulos de deuda Serie Preferente
BSECS-14B2 por un valor nominal de UF119.000, con tasa de colocacion de UF3,9%.

Nota 26 — Adopcion de Normas Internacionales de Informacion Financiera (NI1F)

Como es de publico conocimiento, el pais estd comprometido a desarrollar un plan de
convergencia para adoptar integralmente las Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF (IFRS, segun sigla en inglés). En el caso de los patrimonios separados, la Comision para el
Mercado Financiero, a traves de la Norma de Caracter General N° 287 de fecha 29 de abril de
2010, establece que los estados financieros de los patrimonios separados, deberan prepararse de
acuerdo a normas de dicha Superintendencia. De acuerdo a lo anterior, la convergencia a NIIF se
implementara cuando la Superintendencia lo establezca.
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Nota 27 - Hechos Posteriores

Con fecha 8 de enero de 2019, fueron colocados los Titulos de deuda Serie Mezanine BSECS-
14C2 por un valor nominal de UF5.500, con tasa de colocacion de UF5,01%, y la serie BSECS-
14D2 por un valor nominal de UF3.600, con tasa de colocacion de UF6,01%.

El 2 de enero de 2019 se pagaron obligaciones por titulos de deuda y rescate de 1 laminas de
securitizacién por M$386.834 y M$13.074, respectivamente.

A juicio de la Administracion entre el 1 de enero de 2019 y la fecha de emisién (28 de febrero) de
estos estados financieros no han ocurrido otros hechos posteriores que afecten a los mismos.
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ANEXO 3
Patrimonio separado BSECS 14

Situacion Financiera Patrimonio Separado

BSECS-14: En términos de liquidez, este patrimonio ha mantenido el comportamiento esperado,
pues sus activos liquidos le han permitido cumplir oportunamente sus compromisos con sus bonistas
preferentes y con sus distintos proveedores de servicios. Desde una perspectiva de mas largo plazo,
los indicadores de solvencia; rentabilidad de activos versus la tasa de costo del bono preferente,
sugieren que el patrimonio esta preparado para cumplir con las obligaciones asociadas a los bonos
preferentes. Este patrimonio como tiene un semestre de vida es muy dificil proyectar su rendimiento
esperado pero en virtud de sus clasificaciones de riesgo y el comportamiento de sus activos
subyacentes, es esperable que por el momento las series preferentes gocen de sus pagos en la forma
acordada en su estructuracion. Durante diciembre de 2018 se colocaron las series preferentes de la
segunda escritura de colocacion con cargo a la linea de bonos lo que se refleja en estos indicadores.
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I.- Patrimonio Separado sin Recompra regular de Activo
1.1 Antecedentes Patrimonio Separado BSECS 14

11.1 Composicion de la cartera (Contratos de L easing Habitacional con Promesa de
Compraventa)

Inicio Actual
Numero de Activos 449 847
Saldo Insoluto Total 6.902.005 13.117.354
Saldo Insoluto Promedio Ponderado 17.163 17.459
Tasa de Originacion 9,33% 9,41%
Plazo Transcurrido 31 26
Plazo Remanente 207 210
Relacién Deuda/Garantia (Tasacién) 57,55% 54,07%
. 1.2 Antecedentes de Originacion y administracién del patrimonio separado
Numero de activos aportados
Originador Tipo de Activo Aportado Periodo Inicial Periodo Actual
Inmobiliaria Casanuestra S.A e Hipotecaria La Contratos de Leasing Habitacional
- . 449 847
Construccion Leasing S.A. con promesa de compraventa
Administrador Primario: Hipotecaria Andes S.A. e Hipotecaria La Construccion Leasing.
Administrador Maestro: Securitizadora Security S.A.
Clasificacion Administrador Maestro: No aplica
Clasificadora: No aplica
Fundamentos de clasificacion: No aplica

1.2 Emision Patrimonio Separado

Informacion relacionada a la emisién total

. Monto Adeudado Nimero de Bonos Plazo Remanente (meses) L
Serie — — — Tasa Emision
Inicial Vigente Inicial Vigente Inicial Vigente

BSECS-14A1 19.309.885 18.518.922 1.422 1422 303 288 3,30%
BSECS-14B1 2.064.067 2.146.629 760 760 303 288 4,00%
BSECS-14C1 325.905 338.941 120 120 303 288 4,00%
BSECS-14D1 244.429 254.206 90 90 303 288 4,00%
BSECS-14E1 162.953 169.471 60 60 303 288 4,00%
BSECS-14F1 950.557 1.026.602 350 350 303 288 8,00%
BSECS-14A2 20.532.030 20.532.030 1512 1512 288 288 3,30%
BSECS-14B2 3.231.894 3.231.894 760 1190 288 288 4,00%
BSECS-14C2* 149.373 149.373 120 55 288 288 4,00%
BSECS-14D2* 97.772 97.772 90 36 288 288 4,00%
BSECS-14E2* 184.680 184.680 60 68 288 288 4,00%
BSECS-14F2* 135.794 135.794 350 50 288 288 8,00%

* Series emitidas y no colocadas
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Informacion de la Clasificacion de Riesgo

ICR Chile Humphreys
Serie (fusion 14.1 - 14.2) Clasificacion Clasificacion |Clasificacion |Clasificacion
Inicial Actual Inicial Actual
BSECS-14A1 BSECS-14A2 AAA AAA AAA AAA
BSECS-14B1 BSECS-14B2 AA AA AA AA
BSECS-14C1 BSECS-14C2 A A A A
BSECS-14D1 BSECS-14D2 BBB BBB BBB BBB
BSECS-14E1 BSECS-14E2 BB BB BB BB
BSECS-14F1 BSECS-14F2 C C C C
1.3. Morosidad
1.3.1 Morosidad en términos de saldo insoluto
Morosidad en terminos de saldo insoluto
Saldo Insoluto

