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ESTE CONTRATC DE ARRENDAMIENTO, fechado el 19 de agosto de 2020,
se celebra entre
2 BLOOR INC,.
(en adelante denominada “Arrendadora”), por la PRIMERA PARTE,
Y
EL CONSULADC GENERAL DE CHILE EN TORONTO, CANADA,

(en adelante denominado “Arrendatario”), por la SEGUNDA PARTE.
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La RESUMEN DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El siguiente es un resumen de los términos basicos de est

D

Contrato de Arrendamiento, los que se elaboran en el resto de

=

presente instrumento. Este Articulo es solo para efectos
conveniencia y si hubiera algtn conflictc entre las disposicion
de este Articulo y alguna de las demds disposiciones de estpg

!

Contrato de Arrendamiento, prevaleceran las demds disposicionegl
de este documento.
a) Inmueble: Suite 1801, que corresponde a una parte del pisfpl
18 del edificio que se identifica a nivel municipal comg|
2 Bloor Street, West, Toronto, Ontario.

) Periodo de vigencia: Cinco (5) afios.

",

'/ vEpariamENTO &) Fecha de inicio: 1 de septiembre de 2020.

"\ TRADUCCIONES /= / i
\Z\ ———— Fecha de entrega: El1 Arrendatario ocupa actualmente el

\Z, @0
inmueble.
e) Fecha de vencimiento: 31 de agosto de 2025.
£) Renta de arrendamiento base: El monto anual por pie cuadradd

de superficie arrendable del inmueble es el siguiente:

' VALOR ANUAL POR PIE CUADRADO DE

PERIODO DE ARRENDAMIENTO IV SUPERFICIE ARRENDABLE

|

. Aes1-2 $ 34,00
Afios 3-5 ! $ 36,00
—_— S R N, s =— — i .

g) Superficie arrendable del inmueble: Superficie certificadq

de dos mil ochocientos cincuenta (2.850) pies cuadrados,

medidos de acuerdo con este Contrato de Arrendamiento vy

mostrada en el Anexc_.

h) Depdsito de renta de arrendamiento: Se elimina
intencionalmente.
i) Uso del inmueble: Con sujecién a lo dispuesto en el Articulo

_//_
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9 mas adelante, oficinas generales del Consulado General dg
Chile en Toronto, en la medida en que lo permitan todas la|
Leyes y que se cumpla con el Estandar del Edificio (“Uso defl|
Inmueble”) .

Domicilio para mnotificaciones

al Arrendatario: E1 del

inmueble,

Domicilio para notificaciones a la Arrendadora:

Atencidn: Vicepresidente Ejecutivo, Regidn Comercial Central |

Con copia a:

Atencién:

Vicepresidente Ejecutivo, Administracidn de
Activos.

DISPOSICIONES ESPECTIALES
Trabajos de la arrendadora
Solo lo items enumerados mas adelante como Trabajos de la
Arrendadora serdn proporcionados e instalados por la
Arrendadora en el inmueble a sus expensas en conformidad con

la opcidén de la Arrendadora en cuanto a materiales en o

- /7 -
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antes de la Fecha de Inicio (“Trabajos de la Arrendadora)l.
Todos los demds trabajos requeridos en el inmueble serapl
aportados y realizados por el Arrendatario a sus expensas
en conformidad con el Articulo 2.3 del presente.

1> retirar y eliminar la alfombra existente e instalay!
nueva alfombra en su lugar;
ii. retirar y eliminar piso laminado existente V!
suministrar e instalar en su lugar palmetas vinilicas

iii. retirar y eliminar mesdn de desayuno en la cocina;
iv. instalar nuevo receptaculo en la cocina en el lugar
definido por la Arrendadora y el Arrendatario, e$
términos razonables;
V. reparar paredes y suministrar y aplicar dos (2) capa%l
de pintura de baja emisidn VOC;
vi. reubicar los muebles existentes del Arrendatario a 1§

fecha de esta propuesta a fin de completar log

trabajos aqui descritos.
2.2 Condicidén del inmueble

La ocupacidn continua del inmueble por parte del Arrendatarid
serd prueba concluyente ante el Arrendatario en cuanto a que el
inmueble estd en buenas condiciones, salvo en la medida en que€
haya alguna deficiencia en los Trabajos de la Arrendadora que
esté expresa y especificamente indicada en una lista por escritd
de deficiencias elaborada por las partes durante su inspeccidn
del inmueble luego de que se hayan completado sustancialmente los
Trabajos de la Arrendadora.
2.3 Trabajos del arrendatario

Toda mejora o modificacidén que el Arrendatario haya de realizar

_//_
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en el inmueble requerira la previa aprobacién por escrito de 1,
Arrendadora, de acuerdo con los términos del Contrato dgl
Arrendamiento. El Arrendatario presentard, para aprobacidén de 1lf
Arrendadora, planos detallados de todos los trabajos que sé
proponer realizar en el inmueble. La Arrendadora aprobard 1los
planos o solicitara modificaciones de 1los mismos, y el
Arrendatario modificarad 1los planos en conformidad con lag
exigencias de la Arrendadora.
2.4 Realizacidn de instalaciones en el inmueble
Se elimina intencionalmente.
2.5 Periodo de realizacidén de instalaciones
Se elimina intencionalmente.
2.6 Bonificacidn
Se elimina intencionalmente.
2.7 Bonificacién respecto de plano de espacio
Se elimina intencionalmente.

2.8 Estacionamiento

Se elimina intencionalmente.

2.9 Letreros

Remitirse a Articulo 9.4

2.10 Derecho a primera opcidn

Se elimina intencionalmente.

2.11 Opcidén del arrendatario de terminar el contrato
A pesar de cualquier disposicidén contenida en este Contrato de
Arrendamiento, siempre que el Arrendatario sea el Consulado
General de Chile en Toronto, Canadd, y que no exista ninguna
Situacidén de Incumplimiento No Subsanado, queda entendido vy

acordado que si el Arrendatario rompiera relaciones diplomaticas

- /7 -
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con Canadd, o si dejara de operar en Canada, el Arrendatarip
tendra derecho a terminar este Contrato de Arrendamiento mediantg
aviso por escrito a la Arrendadora con al menos seis (6) meses dg
anticipacidén (el “Aviso del Arrendatario”). Si el Arrendatarip)
ejerciera este derecho de terminacidén, el Contrato dg

Arrendamiento terminarada automaticamente al vencimiento del

periodo de anticipacidén del Aviso de Arrendatario (la “Fecha d

1w

Terminacién”), de manera supeditada a las siguientes condicionest
i) El Arrendatario pagard a la Arrendadora, mediante chequg
certificado, junto con la entrega del Aviso del

Arrendatario, un monto igual a la Renta de Arrendamientd

Base de tres (3) meses;

ii) el Arrendataric pagard a la Arrendadora, en o antes de la

Fecha de Terminacién, toda la renta de arrendamiento y otro%

R
[ DEPARTAWE?

1

montos pagaderos en conformidad con este Contrato ds

~\ TRADUSS'ONES /¢

iii) el Arrendatario acuerda y se compromete a restituir el

¥ 2AD

Arrendamiento hasta la Fecha de Terminacidn, inclusive, y

inmueble desocupado a la Arrendadora en o antes de la Fechd
de Terminacidén en las condiciones que deba ser desocupado de‘
acuerdo con los términos de este Contrato de Arrendamiento,
libre de cargas y gravamenes de toda naturaleza.
El Arrendatario conviene en que no tendréd ninguna clase de
derecho ni de recurso en contra de la Arrendadora con
respecto a la terminacidn de este Contrato de Arrendamiento
conforme a lo especificado previamente. El Arrendatario
conviene ademds en firmar, dentro del plazo especificado por

la Arrendadora, cualquier documento complementario o

relacionado gque la Arrendadora, en términos razonables,

- /] -
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considere necesario o conveniente para dar plena validez vy
efecto a lo antes indicado.
2.12 Opcidén de renovacidn
Se elimina intencionalmente.
3. DEFINICIONES
Cuando se utilicen en este Contrato de Arrendamiento, las
siguientes palabras o frases tendréan el significado que se indica
a continuacidén en este Articulo.
3.1 “Tiempo de Reparacidn Real” tiene el significado que se
indica en el Articulo 13.2.
3.2 “Renta de Arrendamiento Adicional” tiene el significado que
se indica en la clausula 6.2 b).
3.3 “Modificaciones” tiene el significado que se indica en 1la
clausula 11.2 a) y, salvo cuando se establezca expresamente
lo contrario en este Contrato de Arrendamiento, incluye

*Modificaciones Importantes”.

“Modificaciones” tiene el significado que se indica en la
cldusula 15.5 ¢) ii).
3.5 “Gasto de Amortizacidn” significa el costo amortizado de
cualquier Reparacidén Mayor, independientemente de que ese
costo sea o no cargadoc a la cuenta de capital de 1la
Arrendadora, en la medida en gue ese costo no se recupere
integramente en el periodo fiscal en gue se haya incurrido
en €1, segin lo determinado por la Arrendadora, en términos
razonables, y de acuerdo con practicas contables correctas
del sector inmobiliario, aplicadas de manera sistematica.
3.6 “Acuerdo de Asuncidén de Obligaciones” tiene el significado

que se indica en la cléusula 15.4 b).

_//_
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“Autoridad” significa cualquier gobierno local, municipal

provincial o federal o algtn departamento, agencia

=

direccién o reparticidén de ese gobierno, o cualquigz

autoridad pUblica que tenga jurisdiccidn, entre las cualﬂq

se contempla cualquier asociacién de aseguradoras contrd

incendio (incluida la aseguradora contra incendio de 1d

Arrendadora), algtn funcionario médico, profesional médico

i

alguna autoridad de salud ptblica, fuerza policial o algi
otro organismo o entidad de cualquier naturaleza y, par

mayor certeza, una Autoridad en Materia de Medio Ambiente|

"Renta de Arrendamiento Base tiene el significado que s
indica en la clausula 1 f) del presente.
“Edificio” significa el edificio donde estd ubicado el
inmueble.
"Estdndar del Edificio” significa el esténdar del Edificig¢
existente a la fecha del presente y que las partes reconocen
como un estandar de primera clase para un edificio de 14
calidad, antigledad y ubicacidén del Edificio.
“Horas Habiles” significa el horario hdbil para el Proyectd
segln lo determinado por la Arrendadora, el cual seréd, 3
menos que esta determine algo distinto, de 8:00 a.m. a 6:00
p.m., de lunes a viernes, excluidos feriados, con sujecidn 3
las leyes aplicables.
“Aviso de Anulacidén” tiene el significado que se indica en
la cldusula 14.3 d) i).
“Impuestos de Capital” significa el monto determinado al

multiplicar cada una de las “Tasas Aplicables” por el

- /] -
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“Capital del Proyecto” y totalizar los productos. El
“Capital del Proyecto” es el monto de capital invertido,
seglin lo determinado por la Arrendadora, sin duplicacidn,
por la Arrendadora, los propietarios del Edificio o del
Terreno o todos ellos, al realizar alguna o la totalidad dg
las siguientes operaciones: adquisicidén, desarrollo,
expansién, nuevo desarrollo y mejora del Proyecto. Eﬂ
Capital del Proyecto no se incrementard mediante ningln
financiamiento o refinanciamiento (salvo en la medida en que
el producto se invierta directamente como Capital del
Proyecto). Una “Tasa Aplicable” es la tasa de impuesto de
capital especificada de tiempo en tiempo conforme a algunal
ley de Canadd y alguna ley de la Provincia que aplique un

impuesto sobre el capital de las sociedades. Cada Tasal

la Provincia donde estd situado el Proyecto.
“Cambios” tiene el significado que se indica en la cliusulal
18.2 a).
“Fecha de Inicio” tiene el significado que se indica en la
cldusula 1 ¢).

“Instalaciones Comunes” significa:
el Proyecto (excluidas  UGnicamente las  Superficies
Arrendables), lo que incluye, entre otros: todas las areas,
instalaciones, estructuras, sistemas, mejoras, muebles,
accesorios y equipos que formen parte del Proyecto o estén
situados en el mismo; los terrenos gue forman parte del

Proyecto, las Instalaciones de Estacionamiento y demés &reas

_//-
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e instalaciones de servicio, si hubiera; las oficinas |€

|
|

instalaciones de administracidén in situ de la Arrendadora dr
la medida en que se utilicen para la administracién defll
Proyecto; &dreas de almacenamiento, y
todos los terrenos, areas, instalaciones, sistemas, mejoras
estructuras, muebles, accesorios y equipos utilizados parf
el Proyecto o en beneficic de este.
La Arrendadora tendrid derecho a designar, modificar ¢l
redesignar las Instalaciones Comunes de tiempo en tiempo.
“Procedimientos de Conservacién” tiene el significado que sei
indica en la cléausula 9.2 b).
“Dafios vy perjuicios” tiene el significado que se indica en
el Articulo 13.2.
“Fecha de Entrega” tiene el significado que se indica en la
clausula 1 d).
“Vida Econdémica” significa un periodo de tiempo definido pox
la Arrendadora -en términos razonables y conforme a lag
préacticas contables correctas del sector inmobiliarid
aplicadas de manera sistematica- no superior al periodo de
tiempo méximo tras completarse una Reparacidn Mayor, en qus
los equipos, instalaciones, sistemas, bienes, maquinarias d
accesorios gue sean objeto de esa Reparacidén Mayor estén g
permanezcan en buenas condiciones de funcionamiento y con
plena capacidad para desempefiar la funcién para la cual
egtén disefiados, sin que la parte responsable de su
reparacidén (al actuar de manera razonable, prudente y de
buena fe) tenga que incurrir en gastos excesivos en relacidn

con su mantenimiento a fin de lograr su vida atil total.

_//_
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3.21 “Emergencia” significa una situacidén en que la Arrendadorg
determine gue las Personas en el Proyecto estadn o podriarn
estar expuestas a un peligro inminente, ya sea debido 4
alguna enfermedad, virus, otro agente bioldgico o fisico,
debido a otra causa que pueda ser perjudicial para la salud
humana, o debido a alguna otra situacidén potencialmentq
riesgosa para la salud o seguridad de las Personas en el
Proyecto, entre lo que se incluye alguna conmocidn civil d
amenaza para la seguridad publica, desastre natural,
desastre tecnoldgico o condicidén del edificio, &
independientemente de que el hecho se base o no en algun]

recomendacidén de un profesional competente ©o en un

directriz, boletin, aviso, orden u otra forma de

comunicacién de alguna Autoridad o seglin lo determinado pox]
\
':\ la Arrendadora, a su exclusivo arbitrio, pero siempre que

5}2 :
~\ TRADUCC'ONES /

|

actle de manera razonable, e incluida cualquier emergencia
que declare una Autoridad.
3.22 “Autoridad del Medio Ambiente” significa cualquier Autoridad
que regule o imponga obligaciones o estandares de conducta
en relacién con el entorno natural o humano (lo que incluye
aire, tierra, agua, aguas fredticas y bienes reales vy
perscnales, muebles e inmuebles), salud y seguridad pQblica
u ocupacional, y con respecto a la fabricacién, importacidn,
manejo, utilizacidén, reutilizacidn, reciclaje, transporte,
almacenamiento, eliminacidén y tratamiento de sustancias
peligrosas o no.
3.23 “Leyes Ambientales” significa todas 1las disposiciones

legales, Leyes, ordenanzas, cddigos, normas, reglamentos,
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6érdenes, avisos, pautas, notas de orientacidn, politicas V!
directrices vigentes a la fecha o en el futuro que emit%
alguna Autoridad del Medio Ambiente.
“Situacidén de Incumplimiento” tiene el significado que s¢|
indica en la clausula 17.1 a).
“Costos en Exceso” tiene el significado que se indica en la
clédusula 8.2 a).
“Proveedor de Servicios Existente” tiene el significado qu%
se indica en el Articulo 9.9.
“Perito” significa cualquier perito profesional
independiente, debidamente calificado que designe l%
Arrendadora y que en opinidén de la Arrendadora, en términod
razonables, esté habilitado para desempefiar la funcidén parq
la cual sea contratado.
“Fecha de vencimiento” tiene el significado que se indica er
la clédusula 1 e).
“Estado de Cuenta Final” tiene el significado que se indica
en la clausula 6.4 a).

“Compromiso Financiero” significa solidez financiera.
“"Sustancia Peligrosa” significa cualquier sélido, liguido,
gas, sonido, vibracidn, rayo, calor, radiacidén, olor g
sustancia o elemento o mezcla de ellos que en forma
individual o combinada o en ciertas concentraciones a) sed
inflamable, corrosive, reactivo o téxico; b) pueda degradar]
0 degrade o altere la calidad del medio ambiente (o forme
parte de su proceso de degradacidn); c) pueda causar o cause
efectos adversos o considerados perjudiciales para los seres

vivos o el medio ambiente; d) afecte o pueda afectar la

- /] -
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vida, salud, seguridad, bienestar o comodidad de sere
humanos o animales; e) pueda daflar o dafie o perjudique 1
calidad del suelo, agua, aire, vegetacidn, vida silvestre ¢
bienes. Las Sustancias Peligrosas incluyen, entre otras,
desechos biomédicos, materiales radiactivos, explosivos,
moho, hongos, micotoxinas o© desarrollo microbiano; ureg
formaldehido, asbesto, bifenilos policlorados, pesticidas ¢
cualquier otra sustancia declarada peligrosa o téxics
conforme a las Leyes del Medio Ambiente, o cualquier otrs
sustancia cuya remocién, fabricacidn, preparacién,
generacidn, uso, mantenimiento, almacenamiento,| |
transferencia, manejo o propiedad deba regirse por las Leyes
Ambientales.
“"HVAC” significa control de calefaccidén, ventilacién y -en
la medida en que se aplicable- aire acondicionado y humedad.
“Arrendadora” significa la primera parte individualizada en
este Contrato de Arrendamiento.

“Partes de 1la Arrendadora” significa 1las filiales,
ejecutivos, directores, administradores, sociedades de
administracién, trabajadores, agentes, empleados y aquellos
por los gque la Arrendadora y las filiales, ejecutivos,
directores, administradores, sociedades de administracién,
trabajadores, agentes y empleados de la Arrendadora sean
legalmente responsables.
“Trabajos de Reconstruccidén de la Arrendadora” tiene el
significado que se indica en la clausula 13.4.
“Trabajos de la Arrendadora” tiene el significado que se

indica en el Articulo 2.1 del presente.
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3.37 “Terrenos” significa los terrenos descritos en el Anexo “A”)
conforme puedan ser modificados, ampliados, o reducidos por

la Arrendadora.

3.38 “Renta de Arrendamiento del Ultimo Afio” significa la Renta

de Arrendamiento pagadera por los Gltimos doce (12) meses
del Periodo de Vigencia.

3.39 “Leyes” significa todas las leyes, reglamentos, estatutos
normas de zonificacién, ordenanzas, Ordenes, cbdigos
normativas, exigencias e instrucciones de todas las
Autoridades, incluidas las Leyes Ambientales.

3.40 “Superficies Arrendables” significa todos los espacios Yy

superficies del Proyecto en la medida en que la Arrendadory

lag destine a arrendamiento o tenga 1la intencidén ds
arrendarlas a arrendatarios, estén o no arrendadas, perd.

