& scotiabank

Dionisio Derteano 102, San Isidre

Lima, Peru
Teléfono 211-6000 / Fax 211-5855

Lima, 05 de Enero def 2016

NI-001/2016

Estlmado Sr. JOSE ARTURO DIAZ CASTRO:

A nombre de Scotiabank Pert, queremos agradecerle la oportunidad que nos brindé para gue en conjunto con su
equipo de trabajo, hayamos estructurade un financiamiento adecuado a las necesidades de la empresa Inmobiliaria
INVERSIONES BOSTON S.R.L. para el financiamiento del Proyecto Inmobiliario *EDIFICIO ESCARDO 450"

Nos permitimos informarle que los érganos de decisién de Scotiabank Perti S.A.A han autorizade su solicitud, bajo los
términos y condiciones que se detallan a continuacién y que servirdn como base para la contratacion de las mismas.

TERMINOS Y CONDICIONES

ACREDITANTE Scotiabank Peru S.A.A. (“SBP"}
ACREDITADO O Inversiones Boston S.R.L.
PROMOTOR

TIPO DE CREDITO

Linea de pagarés capital de trabaje, linea de cartas fianza y cuenta de orden ¢réditos hipotecarios
de SBP.

MONEDA

Nuevos Soles

PROPOSITOS DE
LOS CREDITOS

Crédito 1:
Linea de Pagaré capital de trabajo

Crédito 2:

Linea de cartas fianzas a fin de garantizar la entrega de [os titulos {inscripcién, declaratoria de
fabrica, independizacidn y constitucion de hipoteca) de los inmuebles censtituidos ante otras
instituciones financieras y/o ante los compradores al contado.

Cuenta de orden créditos hipotecarios SBP a fin de garantizar Ia entrega de los titulos e inscripcién
de la declaratoria de fébrica, independizacién y constitucién de hipoteca correspondientes a los
créditos hipotecarios SBP.

MONTO
A
FINANCIAR

Crédito 1:
8/, 6'209,555

Crédito 2:
S/. 3'346,023

Cuenta de Orden créditos hipotecarios SBP:
S5/, 13,384,091




La sumatoria de las lineas (1) y {2} no deberd exceder $/, 9,655,578

PLAZO

Crédito 1:
Plazo méximo de 12 meses contadas a partir de aprobacién.

Crédito 2:
Plazo méximo de 18 meses centados a partir de aprobacién.

Cuenta de Orden créditos hipotecarios SBP:
Plazo maximo de 18 meses contados a partir de aprobacién.

PLAZO DE
DISPOSICION

Crédito 1:
Plazo maximo de 12 meses contados a partir de aprobacion.

Crédito 2:
Plazo méximo de 18 meses contados a partir de aprobacidn.

Cuenta de Orden créditos hipotecarios SBP:
Plaza méaximo de 18 meses contados a partir de aprobacion.

Sin perjuicio de los plazos antes indicados, los créditos y/o lineas aprabadas no son
comprometidas y se encuentran sujetas a revision constante del Banco, de acuerdo a sus politicas
crediticias y a los Iimites que regulan su actividad. En ese sentido, el Banco podra revisar las
condiciones, importes, plazos, requerimientos y en funcién a elles podra decidir suspender, reducir
o dejar sin efecto !as Iineas yio créditos aprobados, de manera unitateral y sin que elfo signifique
responsabilidad alguna para su parte i para sus funcionarios.

FORMA DE
DISPOSICION

Créditol:
Los desembolsos que efectde el SBP deberan ser previamente supervisados y estar en funcién del
avance del Proyecto. Los pagarés deberan ser desembolsados en M.N.

Crédito 2:
Una o varias disposiciones, sin que [a fecha de Ja dltima dispesicion exceda de 18 meses,
contados a partir de la fecha de aprebacion.

Cuenta de Orden créditos hipotecarios SBP:
Una o varias disposicicnes, sin que la fecha de la Ultima disposicién exceda de 18 meses,
contados a partir de la fecha de aprobacién.