Morosidad i ) - -

orosida dic-17) ene-18 feb-18 mar-18 abr1g|  may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 'I\E"I:;F Clerre
Al dia 4.240.137 | 4.280.246 | 3.891.433 | 4543.678 | 4508500 | 4.659.649 | 4.704578 | 4.363.102 | 4.432.764 | 4.406.275 | 4.302.241| 4.286.017 | 10.499.667
1 cuota en mora 872.172 890.719 962.653 858.245 883.530 908.385 | 1.142.394 952.645 953.030 | 1.025.355 785.271 780.298 752.081
2 cuota en mora 640.244 609.418 | 1.014.127 616.004 645.143 779.048 625.871 740.002 882.352 833.428 825.269 711.964 744,191
3 cuota en mora 735.462 669.109 546.284 753.191 700.968 306.848 105.454 490.937 281.952 198.689 473.015 572.399 654.332
4 cuota en mora 95.751 94.473 192.903 48.680 65.656 131.999 146.067 113.901 112.010 157.702 99.292 114.174 222.766
5 cuota en mora 52.954 72738 100.884 54.653 45.941 - 38.352 132.968 69.079 38.078 164.234 61.388 13.719
6'y mas cuotas en mora(1) 153.248 150.081 31.749 61.388 69.841 116.569 116.312 119.966 165.425 172,622 169.962 262.751 230598
Activos en liquidacion - - - - - - - - - - -
TOTAL 6.789.968 | 6.775.785 | 6.740.033 | 6.935.836 | 6919579 | 6.902.498 | 6.879.028 | 6.913521 | 6.896.613 | 6.832.149 | 6.819.284 | 6.788.991 | 13.117.354
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
Morosidad en terminos Porcentuales

Saldo Insoluto expresado en %
Morosidad i
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 ':g;F Clerre

Al dia 62,45% 63,30% 57,74%) 65,51%) 65,16% 67,51% 68,39% 63,11%) 64,27% 64,49%) 63,00% 6313%|  80,04%
1 cuota en mora 12,85%) 13,15%) 14,28%) 12,37%] 12,77%) 13,16%) 16,61%) 13,78%| 13,82%) 15,01%) 11,52%) 11,49%) 5,73%)
2 cuota en mora 9,43%) 8,99% 15,05%) 8,88%) 9,32%) 11,20% 9,10%) 10,70%) 12,79%) 12,20%) 12,10%) 10,49%| 5,67%
3 cuota en mora 10,83%) 9,88% 8,11% 10,86%) 10,13%) 4,45% 1,53% 7,10% 4,09% 2,91%] 6,94% 8,43% 4,99%
4 cuota en mora 1,41% 1,39% 2,86%) 0,70%) 0,95% 1,91% 2,12%) 1,65%) 1,62% 2,31%) 1,46%) 1,68%) 1,70%
5 cuota en mora 0,78% 1,07% 1,50%) 0,79%) 0,66% 0,00% 0,56% 1,92%) 1,00% 0,56% 2,41%) 0,90%) 0,10%
6y mas cuotas en mora(1) 2,26%) 2,21% 0,47%) 0,89%) 1,01% 1,69% 1,69%) 1,74%) 2,40%) 2,53%) 2,49%) 3.87%) 1,76%
Activos en liquidacién 0,00% 0,00% 0,009%] 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%] 0,00% 0,00% 0,00%] 0,00% 0,00%) 0,00%
TOTAL 10000%  10000%  10000%| ~ 10000%| ~ 10000%| ~ 10000%| ~ 10000%| ~ 100,00%|  100,00%| ~ 100,00% ~ 100,00%  100,00%  100,00%
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1.3.2 Morosidad en términos de Numero de Activos

Morosidad sobre nimero de contratos

Numero de Activos

Morosidad dic17| ene-18|  feb-18| mar-18| abr-18| may-18| jun18|  ju-18| ago-18| sep-18|  oct18| nov-18 E/';;F Cierre
Al dia 278 279 300 296 294 306 305 290 293 294 288 288 675
1 cuota en mora 58 62 47 57 59 62 81 63 67 66 51 50 50
2 cuota en mora 45 43 54 41 43 51 42 51 58 59 59 52 50
3 cuota en mora 47 43 47 49 46 19 6 32 19 15 30 38 44
4 cuota en mora 6 6 5 3 4 9 10 6 6 9 7 7 12
5 cuota en mora 4 5 2 4 3 - 2 9 5 3 10 4 2
6 y mas cuotas en mora(1) 11 11 4 4 5 7 7 7 10 11 11 16 14
Activos en liquidacion - - - - - - - - - - - - -
TOTAL 449 449 459 454 454 454 453 458 458 457 456 455 847
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
Morosidad porcentual sobre numero de contratos

Numero de Activos en porcentaje
Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EAEEISF Cierre
Aldia 61,92%) 62,14%| 65,36% 65,20%) 64,76%) 67,40%] 67,33%) 63,32%) 63,97%) 64,33%) 63,16%| 63,30%] 79,69%)
1 cuota en mora 12,92% 13,81%) 10,24% 12,56% 13,00%] 13,66% 17,88% 13,76%) 14,63% 14,44% 11,18%] 10,99% 5,90%
2 cuota en mora 10,02% 9,58%] 11,76%| 9,03%] 9,47%] 11,23%| 9,27%) 11,14% 12,66% 12,91%)| 12,94% 11,43% 5,90%)
3 cuota en mora 10,47% 9,58% 10,24%) 10,79% 10,13%] 4,19%| 1,32% 6,99% 4,15%| 3,28%| 6,58% 8,35% 5,19%|
4 cuota en mora 1,34%)| 1,34% 1,09%] 0,66%) 0,88%] 1,98%] 2,21%) 1,31% 1,31%] 1,97%) 1,54% 1,54%] 1,42%)
5 cuota en mora 0,89%| 1,11% 0,44% 0,88%| 0,66% 0,00% 0,44%| 1,97% 1,09%] 0,66%| 2,19%| 0,88% 0,24%|
6y mas cuotas en mora(1) 2,45%| 2,45%] 0,87%] 0,88%] 1,10%| 1,54% 1,55%] 1,53%| 2,18%] 2,41%] 2,41%] 3,52% 1,65%
Activos en liguidacion 0,00% 0,00%| 0,00% 0,00% 0,00%| 0,00% 0,00% 0,00%| 0,00% 0,00% 0,00%| 0,00%| 0,00%
TOTAL 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%|  100,00%|

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.

1.3.3 Analisis de Morosidad

La morosidad de los activos al cierre de diciembre de 2018 es de 19,95% y los de mas de 4
dividendos morosos es de 3,56% Yy diciembre de 2017 es de 37,56% Yy los de 4 y mas es de 4,45%.