OEPRRTARENTO excluidas las siguientes areas, en la medida en que existan,

DE
TRADUCCIONES

e independientemente de gue sean o no arrendadas de tiempd

en tiempo o en todc momento: Areas de Almacenamiento, &areas
e 1instalaciones de servicios gque puedan arrendarse o |
entregarse bajo licencia, y unidades temporales o movibles
tales como cabinas, carretillas y similares.
3.41 “Contrato de Arrendamiento” significa este Contrato de
Arrendamiento, incluidos todos los anexos del presente, Vy
todo documento correctamente formalizado que conforme a sus
términos enmiende, modifique o complemente este Contrato de
Arrendamiento.
3.42 “Mejoras de Inmueble Arrendadc”, cuando se utiliza en este
Contrato de Arrendamiento, incluye, entre otros:

a) todos los accesorios, mejoras, instalaciones, modificaciones

‘//"|
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o adiciones que se realicen, construyan o instalen en el

inmueble, incluidos aquellos que existan antes de est%

Contrato de Arrendamiento;

b) todas las instalaciones de telecomunicaciones, computacidén y
otras tecnologias, conductos y similares (situados en el
inmueble o que presten servicios al mismo) ;

c) todos los equipos y sistemas de HVAC, incluidos aquellos qus
sean complementarios a los equipos y sistemas esgtandares dd
base del Edificio; '

d) los siguientes elementos, independientemente de que sean d
no de hecho accesorios © accesorios de uso comercial del
Arrendatario, y de gue puedan o no desconectarse y moverssd

facilmente: puertas, divisiones y hardware; instalacioned

LASIONSNN

Y

> gf\ mecanicas, eléctricas y de servicios bésicos; alfombras,

[ DErART AMENTO \r
| C F

Z

cortinas, otros recubrimientos de pisos o de ventanas Y

‘fﬁgjahﬁuéao“ﬁslg
%ﬂ_cwf;;V/ herrajes para cortinas; decoraciones, aparatos de
| iluminacién, muebles empotrados, mobiliario y mesones; y
e) todog los accesoriog, instalaciones, cables, conductos,
conexiones y elementos relacionados con alguno de los
anteriores.
Las TUnicas exclusiones de las “Mejoras de Inmueble
Arrendado” son los muebles independientes, accesorios de uso
comercial, equipos no relacionados con el inmueble o con
algln sistema de servicios situado en el inmueble y, a pesar
de lo inmediatamente anterior, los sistemas de muebles
modulares.
3.43 “Obligaciones” tiene el significado que se indica en el

Articulo 14.5 del presente.
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3.44 “Derecho de Retencidén” tiene el significado que se indica ep,
la clausula 11.5 c).
3.45 “Modificacidén Mayor” tiene el significado que se indica enp
la cl&usula 11.2 £).
3.46 “Reparacidén  Mayor” significa cualquier reparacién
reemplazo, adicidn, mejoramiento, modificacidén o mejora del
Proyecto o© de alguno de sus equipos, instalaciones),
sistemas, bienes, maquinarias y accesorios.
3.47 “Derecho de Administracidn” significa un monto igual al 5%
de la Cuota Proporcional de cargo del Arrendatario de todog
los montos brutos percibidos o© por cobrar por parte de lq
Arrendadora con respecto al Proyecto por todos los items,
incluidos todos los items que estén contemplados como Rentd
en este Contrato de Arrendamiento (salvo, para evitan
duplicacién, el monto pagadero conforme a la cléausula 6.2 b)
iii)), en el supuesto de que exista plena ocupacidn y sin

considerar alguna reduccidn, limite, aplazamiento o rebaj%

de algln monto por concepto de Renta de Arrendamiento, perd
excluidos los montos c¢obrados por 1la Arrendadora al
Arrendatario como Costos en Exceso y que serian cobrables aj
otros arrendatarios por montos que conforme al presenta‘
serian Costos en Exceso si sus contratos de arrendamiento] |
incluyeran disposiciones similares a las contenidas en el;
presente.
3.48 “Periodo Maximo tiene el significado que se indica en el
Articulo 20.2.

3.49 “Hipoteca"”, “Acreedor Hipotecario” e “Hipotecas” tienen el

significado que se indica en el Articulo 16.2.

- // -
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3.50 “Nuevo Prestador de Servicios” tiene el significado que s+

A

a)
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indica en el Articulo 9.9.
“Aviso” significa cualquier aviso, exigencia, solicitud m‘
otro instrumento que pueda o deba ser entregado de acuerd¢
con este Contrato de Arrendamiento, todos los cuales deberan
ser por escrito. Para efectos de claridad, y a pesar de lag
disposiciones en contrario de alguna ley, ningan Avisg
entregado por fax, correo electrédnico u otro medio similay
se considerard un aviso entregado por escrito. Ademds, parg
mayor certeza, los Avisos no incluirdn los avisos d¢g
instrucciones, avisos operacionales, avisos anuales deg
aumento de renta de arrendamiento, avisos de egtimaciones d
nuevas estimaciones de montos pagaderos en conformidad corl
este Contrato de Arrendamiento, exigencias de pago de Costos
en Exceso u otros montos a pagar de acuerdo con el presente,
Estados de Cuenta Finales, u otra correspondenci
relacionada entre las partes, todos los cuales podridn ser
por escrito, pero no necesariamente y ser entregados al

contacto designado del Arrendatario en el inmueble.

“"Molegtia” tiene el significado que se indica en la c¢lausula
9.8 &) Lj-

“Costos Operacionales”:

significa el total de todos los gastos y costos de toda

naturaleza, determinados para cada periodo fiscal designado
por la Arrendadora, sobre una base de devengo y sin
duplicacién, solventados por la Arrendadora o en su nombre

con respecto a la operacidn, mantenimiento, reparacidn,

reemplazo y administracidén del Proyecto, y todos los seguros

- /7 -
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relacionados con el Proyecto. Se estipula que si el Proyect
no se hubiera completado, ocupado y/o arrendado en un ciem

por ciento (100%) durante algin periodo de tiempo, 1los

Costos Operacionales se ajustarén de modo que corresponderd
al monto obtenideo al agregar a los Costos Operacionale
reales durante ese tiempo los costos y montos adicionales e
que se habria incurrido o que se habrian incluido en 1log
Costos Operacionales si el Proyecto hubiera estadd
completado, ocupado y/o arrendado en un cien por cientd
{100%), segin lo determinado por la Arrendadora en términosk
razcnables. La Arrendadora tendrad derecho a ajustar al alzd |
golo log montos que puedan variar dependiendo de liw
ocupacidén y en ningln caso esta disposicidén facultard a 19
|
Arrendadora para cobrar un monto mayor a aquel en qud |
efectivamente incurra con respecto a algin item ajustado nii
exigird al Arrendatario pagar con respecto a ese iteml
ajustado méds de lo que el Arrendatario habria tenido qu#:

pagar si el Proyecto hubiera estado completado, ocupado y/o'

arrendado en un cien por ciento (100%). 1

|
Sin limitar en forma alguna la generalidad de lo anterior,

los Costos Operacionales incluirdn todos los costos

relacionados con lo siguiente:

i) todas 1las remuneraciones, incluidos sueldos vy
beneficios de los empleados (ya sea dentro o fuera del
sitio e independientemente de que estén contratados
por la Arrendadora © una sociedad de administracidn),
en la medida en que estén contratados para efectos de

la propiedad, administracién, operacidn,

_//..\
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mantenimiento, reparacidn, reemplazo, gestidn
seguridad, supervisién, paisajismo o aseo del
Proyecto, incluidos incentivos, cotizaciones y primag
para seguro de desempleo, accidentes del trabajo,
planes de pensiones y primas y cotizaciones similares|
y otro costos de contrataciodn;
servicios e instalaciones de telecomunicaciones Y
banda ancha (incluidas las instalaciones de conexién
(“*riser”)), sala de telefonia y administracidn de
conexidén inalambrica), tecnologia de la informacidn,
sistemas de domicilio pGblico, servicios y sistemas de
contestacidén telefdnica, fax, papeleria de oficina,
equipos de oficina, suministros, letreros y tablerod
de directorio, vy dem&s servicios Yy materiales
requeridos para la administracidn, mantenimiento vV
operacidn del Proyecto {(ya sea dentro o fuera del
sitio e independientemente de que sean solventados por
la Arrendadora o su sociedad de administracidn);
mantenimiento y monitoreo, si hubiera, del sistema de.
HVAC y de los equipos vy sistemas de aspersores vV
seguridad contra incendic del Proyecto;
aseo, servicios de conserjeria, limpieza de ventanas,
control, separacidén, remocidn y reciclaje de basura y
control de plagas;
la entrega de todos los servicios basicos
suministrados al Proyecto y el costo del consumo de
todos los servicios bésicos utilizados en el Proyecto,

lo que incluye, entre otros, calefaccidn, iluminacidn,

_//_
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vii)

viii) todos los seguros que la Arrendadora esté obligada a

ix)

X)
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energia, combustible, aire procesado, agua caliente Vi
fria, gas, electricidad, vapor, cargos de
alcantarillado y cualquier otro servicio basico ¢
forma de energia, y los costos solventados con el
propdésito de distribuir los servicios béasicos entre
los ocupantes del Proyecto;
paisajismo vy mantenimiento de todas las A&reas
exteriores, incluida la remocidn de hielo y nieve;
el Gasto de Amortizacidén a lo largo de la Vida
Econémica prevista sobre una base lineal, segln 19|
determinado por la Arrendadora en términos razonables
y de acuerdo con las précticas comerciales correcta
del sector inmobiliario, aplicadas de maner
gistemdtica, junto con una tasa de interés anuall
calculada a tres (3) puntos porcentuales scbre la Tas
Preferencial respecto de la parte no amortizada de 1

Reparacidén Mayor;

contratar o que contrate, entre lo que se incluye
primas, comisiones de corretaje, retenciones de
autoseguro (cuando estas sean en lugar y no ademas de
los deducibles), honorarios de liquidadores y costos
del departamento de seguros, y el costo de cualquier
monto deducible que la Arrendadora deba pagar con
respecto a un riesgo asegurado o reclamacidn;
vigilancia, supervisién, seguridad vy control de
trafico y estacionamiento;

operacidn, manejo, administracién, mantenimiento,

- /] -
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reparacién y reemplazo de todas las maquinas, muebles

v

mobiliario, equipos, instalaciones, sistemas, bienes V!

accesorios situados en el Proyecto o relacionados coh
este;
servicios de ingenieria, contabilidad, legales y otro$
servicios de asesoria y profesionales relacionados com
el Proyecto, incluido el costo de preparacidén Yy
verificacién de 1las declaraciones requeridas en

conformidad con este Contrato de Arrendamiento;

letreros, lo que incluye, entre otros, el costo d#_

operar los mismos y el costo correspondiente a todos

los cargos por su mantenimiento, reparacién, reemplazd

y arrendamiento;

Instalaciones Comunes, Impuestos a los Bienes Raices
aplicados a las Areas Comunes o razonablemente
asignados a estas por la Arrendadora, y el monto, si
hubiera, de 1los Impuestos a los Bienes Raiceg
aplicados al Proyecto que excedan del monto de los
Impuestos a los Bienes Raices en total, aplicados a
las Superficies Arrendables o asignados a estas por la
Arrendadora, sin duplicacidén de los montos cobrados
por la Arrendadora en conformidad con el Articulo 7
del presente;
aporte, seglin lo determinado por la Arrendadora, en
términos razonables y de buena fe, por todos los
costos del tipo de aquellos incluidos en los Costos

Operacionales y/o Impuestos a los Bienes Raices con

- /] -

|
)




DEPA

|
W=\
2\ RAD

REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

_.//_

Df

XVv)

Doc. I-246/20 - P. 27

respecto a todas las instalaciones y servicios

pi

compartidos, entre los que se incluyen laj

ur

instalaciones de esparcimiento (ya sea dentro o fuera

del Proyecto), que se pongan a disposicidn de 1oJ

T

wr

ocupantes del Proyecto, caminos, sitios y &reas dJ
carga, rampas de estacionamiento, &areas exteriores V!
accesos vehiculares, sitios que son compartidos por

los usuarios del Proyecto y los usuarios de otra

T

propiedades vy todos los costos dentro del marco de 1lo

Ur

Costos Operacionales en que incurra la Arrendadora a
consecuencia de su participacidn en el Proyecto, comp|
ornato y jardines de areas municipales, mantenimiento;
aseo y retiro de hielo y nieve de aceras municipalesi

propiedades adyacentes y similares y todos los cargo

Ul

Ul

y montos pagadexros en conformidad con acuerdo

reciprocos de costos compartidos con los propietariog

de alg(n otro edificio o estructura;
Impuestos al Capital, si son aplicables, en la medidg|
en gue sean pagaderos por parte la Arrendadora o)
aplicados a esta (incluido el titular registrado Vi
legal del pleno dominio del Proyecto, cualquiep!
Persona que posea el pleno dominio del Proyecto ep|
calidad de tenedor nominado y fiduciario pasivo sujetpj
a las instrucciones del usufructuario, y cualquieg]
persona usufructuaria del Proyecto o parte de este}
por este acto se confirma que los Impuestos al Capitafl

fueron eliminados en la Provincia de Ontario el 1 d

N{)

julio de 2010 y no estén incluidos en los Costo

ar

..-//—I
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Operacionales a la fecha de este instrumento;
la renta de arrendamientp]
(considerando las rentas de arrendamiento vigenteg|
para un espacio similar) A) del espacio ocupado por 1l
Arrendadora u otros

para la administracidnj

supervisién Yy propdsitos operacionales ol

administrativos relativos al Proyecto, distribuido pot!

la Arrendadora, en términcs razonables, entre lo

inmuebles atendidos por el personal que ocupe es

espacio, y B) de las instalaciones del centro 4d
conferencias, si  hubiera, junto con los Costo
Operacionales e TImpuestos a los Bienes Raice

asignados por la Arrendadora, en términos razonables

a esas instalaciones;
xvii) programa anual de 1la Arrendadora de revisidn
ambiental del sitio y cualquier informe generado en
relacién con ello y, en la medida en gque no seg
recuperen de terceros o mediante el producto del
seguro, si hubiera, que efectivamente reciba 13
Arrendadora, los costos de remocidn, reparacidn y/d
limpieza de Sustancias Peligrosas, siempre dque esd
reparacidn y/o limpieza no se requiera como resultadd
de la accidén u omisidén de la Arrendadora o de lad
Partes de la Arrendadora (en cuyo caso la Arrendadors
gserd responsable del cien por ciento (100%) de esog
costos), o como resultado de la accidén u omisidn del
Arrendatario o de las Partes del Arrendatario (en cuyd

caso el Arrendatario serd responsable del cien porn
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xviii) todos los costos en que incurra la Arrendadora con el

xix)

TRADUCSIONES /

xxi)
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ciento (100%) de esos costos);

propdsito o la intencidn de:

1) investigar, reducir o apelar de algin Costp|
Operacional, Impuesto a los Bienes Raices u otrog
impuestos, consumo de servicios basicos o emisioneg
de gas efecto invernadero, independientemente d¢
estos se reduzcan o no efectivamente;

2) mejorar la operacidn del Proyecto y las maquinas
muebles, mobiliario, equipos, instalaciones
sistemas, bienes y accesorios alli situados, y

3) completar las mejoras y/o instalaciones requerida
para garantizar gque el Proyecto cumpla con la
Leyes aplicables vigentes a la fecha;

costos solventados con el propésito de distribuir el

Impuesto a los Bienes Raices entre el Arrendatario y

otros ocupantes del Proyecto;

en la medida en que sea aplicable, el interés sobre

los depdsitos pagados por la Arrendadora al proveedon
de un servicio basico a una tasa de dos por cientd
(2%) anual por sobre la Tasa Preferencial; .
en la medida en gque sea aplicable, el monto de
cualquier depésito pagado a un proveedor de servicios
que la Arrendadora pierda como resultado de la quiebrg
de algln proveedor de servicios, amortizado a lo largd
de un periodo de tres (3) afios desde la fecha de esa
quiebra, y el interés sobre ese monto a una tasa de

dos por ciento (2%) por socbre la Tasa Preferencial, vy
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b)

xxii) los costos de preparacidn, actualizacidn 1

gin embargo, se reducirid por los siguientes items en 1
medida en que efectivamente sean recibidos por 1

Arrendadora:

i)

ii)

iii)

Doc. I-246/20 - P. 3d

mantenimiento de una evaluacidn de riesgo de pandemiF
y/o plan para responder ante cualquier Emergencia reai
o percibida; asimismo, los costos reales de hacep]
frente a una Emergencia, incluidos, entre otros, 1lopl
costos de compra y mantenimiento de equipos
inventarios razonables de suministros de emergencia i
cualquier costo adicional o incrementado por conceptf
de personal y de suministros en relacidn con 1&g,
implementacidén de procedimientos de seguridad, chequedi

y/o sanitizacién.

el producto del seguro y las indemnizaciones por daﬁos;
y perjuicios pagadas por terceros con respecto y hast :
por el monto de los costos incluidos en los Costo
Operacionales segin lo antes indicado o, en el casd
del producto del seguro, el producto del seguro qud

habria estado a disposicién de la Arrendadora si ests

hubiera obtenido y mantenido el seguro que se le exige

en conformidad con este Contrato de Arrendamiento;
el producto cobrado por la Arrendadora en conformidad
con garantias de construccidn con respecto y hasta pofl

el monto de los costos incluidos en los Costos

Operacionales segtn lo antes indicado, y
los aportes de las partes, salvo los arrendatarios del

Proyecto, en relacidén con su participacidn en el uso9
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de 1las Instalaciones Comunes (como vias de acces

|
q
vehicular compartidas), pero sin incluir en esoq

aportes las rentas o derechos cobrados directamentd

por el uso de Instalaciones Comunes, como tarifas

estacionamiento y renta de arrendamiento de Areas d

Almacenamiento;
¢) sin embargo, se excluye lo siguiente:

i) Impuestos a los bienes raices, salvo en la medida ep

que estén incluidos segin lo dispuesto precedentementp

1

(la intencién es no duplicar las obligaciones del
Arrendatario al respecto en conformidad con otrasg
dispogiciones de este Contrato de Arrendamiento) ; [
ii) gastos en que incurra la Arrendadora con respecto #I

mejoras de inmuebles arrendados de otrosg|
|

\ arrendatarios;

iii) costos de reparaciones mayores o© reemplazo de l%

cubierta del techo (excluida la membrana del techo) ¥

de las partes soportantes del peso de la estructura’

|
?

mayor certeza, se incluiran en los Costoq |

(como fundaciones, columnas, vigas y muros de soports

de peso), segin lo determinado por el Perito; parg

Operacionales los costos de reparacidn y reemplazo ds
la membrana del techo y del mantenimiento de rutina de
los elementos estructurales (como reparaciones menores
y pintura de columnas estructurales);
iv) costos de consumo de servicios bésicos respecto de las
Areas Arrendables si se cargaran separadamente a los||

arrendatarios del Edificio, los que seran determinados
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mediante medidores (o submedidores) separados cuandpi
sea posible, o por 1la Arrendadora en términof|
razonables (la intencidén es no duplicar los montog|
incluidos en los Costos Operacionales con montog

cobrados en conformidad con el Articulo 10 de est

W

Contrato de Arrendamiento y disposiciones comparable

Uz

de otros contratos de arrendamiento de inmuebles en e

=

Proyecto) ;

v) renta de arrendamiento de terreno Yy costo d¥
r

adquisicién original y de construccién del Proyecto;

vi) cargos de compromiso, por inmovilizacidén de fondos
financieros, hipotecarios e intereses sobre la deudid
de la Arrendadora;

Costos en Exceso y montos <cobrados a  otros

arrendatarios por montos que conforme al presentsd

serian Costos en Exceso si los contratos dg|

arrendamiento de esos otros arrendatarios incluyerar

disposiciones similares a la clausula 8.2 a) del
presente;
viii) montos desembolsados por la Arrendadora por conceptc

de publicidad y promocidén (incluidos costos dsg

comisiones, gastos de publicidad y legales) y los
costos de alicientes (incluida la construccidén de
mejoras de bienes arrendados) en que se incurra en|
relacién con el arrendamiento de inmuebles en el
Edificio o en alguna parte del Proyecto;
ix) deudas incobrables y costos legales y de cobranza

asociados a estas deudas, vy
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%) costos de los Trabajos de la Arrendadora.
La Arrendadora, en términos razonables, tendra derecho |ad
distribuir los Costos Operacionales o una o mads partes dé
estos costos entre la o las partes del Edificio o ddgl
Proyecto que la Arrendadora determine.
3.54 “Opinidén” tiene el significado que se indica en la cléusulg
13.2 a).
3.55 “Instalaciones de Estacionamiento” significa las Aareas H
instalaciones de estacionamiento y cualquier otra A&rea q
instalacidn de servicio similar, si hubiera, destinada aH
Proyecto.
3.56 “Sustancias Permitidas” tiene el significado que se indicL
en la clausula 9.7 a) ii).
“Persona” significa cualquier persona natural, empresa
sociedad de personas o sociedad andénima, o cualgquier grupo ¢|

combinacidén de personas, empresas O sociedades.