FORMA DE
AMORTIZACION

Crédito1:
La cancelaci6n del pagaré y sus intereses, deberan efectuarse tan pronto existan saldos positivos
de caja. Los pagarés deberan pagar intereses a los 180 dlas.

Crédito 2:
Contra devalucidn de caita fianza.

Cuenta de Orden créditos hipotecarios SBP:
Contra inscripeion de la primera y preferente hipoteca correspondiente al crédito hipotecasios SBP.

INTERESES

Créditos 1:
Pago de intereses al vencimiento.

Créditos 2:
Para el caso de cartas fianzas, la comision serd cargada al momento de [a emisién.

Cuenta de Orden créditos hipotecarios SBP:
Sin intereses.

TASA DE INTERES
ORDINARIA

Créditos 1;
Pagarés: TEA en PEN ser4 de 8.50% (sujeta a variacién de acuerdo a condiciones de mercado).

Crédito 2:
Fianzas: Comisién: 4.00% por periodo anual.

Cuenta de Orden créditos hipotecarios SBP:
Sin costo.




TASA DE INTERES
MORATORIA

En caso de incurrir en mora en el pago del pagaré se le aplicaran intereses maratorios de acuerdo
al tarifario vigente.

GARANTIAS

A priori

«  Hipoteca en primer rango: sabre terreno, edificaciones y obras futuras correspondientes a
las ventas del Proyecto por un valor de gravamen de USD 4°486,037 ubicado en Avenida
Escardo 450 - 454, Urbanizacién Maranga, Distrito de San Miguel, provincia de Lima,
departamento de Lima.

e«  Contrato de Crédito y de Cesién de Derechos par el 100% de las ventas, Depositario: Sr.
JOSE ARTURO DIAZ CASTRO.

e« Mandato de venta que permita al SCOTIABANK disponer ditectamente de la realizacién
de las unidades inmobiliarias, en el supuesto que hayan transcurride S0 dias de
finalizada la obra y no se haya cancelado el préstamo o cvando el manto del capital y
gastos financieros adeudados representen el 60% del precio de venta de tales unidades.

= Endoso de Péliza Seguro CAR a favor del Banco por el 100% del valor de la
construccidn del proyecto. Debe cubrir los dafios que puedan sufrir las obras civiles en
construccién.

» Fianza Solidaria de todos los accionistas y de sus cényuges de ser el caso.

A postariofi:
»  Retencidn del 2.5% sobre las ventas realizadas la misma que seré liberada una vez que

el propietaric cumpla con independizar e inscribir las unidades inmabiliarias en RRPP a
favor del SCOTIABANK.

IMPUESTOS

La Acreditada, en su caso, se obliga a pagar cualquier impuesto, gravamen o carga fiscal que se
origine o pudiera originarse con motiva del otorgamiento del crédito.

COMISIONES

® Por Administracién de Flujos: Se debera efectuar por tnica vez un page de USD 14,000.00
a la activacién de Ias lineas.




CONBICIONES
PRECEDENTES

¢ Hipoteca en primer rango: sobre terreno, edificaciones y obras futuras correspondientes 31
las ventas del Proyecto par un valar de gravamen de USD 4°486,037 ubicado en Avenida
Escardo 450 - 454, Urbanizacién Maranga, Distrito de San Miguel, provincia de Lima,
departamento de Lima.

¢  Contrato de Crédito y de Cesidn de Derechas por el 100% de las ventas. Depaositario: Sr,
JOSE ARTURO DIAZ CASTRO.

¢  Mandato de venta que permita al SCOTIABANK disponer directamente de Ja realizacién
de las unidades inmobiliarias, en e! supuesto que hayan transcurrido 90 dlas de
finalizada [a obra y no se haya cancelado el préstamo o cuando el mento del capital y
gastos financieros adeudados representen el 60% del precio de venta de tales unidades.

o Endeso de Pdliza Seguro CAR a favor del Banco por el 100% del valor de la
construccion del proyecto. Debe cubrir los dafios que puedan sufiir [as obras civiles en
construecion.

s Fianza Solidaria de todos los accionistas y de sus conyuges de ser el caso.