1.4 Activos Prepagados

1.4.1 Activos prepagados en relacion a Saldo Insoluto

Saldo Insoluto
Prepago dic-17| ene-18 feb-18[ mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18|  ago-18 sep-18 oct-18/  nov-18 Z;;F Clerre
Prepagos Parciales - - - - - - - - - - -
Prepagos Totales - - - - - 7.023 - - 15.784 27.384 13.086 12.397
Total Prepagos - - - - - 7.023 - - 15784 | 27.384 | 13.086 12.397
Prepagos Acumulados - - - - - 7.023 7.023 7.023 22.807 50.191 63.277 75.674
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Activos prepagado expresados en % de Saldo Insoluto respecto del saldo insoluto de la cartera
inicial)

Saldo Insoluto en %
Prepago dic-17| ene-18 feb-18| mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18|  ago-18 sep-18 oct-18|  nov-18 EAEEISF Clerre
Prepagos Parciales 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%) 0,00% 0,00% 0,00%
Prepagos Totales 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,03% 0,00% 0,00% 0,08% 0,14% 0,07% 0,06%
Total Prepagos 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,03% 0,00% 0,00% 0,08% 0,14% 0,07% 0,06%
Prepagos Acumulados 0,00% 0,00% 0,00%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,03% 0,03%) 0,03% 0,11% 0,25% 0,31% 0,38%
1.4.2 Activos prepagados en relacion al nimero de activos
Numero de Activos

Prepago dic-17| ene-18 feb-18| mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18|  ago-18 sep-18 oct-18|  nov-18 EAEEISF Clerre
Prepagos Parciales

Prepagos Totales - - - - - - 1 - - 1 1 1 1
Total Prepagos - - - - - - 1 - - 1 1 1 1
Prepagos Acumulados - - - - - - 1 1 1 2 3 4 5
Activos prepagado expresados en % namero de activos respecto de la cartera inicial

Numero de Activos

P -

repago dic-17| ene-18 feb-18[ mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18|  ago-18 sep-18 oct-18|  nov-18 'I\E/IEelfF Clerre
Prepagos Parciales 0,00%| 000%| 000%| 000% 000% 000% 000%  000%| 000% 000% 000%  0,00% 0,00%
Prepagos Totales 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%) 0,00% 0,07% 0,00% 0,00% 0,07% 0,07% 0,07% 0,07%
Total Prepagos 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%) 0,00% 0,00% 0,07% 0,00% 0,00%) 0,07% 0,07% 0,07% 0,07%
Prepagos Acumulados 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,07% 0,07%) 0,07% 0,14% 0,21% 0,27% 0,34%)
1.4.3 Caracteristicas de los activos prepagados
Activos P .

ctivos Prepagados dic17| ene-18| feb-18| mar-18| abr18| may-18] jun-18|  ju-18| ago-18| sep-18| oct-18| nov-18 g";'f’: Clerre
Tasa de Originacion 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%| 10,10% 0,00% 0,00% 9,50% 9,00% 9,90% 9,15%
Plazo Transcurrido - - - - - - 154 - - 63 14 79 123
Plazo Remanente - - - - - - 86 - - 177 226 161 117

1.4.4 Analisis del Comportamiento del prepago de la Cartera de
Contratos de Leasing Habitacional Securitizada

El porcentaje de prepago acumulado en relacion al saldo insoluto es de 0,38%
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1.5. Sustitucion de activos en términos de saldo insoluto

1.5.1 Sustitucion de los activos en términos de saldo insoluto

Saldo Insoluto
Ststitucion de Activos dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18|  ago-18 sep-18 oct-18|  nov-18 EA;FSF Clerre
Activos Sustituidos 617.271 395.640
Sustitucion de los activos en términos porcentuales sobre saldo insoluto
Saldo Insoluto en %
titucio Acti -
Ststitucion de Activos dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18|  ago-18 sep-18 oct-18|  nov-18 EAI::F Clerre
Activos Sustituidos 0,00% 8,94% 5,73% 0,00% 0,00%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%) 0,00% 0,00% 0,00%
1.5.2 Sustitucion de los activos en términos de numero de activos
Numero de Activos
Sustitucion de Activos dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18|  ago-18 sep-18 oct-18|  nov-18 gEeFSF Clerre
Activos Sustituidos 0 39 26 0 0 0 0 0] 0 0 0 0 0
Sustitucidn de los activos en términos de numero de activos (%)
Numero de Activos %

Sustitucion de Activos dic-17 ene-18| feb-18 mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EAEGISF Clerre
Activos Sustituidos 0,00% 8,69% 5,79% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
I.5.3 Caracteristicas de Activos sustitutos

" . . Mes Cierre

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18|  ago-18 sep-18 oct-18|  nov-18 EEFF

Tasa Sustitutos 0,00% 10,24% 9,64% 0,00% 0,00%) 0,00%| 10,24% 0,00% 0,00% 0,00%) 0,00% 0,00% 0,00%
Tasa Incorporacion 0,00% 4,92% 4,92% 0,00% 0,00%) 0,00%| 10,24% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Plazo Transcurrido 0 23] 5 0 0 0 100 0 0 0 0 0] 0]
Plazo Remanente 0 223 223 0 0 0 128 0 0 0 0 0 0

1.5.4 Analisis de la sustitucion efectuada

La sustitucion de activos practicada fue relativa a Mutuos Hipotecarios Endosable, se llevd a cabo,
principalmente, por los prepagos ocurridos. Los activos sustituidos se complementaron con
Contratos de Leasing Habitacional y contratos de Mutuos Hipotecarios y se busco que los activos
sustituidos tuvieran valores y flujos similares a los que se prepagaron de manera de generar el menor
impacto posible en el patrimonio separado. Estas sustituciones ya cumplieron con todos los tramites
establecidos en la norma de carécter general 303.
El originador de los Mutuos Hipotecarios Endosables es Hipotecaria La Construccion S.A. y de los
Leasing es Hipotecaria La Construccion Leasing S.A
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1.6 Activos en incumplimiento

1.6.1 Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto

Saldo Insoluto
Incumplimiento . . . Mes Cierre
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18| jun-18 jul-18] ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EEFF
Activos en Proceso Judicial - 283.160 | 158.119 | 157.544 | 393335 | 527.493 | 623571 | 557.368 | 536.960 | 658.351 | 543379 | 429.735 451.843
Activos en Proceso de . . . . . } ) . . R R . :
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados - - - - . - - - - - - - -
Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto %
Saldo Insoluto %

tncumplimiento dic17|  ene-18 feb18| mar-18|  abr18| may-18|  jun18|  ju-18|  ago-18|  sep18|  oct-18  nov-18 'I::"I;SF Clerre
Activos en Proceso Judicial 0,00%) 4,10%) 2,29%) 2,28%] 5,70%) 7,64%) 9,03%) 8,08%) 7,78%) 9,54%) 7,87%) 6,23%] 6,55%]
Acti P d

CLiVOS en Froceso de 0,00% 0,00% 000%|  000%| ~ 000% ~ 000% ~ 000% ~ 000% ~ 000%  000%  000%|  000% 0,00%
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 0,00%] 0,00%] 0,00%] 0,00%] 0,00%] 0,00%] 0,00%] 0,00%] 0,00%) 0,00%] 0,00%] 0,00%] 0,00%]
1.6.2 Activos en incumplimiento en término de niumero de activos