“Planos” tiene el significado que se indica en la clausulj

=

11.2 bl
3.59 “Contrato de Servicios Anterior” tiene el significado que s¢
indica en el Articulo 9.9.
3.60 “Inmueble” tiene el significado que se indica en la clausulgd
1 a) y corresponde aproximadamente al mostrado en el plang
que se adjunta como Anexo “B”. El objeto del Anexo “B” es
mostrar la ubicacidén aproximada del Inmueble y el contenidd
de dicho Anexo “B” (incluida cualquier divisidn interior qug
pueda mostrarse) no pretende ser una representacidén deg|
ningtn tipo de la ubicacidn, tamaflo y dimensiones precisas

ni de algln otro aspecto del Inmueble o del Proyecto y, parad
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mayor seguridad, cualquier divisidén interior gque puedd

3.64
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mostrarse no deberd interpretarse como una renuncia de 1§
Arrendadora a la obligacidn de Reparacidn del Arrendatario,
si hubiera, al respecto. La Superficie Arrendable medida del
Inmueble es la indicada en la clausula 1 g). El1 Inmueblsg
abarcara desde la superficie superior del subsueld
estructural hasta la superficie inferior del cielo rasdg
estructural, e incluye las caras interiores de las paredeg
del perimetro (incluidos los muros permanentes y las pareded
que separan el Inmueble de otras Areas Arrendables del
Edificio), incluidas, entre otras, todas las Mejoras del
Inmueble Arrendado (incluidas todas las puertas y ventanas)
y todos los servicios, equipos y sistemas situados en el
Inmueble, excluidos Unicamente los servicios béasicos del
Edificio destinados exclusivamente a las Areas Arrendables
en el Edificio aparte del Inmueble y, excluidas, par3
efectos de aclaracidén, las caras exteriores de los muros
perimetrales y ventanas.
“Servicios Basicos del Inmueble” significa el consumo de
agua, gas y electricidad en el Inmueble.
“Tasa Preferencial” gignifica la tasa de interés conocida|
como tasa de interés preferencial cobrada por el banco de la
Arrendadora en Toronto, la que sirve como base sobre la cual
ge calculan otras tasas de interés para préstamos en ddlares
canadienses en la Provincia de Ontario.
“Producto” tiene el gsignificado que se indica en la clausula
13.5 a).

“Solicitud de Pago por Avances” tiene el significado que se
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|
indica en la c¢ldausula 13.5 b).

|
3.65 “Proyecto” significa los Terrenos, el Edificio y todas lag

demds edificaciones, estructuras, mejoras, equipos ¢
instalaciones de toda clase construidas o situadas en el
lugar, conforme puedan ser modificadas, ampliadas ¢
reducidas por la Arrendadora.
3.66 "Cuota Proporcional” significa una fraccidén cuyo numeradox
es la Superficie Arrendable del Inmueble y cuyo denominadox
es la Superficie Arrendable total dentro del Proyecto o del
Edificio o la o las porciones de dicha superficie que 13
Arrendadora, en términos razonables y equitativosg, asigne |
los items por los que se exige al Arrendatario pagar ld|
Cuota Proporcional, segin lo determinado por la Arrendadora, |

de manera razonable y equitativa, con sujecidn a ajuste en|

conformidad con la clausula 8.2 b). Para los efectos dd

il oE ,
\ TRADUCGIONES /¢

UL =
':T’\_/
s ¢
7

determinar dicho denominador, la Superficie Arrendable ds
todas las Superficies Arrendables del Proyecto o del
Edificio serd determinada en la misma forma gque 13
Superficie Arrendable del Inmueble conforme a lo establecidd
mas adelante en la definicidén de “Superficie Arrendable”.
3.67 “Impuestos a los Bienes Raices” significa todogs lod
impuestos, aranceles, derechos, tasas de mejoramiento local
y cargos y gravamenes de toda clase, incluidos impuestod
escolares, impuestos de agua y alcantarillado, gravameneg
extraordinarios y especiales, y todas las tasas, cargas,
impuestos o derechos, sean o no de la citada naturaleza (er
forma colectiva, “Impuestos”), e independientemente de qug

sean municipales, provinciales, federales, regionales,
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escolares, de estacionamiento u otros, que puedan imponerse
ratificarse, aplicarse, determinarse o cobrarse en relacidn
con el Proyecto o alguna parte de €l o alguna Mejora dsg
Inmueble Arrendado, los muebles, accesorios, equipos u otrag
mejoras, o a la Arrendadora con respecto a alguno de lof
citados bienes o por alguna renta de arrendamiento u otra
remuneracién que perciba la Arrendadora y/o los propietarios
del Proyecto por los citados conceptos, incluidos todos loé‘
Impuestos en que pueda incurrir o que puedan aplicarse a 13
Arrendadora y/o a los propietarios del Proyecto o al
Proyecto en lugar o ademds de los anteriores, 1o que
incluye, entre otros, Impuesto sobre las rentas dg
arrendamiento o ingresos de bienes inmuebles (en oposicién 3
un impuesto sobre esas rentas de arrendamiento como parte dg
la renta de la Arrendadora), los Impuestos basados en sy

totalidad o en parte en el valor del Proyecto, o algln

impuesto por concentracidédn comercial o similar concerniente
al Proyecto. Para efectos de aclaracién, los Impuestos a log
Bienes Raices no incluirdn ningln impuesto personal aplicadg
a la Arrendadora, como impuesto a la renta, impuesto a 1a|
herencia, impuesto a las donaciones o impuesto sucesorioj |
tampoco incluirdn multas aplicadas como resultado del pag$|
con mora de dichos impuestos por parte de la Arrendadora,

siempre gue el Arrendatarioc haya remitido efectivamente esos |

|
Impuestos a los Bienes Raices en el momento requeridd
conforme al presente y siempre que no sean impugnados v/g

retenidos de buena fe por la Arrendadora. '

3.68 “Subsanacidén” significa la remocidn, manejo o contencidn dg
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.70

.71

.72

.73

.74

.75

.76

T
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Sustancias Peligrosas de acuerdo con las Leyes aplicables ¢
en la medida en que estas lo permitan o exijan, todo &
satisfaccién de la Arrendadora a su exclusivo arbitrio
“Subsanar”, “*Subsanado” y “Subsanando” tendréan el
correspondiente significado.
"Renta de Arrendamiento” tiene el significado que se indic3
en el Articulo 6.1.

“Depdsito de Renta de Arrendamiento”

Se elimina intencionalmente.

“Acuerdo de Depdsito de Renta de Arrendamiento”
Se elimina intencionalmente.

La “Superficie Arrendable” del Inmueble se determinarid dsg

acuerdo con el Estandar Nacional Norteamericano de Medicidn |

de Superficies en Edificios de Oficinas vigente aplicado poﬁ
la Asociacidén de Propietarios vy Administradores ds
Edificios; el estédndar en vigor a la fecha del presente egd
ANSI/BOMA Z65.1-1996.
“Reorganizacidén” tiene el significado que se indica en 1§
clédusula 15.1 a) vi).
“"Restauracidén” tiene el sgignificado que se indica en 1la
clausula 12.3 a).
“Administrador del Sistema de Conexidén” tiene el significadg

que se indica en la clausula 9.9 g).

“Wenta” tiene el significado gue se indica en la cléusulﬁ
15.1 a) v).
“Impuestos sobre las Ventas” significa todos los impuestos

por concepto de bienes y servicios, transferencia de

negocios, ventas, uso, consumo, impuestos armonizados, al

- /7 -
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valor agregado y otros impuestos similares aplicados pek
algin gobierno federal, provincial o municipal a Lk
Arrendadora o al Arrendatario con respecto a este Contragp

de Arrendamiento, a los montos pagaderog por parte dgl
Arrendatario o a los bienes y servicios proporcionados per

la Arrendadora de acuerdo con el presente, lo gue incluyé!
entre otros, la renta de arrendamiento del Inmueble y 1

3
prestacién de servicios administrativos al .Arrendatari$
conforme a lo dispuesto en este instrumento. t

3.78 “Prestador de Servicios” tiene el significado que se indidg
|
1

en el Articulo 9.9.

3.79 “Servicios” tiene el significado que se indica en e

=

Articulo 10.3.

*Informe de Situacidén” tiene el significado que se indica ep|

la clausula 16.1 a).

vArecas de Almacenamiento” significa todas las &reas, sl
hubiera, que la Arrendadora designe para su uso como lugat!
de almacenamiento.
3.82 “Sustancialmente Completados”, cuando aluda a los Trabajo 5
de la Arrendadora, si hubiera, significa completados de.
manera suficiente a) hasta el punto en gque el Arrendatarid
pueda dar inicio a los Trabajos del Arrendatario, si
hubiera; y b) si no se requiriera la realizacidén de Trabajod
del Arrendatario, hasta el punto en que el Arrendatarid
pueda empezar a utilizar el Inmueble, en cualquiera de log
casos, sgin intervencidn excesiva de la Arrendadora.
“Sustancialmente Completados” y "“Completacidn Sustancial”

tienen el correspondiente significado. .

= St #]|
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“Contrato de Telecomunicaciones” Y “Servicios de
Telecomunicaciones” tienen los respectivos significados que
se indican en el Articulo 9.9.

“Partes del Arrendatario” significa cualquier Cesionario vy
los directores, ejecutivos, trabajadores, agentes,
empleados, invitados, licenciatarios, subarrendatarios,
concesionarios, contratistas del Arrendatario o del
Cesionario, o Personas por las gue el Arrendatario o elf|
Cesionario o cualquiera de ellos sea legalmente responsable.
“Trabajos de Reconstruccidén del Arrendatario” tiene el
significado que se indica en la clausula 13.4.

“Trabajos del Arrendatario” significa todas las Mejoras del||
Inmueble Arrendado (salvo los Trabajos de la Arrendadora)
completados por el Arrendatario o en su nombre antes de la
Fecha de 1Inicio y dque se regquieran para completar el
Inmueble para las operaciones del Arrendatario en el mismo,
todos los cuales deberan completarse a expensas exclusivas
del Arrendatario, a un estéandar al menos igual al estéandar
base del Edificio existente a la fecha para el Proyecto, de
acuerde con las disposiciones aplicables de este Contrato de
Arrendamiento, y en conformidad con el “Manual de Criterios
de Disefio del Arrendatario”, si hubiera, aplicable al
Proyecto. Para mayor certeza, los Trabajos del Arrendatario
incluirdn el suministro de todos 1los Servicios de
Telecomunicaciones requeridos para el Inmueble, entre los
que se contempla el suministro del cableado pertinente
dentro del Inmueble hasta los limites de este para 1la

conexién o integracién a los equipos y sistemas del
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Prestador de Servicios por el que el Arrendatario haﬂi

optado. No se permitird al Arrendatario comenzar 1lok

Trabajos del Arrendatario hasta que este Contrato ?e
Arrendamiento haya sido plenamente firmado y otorgado. Para
mayor seguridad, salvo cuando se indique expresamente ]¢
contrario en este instrumento, las Modificaciones incluyen
los Trabajos del Arrendatario.
3.87 “Vigencia” tiene el significado que se indica en la cléusu]%

1 b} del presente.

= R

3.88 “Cesidn”, “Cesionario” y "“Cedente” tienen el significado qu
respectivamente se indica en la clausula 15.1 a).
3.89 “Inmueble Cedido” sgignifica la totalidad o la parte de[l
Inmueble que sea el objeto de una Cesidn propuesta.

“Triovest” tiene el significado que se indica en el Articul

] 5 A

20.14.
“Situacién de Incumplimiento No Subsanado” significa una

Situacidn de Incumplimiento descrita en la clausula 16.1 a

gue no se subsane dentro de los plazos descritos en 1
clausula 16.1 b)), si es aplicable, o cualquier otrI
Situacidén de Incumplimiento No Subsanado.

3.92 “Participe” tiene el significadec que se indica en 13
cléusula 21 b).

3.93 “Uso del Inmueble” tiene el significado que se indica en la%
clédusula 1 i) del presente.

4, CONTRATO DE ARRENDAMIENTO NETO

4.1 Contrato de arrendamiento neto

La intencidén de las partes del presente es la siguiente, salvo 19|

expresamente establecido en este instrumento:

-7/
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a) este Contrato de Arrendamiento serd un contrato dg¢
arrendamiento absolutamente neto y libre de preocupaciones
para la Arrendadora, ¥y
b) la Arrendadora no serd responsable de ninguna clase de gasto
ni obligacién con respecto o imputable al Inmueble o al
Proyecto.
5. ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE
5.1 Inmueble i
Por este acto la Arrendadora entrega el Inmueble en arrendamientc\
al Arrendatario, quien lo arrienda.
5.2 Periodo de vigencia \
La Vigencia de este Contrato de Arrendamiento comenzard en 13

Fecha de Inicio y, con sujecién a las disposiciones explicitas dd

Z\ ACloeste Contrato de Arrendamiento finalizara en 1la Fecha d¢g
/L /? f/-_k\‘;\\ '

. >[ DEPARTAMENTO V'énc imiento. \
L& 7 |

TR# ES

ﬁ\\::::::/§ﬁ3 Licencia de uso de las instalaciones comunes
‘ i

Con sujecidén a todas las demds disposiciones pertinentes de este
Contrato de Arrendamiento, la Arrendadora otorga al Arrendataric‘
y a las Partes del Arrendatario licencia no exclusiva durante el
Periodo de Vigencia a fin de que, en comin con terceros que‘

tengan ese derecho, utilice para los propdsitos a los que estan

destinadas las partes de 1las Instalaciones Comunes cuya
utilizacién justificadamente se requiera para el uso y ocupacién
del Inmueble durante las Horxas Habiles y durante las demids horas,
si se requiere, en gque las Instalaciones Comunes estén
disponibles para uso seglin lo determinado por la Arrendadora en

términos razonables.

5.4 Goce pacifico

..//_
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Con sujecidén a todos los demds términos de este Contrato dg
Arrendamiento y al pago por parte del Arrendatario de toda 13
Renta de Arrendamiento y al cumplimiento de sus obligaciones en
el momento en que venzan y deban pagarse y cumplirse, el
Arrendatario podrad tener la posesidén y el goce pacifico del
Inmueble durante el Periodo de Vigencia, sin interrupcién poxy
parte de la Arrendadora o de alguna Persona que actie en sy
nombre.
6. RENTA DE ARRENDAMIENTO
6.1 Compromigso de pago del arrendatario 1
a) El Arrendatario se compromete (compromiso que seréi
independiente de todos los demds compromisos del
Arrendatario en este Contrato de Arrendamiento) a pagar, er

la moneda legal de Canadd, en el domicilio designado por 13

Arrendadora, la Renta de Arrendamiento Base y la Rents
Adicional (todo lo cual se denomina a veces en el presentd

colectivamente “Renta de Arrendamiento”) segln lo dispuestd

|
en este contrato, sin ninguna deduccién, compensacién o, de |
manera supeditada a las disposiciones explicitas de 1a]
clausula 13.2 c¢), rebaja, y por este acto el Arrendatarig
conviene en renunciar a todos los derechos que pueda tener] |
de acuerdo con las disposiciones de alguna ley para un
efecto similar o igual, y a cualquier otro derecho &

compensacién que pueda tener legalmente, lo gue incluye,

entre otros, las disposiciones del Articulo 35 de la Ley de |
Arrendamientos Comerciales (Ontario) y sus modificaciones.
b) En la Fecha de Inicio y el primer dia de cada afic calendario

posterior, y en cualquier fecha en que la Arrendadora 1lo
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exija, el Arrendatario entregara a la Arrendadora cheques h
fecha por todos los montos de la Renta de Arrendamiento Basé
y por los montogs de la Renta Adicional (o parte de ell%v
seglin las estimaciones de la Arrendadora que sean pagaders
durante el resto del periodo fiscal. A pesar de lo anterior,
a solicitud de la Arrendadora, el Arrendatario realizaré
todos los pagos conforme a este Contrato de Arrendamiento
mediante transferencia electrdnica de fondos desde la cuenta
bancaria del Arrendatario y firmara y otorgara, ya sga
simulténeamente con este Contrato de Arrendamiento o de
tiempo en tiempo durante el Periodo de Vigencia dentro de
log tres (3) dias hébiles posteriores a la correspondiente
solicitud de la Arrendadora, los documentos gue en térming
razonables la Arrendadora y su banco puedan solicitar par

la realizacidén mediante transferencia electrdnica de todols

los pagos conforme a este Contrato de Arrendamiento.

Renta de arrendamiento y derechos de administracidn

El Arrendatario pagard a la Arrendadora la Renta de
Arrendamiento Base en cuotas mensuales iguales por
anticipado el dia 1 de cada mes durante el Periodo dg
Vigencia.

Ademds de la Renta de Arrendamiento Base, el Arrendatario

pagarda a la Arrendadora como renta adicional (la “Renta
Adicional”) i) todos los demés montos, en el momento en que
venzan y sean pagaderos de acuerdo con las disposiciones ds
ese Contrato de Arrendamiento (todos los cuales se&
considerardn devengados diariamente); ii) todos los demasd |

montos que el Arrendatario deba pagar conforme a cualquien
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otro acuerdo por escrito entre 1la Arrendadora y el
Arrendatario en relacidén con el Inmueble, en la medida en
que venzan y seran pagaderos; y 1ii) los Derechos de
Administracidn. El Arrendatario entregard a la brevedad a 13
Arrendadora, previa solicitud, el comprobante de todos los
pagos de la Renta Adicional que deba efectuar seglin 1d
dispuesto en el presente, en la medida en que esos pagos
deban efectuarse a algin tercero.