Previo a la disposicién del Crédito 1 v 2:

Contar con licencia de construccidn definitiva.

Validar un costo de construccidn directo de PEN 7,858M mediante presentacién de un
presupuesto de obra detailado por partidas, metrados y precios unitarios a satisfaccién del
Area Técnica del SBP,

Se deber4 validar un margen minimao operativo de un 18% con relacién a los ingresos del
proyecto.

El Promotor debera efectuar un aporte inicial de USD 954,970 (PEN 2'165,726) antes de
cualquier desembolso que realice SBP el cual deberd ser validado por un perito nombrado por
SBP.

Se debera contar con una preventa debidamente sustentada a terceras personas, por un
monto no menor de S/. 3545615 {minimo 11 unidades, 4 estacionamientos y mix de
preventas entre unidades con vista interior y exterior).

No se consideraran pre ventas [os inmuebles en canje ni las ventas efectuadas a accionistas,
gerentes de la empresa promotora ni a conyugues de accionistas o empresas afiliadas.

Las preventas deben estar sustentadas como sigue:

{a) Pagoe de [a cuota inicial depositada en {a cuenta garantia del proyecto.

{b) Elcontratec de compraventa debidamente suscrito entre las partes.

(c} Carta de aprobacidén del crédito por parte de la entidad financiera,

» debidamente validada par el funcionario comercial,

{d) En caso de venta al contado diferido, se considerara como preventa sélo en
caso la cuota inicial pagada sea como minimo del 30% del precio y el saldo
conste distribuido en un cronograma progresivo de desembolscs dentro del
plazo de la construccion.

Se debera realizar una tasacion efectuada por perito calificado por el banco para determinar
el valor comercial del terreno sobre el cual se constiuye el prayecto inmobiliario. El Valor
Comercial debera resultar como minimo USD 864,000.00.

Se deber4 validar que el terreno se encuentra libre de cargas y gravdmenes.,

Endoso de pdliza de sequro a favor del SBP por el 100% del valor de la constiuccién, ésta
deber& cubrir cualquier dafio que pueda ocurrir en las obras civiles en construccion a lo large
de la ejecucién del proyecto. Al termino de la construccion, se debera contratar una péliza de
todo riesgo hasta obtener la independizacidn del proyecto asl como la cancelacidn de la
deuda directa, devolucidn de cartas fianza y liberacién de avales.

En caso se hubieran fimado contrato/s de compraventa de bien futuro, antes que se
hipoteque el terreno a favor del SBP, el Promotor deberd firmar cl4usulas adicionales con los
compradores por la cual estos Ultimos aceptan la hipoteca del inmueble a favor del SBP.

En caso el Promotor crea conveniente reducir el precio de venta de las unidades inmobiliarias
por debajo del declarado al solicitar la aprobacion del SBP, deberd contar con una
autorizacién previa y por escrito del SBP para efectuar tal reduccién.

El Promotor deberd entregar al SBP, una Declaracién Jurada, indicando la cantidad de
unidades inmobiliarias vendidas a la fecha.

Declaracion Jurada de No Adeudos. Declaracién jurada de no contar con adeudos ni
obligaciones vencidas con ESSALUD, otros proveedores de servicios de salud,
Sistema de Privado de Pensiones, SUNAT entre otros.

Los fondos provenientes de las ventas {cuotas iniciales, créditos puentes) deben ser
depositados en una cuenta interna del proyecto en el Banco. Estos fondos seran
administrados por el Banco y habilitados al Promotor en funcion a las valorizacicnes de
avance de obra.

El aporte mds las cuotas iniciales deberan estar invertidos en el Proyecto o en su defecto
depositados en Ja cuenta intema. No se considerara cuota inicial como parte del aparte.

Los desembolsos que efectlie el SBP deben ser supervisados y estar en funcién del avance
del Proyecto.

Un perito nombrado por el SBP validard que el avance mensual de la constiuccién sea
conforme a los planes aprobados por la Municipalidad segun licencia definitiva otorgada y
verificara el saldo faltante para culminar la construccion.