Numero de Activos

1 limient ) . ) i

neumplimento dic-17 ene-18| feb-18 mar-18 abr-18 may-18| jun-18 jul-18] ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 'I\EAEe:F Clerre
Activos en Proceso Judicial - 21 10 10 20 25 31 26 26 33 31 27 28
Activos en Proceso de } } : : : } } } ) R R : 0
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados - - - - - - - - - - - - 0
Activos en incumplimiento en término de nimero de activos %

Numero de Activos %

1 limi i
neumplimiento dic-17 ene-18| feb-18 mar-18 abr-18 may-18| jun-18 jul-18] ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 II\EAEeISF Clerre
Activos en Proceso Judicial 0,00% 4,68%) 2,23%) 2,23%) 4,45%) 5,57%) 6,90%) 5,79%) 5,79%] 7,35%) 6,90%) 6,01%) 6,24%)
Acti P

Ctivos en Proceso de 0,00% 0,00% 000%|  000%|  000% ~ 000% ~ 000% ~ 000% ~ 000%  000%  000%|  000% 0,00%
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 0,00%] 0,00%) 0,00%] 0,00%] 0,00%] 0,00%) 0,00%) 0,00%) 0,00%] 0,00%] 0,00%] 0,00%] 0,00%]

1.6.3 Analisis de los activos en Incumplimiento

Los activos en proceso judicial representan un 6,55% de los activos medidos sobre saldo insoluto.
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|.7. Antecedentes del activo (Contratos de Leasing Habitacional)

1.7.1 Principales caracteristicas del activo

dic-17 ene-18| feb-18 mar-18 abr-18 may-18| jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 II\EAEeISF Clerre
Tasa Activos 9,33% 9,33% 9,35% 9,35% 9,35% 9,35% 9,35% 9,36% 9,36% 9,36% 9,36% 9,36% 9,36%
Relacién Deuda/Garantia 52,25% 54,11% 54,33% 54,40% 54,27% 54,14% 54,02% 53,81% 53,68% 53,53% 53,36% 53,21% 53,07%
Plazo Transcurrido 34 35 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43
Plazo Remanente 204 203 205 204 203 202 201 199 199 198 197 196 195

1.7.2 Analisis de los indices del activo

Los activos tienen un comportamiento acorde al plazo transcurrido de este patrimonio durante 2018

y 2017.

1.8 Antecedentes del Pasivo Total

dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18| may-18| jun-18| jul-18| ago-18 sep-18, oct-18| nov-18 g‘EeFSF Clerre
Tasa Pasivo Preferente 3,30% 3,30% 3,30%) 3,30%] 3,30% 3,30% 3,30%) 3,30% 3,30% 3,30% 3,30% 3,30% 3,30%
Tasa Pasivo Total 3,50% 3,50% 3,50%] 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50%] 3,51% 3,51% 3,50%
Saldo Insolto preferente 19.309.885 | 19114547 | 19114547 | 19114547 | 18917613 | 18917613 | 18917613 | 18719076 | 18719076 | 18.719.076 | 18518922 | 18518.922 | 39.050.952
Saldo Insoluto Total 23.057.796 | 22.908.486 | 22.908.486 | 22.908.486 | 22.758.212 | 22.758.212 | 22.758.212 | 22.606.974 | 22.606.974 | 22.606.974 | 22.454.770 | 22.454.770 | 46.786.312
\alor Par Preferente 19.467.257 | 19166486 | 19218413 | 19270340 | 18.968.996 | 19.020387 | 19071778 | 18.769.926 | 18.820.777 | 18.871629 | 18569.222 | 18.619.531 | 39.248.842
Valor Par Total 22127615 | 21.835588 | 21.896.253 | 21.956.917 | 21.664.393 | 22.892.524 | 22.950.682 | 22.673.823 | 22.740.658 | 22.807.494 | 22521275 | 22.587.787 | 46.473.842
-, . .
1.9 Relacion activo y pasivo
" . . Mes Cierre
dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18| may-18| jun-18| jul-18 ago-18 sep-18, oct-18| nov-18 EEFF
Razon Tasas Preferente 283 2,83 2,83 283 2,83 2,83 283 2,84 2,84 2,84 284 284 284
Razon Tasas 2,67 2,67 2,67 2,68 2,68 2,68 2,68 2,68 2,68 2,68 2,68 2,68 2,68
Razon Activos/Pasivos 035 035 0,35 0.36 037 0,36 0,36 037 037 0,36 037 037 034
Preferentes
Raz6n Activos/Pasivos Total 0,29 030 029 030 030 0,30 030 031 031 030 030 0,30 028
Razén Activos/Pasivos 035 0,35 0,35 0.36 037 0,37 037 038 038 0,38 0,38 038 034
Ajustado
Raz6n Activos sin 022 0,22 0,20 024 0,24 025 0,26 024 025 025 025 0,24 028
Mora/Pasivo
" . . Mes Cierre
dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18| may-18| jun-18| jul-18 ago-18 sep-18, oct-18| nov-18| EEFF
Ingresos deudores al dia 33587 28.060 47.363 47.467 37.976 36.283 31.706 42.218 42373 35.981 39.042 38.697 36.976
Ingresos deudores morosos 55.000 21703 21310 38.593 40.725 29.226 35.639 28.640 40.338 25.424 28.035 22.220 26.185
Ingresos por prepago - 8.273 15.900 33.161 13.084 12.412
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1.10.2 Egresos

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 E";;F Clerre
Gastos 44 18.182 422 5.701 26.638 2152 11.003 17.500 5138 23352 17.007 56.255 18.608
pago ordinario capital 195.156 196.659 198.277 199.623
pago ordinario interes 157.225 155.563 153.972 152.151

pago extra. pref

intereses subord.

capital subord.

1.10.3 Analisis

Los egresos del patrimonio se encuentran regulados contractualmente.

Los ingresos del patrimonio estan conforme al ingreso tedrico considerando una morosidad normal.