La Arrendadora ha estimado que las obligaciones del
Arrendatario con respecto a los Costos Operacionales,

Servicios Basicos de Inmueble, Derechos de Administracidn o

Impuestos a los Bienes Raices del afo 2020 seréan|

aproximadamente veintisiete ddélares con setenta centavos
($ 27,70) por pie cuadrado de Superficie Arrendable del
Inmueble, con sujecidn a ajuste a fin de afio de acuerdo con
este Contrato de Arrendamiento; se entiende que esta
estimacidén de la Arrendadora es una estimacidén de buena fe
realizada a la fecha del presente, pero la Arrendadora no
tiene la intencidén de que el Arrendatario se base en esa
estimacidén, la cual no egs vinculante vy no impone
responsabilidades a la Arrendadora ni afecta 1las
obligaciones del Arrendatario conforme a este instrumento.
Montos considerados renta de arrendamiento y distribucidn

Si el Arrendatario no remitiera los Impuestos sobre las
Ventas en la fecha en que venzan y sean pagaderos segiin el
presente, 1la Arrendadora tendrid los mismos derechos vy
recursos en contra del Arrendatario luego de que este no

haya remitido los Impuestos sobre las Ventas que si ese o
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esos montos fueran Renta de Arrendamiento en mora. Todas lag

Rentas de Arrendamiento y los Impuestos sobre las Ventas e
lo que respecta a las partes de este instrumento s ;
considerardn Rentas de Arrendamiento pagaderas o Impuesto
sobre las Ventas pagaderos en las fechas en gque ese 0O esog
montos eran originalmente pagaderos de acuerdo con el

L

Articulo 6.1 de este Contrato de Arrendamiento.

b) Ningin pago que realice el Arrendatario o aceptacidn de page
por parte de la Arrendadora de alglin monto inferior al montg

total pagadero a 1la Arrendadora, vy ningin endoso,

declaracidn por escrito con respecto a algin pago del

1
3 1 - '
instruccién o nota en alglin cheque u otra instruccidn c‘
Arrendatario se considerard un pago integro o acuerdo Y|

cumplimiento de alguna obligacién del Arrendatario, y 15

3Arrendadora podrd recibir ese monto inferior y cualquiex‘
TRADIICE! Es éndoso, instruccién, nota o declaracidén sin perjuicio deE
algin derecho de la Arrendadora en conformidad con estel
Contrato de Arrendamiento o la ley, independientemente dsg
que la Arrendadora notifique o no al Arrendatarioc que nc|
estd de acuerdo o que no acepta algtn monto pagado o algﬁnl
endoso, instruccidén, nota o declaracidén que reciba. |
c) El Arrendatario conviene en gque la Arrendadora podré, a sul
opcidén, destinar todos los montos que reciba por concepto del
Renta de Arrendamiento en la forma que la Arrendadorai
determine, salvo los montos que sean objeto de alguna |
disputa de buena fe respecto de la cual el Arrendatario haya’
dado previamente aviso a la Arrendadora. |

6.4 Pagos mensuales de los costos operacionales, servicios
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basicos del inmueble, derechos de administracidén e impuestos
a los bienes raices

La Arrendadora podrad de tiempo en tiempo hacer una
estimacidén de cualguier monto gue el Arrendatario deba pagar
en conformidad con alguna disposicidn de este Contrato de
Arrendamiento por el periodo fiscal en curso a la fecha o el
inmediatamente siguiente, y notificara por escrito al
Arrendatario al respecto, y el Arrendatario deberd pagar los
montos estimados por el periodo fiscal por anticipado, en
cuotas mensuales iguales, el mismo dia de pago mensual de la
Renta de Arrendamiento Base. La Arrendadora podra designar vy
modificar su periodo fiscal y, con respecto a un item
egspecifico, podra reducir su periodo fiscal a fin de que
corresponda al periodo menor respecto del cual sea pagadero
ese item (por ejemplo, los Impuestos a los Bienes Raices),
pero ninguna modificacidén del periodo fiscal ocasionard que
el Arrendatario pague un monto mayor que el monto que habria
sido pagadero de no ser por esa modificacién. Dentro de un
pericdo de tiempo razonable, no superior a ciento ochenta
(180) dias, 1luego del cierre del periodo fiscal, 1la
Arrendadora adoptara una determinacidén final de los montos
que el Arrendatario deba pagar conforme a este instrumento
respecto de ese periodo fiscal y debera proporcionar al
Arrendatario, con un detalle razonable del método mediante
el cual se efectud el céalculo, un estado de cuenta de los
Costos Operacionales, Servicilos Basicos del Inmueble,
Derechos de Administracidén e Impuestos sobre los Bienes

Raices reales de ese periodo fiscal (el “Estado de Cuenta

_//_




REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-246/20 - P. 47
% ff =
Final”). Ninguna de las partes serda 1liberada de su$|

obligaciones conforme al presente por el hecho de que la

Arrendadora no entregue el Estado de Cuenta Final o sus‘

posteriores ajustes dentro del citado periodo de cientg
ochenta (180) dias. Si el monto que deba pagar el
Arrendatario de acuerdo con el Estado de Cuenta Final fueralL

mayor o menor que los pagos realizados por esos conceptog

por el Arrendatario antes de la fecha de ese Estado de\

Cuenta Final, se realizaran los ajustes apropiados Vy:

i) cuando haya habido un ©pago insuficiente del
Arrendatario, el Estado de Cuenta Final estari
acompaifiado de un informe de ajuste y de una factura en
que se detallen los montos adeudados, los que deberan

ser pagados por el Arrendatario como Renta Adicional

dentro los treinta (30) dias posteriores al recibo ponx

parte del Arrendatario del Estado de Cuenta Final y de
la factura pertinente; y

ii) cuando haya habido un pago en exceso del Arrendatario,
la Arrendadora, junto con la entrega del Estado de
Cuenta Final (o dentro de los sesenta (60) diad
posteriores) entregard wuna cuenta de ajuste al
Arrendatario en que se detalle el pago en exceso, S¢
deduzca del mismo todo monto pendiente gue el
Arrendatario deba pagar a la fecha a la Arrendadora en

conformidad con este Contrato de Arrendamiento (que nd

sean objeto de una disputa de buena fe entre 1
Arrendadora vy el Arrendatario, siempre dque 1

Arrendadora haya recibido del Arrendatario Aviso de
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esa disputa) y, cuando el monto del pago en exceﬁo
supere los montos pendientes, entregara un cheqgue ppr
el saldo; en el caso de que los montos pendientap
adeudados superen el monto del pago en exceso, ¢fl

Arrendatario debera pagar a la Arrendadora el salgp

restante como Renta Adicional dentro de los treint
(30) dias posteriores a la fecha en que ¢
Arrendatario reciba la cuenta de ajuste.
El Arrendatario conviene en gque no tendrd derecho a formula
ninguna reclamacidén, lo que incluye el inicio de algurg
accidén en contra de la Arrendadora, con respecto a algurn
Renta Adicional pagadera conforme al presente respecto d

algin periodo fiscal, a menos que esa reclamacidn se formul

dentro de los tres (3) meses posteriores a la fecha en g

la Arrendadora haya entregado al Arrendatario un Estado

Cuenta Final correspondiente a ese periodo fiscal; de manerf

supeditada a alguna reclamacidn formulada dentro del plazp

antes indicado, cada Estado de Cuenta Final serd definitiwvel

y vinculante para el Arrendatario.
Ajustes

Todoe los montos de Renta de Arrendamiento pagaderos por u$
periodo menor a un mes © afio completo o pagaderos por un
periodo gue no esté integramente dentro del Periodo d#
Vigencia seran ajustados entre 1la Arrendadora y el
Arrendatario sobre una base diaria.
Todos los montos de Renta de Arrendamiento determinados d

calculados por pie cuadrado seran ajustados entre 13

N M YU TUR -+ S

Arrendadora y el Arrendatario sobre la base de 1la |
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7.

y 4

determinacidn o redeterminacién de la Superficie Arrendable
el Inmueble u otras &areas dentro del Proyecto. La fecha
efectiva de ajuste serd i) en el caso del arrendamiento
inicial del Inmueble, la Fecha de Inicio; ii) en el caso de
una reconfiguracidén de areas dentro del Proyecto, la fecha
efectiva de esa reconfiquracidn, y iii) en caso de error, la
fecha en gue las partes detecten ese error.

El costo de determinacién de las Superficies Arrendables
serd incluido en los Costos Operacionales.

IMPUESTOS

Pago de impuestos

La Arrendadora tendra derecho a:

a)

exigir al Arrendatario pagar a la autoridad tributaria
pertinente los Impuestos sobre Bienes Raices y cualguier
otro impuesto que sea de responsabilidad del Arrendatario
segin lo dispuesto en el presente, o

pagar esos Impuestos a los Bienes Raices u otros impuestos
directamente a la autoridad tributaria, sin que ello afecte
la cobligacidén del Arrendataric de efectuar el pago de esos
Impuestos a los Bienes Raices u otros impuestos o aportar a
los mismos.

En la medida en que la Arrendadora reciba efectivamente del
Arrendatario los Impuestos a los Bienes Raices, y con
sujecidn a los derechos de 1la Arrendadora a impugnar o
retener los mismos, la Arrendadora deberda para esos
impuestos a la autoridad tributaria pertinente. A la fecha
del presente, 1la Arrendadora ha optado por pagar los

Impuestos a los Bienes Raices directamente a la autoridad
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tributaria en conformidad con este instrumento.

7.2 Impuestos de cargo del arrendatario

La obligacién del Arrendatario con respecto a los Impuestos a l:F

Bienes Raices incluird todos los Impuestos a los Bienes Raicgp

aplicados, confirmados, determinados o cargados (en el present
se utiliza colectiva o individualmente “aplicados”) al Inmueble
a todos los muebles, accesorios, equipos, mejoras

modificaciones que formen parte del Inmueble, incluidos, si
limitar la generalidad de lo anterior, los Impuestos a los Biene
Raices aplicados al Inmueble con respecto a las Instalaciong

Comunes.

7.3 Determinacidn de los impuestos del arrendatario

Independientemente de que haya o no una factura separada por lgg

!
Impuestos a los Bienes Raices aplicados al Inmueble o un%

Raices aplicados al Inmueble serd determinado por la Arrendador

—

0

Y el costo de efectuar esa determinacién serd incluido en lo
éostos Operacionales. Al realizar dicha determinacidén, 1
Arrendadora tendra derecho, pero no estard obligada,
los Impuestos a los Bienes Raices al Inmueble y a todas las dema

partes del Proyecto mediante los criterios que la Arrendadora,

su exclusivo arbitrio, considere pertinentes, incluidos, entrg

otros:

a) los principios de determinacién de impuestos establecidos 3

la fecha y wutilizados por las autoridades tributariag

pertinentes, entre otros, documentos tributarios, notas vy

metodologia de valoracidn;

b) tasacidén del Inmueble y de otras partes del Proyecto en

_//_
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periodos previos;
c) cuota proporcional;
d) algln acto, religién o eleccidn del Arrendatario o de alglin

otro ocupante del Proyecto que dé origen a un aumentc o a

una reduccién del monto de Impuestos a los Bienes Raices que

de lo contrato se habrian aplicado al Proyecto o parte de

él1;

e) la calidad de la construccidn, el uso, la ubicacién dentro
del Proyecto o los ingresos por concepto de rentas de
arrendamiento generados por el Inmueble, o la valoracidn del
tasador el Inmueble o del Proyecto; vy

£) las clasificacicnes tributarias de los arrendatarios en el
Proyecto, segin lo determinado por la autoridad tributaria

pertinente.

Ninguna disposicién del presente obliga ni exige a la Arrendadora

ajustar, continuar ajustande o adoptar la misma determinacidn o

distribuciédn de Impuestos afio a afio.
A pesar de alguna otra disposicidn en contrario en este Contrato
de Arrendamiento, si en algiin momento durante un periodo fiscal
alguna parte del Proyecto no estuviera ocupada y gravada con
impuestos en un cien por ciento (100%), la Arrendadora asignard
los Impuestos a los Bienes Raices a los Edificios, a lag
Instalaciones Comunes y a los demids componentes del Proyecto en
la misma forma gque si estuviera integramente gravado con
impuestos sin considerar ningan crédito que la Arrendadora pueda
haber recibido o pueda recibir con respecto a algin inmuebls
desocupado en el Proyecto, y sin considerar ninguna tasa reducidd

de impuesto por esos inmuebles desocupados. Para efectos de

._//_




REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-246/20 - P. §2
- /] -
aclaracidén, la Arrendadora tendrd derecho a recibir o a reteneﬂ,
para su propio beneficio, todos los créditos de Impuestos a lﬁs
Bienes Raices por inmuebles desocupados y por tasa de impueskp

|
reducida o tasa cero aplicada a Superficies Arrendables ocupadak

por otros arrendatarios del Proyecto.
La Arrendadora podra emplear a un Perito para que la asista en Lp
relativo a cualquier determinacidén o asignacién en conformidaﬂ
con este Articulo 7.3, y todos los costos en gque incurra par%
estos efectos se incluirén en Costos Operacionales o en lugar ¢¢
esto, a opcidn exclusiva de la Arrendadora, se incluirén e$
Impuestos a los Bienes Raices.

7.4 Impuestos comerciales e impuestos sobre las ventas

a) El Arrendatario pagara, en el momento en que venzan y seaq
pagaderos, todos los impuestos, si hubiera, que 1d

|

Arrendadora justificadamente asigne y que sean aplicables %

|

los bienes personales, bienes de uso comercial, ingresos

ocupacidn, ventas o negocios del Arrendatario o de algQ

_(L—_—a -

otro ocupante del Inmueble, y al uso del Inmueble por part
del Arrendatario o algin otro ocupante, independientement4
de que se apliquen a la Arrendadora o al Inmueble. l
b) El Arrendatario pagard a la Arrendadora, al vencimiento
todos los Impuestos sobre las Ventas aplicados a l$
Arrendadora o al Arrendatario con respecto a este Contratd

de Arrendamiento.

El Arrendatario entregara a la brevedad a la Arrendadora, luegg

|

i

|

t

|

|

7.5 Facturas de impuestos y avisos de determinacidén de impuestos l
de su recibo: s

a) copias de todos los avisos de determinacidén de impuestos, |

= 47 41
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facturas de impuestos y cualguier otro documento gue el
Arrendatario reciba en relacidn con Impuestos a los Bienes
Raices aplicables al Inmueble o al Proyecto, vy
b) copias de todos los comprobantes de pago de Impuestos a los
Bienes Raices e impuestos comerciales, si hubiera, que el
Arrendatario deba pagar directamente a la autoridad
tributaria en conformidad con el presente.
En o antes del vencimiento de cada periodo figcal, el
Arrendatario proporcionara a la Arrendadora pruebas
satisfactorias para esta en cuanto a que se efectud debidamente
el pago de todos los Impuestos a los Bienes Raices e impuestos
comerciales, si Thubiera, gque el Arrendatario deba pagar

\\directamente a la autoridad tributaria de acuerdo con los

————— “términos del presente, hasta el vencimiento del periodo fiscal,

7.6 Impugnacidén de impuestos a los bienes raices
a) Los Impuestos a los Bienes Raices, o las bases imponibles
con respecto a los Impuestos a los Bienes Raices, que sean
objeto de alguna impugnacién de la Arrendadora seran, no
obstante, pagaderos por parte del Arrendatario de acuerdg
con las disposiciones precedentes; sin embargo, se estipuls
que en el caso de que el Arrendatario haya pagado algin
monto de Impuestos a los Bienes Raices mayor o menor al
monto gque finalmente se determine que es pagaderc comg
resultado del fallo respecto de esa impugnacidn, se haréan
los ajustes que correspondan y:

i) el Arrendatario pagard cualquier déficit a 1l4g
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Arrendadora dentro de los treinta (30) dias
posteriores a la entrega del Aviso de la Arrendadora |
al respecto, o i
en la medida en que la Arrendadora reciba un reembolsoI
como resultado de ese ajuste, en ese caso, en la
medida en que sea imputable a algtn periodo dentro del
Periodo de Vigencia, el monto pertinente de ese
reembolso (deducidos todos los costos -incluidos los
cargos razonables por concepto de personal de 1la
Arrendadora- que la Arrendadora haya solventado paral
obtener el reembolso, y deducidos los montos
pendientes que el Arrendatario deba pagar a la fecha al
la Arrendadora en conformidad con este Contrato de
Arrendamiento (que no sean objeto de disputa de bueng
fe entre la Arrendadora y el Arrendatario, siempre que

la Arrendadora haya recibido del Arrendatario aviso de

esa disputa)) serd determinado por la Arrendadora, Y
esta deberd entregar al Arrendatario un estado de
cuenta de ese ajuste en que se detalle el reembolso,

los costos y montos pendientes, si hubiera, y cuando

el monto del reembolso exceda de esos costos y de los
montos pendientes adeudados, el estado de cuenta del
ajustes estara acompaiflado de un chegque por el saldo;'
en el caso de que los costos y montos pendientes‘
excedan del monto del reembolso, el Arrendatario
deberéd pagar el saldo a la Arrendadora como Renta
Adicional dentro de los treinta (30) dias posteriores

a la fecha en que el Arrendatario reciba el estado de

- /1 |
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cuenta del ajuste. g
b) La Arrendadora podra impugnar cualquier Impuesto a ]Lé
Bienes Raices con respecto al Inmueble o a la totalidad ?
parte del Proyecto, y apelar de cualquier base tributaria 41
respecto; asimismo, podrad retirar esa impugnacidén o apelar é
convenir con las autoridades competentes en alguna
transaccidn, acuerdo o resolucidén sobre el particular, y €l
Arrendatario consiente en que la Arrendadora proceda en lds

citados términos. El1 Arrendatario cooperara con 1

I

Arrendadora en lo relativo a alguna impugnacidn y apelacid

o I

y pondra a disposiciédn de la Arrendadora la informacid

pertinente que la Arrendadora solicite. El Arrendatarip

firmarad de inmediato, previa solicitud, todos lo

Ul

consentimientos, autorizaciones u otros documentos que la
Arrendadora solicite para hacer efectivo lo antes indicado
El Arrendatario no impugnara ningin Impuesto a los Bienes

Raices ni apelara de ninguna base tributaria en relacidén con

el Inmueble o el Proyecto.

A opcidén exclusiva de la Arrendadora, en lugar de incluix

los mismos en los Costos Operacionales, y sin duplicacidn

el Arrendatario ©pagara, como Renta Adicional, sy

participacidén en los costos de investigacidn e impugnacior

de Impuestos a los Bienes Raices y/o base tributaris
conforme a lo siguiente: i)} Cuota Proporcional, ii) segin 1lg.
asignado por la Arrendadora sobre la base de los Impuestos 3
los Bienes Raices que el Arrendatario deba pagar conforme all
presente, o iii) sobre la base de algin ahorro de impuestd

realizado como resultado de esa investigacidn o impugnacidn |
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de Impuestos a los Bienes Raices y/o base tributaria.

8. COSTOS OPERACIONALES

8.1 Pago de costos operacionales por parte del arrendatario
l
El Arrendatario pagard a la Arrendadora la Cuota Proporcional dg
los Costos Operacionales.