Adicionalmente se deberd contratar una empresa supervisora que se encarque de realizar
inspecciones periddicas de acuerdo a un cronograma a satisfaccién del Area Técnica del
SBP. Dichas inspecciones tendran como fin verificar el carrecto procedimiento constructivo.
Cualquier costo adicional por encima del presentado al Banco, deberd ser asumido por el

4



promotor. Se requiere carta compremiso del Promotor.
Carta de compromiso que indique que los accionistas/ afiliadas subordinan el pago de las
obligaciones de la empresa con ellos al pago de la deuda con SBP.
El terrenc deberd estar inscrito a nombre de INVERSIONES BOSTON S.R.L. Esto debera ser
validado por el Area Legal del SBP,
Acreditacion de la capacidad operativa de la constructora y la experiencia del staff a
satisfaccién de! Area Técnica del SBP. Segtin formato de banco,
Carta compromiso del cliente donde se compromete a reparar y/o solucionar cualquier dafic
ocasionado a los inmuebles vecinos por la construccion del edificio.
Carta compromiso del cliente donde indica su conformidad de que el proyecto se construira de
acuerdo a ia licencia aprobada.
La devolucién del aporte def Promotor y el cobro de la utilidad del proyecto estaran
subordinades a (o siguiente y siempre que haya saldo positive de caja:

{a) <Cancelacién de las obligaciones directas e indirectas con el SBP.

(b) Términe de la construccion, verificado por un perito nombrado por el SBP.

(c) Obtencién de ia canfarmidad de obra por parte de la Municipalidad.
Todos los desembolsos contra la linea de pagaré se realizaran en PEN.
Los desembolsos de los créditos hipotecarios aprobados se deberan realizar durante el
proceso de construccion y asi deberd constar en los contratos de Compra Venta.

CONDICIONES DE | Las condiciones de hacer y no hacer estdn incluidos en los anexos A.

HACER Y NO HACER

El presente documento se entrega con el propdsito de establecer los principales témminos y condiciones aprabados por
nuestros diversos drganos de resolucién y bajo los cuales se podra contratar el crédito, hasta ese evento SBP no
adquiere compromiso alguno. Los témminos y candiciones aqui contenidos, tienen una vigencia de 5 dfas a partir de
su entrega. Una vez vencido el plazo, el Banco se reserva el derecho de proparcionar un nueve documento de términos

y condiciones.

Lg expresamos nuestro compromiso de apoyar al grupo que usted representa no salo como un agente financiero, sino
brinddndole la asesoria necesaria para llevar a buen términe fa contratacion de los créditos propuestos.

Agradecemos de antemano las atenciones a |a presente.

Atentamente,

Rodrigo J. Guevhras Giisa Patricia E. Marcos Gonzales
Funcionario de Negocios Funcionario de Negocios
Banca de Negocios Inmobiliarios Banca de Negocias Inmabiliarios Sr.
Acepto,

Sr. JOSE ARTURO DIAZ CASTRO




ANEXO A. CONDICIONES DE HACER Y NO HACER

Numero Descripcién
1 La acreditada debera cumplir con el envio de teda la informacion requerida para la constitucidn de las garantias.
2 La acreditada deberd mantener vigente durante Ja vida de los créditos 1 y 2 todas las licencias y permisos requeridos

para su operacién,

3 La Acreditada debera contratar un seguro CAR y tramitar el endaso a favor de SBP.
» Contra el 100% del valar de la construccion, este debe cubrir cualquier dafio que pueda ocurrir en las obras
civiles en construccién a lo large de Ja ejecucién del proyecto.
= Al témino de la construccidn, se debera contratar una péliza de todo riesgo hasta obtener la independizacién
del proyecto, asi como la cancelacién de la deuda directa, devolucidn de las cartas fianza y liberacién de
avales,
4 Las acreditadas y los garantes hipotecarios no podran gravar, vender u otorgar en garantia sus actives, sin el

consentimiento previo por escrito de SBP.