. 11 Comportamiento de excedentes

Trimestres -4

Trimestre -3

Trimestres -2

Trimestre -1

Trimestre Actual

Excedentes Retirados

Excedentes del Periodo

Excdentes Acumulados

1.12 Riesqo de calce de activos y pasivos

En este patrimonio no existen activos y pasivos en diferente unidad de reajustabilidad o moneda

1.13 Otros

A la fecha no existe nada adicional que informar con respecto a este patrimonio.
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ANEXO 3
Patrimonio separado BSECS 14

Situacion Financiera Patrimonio Separado

En términos de liquidez, este patrimonio ha mantenido el comportamiento esperado, pues sus
activos liquidos le han permitido cumplir oportunamente sus compromisos con sus bonistas
preferentes y con sus distintos proveedores de servicios. Desde una perspectiva de mas largo plazo,
los indicadores de solvencia; rentabilidad de activos versus la tasa de costo del bono preferente,
sugieren que el patrimonio esta preparado para cumplir con las obligaciones asociadas a los bonos
preferentes. Este patrimonio como tiene un semestre de vida es muy dificil proyectar su rendimiento
esperado pero en virtud de sus clasificaciones de riesgo y el comportamiento de sus activos
subyacentes, es esperable que por el momento las series preferentes gocen de sus pagos en la forma
acordada en su estructuracion. En diciembre de 2018 se produce la colocacion de la segunda
colocacion con cargo a la linea de bonos que se ve reflejada en este analisis.
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I.- Patrimonio Separado sin Recompra regular de Activo

1.1 Antecedentes Patrimonio Separado BSECS 14 (Contratos de Mutuos Hipotecarios

Endosables)

11.1 Composicion de la cartera

Inicio Actual
Numero de Activos 723 1203
Saldo Insoluto Total 12.427.775 25.440.819
Saldo Insoluto Promedio Ponderado 24.754 26.678
Tasa de Originacion 6,33% 5,99%
Plazo Transcurrido 43 28
Plazo Remanente 257 266
Relacién Deuda/Garantia (Tasacion) 60,29% 58,90%
. 1.2 Antecedentes de Originacion y administracion del patrimonio separado

Originador

Tipo de Activo
Aportado

Numero de activos aportados

Periodo Inicial

Periodo Actual

Hipotecaria Security Principal; Hipotecaria

Mutuos Hipotecarios

Andes S.A. e Hipotecaria La Construccion 723 1203
Endosables
SA.
Administrador Primario: Hipotecaria Andes S.A. e Hipotecaria La Construccién.
Administrador Maestro: Securitizadora Security S.A.
Clasificacion Administrador Maestro: No aplica
Clasificadora: No aplica
Fundamentos de clasificacion: No aplica
1.2 Emisidn Patrimonio Separado
Informacidn relacionada a la emision
. Monto Adeudado NUmero de Bonos Plazo Remanente (meses) L
Serie — — — Tasa Emision
Inicial Vigente Inicial Vigente Inicial Vigente

BSECS-14A1 19.309.885 18.518.922 1.422 1422 303 288 3,30%
BSECS-14B1 2.064.067 2.146.629 760 760 303 288 4,00%
BSECS-14C1 325.905 338.941 120 120 303 288 4,00%
BSECS-14D1 244.429 254.206 90 90 303 288 4,00%
BSECS-14E1 162.953 169.471 60 60 303 288 4,00%
BSECS-14F1 950.557 1.026.602 350 350 303 288 8,00%
BSECS-14A2 20.532.030 20.532.030 1512 1512 288 288 3,30%
BSECS-14B2 3.231.894 3.231.894 760 1190 288 288 4,00%
BSECS-14C2* 149.373 149.373 120 55 288 288 4,00%
BSECS-14D2* 97.772 97.772 90 36 288 288 4,00%
BSECS-14E2* 184.680 184.680 60 68 288 288 4,00%
BSECS-14F2* 135.794 135.794 350 50 288 288 8,00%

* Series emitidas y no colocadas
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Informacion de la Clasificacion de Riesgo

ICR Chile Humphreys
Serie (fusion 14.1 - 14,2 . - . - . ificaci
( ) Clasificacion Inicial ~ |Clasificacion Actual [Clasificacion Inicial Clasificacion
Actual
BSECS-14A1 BSECS-14A2 AAA AAA AAA AAA
BSECS-14B1 BSECS-14B2 AA AA AA AA
BSECS-14C1 BSECS-14C2 A A A A
BSECS-14D1 BSECS-14D2 BBB BBB BBB BBB
BSECS-14E1 BSECS-14E2 BB BB BB BB
BSECS-14F1 BSECS-14F2 C C C C
1.3. Morosidad
1.3.1 Morosidad en términos de saldo insoluto
Morosidad en términos de saldo insoluto
Saldo Insoluto
Morosidad dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18 may-18 jun-18| jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 'I;AI::F Clerre
Al dia 7.565.426 7.743.794 | 8.045.890 | 8.080.873 | 8.234.957 | 8.290.257 | 8.406.947 | 7.846.094 | 7.591.155 | 7.877.460 | 7.531.417 7.477.396 | 20.746.520
1 cuota en mora 2207.350 | 1.768.342 | 1.376.296 1.468.131 1.393.852 1.811.744 | 1.756.663 | 1.519.258 1.646.539 1.498.888 1.496.130 | 1.432.801 [ 1.846.031
2 cuota en mora 1.228.784 |  1.497.417 1.440.465 1.332.217 1.296.762 766.674 844.942 1.256.712 1.224.222 1.080.467 1.228.361 | 1.079.548 [ 1.068.773
3 cuota en mora 725.752 577.309 766.581 890.503 700.724 527.710 453.273 454,833 717.386 494.580 716.539 816.751 788.585
4 cuota en mora 414.305 331.249 192.903 207.352 310.921 396.005 269.733 329.975 174.447 216.851 225531 356.787 316.722
5 cuota en mora 16.344 224.134 152,511 83.625 90.812 60.890 162.233 221.613 189.195 195.011 178.658 149.900 162.009
6 y mas cuotas en mora(1) 173.874 172.228 157.937 135.259 134.956 280.128 217.902 379.412 435,670 496.597 489.414 518.539 512.180
Activos en liquidacion - - - - - - - - - - - - -
TOTAL 12.331.834 | 12.314.472 | 12132583 | 12.197.960 | 12.162.984 | 12.133.407 | 12.111.694 | 12.007.896 | 11.978.613 | 11.859.854 | 11.866.050 | 11.831.723 | 25.440.819
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
Morosidad en términos Porcentuales
Saldo Insoluto expresado en %
Morosidad i
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 II\EAEeISF Clerre
Al dia 61,35% 62,88%) 66,32%) 66,25% 67,71% 68,33%) 69,41% 65,34% 63,37% 66,42%) 63,47%) 63,20% 81,55%
1 cuota en mora 17,90% 14,36% 11,34%) 12,04% 11,46% 14,93% 14,50%) 12,65%) 13,75% 12,64% 12,61%) 12,11% 7,26%)
2 cuota en mora 9,96% 12,16%) 11,87%) 10,92% 10,66% 6,32%) 6,98%) 10,47% 10,22% 9,11%) 10,35%) 9,12%) 4,20%)
3 cuota en mora 5,89% 4,69%) 6,32%) 7,30%) 5,76% 4,35%) 3,74%) 3,79%) 5,99% 4,17%) 6,04%) 6,90%) 3,10%)
4 cuota en mora 3,36% 2,69% 1,59% 1,70% 2,56% 3,26%) 2,23% 2,75% 1,46% 1,83% 1,90% 3,02%) 1,24%
5 cuota en mora 0,13% 1,82% 1,26% 0,69% 0,75% 0,50%) 1,34% 1,85%) 1,58% 1,64% 1,51% 1,27%) 0,64%)
6 y mas cuotas en mora(1) 1,41% 1,40% 1,30% 1,11%) 1,11% 2,31%) 1,80% 3,16%) 3,64%) 4,19% 4,12% 4,38% 2,01%)
Activos en liquidacion 0,00% 0,00%) 0,00%) 0,00% 0,00% 0,00%) 0,00%) 0,00% 0,00%) 0,00%) 0,00%) 0,00% 0,00%)
TOTAL 100,00% 100,00%) 100,00%) 100,00% 100,00% 100,00%) 100,00%) 100,00% 100,00%) 100,00%) 100,00%) 100,00% 100,00%)