8.2 Costos en exceso

a) Si debido:

i) al comportamiento comercial del Arrendatario o de lag

Partes de Arrendatario en el Inmueble fuera de 1la

(£4)

Horas Hébiles;

ii) a la ocupacidén o uso especifico del Inmueble o d

[14

alguna de las Instalaciones Comunes del Arrendatario p
de las Partes del Arrendatario;
iii) a alguna solicitud del Arrendatario o alguna de las

Partes del Arrendatario al respecto, o l%

determinacién de la Arrendadora (en términos

=

razonables) en cuanto a que son necesarios a fin d¢

mantener el Estdndar del Edificio, se proporcionaran
servicios que superen los servicios Estandares del
Edificio, por ejemplo, entre otros, seguridad
adicional, servicios de conserjeria o especiales para
la eliminacién de desechos (independientemente de qusg
se relacionen con la cantidad o la naturaleza de los
desechos), uso de montacargas, supervisidén y recibo,
entrega o almacenamiento de articulos, o
iv) a cualquier acto u omisidén del Arrendatario o de las
Partes del Arrendatario,

gse incurriera en costos adicionales correspondientes 4§
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Costos Operacionales, por ejemplo, entre otros, cumplimientd
de las obligaciones de la Arrendadora en conformidad con el
Articulo 11.6; seguro (incluidos los aumentos de seguro en
que incurra la Arrendadora u otros arrendatarios del
Proyecto) ; servicios basicos, seguridad, conserjeria, HVA(Q
y/o eliminacién de desechos, o se incurriera en costos qus
excedan de aquellos en los que de lo contrario se habrig
incurrido por esos conceptos de no ser por la ocurrencia ds
alguna de las circunstancias citadas en las clausulas 8.2 a)
i) a iv anteriores, segln corresponda, en esos casos 13
Arrendadora tendra derecho, pero no estard obligada, 4§
determinar esos costos en exceso sobre una base razonable
a solicitar al Arrendatario el pago de esog cosgtos mas ull
gquince por ciento (15%) sobre el monto de esos costos (eqn
forma colectiva, los “Costos en Exceso”) dentro de un plazd
de treinta (30) dias luego de ser exigidos.
Si el Arrendatario o alglin otro arrendatario del Proyecto,
en conformidad con su contrato de arrendamiento © sobre 1z
base de un acuerdo con la Arrendadora, proporcionara a Ssus
expensas algin bien o servicio cuyo costo de lo contrario s§
incluiria en los Costos Operacionales, o si algln bien d
servicio cuyo costo se incluya en Costos Operacionaled
beneficiaria a alguna parte del Proyecto en una medids
sustancialmente mayor o menor que en el caso de alguna otrg
parte del Proyecto, en ese caso, podra ajustarse el
denominador para determinar una Cuota Proporcional o bien,

alternativamente, el monto de los Costos Operacionales segily

=

lo determinado por la Arrendadora, a su opcidn, a fin dg
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realizar una distribucidén equitativa del costo de esos
bienes y servicios entre los arrendatarios del Proyecto.
USO DEL INMUEELE

Uso permitido

El Arrendatario se compromete a no utilizar y a no disponexy
ni permitir que el Inmueble sea utilizado para un propdsitd
distinto al Uso del Inmueble. El Arrendatario reconocg
i) gque la Arrendadora no formula ninguna declaracidén ni
garantia en cuanto a que el Arrendatario esta habilitadg
para utilizar el Inmueble para el uso al que estd destinado,
y 1i) que antes de firmar este Contrato de Arrendamiento, el
Arrendatario realizari indagaciones a fin de asegurarse de
que su uso estd permitido conforme a todas las leyes
aplicables, y que el Arrendatario podra obtener y obtendrd
exclusivamente a sus expensas un permiso de ocupacidn en
caso de que se requiera.
El Arrendatario reconoce que estd consciente de 1a
naturaleza de los derechos de uso exclusivo otorgados a
algunos otros arrendatarios del Edificio y del Proyecto, los
gue se describen mé&s especificamente en el Anexo “E” del
presente, y conviene en que nc se permitird en ningtn
momento durante el Periodo de Vigencia ni durante todas sus
prérrogas © renovaciones realizar en el Inmueble algtn
negocio que infrinja alguna de esas disposiciones de uso
exclusivo. El Arrendatario también conviene en que no se
permitird en ning@in momento durante el Periodo de Vigencia
ni en sus prérrogas o renovaciones realizar en el Inmueble

algin negocio que infrinja algltn futuro uso exclusivo que la
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'\ actividades en forma continua, activa y diligente en el

/| ITnmueble en una forma seria y de primer nivel, acorde con el
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Arrendadora pueda otorgar. El Arrendatario indemnizaraé,

defendera y liberard de responsabilidad a la Arrendadora vy &|

las Partes de la Arrendadora por todas las obligaciones en
que incurra la Arrendadora o en que incurran las Partes dg
la Arrendadora debido a la violacidén o supuesta violacidén de
las disposiciones sobre uso exclusivo cometida pox
Arrendatario o por las Partes del Arrendatario, o al
subsanar o tratar de subsanar esa violaciébn o supuesty
violacidn, lo que incluye, entre otros, honorarios y gastosg
legales sobra una base de indemnizacidn sustancial.
Realizacidén de actividades

Con sujecidn al Articulo 2.11, en todo momento durante el

Periodo de Vigencia, el Arrendatario realizard sug

Esténdar del Edificio.
A pesar de lo anterior, queda entendidc y acordado que no se
exigird al Arrendatario operar continuamente en el Inmuebld
y podra dejar de realizar alli actividades en cualqguier
momento, siempre que el Arrendatario dé aviso por escrito 4
la Arrendadora con al menos sesenta (60) dias ds
anticipacién de su intencién de dejar de operar en el
Inmueble. Si el Arrendatario dejara de realizar actividades
en el Inmueble en conformidad con el citado aviso:
i) el Arrendatario, a pesar de ello, continuars
cumpliendo con todas sus obligaciones conforme a estd
Contrato de Arrendamiento, lo que incluye, entrg

otros, el pago de la Renta de Arrendamiento Base, logd

_//_
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Impuestos a los Bienes Raices, los Servicios Basicos
su Cuota Proporcicnal de los Costos Operacionales, V
la obligacién de contratar el sgeguro exigido de
acuerdo con este Contrato de Arrendamiento; y
ii) luego de ese cese de actividades, la Arrendadora podr§
en cualquier momento posterior terminar este Contratd
de Arrendamiento mediante aviso por escrito al
Arrendatario con al menos sesenta (60) dias Add
anticipacién (pero la Arrendadora no tendrda ningung
obligacidén de terminar el Contrato de Arrendamiento),
y este derecho de terminacidn se hard efectivo si el
Arrendatario no reiniciara sus actividades en
sustancialmente todo el Inmueble dentro de un plazo de
sesenta {60) dias luego de gue haya zrecibido dichd
aviso por escrito. Si la Arrendadora ejerciera ests
derecho de terminacién y el Arrendatario no reiniciarg
gus operaciones en sustancialmente todo el Inmuebls
dentro del citado periocdo de sesenta (60) dias, estd
Contrato de Arrendamiento se congiderard modificado ds
modo que el Gltimo dia del periodo de vigencia serid el
Gltime dia del periodo de sesenta (60) dias.
El Arrendatario y las Partes del Arrendatario convienen er
cooperar con cualguier practica o procedimientd
comercialmente razonable que la Arrendadora, en términos
razonables, o alguna Autoridad pueda recomendar o introduciiy
a fin de mantener o reducir el consumc de energia (¢
controlar otros Costos Operacionales o el consumo ddg

servicios basicos {(en este instrumento, “Procedimientos dg
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s .
Conservacidén”), lo que incluye, entre otros, participar en
los programas que mantenga el Edificio en cuanto a reciclajeg

y reduccidn de desechos, reduccidn de consumo de energia ¥
conservacidén del agua (por ejemplo, mantener cerradas lag |
persianas o elementos similares, apagar las luces en lag
dreas desocupadas y subir/bajar la temperatura a £fin dg|
ajustarse a las reducciones de demanda de electricidad)
seglin pueda determinarlo la Arrendadora de tiempo en tiempo.|
Se considerard gque la Arrendadora cumple con sug
obligaciones conforme a este Contrato de Arrendamiento si
actGa de acuerdo con los Procedimientos de Conservaciodn
establecidos por alguna Autoridad.

9.3 Accesorios del arrendatario

El Arrendatario instalard y mantendrid en el Inmueble en todd

(AR ALYy N

dbmercial, muebles y equipos al menos iguales al Estandar del

—__momento durante el Periodo de Vigencia accesorios de usq
ACIO X

Edificio. El Arrendatario no retirard ninglGn accesorio de usg

émercial u otros articulos contenides en el Inmueble durante el

Periodo de Vigencia, con la salvedad de que podra, con 13

condicidén de que no haya ninguna Situacidén de Incumplimiento Nd

Subsanado, retirar accesorios de uso comercial o articulos en el
curso ordinario de los negocios o con el objeto de reemplazarlog
por otros de al menos igual valor o con las mismas funciones que
los articulos retirados.
9.4 Letreros |
a) El Arrendatario no colocara, instalard ni exhibiré ningGp

letrero en el Inmueble o visible desde el exterior, salvo el

letrerc existente Estandar del Edificio en que se identifica|

- // T
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la actividad del Arrendatario en el Inmueble. Cualquiey
modificacidén del letrero existente deberd ser realizada poy

|
|
|

la Arrendadora exclusivamente a expensas del Arrendatario
b) El Arrendatario no tendr& ningin derecho con respecto al[
nombre del Proyecto ahora ni en el futuro, ni harad uso del
nombre del Proyecto en forma alguna sin obtener primero el
consentimiento por escrito de la Arrendadora, el que podra

4
|
ser denegado sin motivo o arbitrariamente a criterio|
|
|

exclusivo de la Arrendadora. La Arrendadora consiente poy

Proyecto como parte de su domicilio.

este acto en que el Arrendatario utilice el nombre del
9.5 Usos prohibidos ,
|

El Arrendatario no dispondrd ni permitird que el Inmueble o parté

de &l sea utilizado durante el Periodo de Vigencia para:
actividades de venta al detalle o al poxr mayor; ‘
alguna subasta; ‘
maquinas expendedoras u otras magquinas gque operen cof|

monedas, maquinas de juego o entretenimiento, o alguna otrp

maquina o dispositivo dispensador mecdnico o eléctrico, o 1lf
venta o suministro de alimentos o bebidas al publico ejl

general (lo que, para efectos de claridad, excluye la ventp)

1))

o suministro de alimentos y bebidas que rutinariamente s

sirven en inmuebles de oficina), a menos que esté permitidp
expresamente por escrito por la Arrendadora, en término
razonables;

d) venta de entradas para el teatro u otros eventos, o boletog
de loteria;

e) algfin uso debido al cual haya personas gue deban esperar ep
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La inclusidén de las disposiciones anteriores de este Articulo 9.%
no se considerarid un compromiso, declaracidn o garantia de 1lg
Arrendadora en cuanto a que la Arrendadora no autorizarid la

realizacidén de alguna de las citadas actividades en alguna partq

- cualquier uso que pueda:
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las Instalaciones Comunes para ingresar al Inmueble, o algin
otro ugo que provogque un transito de peatones por sobre 1d
normal en las Instalaciones Comunes del Proyecto;
alglin negocio o actividad que, en opinién de la Arrendadora,
en términos razonables, pueda perjudicar o tender g
perjudicar los negocios o la reputacién del Proyecto,
reflejar o tender a reflejar una imagen desfavorable ¢
reducir ¢ tender a reducir la reputacidn del Proyecto, de 13
Arrendadora o del Arrendatario, © gque pueda confundir ¢
inducir a error o tender a confundir o a inducir a error al
pliblico;

un centro de llamadas;

un colegioc o centro de capacitacidén de cualgquier tipo;

centros de trabajo conjunto o el funcionamiento de otrag|

e

formas flexibles de espacio para trabajos de oficina pars

arrendamiento de corto o largo plazo a terceros, o

i) originar una anulacidén efectiva o inminente de alguna
péliza de sequro de la Arrendadora © de terceros o en
relacidén con el Proyecto o alguna parte de su
contenido, o algin cambio adverso en dicha pdliza;

ii) egtar prohibido conforme a alguna pdliza de seguroc dg

11

la Arrendadora o de algiin tercero que esté vigente coj

g

respecto a Proyecto o alguna parte de su contenido.

L4
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del Proyecto.
9.6 Remocidén de desperdicios
En todo momento, el Arrendatario, a sus expensas, cumplird corm
las normas y reglamentos de la Arrendadora con respecto a 1a
separacidén, remocidn, reciclaje, almacenamiento y eliminacidn ds
desperdicios del Inmueble. El Arrendatario serd responsable ds
todos los coso0s de separacidn, remociodn, reciclaje,
almacenamiento v eliminacién de log desperdicios del Inmueble,
salvo los costos de la separacidn, remocidn, almacenamiento i
eliminacién de rutina de los desperdicios, los gque estan
incluidos en los Costos Operacionales.
9.7 Derroches, molestias y sustancias peligrosas
a) El Arrendatario:
i} I) no dispondréd ni permitird ningln derroche ni dafios
en el Inmueble ni en las Mejoras del Inmuebls

o \- Arrendado, accesorios o equipos del Inmueble;

IIT) no utilizard ni permitird gqgue se utilice ningung
parte del Inmueble para alguna actividad
peligrosa, nociva u ofensiva, ni para algung
actividad gque incluya articulos peligrosos,
nocivog u ofensivos;

IV} no permitird que ningin residuo, basura, material
suelto © nocivoe sea acumulado en el Inmuekle,
incluidos aquellos gue puedan atraer roedores,
insectos u otras alimafag, que puedan sey

ofensivos (segln lo determinado por la Arrendadord
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en términos razonables), o que puedan crear ufR

amenaza de incendio, y no permitird que ningfih

residuo, basura, material suelto o nocivo SGF

acumulado en algin lugar del Proyecto por ¢l

Arrendatario o alguna de las Partes d%h
Arrendatario;

V) no hard ni ingresard ni permitird que se realice

que se ingrese al Inmueble o al Proyecto algo qu

pueda originar vibracidén o ruido excesivo o que 1

Arrendadora, en términos razonables, considen

H o Q-

nocivo o una molestia (lo que incluye, para mayg
seguridad, alteraciones laborales) a otrqd
arrendatarios o a otras Personas autorizadas pary

estar en el Proyecto;

\\;::::;;// (colectivamente, una “Molestia), y

ii) no hard ni ingresard ni permitird que se realice ni qu|

se ingrese al Inmueble algo que pueda dar origen

Sustancias Peligrosas en el Inmueble, pero se confirm

por este acto que el Arrendatario estard autorizado par
utilizar, manipular y almacenar las Sustanciag
Peligrosas que se requieran en relacidn con el Uso del
Inmueble en cantidades y para los usos generales tipico?
en una oficina comercial y que en todo momento se
utilicen, manipulen, almacenen, transporten y eliminer
en estricto cumplimiento de todas las Leyes de Medid

Ambiente {en forma colectiva, las “"Sustancias

Permitidas”) .

8i la Arrendadora determinara gque existe alguna Molestia o

- /7 ||
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que emana del Inmueble alguna Sustancia Peligrosa (salJP

Sustancias Permitidas) por lo que el Arrendatario sep

responsable, el Arrendatario subsanara el hecho de inmediacF

luego de recibir aviso. El Arrendatario adoptara todas lak
precauciones razonables a fin de proteger el Inmueble y ¢l

Proyecto de riesgo de dafios por incendio, agua, 1¢

elementos o por alguna otra causa.
b) El Arrendatario no colocard ni permitird que alguien mi

coloque algo en el techo del Edificio o ingrese al techo dg

Edificio para ningin propdsito sin la aprobacidn previa pd

escrito de 1la Arrendadora, la que podra ser denegad

arbitrariamente al exclusivo arbitrio de la Arrendadora.

&) El Arrendatarico no utilizard ningGn dispositivo g

.;}/"\(fm

v‘“ publicidad, transmisién u otro medio que pueda se
DEPAR ":‘x;NTO“ X

B W— YR T ——

TRAMICAIONES /&) escuchado, visto o recibido en el exterior del Inmuebleﬂ
. 3 » |

salvo las comunicaciones comerciales usuales, comg
F

transmisién por fax, correo electrdnico y el wuso dﬁ

Internet, siempre que no interfieran con ningun

ER— |

comunicacidén u otro sistema fuera del Inmueble.

112

d) El Arrendatario serd exclusivamente responsable

indemnizard y defenderd a la Arrendadora y a todas la

U

Partes de la Arrendadora por todas las Obligaciones a caus#
o como resultado de alguna Sustancia Peligrosa en el

Inmueble o el Proyecto y que se originen por:

U

i) algin acto u omisidén del Arrendatario o de alguna de las

Partes del Arrendatario o alguna otra Persona que este'
en el Inmueble o en el Proyecto por invitacidén, con 13|

autorizacidén o el consentimiento del Arrendatario o de

_//_
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las Partes del Arrendatario, y
ii) alguna actividad o sustancia en el Inmueble o generad
desde este por el Arrendatario o alguna de las Parted
del Arrendatario o alguna otra Persona que esté en eq
Inmueble o en el Proyecto por invitacidén, con 14
autorizacidén o el consentimiento del Arrendatario o dﬁ
las Partes del Arrendatario,
y el Arrendatario serd responsable de su limpieza
eliminacién y de las Obligaciones originadas por 1H
presencia, la limpieza o eliminacidén de dichas sustancias, g
indemnizard y defendera a la Arrendadora y a todas lasi
Partes de la Arrendadora y las liberarad de responsabilidad

al respecto.

La Arrendadora tiene politicas, procedimientos y programa

Ur

para el manejo de Sustancias Peligrosas presentes en el
Edificio, de acuerdo con las Leyes Ambientales aplicables

En el caso de que el Arrendataric emprenda durante el

3

Periodo de Vigencia la construccién de alguna renovacién ¢

\
ampliacién, la Arrendadora proporcionard al Arrendatario un

estudio de las sustancias nocivas en relacidén con 1la

ocupacidén del Inmueble por parte del Arrendatario. L3
Arrendadora adoptarad medidas razonables a fin de reducir (
remover Sustancias Peligrosas del Inmueble segln lo exigidd
por las Leyes Ambientales o segin la Arrendadora ld
considere necesario, en la medida en que el Arrendatario,
sus empleados, trabajadores, agentes o personas por las due
el Arrendatario sea legalmente responsable no hayan

dispuesto o permitido su ingreso al Inmueble o su liberacidn

- // -
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desde el mismo. Si el Arrendatario, sus empleados,‘
trabajadores, agentes o personas por las que el Arrendatarig
sea legalmente responsable hubieran dispuesto o permitido el-
ingreso de alguna de esas Sustancias Peligrosas al InmuebleJ
o su liberacidn desde este, la Arrendadora, conforme a SL:
opcidn, reducira o eliminara esas sustancias si ello fuers

exigido por las Leyes Ambientales o si lo considerarg

necesario, y el Arrendatario deberd pagar todos los costos y'
gastos en que incurra la Arrendadora en relacidn con elld
como Renta Adicional, o bien la Arrendadora exigirad al
Arrendatario removerlas o reducirlas exclusivamente a sus
expensas y a satisfaccién de la Arrendadora.

9.8 Cumplimiento de las leyes

El Arrendatario utilizard el Inmueble y realizara todo el

mantenimiento, las reparaciones y reemplazos en el mismo que

sean de responsabilidad del Arrendatario de acuexrdo con esteg

Contrato de Arrendamiento, en la forma en que lo exijan

todas las Leyes aplicables y en conformidad con las mismas
Ademés de lo anterior, el Arrendatario sera responsable del |

costo de cumplimiento de todas las Leyes aplicables en la

medida en que se requiera a fin de que obtenga permiso parg|
los Trabajos del Arrendatario o alguna posteriot]
Modificacién.

b} El Arrendatario proporcionard a la Arrendadora pruebas
satisfactorias para esta Gltima, en términos razonables, en
cuanto a gque el Arrendatario ha obtenido todas lag

licencias, aprobaciones y permisos aplicables y que ha

cumplido con sus términos.

T
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1
) Si, debido principalmente al uso u ocupacién del Inmuebﬂd

que realice el Arrendatario o alguna de las Partes ds

= -

Arrendatario, se exigiera a la Arrendadora efectug
Modificaciones al TInmueble a fin de cumplir con las Leye
aplicables, el Arrendatario deberd reembolsar de inmediato
la Arrendadora, a requerimiento, el costo total de ello com

Costos en Exceso. El Arrendatario comunicara de inmediato

= 3 0O Q. m

la Arrendadora por escrito i) el recibo por parte de
Arrendatario de algGn aviso de una Autoridad relativo all
Inmueble, y ii) cualquier demanda presentada o inminente de

\\\ algin tercero en contra del Arrendatario, la Arrendadora

las Partes de la Arrendadora o el Inmueble, debido a que el
WDUE;I’D‘\"'S

o ————— ) Jl
D /iy

9.9 Servicios inalambricos y de telecomunicaciones

Arrendatario o las Partes del Arrendatario usan u ocupan el

Inmueble y los Terrenos.

a) El Arrendatario no utilizard ninguna red de telefonia, de
datos u otros servicios de telecomunicaciones
(colectivamente, “Servicios de Telecomunicaciones”) qué|

requieran la instalacidén de algin cableado u otrasg
conexiones o servicios de transmisidén entre el Inmueble ¥
alguna otra parte del Proyecto sin el previo consentimiento|

por escrito de 1la Arrendadora, el que no se denegarg

g

injustificadamente, gquedando entendido y acordado que serd|

razonable gue la Arrendadora deniegue el consentimiento si|
no hubiera espacio suficiente en los conductos y/o tuberiasg

|
del Edificio para instalar esos Servicios de |

Telecomunicaciones.

b) Antes de la instalacién de alglin Servicio dg|

- /71 1|
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Telecomunicaciones, el Arrendatario deberd solicitar a la|
Arrendadora una lista de las entidades que a la fecha'
prestan Servicios de Telecomunicaciones al Edificiof
(“Prestador(es) de Servicios Existente(s)”). A pesar de laﬁ‘
‘

disposiciones en contrario en la clausula 9.9 a), no se¢
requerird el consentimiento de la Arrendadora para que um
Proveedor de Servicios Existente preste Servicios de
Telecomunicaciones al Inmueble.

c) A opcidn de la Arrendadora, un tercer prestador de serviciog

de telecomunicaciones gue no sea un Prestador de Serviciod

“Nuevo Prestador de Serviciosg”), como condicidén para que sd

!
Existente (ese nuevo proveedor se denomina en el presenta‘
le permita prestar ese servicio al Inmueble, debera celebrart

un contrato de licencia con 1la Arrendadora conforme al

formulario estandar de la Arrendadora (o el formularic|
nacional precedente que ya pueda estar en uso entre la|
Arrendadora y ese Nuevo Prestador de Servicios, segln

corresponda (“Contrato de Servicios Precedente”), qus

faculte al Nuevo Prestador de Servicios para conectar d
transmitir hacia o desde el Inmueble (“Contrato ds
Telecomunicaciones”). La Arrendadora, a su opcidn, podr§
solicitar al Nuevo Prestador de Servicios el pago de un
derecho de licencia a la Arrendadora por un montc fijado pon
la Arrendadora en términos razonables, considerando derechos
comparables cobrados por propietarios de proyectos similares
en las inmediaciones por la prestacidén de servi0107
comparables, o los derechos esgpecificados en el Contrato dg

Servicios Precedente, segln corresponda. Cuando se utilicg
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en este Contrato de Arrendamiento, la expresidén corn|
maylGsculas iniciales “Prestador de Servicios” significa la[
eleccién del Arrendatario de un Prestador de Serviciog|
Existente o un Nuevo Prestador de Servicios.
d) La Arrendadora no incurrird en ningin gasto ni obligacién‘

con respecto a la prestacidn de Servicios de

1

Telecomunicaciones al Inmueble, lo que incluye, entre otros|
el costo de instalacién, servicios, materiales,
reparaciones, mantenimiento e interrupcidn o pérdida de log

Servicios de Telecomunicaciones o el costo de crear espaci¢

A1

en el conducto de conexidn (“riser”) para el Prestador d4
Servicios.
e) Con sujecidn a lo dispuesto en las clausulas 9.9 a) y c]
anteriores, la Arrendadora deberi suministrar a un Prestador
de Servicios espacio en el conducto de conexidn (“riser”]
del Edificio y espacio en el piso del Edificio en el que

esté situado el Inmueble, cuya ubicacién serd designada poj

Wi}

la Arrendadora a su exclusivo arbitrio, y deberd permitir a

Prestador de Servicios instalar en esos conductos y en esg

ul

piso los sistemas y servicios de telefonia y otra
comunicaciones (incluidos paneles de cables de datos) que s¢
conecten al Inmueble en wun punto designado por 1lg
Arrendadora, todo conforme pueda requerirse para
proporcionar Servicios de Telecomunicaciones al Inmueble.
f) La Arrendadora tendrd derecho a asumir, o a designar a uf
tercero (el “Administrador del Sistema de Conexidén”) parp

que asuma el control de los conductos de conexidn, cable

Ui

y/u otros equipos de telecomunicaciones en el Edificio, y 1
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Arrendadora podra establecer gue todos esos elementos son|
parte de las Instalaciones Comunes. En el caso de que 8§
designe un Administrador del Sistema de Conexidn, para log
efectos de ese Articulo 9.9, se considerara gue todas lasg
referencias a la “Arrendadora” incluyen al Administrador del
Sistema de Conexidn, de modo que, solo como ejemplo, el usg
por parte del Arrendatario de un Prestador de Servicios en
conformidad con el presente estard sujeto al previg

consentimiento por escrito del Administrador del Sistema dg

Ll

Conexidn. Todos los costos en que incurra el Administrador
del Sistema de Conexidén y agquellos relacionados con sy
nombramiento se incluirin en Costos Operacionales.

El Arrendatario indemnizaria y defenderd a la Arrendadora y 3

(o

las Partes de la Arrendadora y liberard a las mismas de toda
Obligacidén gue se origine directa o indirectamente de actog

u omisiones del Prestador de Servicios, sus contratistas 1

<

Pergonas por las que el Prestador de Servicios sea

responsable legalmente, lo que incluye, entre otras

o

Obligaciones en que se incurra como resultado de algung
interrupcidén del Servicio de Telecomunicaciones
independientemente de la forma en que se produzca esi

interrupcién y de que la negligencia de la Arrendadora o dg

AL’

alguna de las Partes de la Arrendadora haya provocado ¢
contribuido a dicha interrupcidn o no.

Al vencimiento o terminacidén anticipada de algin Contrato ds

AL

Telecomunicaciones, quedando reconocido y confirmado por
este acto que 1la Arrendadora no debera tener ninguna

responsabilidad por dicho vencimiento o terminacién
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anticipada, se exigird al Arrendatario contratar un nueve

Prestador de Servicios.

i) Si la Arrendadora determinara gque algan Servicio dg

Telecomunicaciones instalado o utilizado por alguna Persona
en el Inmueble o instalado o utilizado por el Arrendatarioc ¢
alguna de 1las Partes del Arrendatario en el Proyecto|
interfiere con algin otro Servicio de Telecomunicaciones en
el Proyecto, el Arrendatario, al recibir aviso al respecto
adoptara de inmediato todas las medidas gque puedan sex

N\ necesarias para eliminar esa interferencia, lo que incluye|

gi la interferencia no pudiera eliminarse, discontinuar esq

J

;>§}_444 Servicio de Telecomunicaciones del Arrendatario. .
9.10 Acceso del arrendatario ~

Con sujecidén a lo dispuesto en el Articulo 17.7 del presente y d'

las normas y reglamentos y a las exigencias de seguridad de 1a|
Arrendadora vigentes de tiempo en tiempo vy, asimismo, cor
sujecidn a las obligaciones de la Arrendadora en conformidad con

este Contrateo de Arrendamiento en cuanto a mantenimiento,

reparacién y reemplazo, seglin corresponda, y las demas

disposiciones del presente, el Arrendatario tendrd derecho ddg

acceso al inmueble durante las veinticuatro (24) horas del dia v

los siete (7) dias de la semana durante el Periodo de Vigencia.

10. SERVICIOS BASICOS Y OTROS

10.1 Servicios basicos g

a) De manera supeditada a la interrupcidén fuera de su control,||
la Arrendadora proporcionard todos los servicios béasicog

para el uso normal del Inmueble. Cuando se utilice en este.
Articulo 10.1, la expresidn “servicios bésicos” incluye,'
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entre otros, los servicios Dbasicos requeridos para el|
suministro de HVAC al Inmueble para su uso normal.

!
Si el alglin momento el consumo de servicios basicos en ew

Inmueble sobrecargara la capacidad disponible de log|

p1

sistemas existentes, el Arrendatario sera responsable d4
reembolsar a la Arrendadora todos los costos en gue esta
Gltima incurra al respecto como Costos en Exceso, y el
Arrendatario conviene en indemnizar, defender y liberar d¢
responsabilidad a la Arrendadora y a las Partes de 1la
Arrendadora por todas las Obligaciones en que la Arrendadora
y las Partes de la Arrendadora incurran como resultado de la
sobrecarga del dicho sistema.
El Arrendatario pagard a la Arrendadora el costo de log
Sexrvicios Bisicos del Inmueble como parte de los Costos
Operacionales o como Renta Adicional, segtn lo determine 13
Arrendadora, por anticipado en cuotas mensuales igualeg
durante el periodo fiscal, en la misma fecha y en la mismg
forma en que realice los pagos mensuales de la Renta dqg
Arrendamiento Base; estos montos se basardn en ung
estimacién razonable de los mismos realizada por 14
Arrendadora © en la Cuota Proporcional del Arrendatarid
(determinada por la Arrendadora). En la medida en que algln
Servicio Basico del Inmueble no se mida (o submida) en formq
separada a la fecha del presente, y si la Arrendadora, er
términos razonables, quisiera que alguno de esos Servicios
Bigicos se midiera en medidores (o submedidores) separados,
ya sea porque el consumo del Arrendatario parezca ser

inusualmente alto o porgue la Arrendadora desee medir (g
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submedir) por separado varias secciones del Edificio a fij

de implementar y/o mantener los objetivos ambientales vy dH

sostenibilidad del Proyecto, la Arrendadora podrad instalal

|

los medidores, al costo razonable de instalacidn de 1lo

mismos, y mantener posteriormente esos medidores, y todp
medidor destinado exclusivamente al Inmueble serd pagado poj
el Arrendatario como Costo en Exceso y este costo, cuando 1
Arrendadora desee medir (o submedir) por separado variag
secciones del Edificio, sera incluido en los Cost04
Operacionales. En el caso de gue algin servicio bésico seg
mida mediante medidores (o submedidores) separados eh

conformidad con el presente, la Arrendadora hard un

—

L

estimacidén de los montos a pagar por parte del Arrendatari

por esos servicios béasicos durante el periodo fiscal ep

curso o el inmediatamente siguiente, y debera notificar por

escrito al Arrendatario los montos estimados gue este deber"

pagar; el Arrendatario debera pagar por anticipado esto

montos estimados como Renta Adicional, en cuotas mensuale

iguales durante el periodo fiscal en la misma fecha y en 1

|
|
misma forma en que realice los pagos mensuales de la Renta
de Arrendamiento Base, y la conciliacién se hard al cierr
del periodo fiscal en la forma que se describe ma ﬁ
n
especificamente en el Articulo 6.4 del presente. EJ
Arrendatario no podré instalar ningtn medidor sin el previcl
consentimiento por escrito de la Arrendadora. :
En la medida en que algin servicio bidsico no sea medido (d

submedido) por separado, si el Arrendatario desearsd

servicios basicos fuera de las Horas Habiles (incluso HVAC,\
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para lo cual se exigird al Arrendatario solicitar un minimo
de cuatro (4) horas de servicio en cada ocasidén), en ese
caso, con sujecién a los objetivos de sostenibilidad vy||
ambientales de la Arrendadora con respecto al Proyecto y a
cualguier interrupcidén fuera de su control, se podran hacer
los arreglos para el suministro de esos servicios mediante
Avigo a la Arrendadora con al menos veinticuatro (24) horas:
de anticipacidén, y el Arrendatario, si la Arrendadora 10;
exigiera, deberd pagar esos servicios como Costos en Exceso.‘
HVAC

Si el equipo de HVAC requiriera mantenimiento, reparacidn d
reemplazo, la Arrendadora deberd proceder al respecto con 15
prontitud razonable, considerando las condiciones climaAticag
existentes a 1la fecha, pero no sera responsable pox
Obligaciones derivadas de la falta de HVAC ni poxy

Obligaciones a causa de incomodidad personal debido a 13

falta de HVAC.

Sin que impligque obligacién alguna de la Arrendadora conI
respeto a lo mismo y para aclaracidn, la Arrendadora no seré
responsable si algin equipo de HVAC no fuera adecuado parg
el Inmueble i) a causa de A) un uso u ocupacién del Inmueble
que sobrepase el uso normal de una oficina, B) un consumo d¢
electricidad u otra energia en el Inmueble superior a un
consumo normal de oficina, o C) la configuracidén de log
paneles divisorios u otros items en el Inmueble, o ii) si el
hecho de que el Arrendatario no utilice las persianas de lapg

ventanas interfiriera con el funcionamiento de los equipop

de HVAC en el Inmueble, perjudicara su funcionamiento p

- £
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impusiera a estos una mayor exigencia. l

c) El Arrendatario tendra la exclusiva responsabilidad d
reparar, mantener y reemplazar todos los equipos y sistemd

de HVAC que sean complementarios a los equipos de HVAH
Esténdares del Edificio y que se utilicen exclusivament

para el Inmueble (independientemente de gue sean o 1

L o 0 n 0

instalados por el Arrendatario). La medicién (o submediciér])

respecto de todos estos equipos y sistemas serda de cargo de

Arrendatario.

10.3 Otros servicios

SN

-'\\Ra Arrendadora requiere que la Arrendadcra o su contratist
$ IENTQ
.- |-designado sea el proveedor exclusgivo, a costo del Arrendatari

(el que se cargarad como Costos en Exceso cuando no se incluya e

6 S = TR © SRS | N

Costos Operacionales), de los siguientes materiales y servicio

con respecto al Inmueble y al Proyecto (colectivamente, lo

L¢24

“Sexvicios”): cualquier trabajo que haya de completarse en el

techo, reemplazo de tubos, ampolletas y balastos; servicios df

w

conserjeria, limpieza de alfombras y cortinas, servicios d¢

\
separacidén, remocidn, eliminacidén y reciclaje de desperdicios
cualquier servicio que requiera perforar o taladrar el piso, ell

cielo raso y los muros perimetrales, y trabajos de seguridad y'

cerrajeria. Los costos de los Servicios proporcionados en

conformidad con el presente deberdn ser razonablementg

competitivos en el mercado para servicios comparables. A pesar de|
lo anterior, si la Arrendadora no requiriera ser la prestadora dg
Servicios, solo las Personas aprobadas por la Arrendadora, en

términos razonables, podran prestar Servicios al Arrendatario, ¥y

la prestacién de esos Servicios por parte de esas Personas estard

- // A
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sujeta a las normas y reglamentos razonables que establezca ds
tiempo en tiempo la Arrendadora.
11. MANTENIMIENTO, REPARACIONES Y MODIFICACIONES
11.1 Mantenimiento y reparaciones del inmueble

En todo momento durante el Periodo de Vigencia, pero siempre cor]
sujecidén a las disposiciones aplicables del Articulo 13 de estg
instrumento, el Arrendatario, exclusivamente a sus expensas,
realizard o dispondra que se realice, conforme a lo requerido er
el presente, el mantenimiento, los trabajos de decoracidén, lag
reparaciones, reemplazos y mejoramientos a fin de mantener el
Inmueble y todo su contenido conforme al Estandar del Edificio
en conformidad con todas las Leyes -pero excluidas uUnicamente las
obligaciocnes de la Arrendadora expresamente contempladas en el
Articulo 11.6 del presente y el desgaste razonable por el uso- segin
lc permitido por un propietario prudente, sin que en ningin casg
se reduzca el Estdndar del Edificio en general o el
funcionamiento de sus sistemas, instalaciones y mejoras. Solg
para los efectos de este Articulo 11, el Inmueble no incluye
banos conforme al Estandar del Edificio, salas de servicios
bésicos ni sistemas mecénicos y eléctricos del Edificio situados

en el Inmueble.