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
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1.3.2 Morosidad en términos de Numero de Activos

Morosidad sobre nimero de contratos

Numero de Activos

Morosidad dic17|  ene-18]  feb18|  mar18|  abri8| may-18]  jun-18 jul-18|  ago-18]  sep-18]  oct18]  nov-18 'é";;': Clerre
Al dia 424 429 430 437 442 458 466 438 430 433 421 426 932
1 cuota en mora 130 116 95 95 92 119 120 98 104 107 94 87 100
2 cuota en mora 78 92 88 87 88 53 54 76 76 67 82 70 68
3 cuota en mora 51 38 50 51 45 26 22 32 38 30 48 54 51
4 cuota en mora 24 21 13 10 13 21 14 15 11 14 9 19 21
5 cuota en mora 1 12 10 5 5 4 8 11 9 10 6 5 9
6 y mas cuotas en mora(1) 15 15 7 8 8 12 11 19 21 26 26 24 22
Activos en liquidacion - - - - - - - - - - - -
TOTAL 723 723 693 693 693 693 695 689 689 687 686 685 1.203
(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.
Morosidad porcentual sobre ndmero de contratos

Numero de Activos en porcentaje
Morosidad dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18| oct-18 nov-18 EAEEFSF Cierre
Al dia 58,64%) 59,34% 62,05%) 63,06% 63,78%) 66,09% 67,05%) 63,57%| 62,41%) 63,03%| 61,37%) 62,19%| 77,47%)
1 cuota en mora 17,98% 16,04% 13,71% 13,71%| 13,28% 17,17%| 17,27% 14,22% 15,09% 15,57% 13,70% 12,70%) 8,31%
2 cuota en mora 10,79%| 12,72%)| 12,70%) 12,55%) 12,70%| 7,65%) 7,77% 11,03%| 11,03%) 9,75%| 11,95%) 10,22%)| 5,65%
3 cuota en mora 7,05% 5,26%) 7,22% 7,36%) 6,49% 3,75%) 3,17% 4,64%) 5,52% 4,37%) 7,00% 7,88%) 4,24%
4 cuota en mora 3,32% 2,90%) 1,88% 1,44% 1,88% 3,03%) 2,01%) 2,18%) 1,60%) 2,04%) 1,31%) 2,77%) 1,75%)
5 cuota en mora 0,14%)| 1,66% 1,44%) 0,72%| 0,72%) 0,58%)| 1,15%) 1,60% 1,31% 1,46% 0,87%)| 0,73%| 0,75%)|
6y mas cuotas en mora(1) 2,07%) 2,07%) 1,01%) 1,15% 1,15% 1,73% 1,58% 2,76% 3,05%) 3,78% 3,79%) 3,50% 1,83%
Activos en liquidacion 0,00%) 0,00%)| 0,00%) 0,00%)| 0,00%) 0,00%)| 0,00%) 0,00%| 0,00%) 0,00% 0,00%) 0,00%) 0,00%)
TOTAL 100,00% 100,00%| 100,00% 100,00% 100,00%) 100,00%| 100,00% 100,00%| 100,00% 100,00%| 100,00% 100,00%| 100,00%

1.3.3 Analisis de Morosidad

(1) No se consideran los activos en proceso de liquidacion.

A diciembre de 2018, la morosidad total a saldo insoluto asciende a un 18,45% de la cartera vigente,
y los contratos con 4 o mas aportes en mora llegan a 3,89%. A diciembre de 2017 el porcentaje total
de mora es de 38,65% y el los de 4 mora y mas es de 4,9%.

1.4 Activos Prepagados

1.4.1 Activos prepagados en relacion a Saldo Insoluto

Saldo Insoluto
Prepago dic17| ere-18| feb-18| mar-18| abr18| may-18| jun-18|  ju-18| ago-18| sep-18]  oct-18]  nov-18 I'\E";;F Cierre
Prepagos Parciales ; 1086 | 1204| 1066| 1200| 1232| 1167| 1163| 1282| 1315 97| 1.431 1.336
Prepagos Totales - - - - - - 121.653 22.895 - 22.035 33.714 5.802 40.025
Total Prepagos - 1086 | 1204| 1066| 1200| 1232 | 122820 24.058| 1282 | 23350| 34.681| 7.233 41.361
Prepagos Acumulados 1086 | 1086| 2201| 3357| 4557| 5789 128.608 | 152.666 | 153.948 | 177.208 | 211.979 | 219212 | 260573
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Activos prepagado expresados en % de Saldo Insoluto respecto del saldo insoluto de la cartera