11.2 Aprobacidén de reparaciones y modificaciones

a) El Arrendatario no realizaréd ninguna instalacién,
reparacidén, reemplazo, cambio, construccidén adicional,
mejora ni modificacién (en forma colectiva,
“Modificaciones”) en el Inmueble, el Edificio ni en otro
lugar del Proyecto sin el previo consentimiento por escritg

de la Arrendadora, el que no se denegard injustificadamente,
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pero se estipula que este consentimiento podra denegarse,
exclusivo arbitrio de la Arrendadora, si las Modificaciong
propuestas pudieran i) anular alguna garantia, ii) afectd

en alguna forma (lo que incluye, entre otros, afectar ]

e

integridad o capacidad de) el techo o la estructura dg

Edificio, las paredes divisorias, las entradas del Inmuebl

B | P

o los sistemas mecdnicos, eléctricos, los servicios basicos

aspersores contra incendio, los sistemas de comunicaciones [

otros similares dentro del Inmueble o del Proyecto; iii) g
opinién de la Arrendadora, tener efecto perjudicial en 1@

apariencia o calidad del Inmueble o en la parte del Proyect{d

donde estéd situado el Inmueble, o perjudicar el valor o 1lp
utilidad del Inmueble o del Proyecto, o 1iv) afectar ej
alguna forma la cobertura del Proyecto para efectos dpg
zonificacién o necesidades de estacionamiento del Proyectol
Junto con la solicitud de consentimiento presentada ante la
Arrendadora, el Arrendatario proporcionara a 1la Arrendadorf
los detalles de las Modificaciones propuestas preparadas por

arquitectos o ingenieros calificados, lo que incluye planos

Ul

v especificaciones arquitectdénicas, estructurales
eléctricas, mecadnicas, de gasfiteria, del cableado del
sistema computacional y de telecomunicaciones, listas para
los permisos, en la medida en que se requiera en relacidn
con las Modificaciones propuestas (“Planos”). Dichasg
Modificaciones deberéan completarse de acuerdo con los Planosg
aprobados por escrito por la Arrendadora (y, cuando sed
aplicable, por los aseguradores de la Arrendadora) y ern

conformidad con el Manual de Criterios de Disefio del

- // A
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Arrendatario, si hubiera, respecto del Proyecto; para maydr
certeza, cualquier cambio realizado en los Planos luego d¢
la aprobacidn inicial conforme al presente estard sujeto |3
una nueva aprobacién por escrito de la Arrendadora y, si ﬁ

requiriera, de su aseguradora. :
c) Todas las Modificaciones deberdn ser planificadas

completadas en conformidad con las todas las Leyes y, antg

de dar inicio a las Modificaciones, el Arrendatario, 1i)

sus expensas, obtendra y entregaria a la Arrendadora copi#

de todas las licencias y ©permisos necesarios,

. —

ii) proporcionara a la Arrendadora certificados de seguro
todos los contratistas y subcontratistas contratados par%
realizar las Modificaciones, en gque conste una cobertura dﬂ
seguro satisfactoria para la Arrendadora, en términoJ

razonables; dicha cobertura deberda incluir un seguro dg

|
l
responsabilidad comercial general por lesiones corporales ﬁ
dafios a la propiedad sobre una base por siniestro que cubraj

respecto de cualquier siniestro o reclamacidén, al menos dieg

1
millones de ddélares ($ 10.000.000,00) por siniestro y ei\
Arrendatario, la Arrendadora y cualquier tercero designadoi
por la Arrendadora deberan ser nombrados asegurados*i
adicionales. El Arrendatario conviene por este acto en gqueg

ni la Arrendadora ni las Partes de la Arrendadora seréan

responsables por Obligaciones en que incurra el

Arrendatario, cualquiera sea su naturaleza, como resultadd
de alguna demora en el inicio y/o completacidédn de las
Modificaciones que pueda atribuirse a demoras en el recibd

por parte del Arrendatario de los permisos requeridos al
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respecto.
El Arrendatario, antes del inicio de las Modificaciones y a
sus expensas proporcionara a la Arrendadora, las pruebas qug
esta exija, en términos razonables, respecto del costd
proyectado de las Modificaciones y de 1la capacidad del
Arrendatario para efectuar el pago pertinente a sy
vencimiento, junto con la indemnizaciédn por los costos,
Derechos de Retencién y dafios y perjuicios quse
razonablemente exija la Arrendadora, lo que incluye, si 13
Arrendadora lo exigiera, una garantia de cumplimientdg
emitida por una empresa y conforme a los términos que searn
aceptables para la Arrendadora a su exclusivo arbitrio, poy
un monto al menos igual al costo estimado de 1lag
Modificaciones, en que se garantice la finalizacidn de lad
Modificaciones dentro de un plazo razonable, libre de todg
Derecho de Retencidn.
Todas la Modificaciones deberén ser realizadas a expensas
exclusivas del Arrendataric, a la brevedad, en forma
correcta y profesional, en conformidad por las normas Yy
reglamentos de 1la Arrendadora, Yy por contratistas ¢

trabajadores competentes, quienes estarin sujetos al previgq

Av

consentimiento por escrito de la Arrendadora, el que no s¢

o

denegara ni postergara injustificadamente y quienes, si e

T

necesario para evitar disputas laborales, deberan tener una

ur

afiliacidén laboral, si tuvieran, compatible con la de lo

L1

contratistas y trabajadores de la Arrendadora dque s
desempefien en el Edificio.

Toda Modificacidn que afecte el techo o la estructura de

<




REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-246/20 - P. 8P

v ff
algin sistema mecanico, eléctrico, de servicios basicog
aspersores contra incendio, de comunicaciones vy otro*
sistemas similares correspondientes al Estdndar del Edificie
dentro del Inmueble o del Proyecto (lo que se denomina 4gn

el presente “Modificacidn Mayor”) deberd ser realizada #
expensas exclusivas del Arrendatario por los contratista

del edificio designados por la Arrendadora para el Edifici

I
o, luego de que el Arrendatario haya recibido la aprobacidn
por escrito de la Arrendadora para ello, la que no §
denegard injustificadamente, por los contratistas elegidg

por el Arrendatario de acuerdo con la clausula 11.2 €]

anterior. L
Toda Modificacién cuya realizacidn pueda causar trastornos j

otros arrendatarios u ocupantes del Proyecto o al ptblic

0]

deberad realizarse fuera de las Horasg Habiles.

La opinién por escrito del Perito, si no existe errol
manifiesto, sera definitiva y vinculante para la Arrendadorfy
y el Arrendatario con respecto a todas las materias ep

disputa en relacidén con las Modificaciones, lo que incluye

entre otros, el estado de completaciédn de las mismas, y si
las Modificaciones se completaron o no en forma correcta y
profesional y en conformidad con los Planos aprobados por 1la
Arrendadora (y los aseguradores de la Arrendadora si esto e$
aplicable).
i) El Arrendatario entregard a la Arrendadora los planoi

completos en Auto-Cad de todas las Modificaciones luego de

e

su finalizacidn.

j) El Arrendatarioc se asegurara de gque todo el cableadd

- // A
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instalado en relacidn con las Modificaciones esté etiquetad%
apropiadamente; para mayor certeza, se prohibe estrictamente

la instalacidn de cables inflamables.

k) El Arrendatario deberd dar Aviso a la Arrendadora luego dj

U

la finalizacidén sustancial de las Modificaciones y debera
dentro de los noventa (90) dias posteriores a la entrega d¢
dicho aviso a la Arrendadora, proporcionar a la Arrendadorad
pruebas satisfactorias para esta, en términos razonables, d¢
la recepcidén final de las Modificaciones.

1) El Arrendatario pagarda a la Arrendadora, dentro de lo§

l
|
treinta (30) dias posteriores a la solicitud pertinente

todos los gastos menores razonables de la Arrendadora (mias
un quince por ciento (15%) de esos costos como gastog
generales de la Arrendadora) solventados por concepto de'
i) procesamiento de la solicitud de consentimiento de la|

Arrendadora presentada por el Arrendatario con respecto g

alguna Modificacién (lo que incluye, entre otros, 14

revisidén y aprobacidén de los Planos por parte de un Perito),

y i1i) inspeccidn y supervisién de las Modificaciones; ests
insgpecciébn y/o supervigién podrd ser realizada por 1z
Arrendadora o su Perito, a su arbitrio, en cualquier momentd
y de tiempo en tiempo durante y después de la finalizacién
de las Modificaciones. A pesar de cualquier disposicidn er

contrario en el presente, la Arrendadora no tendréa ningunﬂ

regponsabilidad con respecto a la adecuacidn de los Planos,
independientemente de que hayan sido o no aprobados por 13
Arrendadora o el Perito en conformidad con el presente.

m) Si el Arrendatario realizara alguna modificacién sin cumplin

- /) -
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con todas las disposiciones de este Articulo 11, la!
Arrendadora, sin perjuicio de los demds derechos que lg|
correspondan conforme a este Contrato de Arrendamiento y a‘
la ley y sin limitar los mismos, tendrad derecho a solicitay
y exigir al Arrendatario, exclusivamente a expensas de este,\
i) remover esas Modificaciones y luego restituir el Inmueblg
(o el Edificio o el Proyecto o parte de estos, segin

corresponda), a su estado existente antes de la instalacidn

y remocidén de esas Modificaciones, o bien ii) hacer que esas

Modificaciones cumplan con 1las disposiciones de estd

11.3 Aviso del arrendatario

Articulo 11.
Luego de tomar conocimiento al respecto, el Arrendatario dar;

Aviso a la brevedad posible a la Arrendadora sobre cualguiexn

accidente, falla, dafio o defecto en alguna parte del Inmueble c|

obligacién alguna en relacién con ello. Las disposiciones de este

del Proyecto, a pesar de que la Arrendadora pueda no tenexy

ﬂ\qﬂ,/ Articulo 11.3 no deberén interpretarse en el sentido de impllcaxl
o imponer alguna obligacién a la Arrendadora. '
11.4 Propiedad de las mejoras del inmueble arrendado :
Todas las Mejoras del Inmueble Arrendado son, y pasaran a ser de~
inmediato luego de su instalacidn, segGn corresponda, propiedad:
absoluta de la Arrendadora sin ninguna compensacidén y sin que 13
Arrendadora tenga o acepte alguna responsabilidad con respecto 3
asegurar esas Mejoras o por su mantenimiento, reparacidén g

\
reemplazo, todo lo cual serd de responsabilidad del Arrendatario,
exclusivamente a sus expensas.

11.5 Derechos de retencidn sobre la construcecidn
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a) El Arrendatario proporcionard a la Arrendadora de inmediato
a requerimiento: i) una declaracidén legal u otra prueba|
satisfactoria para la Arrendadora, en términos razonables

en que conste que no se ha registrado ningGn Derecho d@l

Retencién en relacidn con alguna Modificacién, y que se han

pagado integramente todas las cuentas por los trabajos

servicios y materiales corregpondientes a todas lag

—ur

Modificaciones; ii) prueba por escrito satisfactoria para 14

-4

Arrendadora, en términos razonables, en cuanto a gque se har

=

<

pagado todos los gravamenes conforme a la Ley de Seguro 3

Proteccidn en el Lugar de Trabajo de 1997, y iii} cualquier

otra informacién que solicite la Arrendadora, en términosg

razonables, con respecto a la realizacidén de trabajos,

= prestacién de servicios y suministros de materialeg|
//// relacionados con las Modificaciones, lo que incluye, entre:

otros, detalles razonables de los costos efectivaments

golventados por el Arrendatario para la realizacidn de esas

{
Modificaciones.
b) A pesar de cualquier disposicidn contenida en el presente,
incluidas, entre otras, las disposiciones relativas a 14
aprobacién de la Arrendadora  de los planos
s

especificaciones de las Modificaciones y al derecho de 13

Arrendatario, y a pesar de cualquier aviso que 14
Arrendadora pueda recibir de los contratistas q
subcontratistas del Arrendatario, la Arrendadora no ser§
responsable, y no se constituird ningtn derecho de retencidn

]

Arrendadora a realizar alguna otra gestidén en nombre de11
ni otro gravamen sobre la participacidén de la Arrendadora ey
F

_//_4‘




REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

_//_

el Inmueble en conformidad con la Ley de Derechos ad|
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Retencidén sobre Construcciones, en lo que respecta a log

materiales suministrados o los trabajos realizados por el

Arrendatario o en representacidén del Arrendatario o en

relacién con las Modificaciones, vy el Arrendatari¢

notificard o dispondrd que se notifigque esto a todos sug

contratistas y subcontratistas. El Arrendatario reconoce y

conviene por este acto en que los materiales, los trabajos ¢

los servicios proporcionados por la Arrendadora a expensasg

del Arrendatario con respecto a alguna Modificacidén o en

conformidad c¢on alguna disposicién del presente s¢

consideraradn proporcionados por la Arrendadora en nombre del

Arrendatario en calidad de contratista del Arrendatario.

El Arrendatario efectuara todos los pagos y adoptara todag

las medidas que puedan ser necesarias para asegurar que ng

se registre ningln derecho de retencidén u otra carga ¢

reclamacidédn ni certificado de inicio de accidén legal con

respecto a esos pagos (lo que se denomina en el presente
“Derecho de Retencidén”) en contra del Proyecto de algung
parte de este, o en contra de la participacidén de 13
Arrendadora o del Arrendatario en el Proyecto como resultadd
de algtn trabajo realizado o servicios o materiales
suministrados al Arrendatario en relacién con el Inmueble,
El Arrendatario dispondrd que cualquier registro de ests
indole sea eliminado o dejado sin efecto dentro de un plazd
de cinco (5) dias luego del aviso de la Arrendadora o del
registro, lo que sea anterior.

El Arrendatario indemnizara, defenderd vy liberard dsg




REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

~ I/

e)

11.6

a)
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responsabilidad a la Arrendadora y a todas las Partes de la|

Arrendadora por todas las Obligaciones que se originen en
relacién con algin trabajo realizado o servicios ©
materiales suministrados al Arrendatario o con respecto al
Inmueble, salvo algin trabajo completado por la Arrendadora
o0 en su nombre.

Si se registrara un Derecho de Retencidén sobre el Proyecto

como resultado de algin trabajo realizado o por servicios ¢

materiales suministrados con respecto al Inmueble y si el
Arrendatario no dispusiera la eliminacidén o anulacidn de esg
Derecho de Retencidén seglin lo antes especificado, en esg
caso, ademéds de cualquier otro derecho de la Arrendadora en
conformidad con este Contrato de Arrendamiento o la ley, la
Arrendadora podra eliminarlo o anularlo, pero sin que esté
obligada a ello, mediante el pago ante un tribunal del montd
que se reclame adeudado, junto con cualquier otro costo que

sea pagadero, y el todos los montos que pague conforme 2

esto y todos los costos en gque incurra, en términog

razonables, incluidos honorarios y gastos legales, pars
gestionar la eliminacidén o anulacidén de ese Derecho ds
Retencién deberan ser pagados por el Arrendatario a favor ds

la Arrendadora dentro de un plazo de treinta (30) dias luegd

de que el Arrendatario reciba la exigencia al respeto, juntg.

con un honorario de administracién calculado en un quincs
por ciento (15%) de todos esos costos (excluidos los montos
que se paguen al tribunal).

Obligaciones de la Arrendadora

Con sujecidn a lo dispuesto en el Articulo 13 del presente,

..//_
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y de manera supeditada a las obligaciones del Arrendatari¢p

de acuerdo con este instrumento, la Arrendadora:

i)

ii)
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proporcionard servicios de conserijeria, separacidén

retiro, almacenamiento, reciclaje y eliminacién dJ

Bl

desechos del Proyecto, jardineria y ornato, remocidén d¢
nieve y control de plagas en todas las Instalacione$
Comunes, en la medida en gque se requiera para mantenet
el Estéandar del Edificio;
mantendrd, reparara y reemplazard, segin corresponda ¥
en la medida en que se requiera para mantener el
Estandar del Edificio:
I) la estructura vy las paredes exteriores del
Edificio;
ITI) techo del Edificio (incluida la cubierta y 13
membrana del techo);
III) el servicio de transporte Estédndar del Edificio|
servicio eléctrico y mecénico, servicios basicos,
aspersores contra incendio, sistema de
comunicaciones, de seguridad, gasfiteria vy
desaglle, y cualquier otro sistema Estandar del
Edificio y equipos gue formen parte del Proyecto,
en la medida en que el hecho de no hacerlo teng;
efecto adverso en 1lo que respecta al uso del
Inmueble por parte del Arrendatario y su acceso al
mismo;
IV) 1las Instalaciones Comunes, en la medida en que el
hecho de no hacerlo tenga efecto adverso en lo qug

respecta al uso del Inmueble por parte del

- /7 A
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Arrendatario y su acceso al mismo, y
V) persianas Esténdares del Edificio, ventanasg
exteriores e  instalaciones de  lavanderia

Estandares del Edificio, independientemente de qu¢

estén o no situadas en Superficies Arrendables;

iii) operarad el Proyecto, lo que incluye proporcionary
servicios béasicos y HVAC para consumo normal dg
oficinas, servicios de ascensor y reemplazo d¢

tubos, ampolletas y balastos en una forma razonablg

acorde con el Estandar del Edificio.

b) En casos de emergencia, la Arrendadora podrad adoptar lag
medidas que considere prudentes y razonables para proteger &

la Arrendadora, al Proyecto, a las Personas y a los biene§

. que alli se encuentren, y evitar o mitigar las pérdidag

financieras y otras; todas esas medidas podran adoptarse sin
: ‘previo Aviso al Arrendatario, y ni la Arrendadora ni lad
Partes de la Arrendadora seran responsables por algung
Obligacidén a la gque hayan contribuide o© que se hays
originado a causa de i) la adopcidn de esa medida por parts
de la Arrendadora, ii) la forma que se adopte esa medida, ¢
iii) el hecho de que la Arrendadora no adopte alguna medida.
12. TERMINO DEL PERIODO DE VIGENCIA
12.1 Desocupacidn del inmueble
a) Inmediatamente después del vencimiento o terminacidn
anticipada del Periodo de Vigencia, el Arrendatarid
restituird pacificamente a la Arrendadora la posesidén del
Inmueble desocupado en las c¢ondiciones en gue se haya

exigido al Arrendatarioc mantener el Inmueble durante el

- /7 -
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Periodo de Vigencia en conformidad con el presente, y dejard
el Inmueble ordenado, limpioc y barrido; ademds, el
Arrendatario entregara a la Arrendadora todas lag
llaves/tarjetas de acceso de todas las puertas de entradg
del Inmueble y todas 1las 1llaves o combinaciones dad |
cerraduras de puertas, cajas fuertes o bdvedas dentro del
inmueble; asimismo, a la Fecha de Vencimiento, cesaran todog
los derechos, titulos y participaciones del Arrendatario en
el Inmueble.

b) Si el Arrendatario no permaneciera en posesién del Inmueble
después del vencimiento del Periodo de Vigencia en
conformidad con las disposicicnes del Articulo 12.4 més

adelante, acuerda y conviene en que si no hiciera entregd

&

h

del Inmueble desocupado a la Arrendadora en o antes de 14

fecha de vencimiento o terminacidén anticipada de este
Contrato de Arrendamiento en la forma establecida en este
instrumento:
i) 1la Arrendadora tendra derecho, a expensas integras del
Arrendatario, a volver a tomar posesién del Inmueble y 4
expulsar a toda las Persona y a sacar todos los bienes
Articulos del Inmueble, y disponer de todos los bienes en 14
forma y por la contraprestacién que la Arrendadora desee, @
a trasladar esos bienes o parte de ellos desde inmueblg
hasta un lugar de almacenamiento, en conformidad con el
Articulo 12.2 més adelante, y
ii) el Arrendatario indemnizarad y defenderd a la Arrendadora y a
todas las Partes de la Arrendadora y las liberarda ds

responsabilidad por todas las Obligaciones en que incurran

_//_
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debido a ello (lo que incluye, entre otras cosas, cualquieﬂ
pérdida de rentas de arrendamiento), y si se entablarg
alguna accidn legal para recuperar la posesidn del Inmuebls
el Arrendatario pagard a la Arrendadora, dentro de log
treinta (30) dias posteriores a la fecha en que se exijan
todos 1los costos y gastos (incluidos, entre otros|
honorarios legales scbre una base de indemnizacidén
sustancial y gastos) en que se incurra debido a ello, juntp
con toda indemnizacidén por dafios y perjuicios por los que el
Arrendatario pueda ser responsable.