inicial)
Saldo Insoluto en %
Prepago . . . i
pag dic-17 ene-18 feb-18) mar-18 abr-18/ may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EAEQISF Cierre
Prepagos Parciales 0,00% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,00% 0,01% 0,01%
Prepagos Totales 0,00%| 000%| 000%| 000%  000%| 000%| 060%| 011%| 000%| 011%| 0,17%|  0,03% 0,20%
Total Prepagos 000%| 001%| 001%| 001%| 001%| 001%| 061%| 012%| 001%| 012%| 017%|  0,04% 0,21%
Prepagos Acumulados 001%| 001%| 001%| 002%| 002%| 003%| 064%| 076%| 077%| 088%|  1,05%|  1,09% 1,30%
1.4.2 Activos prepagados en relacion al nimero de activos
Numero de Activos
b -
repago dic-17| ene-18| feb18| mar18| abr18| may-18| jun-18|  juri8| ago-18| sep-18|  oct-18] nov-18 I'\EAI;;F Cierre
Prepagos Parciales 13 16 15 16 16 16 14 14 15 15 11 16 15
Prepagos Totales - - - - - - 9 1 - 3 1 1 3
Total Prepagos - - 15 16 16 16 23 15 15 18 12 17 18
Prepagos Acumulados - - 15 31 47 63 86 101 116 134 146 163 181
Activos prepagado expresados en % namero de activos respecto de la cartera inicial
Numero de Activos
b _ : : -
repago dic17| ene-18|  feb-18 mar18| abr-18| may-18| jun-18|  jul18| ago-18| sep-18| oct-18| nov-18 I'\E";;F Cierre
Prepagos Parciales 0,89% 1,09%) 1,03% 1,09%) 1,09%) 1,09% 0,96% 0,96% 1,03%) 1,03% 0,75% 1,09%) 1,03%)
Prepagos Totales 0,00%|  000%| 000%| 000%| 000%  000%| 062% 007%| 000%| 021%| 007%|  0,07% 0,21%
Total Prepagos 089%|  1,09%|  1,03%| 1,09%| 1,00%  1,00%| ~157%| 1,03%| 1,03%| 123%| 082%| 1,16% 1,23%
Prepagos Acumulados 0,00%|  1,00%| 212%| 3.21%| 431%| 540%| 697%|  8,00%|  9,020%| 1025%| 11,07%| 12,24% 13,47%
1.4.3 Caracteristicas de los activos prepagados
Activos Prepagados dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18/ may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EA;:F Clerre
Tasa de Originacion 000%| 000% 000% 000%| 000% 000%| 639% 630% 000%| 674% 612%| 7,32% 6,81%
Plazo Transcurrido - - - - - - 87 91 - 71 21 64 79
Plazo Remanente - - - - - - 214 65 - 279 219 176 190

1.4.4 Analisis del Comportamiento del prepaqgo de la Cartera

Securitizada

A diciembre 2018 el porcentaje de prepagos en relacion al saldo insoluto es de 13,47%
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1.5. Sustitucion de activos en términos de saldo insoluto

1.5.1 Sustitucion de los activos en términos de saldo insoluto

Saldo Insoluto
Sustitucion de Activos dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18/ may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EA;'SF Clerre
Activos Sustituidos 490.971 | 191504 126.842
Sustitucion de los activos en términos porcentuales sobre saldo insoluto
Saldo Insoluto en %
Sustitucion de Activos dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18/  may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 II;A;;F Clerre
Activos Sustituidos 0,00%|  000%  395%] 154%] 000%] 000%  1,02%] 000%|  000%| 000%] 000% 0,00% 0,00%
1.5.2 Sustitucidn de los activos en términos de nimero de activos
Numero de Activos
tucion de At -
Sustitucion de Activos dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18/  may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 II;A;;F Clerre
Activos Sustituidos 0 0 29 14 0 0 9 0 0 0 0 0 0
Sustitucion de los activos en términos de numero de activos (%)
Numero de Activos %

Sustitucion de Activos dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EAS'SF Clerre
Activos Sustituidos 0,00%|  0,00%]  401%|  194%] 000%|  0,00%| 124%| 000%|  0,00%| 0,00% 000%  0,00% 0,00%
1.5.3 Caracteristicas de Activos sustitutos

dic-17|  ene-18|  feb-18| mar-18| abr-18| may-18]  jun-18|  jul-18| ago-18| sep18|  oct-18| nov-18 EA;FSF Clerre
Tasa Sustitutos 0,00%|  000%  619%] 630% 000% 000%] 644%| 000%|  000%|  000%| 000% 0,00% 0,00%
Tasa Incorporacion 000%|  000%|  492% 492%| 000%| 000% 644%| 000%| 000%| 000% 000% 0,00% 0,00%
Plazo Transcurrido 0 0 24 33| 0 0 40 0 0 0 0 0 0
Plazo Remanente 0| 0| 292 310 0| 0| 280 0| 0| 0| 0| 0| 0|

1.5.4 Analisis de la sustitucion efectuada

La sustitucion de activos practicada, y relativa a Mutuos Hipotecarios Endosable, se llevé a cabo,
principalmente, por los prepagos ocurridos. Los activos sustituidos se complementaron con
Contratos de Leasing Habitacional y contratos de Mutuos Hipotecarios y se busco que los activos
sustituidos tuvieran valores y flujos similares a los que prepagados de manera de generar el menor
impacto posible en el patrimonio separado. Estas sustituciones ya cumplieron con todos los tramites

establecidos en la norma de carécter general 303.

El originador de los Mutuos Hipotecarios Endosables es Hipotecaria La Construccion S.A. y de los
Leasing es Hipotecaria La Construccion Leasing S.A.
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1.6 Activos en incumplimiento

1.6.1 Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto

Saldo Insoluto

| limient . . . i

neamplimiento dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18/  may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 ’I;AI:ISF Clerre
Activos en Proceso Judicial 339.290 | 265.175 | 306.401 | 401.756 | 373.908 | 373.908 [ 370.940 | 350.996 | 350.996 | 279.820 | 729.414 | 950.173 1.137.402
Activos en Proceso de . . ) } } } . ) . . . . .
Liquidacion (stock)

Activos Liquidados - - - - - - - - - - - - -
Activos en incumplimiento en término de saldo insoluto %

Saldo Insoluto %

| limient i

neumplimiento dic-17| ene-18|  feb18| mar-18| abr-18| may-18| jun-18|  jul-18| ago-18] sep18|  oct-18| nov-18 Z;:F Clerre
Activos en Proceso Judicial 2,73% 2,13% 2,47% 3,23% 3,01% 3,01% 2,98% 2,82% 2,82% 2,25% 5,87% 7,65% 9,15%
Activos en Proceso de 000% 000% 000% 000% 000% 000% ~000% 000% ~000%| 000% 000%| 000% 0,00%
Liquidacion (stock)

Activos Liguidados 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
1.6.2 Activos en incumplimiento en término de numero de activos

Numero de Activos

| limient . . . i

neamplimiento dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18/ may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 ’I;AI:ISF Clerre
Activos en Proceso Judicial 24 8 10 12 12 12 12 11 11 9 38 48 60
Activos en Proceso de ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) . . 0
Liquidacion (stock)

Activos Liguidados - - - - - - - - - - - - 0
Activos en incumplimiento en término de numero de activos %

Numero de Activos %

| limient i

neamplimiento dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18/  may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 :;A;;F Clerre
Activos en Proceso Judicial 3,32%) 1,11%) 1,38%) 1,66%) 1,66%) 1,66%) 1,66%) 1,52%) 1,52%) 1,24%) 5,26% 6,64% 8,30%
Acti P d

CLIVOS en TY0ceso e 000%| 000% ~000% ~000% 000%| 000% ~000%| 000% ~000%| 000% 000%|  0,00% 0,00%
Liquidacion (stock)
Activos Liquidados 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

1.6.3 Analisis de los activos en Incumplimiento

Los activos en proceso judicial estan en 8,3% al cierre de diciembre de 2018 y los de 2017 fue de

3,32%.
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1.7. Antecedentes del activo

1.7.1 Principales caracteristicas del activo

dic-17 ene-18 feb-18| mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 ’Ii:/lEeISF Clerre
Tasa Activos 6,33% 6,33% 6,30% 6,29% 6,29% 6,29% 6,30% 6,29% 6,29% 6,29% 6,29% 6,29% 6,28%
Relacién Deuda/Garantia 54,30%| 54,94%| 55,43%| 55,44%| 55,29%| 55,15%| 54,98%| 54,94%| 54,80%| 54,71%| 54,53%| 54,43% 54,33%
Plazo Transcurrido 46 47 45 45 46 46 47 48 49 50 51 52 53
Plazo Remanente 254 253 254 255 254 253 252 252 251 250 250 249 248

1.7.2 Analisis de los indices del activo

La relacion deuda garantia en la vida del patrimonio separado esta en 54,33% a diciembre de 2018 y
la de diciembre de 2017 parti6 con un 54,3% Este indicador se comporta de acuerdo a lo esperado en

la estructura.

1.8 Antecedentes del Pasivo

dic-17| ene-18 feb-18 mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 'E\EAEE;F Clerre
Tasa Pasivo Preferente 3,30% 3,30%) 3,30%] 3,30%) 3,30%] 3,30%) 3,30% 3,30%) 3,30% 3,30%) 3,30% 3,30%] 3,30%)
Tasa Pasivo Total 3,50%) 3,50%) 3,50%] 3,50% 3,50%] 3,50% 3,50%) 3,50% 3,50%) 3,50% 3,50%) 3,50%] 3,50%
Saldo Insoluto preferente 10.309.885 | 10.114.547 | 19.114.547 | 19.114.547 | 18.917.613 | 18.917.613 | 18.017.613 | 18.719.076 | 18.710.076 | 18.719.076 | 18.518.922 | 18.518.922 | 30.050.952
Saldo Insoluto Total 23.057.796 | 22.908.486 | 22.908.486 | 22.908.486 | 22.758.212 | 22.758.212 | 22.758.212 | 22.606.974 | 22.606.974 | 22.606.974 | 22.454.770 | 22.454.770 | 46.786.312
Valor Par Preferente 19.467.257 | 19.166.486 | 19.218.413 | 19.270.340 | 18.968.996 | 19.020.387 | 19.071.778 | 18.769.926 | 18.820.777 | 18.871.629 | 18.569.222 | 18.619.531 | 39.248.842
Valor Par Total 22127615 | 21.835.588 | 21.896.253 | 21.956.917 | 21.664.393 | 22.892.524 | 22.950.682 | 22.673.823 | 22.740.658 | 22.807.494 | 22521275 | 22587.787 | 46.473.842
1.9 Relacion activo y pasivo
. . . Mes Cierre
dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18|  may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EEFF
Razén Tasas Preferente 1,92 1,92 1,91 1,91 1,91 191 1,91 1,91 1,91 1,90 1,90 1,90 1,90
Razén Tasas 1,81 1,81 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80 1,80
Razon Activos/Pasivos 0,64 064 063 0,64 0,64 0,64 064 064 0,64 063 0,64 0,64 0,65
Preferentes
Razon Activos/Pasivos Total 0,53 0,54 0,53 0,53 0,53 0,53 0,53 0,53 0,53 0,52 0,53 0,53 0,54
Raz0n Activos/Pasivos 0,64 064 0,63 0,64 0,64 0,64 0,65 0,65 0,65 0,64 0,66 0,65 0,66
Ajustado
Razon AcFlvos sin 0,39 041 0,42 042 0,44 0,44 0,45 0,43 0,41 0,43 0,42 0,41 0,54
Mora/Pasivo

Estas relaciones son muy recientes como para compararlas con el cierre del afio anterior pero sus
indicadores se muestran acorde a otros patrimonios separados emitidos por esta Securitizadora
aunque mantienen un comportamiento similar durante el periodo de analisis.
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1.10 Ingresos y Gastos del Patrimonio Separado

1.10.1 Ingresos

dic-17| ene-18|  feb-18| mar18| abr18| may-18| jun-18|  ju-18| ago-18| sep-18]  oct-18]  nov-18 I';";:F Clerre
Ingresos deudores al dia 30.754 67.237 47.363 70.554 41.638 51.511 50.494 49.768 55.131 62.808 84.999 85.422 50.851
Ingresos deudores morosos 61.288 20.125 21.310 45,741 38.268 37.874 41.014 35.969 46.352 26.431 66.421 52.937 32.953
Ingresos por prepago 1.164 1.333 | 134.981 24.527 1.285 23.541 61.280 18.975 41.993
1.10.2 Egresos

. . . Mes Cierre

dic-17 ene-18 feb-18 mar-18 abr-18| may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 EEFF
Gastos 44 33.044 733 9.242 40.525 3.285 17.020 30.395 5.256 42317 46.847 | 146.244 33.287
pago ordinario capital 195.156 196.659 198.277 199.623
pago ordinario interes 157.225 155.563 153.972 152.151

pago extra. pref

intereses subord.

capital subord.

1.10.3 Analisis

Los egresos del patrimonio se encuentran regulados contractualmente.
Los ingresos del patrimonio estan conforme al ingreso tedrico considerando una morosidad normal.

. 11 Comportamiento de excedentes

Trimestres -4

Trimestre -3

Trimestres -2

Trimestre -1

Trimestre Actual

Excedentes Retirados

Excedentes del Periodo

Excdentes Acumulados

1.12 Riesqo de calce de activos y pasivos

En este patrimonio no existen activos y pasivos en diferente unidad de reajustabilidad o moneda

1.13 Otros

A la fecha no existe nada adicional que informar con respecto a este patrimonio.




XI. Declaracion de responsabilidad

Los abajo firmantes, en sus respectivas calidades de Presidente, Directores y
Gerente General, en su caso, de Securitizadora Security S.A., declaran bajo
juramento que toda la informacién y antecedentes consignados en esta memoria
anual son veraces.

%.

Francisco Silva Silva

Presidente
RUT 4.103.061-5
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O
lrector RUT 50.390-8

Christign gfncl.air Manley Andrés Tagle ljomz’nguez
Direcfor RUT 6.379.747-2 Director RUT 5.895.255-9

]

Juan nrié;ue fes Molina
Gerente G eralRUT9.253.937—7
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