12.2 Remocidn de accesorios de uso comercial

Siempre que no haya ninguna Situacidén de Incumplimiento N¢

Subsanado en lo relativo al pago de la Renta de Arrendamiento, ¢
8i la Arrendadora lo solicitara o autorizara, el Arrendatario
exclusivamente a sus expensas, antes del vencimiento o de¢
inmediato luego de la terminacidn anticipada de este Contrato dé
| Arrendamiento, retirard del Inmueble sus accesgoriog de usg

comercial, equipos y todos los demds bienes muebles (incluidag

todas las instalaciones de telecomunicaciones y datos, cableados
y conductos hacia la fuente, y todas las demas instalaciones,
cableados, conductos, conexiones, artefactos, accesorios Y
elementos anexos asociados a eso0s equipos y accesorios de usq |
comercial (como, solo a modo de ejemplo, soportes y cables para:

monitores instalados en la pared)) y restituird el Inmueble al

estado existente antes de la instalacidén y remocidédn de esos
equipos, accesorios de uso comercial y otros bienes muebles, Y
reparard cualquier dafioc que se origine debido a ello. Si al

vencimiento o terminacién anticipada del Periodo de Vigencia d

- 1 A
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luego de que desocupe o abandone el Inmueble, el Arrendatario r?
retirara del Inmueble sus equipos, accesorios de uso comercial [9
alguno de sus bienes, la Arrendadora no tendrd ninguna obligaciéA
con respecto a esos articulos y podré venderlos o destruirlos |g

disponer que sean retirados o almacenados a expensas de

Arrendatario o disponer de ellos en cualquier otra forma qu

pueda determinar a su exclusivo arbitrio; a opcidn de 1H
Arrendadora, los equipos, accesorios de uso comercial o bienes
retirados al vencimiento o terminacidn anticipada del Periodo
Vigencia pasarén a ser propiedad absoluta de la Arrendadora si
otorgar ningtn pago u otra retribucidén al Arrendatario, podr
disponer de ellos en la forma gque ella determine, y tendr
derecho a conservar el producto de la venta de esos bienes. Si 1J
Arrendadora optara por almacenar alguno de los bienes deJ
Arrendatario en el Inmueble o en otro lugar, el Arrendatari%
pagard todos los cargos aplicados a la Arrendadora o gque estf,

aplique por el almacenamiento, lo que incluye, entre otros, el

costo de la mano de obra, seguro, transporte y cualquier otr¢
gasto solventado en relacidn con el almacenamiento de esos bieneg
a una tarifa por dia que serd igual a i) la tarifa que se cobre
la Arrendadora por dicho almacenamiento si la Arrendadora optarI
por utilizar una instalacidn independiente de almacenamiento para
los bienes, més un derecho de administracidn igual al guince por

ciento (15%) de esa tarifa; o ii) en el caso de que los bienes

del Arrendatario fueran almacenados en el Inmueble o en otr¢
lugar de propiedad de la Arrendadora, el valor diario de toda
Renta de Arrendamiento pagadera conforme a este Contrato de¢

Arrendamiento, y la Arrendadora tendrd un derecho de retencidn

|

= A -I
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como administradora de bodega y todos los derechos contemplados
en la Ley de Reparacidén y Almacenamiento (Ontario). A pesar de 14
anterior, el Arrendatario reconoce y conviene en que 13
Arrendadora no tendrd ninguna obligacidn con respecto al cuidadd
o mantenimiento de los bienes del Arrendatario ni con respecto 3
algin dafio provocado a los mismos.
12.3 Remocidn de Mejoras del Inmueble Arrendado
a) Antes del vencimiento o de inmediato en caso de terminacidr
anticipada de &este Contrato de Arrendamiento, el
Arrendatario, exclusivamente a sus expensas:
i) retirard las Mejoras del Inmueble Arrendado que debar
ser retiradas conforme al Aviso enviado al Arrendatarid
por la Arrendadora (y entregado dentro de un plazd

razonable antes del vencimiento o de inmediato en casd

ii) restituird el Inmueble al estado en que se encontrabj
antes de la instalacidn y remocidn de las Mejoras del
Inmueble Arrendado (u otras condiciones gqgue 13
Arrendadora determine a esa fecha), y

1ii) reparard cualquier dafio provocado debido a esto,

en forma colectiva, la “Restauracidén”. Toda la Restauraciér]

efectuada por el Arrendatario se completard de acuerdo con

el "Manual de Criterios de Disefio del Arrendatario”, sgi
hubiera, para el Proyecto, o conforme a las exigenciag
razonables de la Arrendadora.

b) A opcidn de la Arrendadora, esta tendrd derecho a realizar

esa Restauracidn y el Arrendatario deberd pagar ese costo ds

_//.~
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inmediato, luego de ser exigido, como Costo en Excegb
conforme al presente. ‘
&) El Arrendatario cooperard con la Arrendadora cuando realifg
la inspeccidén por mudanza antes del vencimiento

terminacién anticipada de este Contrato de Arrendamiento

cumplird con sus cobligaciones de acuerdo con el presente

== U

que se originen conforme a la inspecciédn.
12.4 Retencidn del inmueble por parte del arrendatario
a) Si el Arrendatario continuara en posesidn de la totalidad

parte del Inmueble luego del vencimiento del Periodo d

o

B

Vigencia con el consentimiento por escrito de la Arrendadorx

pero gin un nuevo contrato por escrito, este Contrato (

e

— % 0 ©§ 0 ® -~ o o —a—

Arrendamiento no se considerard renovado o prorrogado y §
considerara de manera concluyente que el Arrendatario ocup
el Inmueble como arrendatario sobre una base mensual

conforme a los mismos términos especificados en est

Contrato de Arrendamiento (salvo alglin derecho de u%
exclusivo o clausula restrictiva, derecho a primera opcidn
alguno de los siguientes derechos otorgados al Arrendatari
en conformidad con el Articulo 2 del presente en la medid
en gque sean aplicables a un arrendamiento mensual, salvo qud

la renta de arrendamiento mensual corresponderéd aJ

doscientos por <c¢iento (200%) del monto determinaﬂd
considerando 1/12 de la Renta de Arrendamiento del Ultimp
Afio. '
b) Si algunas de las obligaciones del Arrendatarioc conforme H
este Contrato de Arrendamiento no se hubieran cumplido afl

vencimiento o terminacidén anticipada del presente (“Términp

...//_
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del Periodo de Vigencia”), esas obligaciones subgistirén al

4
Término del Periodo de Vigencia y el Arrendatario continuar :
siendo responsable de ellas. A pesar de lo anterior, 1§
Arrendadora, conforme a su opcidn, podrd dar cumplimiento
alguna de las obligaciones que el Arrendatario no hayg
cumplido al Término del Periodo de Vigencia o antes (salvd
el pago de la Renta de Arrendamiento), y el Arrendatariol

deberd pagar a la Arrendadora ese costo, mas el quince por

ciento (15%) de ese valor, de inmediato luego de ser
exigido. Durante cualquier periodo posterior al Término delf
Periodo de Vigencia en que esas obligaciones estén siendp
cumplidas por el Arrendatario o por la Arrendadora en nombre

del Arrendatario, el Arrendatario pagarida toda la Renta d¢

Arrendamiento, incluida la Renta de Arrendamiento que sg¢

especifica en la cliusula 12.4 a) anterior, durante el

[())

periodo comprendido entre la fecha de Término del Periodo d

L6 1]

Vigencia y el Gltimo dia del mes en que se haya dad
cumplimiento a todas esas obligaciocnes.
13. DpaNo8 Y DESTRUCCION
13.1 Dafios y perjuicios al inmueble o al proyecto ;
A pesar de la ocurrencia de algan Dafio, este Contrato de
Arrendamiento continuard con pleno vigor y efecto y no habrya

ninguna rebaja de la Renta de Arrendamiento, salvo lo dispuestq
explicitamente en este Articulo 13, y regiran 1las siguientqs
disposiciones de este Articulo 13.

13.2 Dafios y perjuicios al inmueble

a) Si se produjera algin dafio y/o destruccidén o liberacién de

P

Sustancias Peligrosas (“Dafios y Perjuicios”) en el Inmueblg,

_//..
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de modo que se declarara gque el Inmueble estd en s
totalidad o en parte inutilizable o que es inaccesible parH
su uso u ocupacidén por parte del Arrendatario, 1f
Arrendadora deberd proporcionar al Arrendatario, dentro dg
los sesenta (60) dias posteriores a la ocurrencia de 1log
Dafios y Perjuicios, la opinidén por escrito de un Peritd
{(“*Opinidn”) en cuanto al tiempo real de reparacidén (“Tiempd
Real de Reparaciédn”), lo que significa el tiempo que tomari
reparar, reconstruir o Subsanar, seguin corresponda, lod
Dafios y Perjuicios, conforme a las obligaciones de 1H
Arrendadora conforme al presente, mediante el uso de métodag
normales de construccién/subsanacién (sin horas de trabajp
extraordinarias u otras primas) luego de que la Arrendadorg
haya recibido todos los permisos requeridos para esf
reparacidén, reconstruccidn o Subsanacidn.

Si:

13 de acuerdo con 1la Opinién, el Tiempo Real df
Reparacién excediera de ciento ochenta (180) dias;
ii) a la fecha de ocurrencia de los Dafios y Perjuicios npy
estuviera fisicamente ocupada la totalidad de},
Inmueble para la realizacidn de actividades en formp
activa vy diligente;
iii) los Dafios y Perjuicios ocurrieran dentro de un (1) afig
antes del vencimiento del Periodo de Vigencia y, df
acuerdo con la Opinidén, el Tiempo Real de Reparacidp]
excediera de sesenta (60) dias y el Arrendatario nf

tuviera ningtn derecho a renovar o prorrogar el

Contrato de Arrendamiento o no ejerciera el derecho dil

- // H
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renovacién o prdrroga de este Contrato qe
Arrendamiento dentro de los dquince (15) di§$
posteriores a la ocurrencia de los Dafios y Perjuicig$

(se reconoce que mediante ello se renunciaria ¢
cualquier disposicidén de aviso explicito), o

iv) el costo para la Arrendadora de los Trabajos deg
Reconstruccidén del Inmueble excediera en Un
veinticinco por ciento (25%) o més del monto dql
producto del seguro, si hubiera, puesto a disposicidi

de la Arrendadora,

la Arrendadora podra, mediante Aviso al Arrendatarid
entregado dentro de losgs treinta (30) dias posteriores a 1H
fecha en que 1la Arrendadora haya hecho entrega de 1hl
Opinidén, optar por terminar este Contrato de Arrendamiento

tras lo cual, en caso de terminacidn, el Arrendatarioc harf

entrega de inmediato de la posesién del Inmueble, y la Renth,
\ ,,—14/ / de Arrendamiento y todos los demds montos por los que el
\\\;\m,///// Arrendatario sea responsable conforme al presente s¢
distribuirdn proporcionalmente hasta la fecha efectiva dé
terminaciédn, de manera supeditada a la disposicidén sobrg
rebaja contemplada en la cléausula 13.2 c) mas adelante.
c) Si debido a los Dafios y Perjuicios se declarara que 14
totalidad o parte del Inmueble esta inutilizable o que ng
puede 1ingresarse para hacer Usc del mismo, y si
inmediatamente antes de 1la ocurrencia de los Dafios ¥
Perjuicios el Arrendatario hubiera estado wutilizandg

sustancialmente la totalidad del Inmueble conforme a 1g

exigido de acuerdo con los términos de este Contrato de

._//_
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Arrendamiento, en ese caso, la Renta de Arrendamiento Basd

los Costos Operacionales, los Servicios Basicos dg

Inmueble, los Derechos de Administracidén y los Impuestos

los Bienes Raices pagaderos segin lo dispuesto en g

4
1
3
1
presente se rebajardn a partir de la fecha de los Dafios [y
Perjuicios -en la medida en que efectivamente se hayd
reducido la posibilidad del Arrendatario de hacer Uso dgl
Inmueble, lo que serd determinado por el Perito- hasta 1%
fecha que sea anterior entre i) la fecha correspondiente gl
trigésimo (30°) dia posterior al momento en que el Inmueblld
esté listo para que el Arrendatario inicie los Trabajos qa
Reconstruccidn, segin lo determinado por la Arrendadoral;l
ii) el vencimiento del periodo de indemnizacidén por el qud
responderd el seguro de renta de arrendamiento de 1f

Arrendadora, o iii) la fecha en que el Arrendatario comiencH

a realizar sus operaciones en el Inmueble afectado por 1lof

Dafios y Perjuicios, luego de la fecha de ocurrencia de esoﬂ
Dafios y Perjuicios.

13.3 Dafios y perjuicios al proyecto
Si hubiera Dafios y Perjuicios en el veinticinco por ciento (25%)
o mas de la Superficie Arrendable del Proyecto
independientemente de que haya o no Dafios y Perjuicios en el
Inmueble, la Arrendadora podrd, a su opcidn, mediante aviso al
Arrendatarico entregado dentro de los sesenta (60) diag
posteriores a la ocurrencia de esos dafios, terminar este Contratg|
de Arrendamiento en la fecha especificada en el Aviso, la que np
debera ser menos de noventa (90) ni mé&s de ciento ochenta (180

dias después de la entrega de ese Aviso, en cuyo caso el

- //
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Arrendatario desocuparda y entregara la posesidn del Inmueble |&

mds tardar en la citada fecha de terminacidén, y la Renta dq¢

Arrendamiento y todos los demds montos por los que gl
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Arrendatario sea responsable conforme al presente se distribuirgm

proporcionalmente hasta la fecha efectiva de terminacidn, dg
manera supeditada a la disposicidn sobre rebaja contemplada en 1a
clausula 13.2 c¢) anterior.

13.4 Restauracién del inmueble o del proyecto

a)

b)

Si este Contrato de Arrendamiento no terminara segin ld
dispuesto en este Articulo 13, la Arrendadora proceder%
diligentemente a realizar todas las reparaciones, lﬂ
reconstruccién y Subsanacidén seglin sus obligacionel
explicitas contenidas en este Contrato de Arrendamiento (ep
forma colectiva, “"Trabajos de Reconstruccidén de 1§
Arrendadora”) y, dentro de un periodo de tiempo razonablgl
luego de que se completen los Trabajos de Reconstruccidén dﬁ
la Arrendadora, el Arrendatario iniciard y posteriormente
completard en forma diligente los trabajos de reparacidn
reconstruccidn y Subganacidén que sean de responsabilidad del
Arrendatario conforme al presente (en forma colectiva
“Trabajos de Reconstruccidn del Arrendatario”), e instalarid
todos los accesorios del Inmueble vy reiniciara su%
operaciones en el mismo seglin lo permitido y conforme puedg
exigirse de acuerdo con este instrumento.
Al realizar algin Trabajo de Reconstruccidén de 1z
Arrendadora, esta no estard obligada a reparar o reconstruiy
de acuerdo con los planos o especificaciones del Inmueble ¢

del Proyecto existentes antes de la ocurrencia de los Dafios

_//_
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y Perjuicios, sino que 1la Arrendadora podra reparar (d
reconstruir los mismos en conformidad con los planos [y
especificaciones de su eleccidn, en términos razonableg),
siempre que i) el Inmueble reparado o reconstruido sef
razonablemente comparable en tamafio al Inmueble original,

ii) el wuso y ocupacidn del Inmueble por parte de[,

Arrendatario y el acceso al mismo, y la calidad general defy

W

Proyecto no resulten afectados de manera sustancialment
negativa por alguna diferencia en la forma, en los planos p
en las especificaciones del Inmueble o del Proyecto cop|
respecto a la forma, los plancs y las especificaciones dg|
los mismos existentes inmediatamente antes de la ocurrencip,
de los Danfos y Perjuicios.

.5 Dafios y perjuicios en las Mejoras del Inmueble Arrendado
Por este acto se dispone que se asigna y sera pagadero a l£|
Arrendadora todo el producto del seguro del Arrendatari¢

sobre las Mejoras del Inmueble Arrxendado (el “Producto”).

En el caso de Dafios y Perjuicios al Inmueble en gue esté
Contrato de Arrendamiento no sea terminado en conformidad
con el presente, todo Producto que reciba la Arrendador
como beneficiaria con respecto a las Mejoras del InmueblI
Arrendado serd cedido por la Arrendadora al Arrendatario)
siempre que no haya en ese momento ninguna Situacidn de
Incumplimiento No Subsanado, tras recibir la solicitud dej}
Arrendatario como pagos por avance (“Solicitud(es”) de Pag¢
por Avance). Las Solicitudes de Pago por Avance deberan sex

presentadas en las etapas que determine el Perito y deberan

estar acompafiadas de una declaracidn del Perito en que se
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c)

13.6 Resolucidn de materias
Para los efectos de este Articulo 13, todas las materias respecto
de las cuales se requiera alguna resolucidn, por ejemplo, entre

otras, en qué medida algin &drea del Inmueble o del Proyecto ha

Doc. I-246/20 - P. 101

confirme que, a la fecha de la Solicitud de Pago por Avance|,
el Arrendatario o su contratista ha completadp
satisfactoriamente, sin Derechos de Retencidn, las Mejoraf|
del Inmueble Arrendado hasta por el monto del pagpl
solicitado. El Arrendatario se compromete a que todos log
pagos por avance que reciba en conformidad con el presentg
serdn destinados a cubrir costos en que haya incurrido parg,
completar las Mejoras del Inmueble Arrendado en relacidn coh,
los Trabajos de Reconstruccidén del Arrendatario.
Si hubiera alguna Situacién de Incumplimiento No Subsanad¢
en la fecha en que la Arrendadora reciba una Solicitud d¢
Pago por Avance, la Arrendadora podrad retener el Producto
sin obligarse ante el Arrendatario por concepto de interese

u otros, hasta que se haya subsanado 1la Situacidén d

B -

Incumplimiento.
Si el Arrendatario no completara los Trabajos d%
Reconstruccidn en el momento en que se exija conforme al
presente, la Arrendadora podra realizar esos trabajos vy
destinar el Producto a cubrir el costo de los mismos. EI
Arrendatario deberda disponer que todos sus acreedores
hipotecarios y otros titulares de gravamenes sobre sy
participacién en el Inmueble renuncien a todos sus derechos
al seguro, de modo que todo el Producto pueda utilizarse de

acuerdo con este Articulo 13.5.
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sufrido Dafios y Perjuicios o es inaccesible, o la fecha dentro He

las cuales pueden realizarse los Trabajos de Reconstruccidn de [g

Arrendadora o los Trabajos de Reconstruccidén del Arrendatario,

menos que explicitamente se disponga lo contrario, ser%h

resueltas por el Perito, y su determinacién sera definitiva
vinculante para las partes si no existe error manifiesto.
14. SEGURO Y COMPROMISO DE INDEMNIZACION

14.1 Seguro de la Arrendadora

a) En todo momento durante el Periodo de Vigencia, incluidg

alguna renovacién o prdérroga del mismo, la Arrendador

obtendrd y mantendra con pleno vigor y efecto un seguro dg

Proyecto por los riesgos y por los montos por los que 14

contratarian propietarios razonablemente prudentes ﬁ

propiedades similares al Proyecto, cuya cobertura deld

incluir lo siguiente, en la medida comercialment

o i) seguro contra “todo riesgo” respecto del Proyecto

incluidos los equipos contenidos en €l de propiedad dkl

la Arrendadora o arrendados por esta, por un valor n
inferior al costo total de reemplazo, pero excluida

las Mejoras del Inmueble Arrendado;

R

¥

a
1
a

d
5
i

ii) seguro de calderas y maquinarias (también conocidg

como seguro de averia de equipos), incluida reparacidy,

Yy reemplazo;

iii) seguro de renta de arrendamiento en relacidn con daﬁoé

y perjuicios derivados de un riesgo que esté asegurad¢

conforme a las pélizas de seguro de la Arrendadora;

iv) seguro de responsabilidad comercial general, y

- //
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V) los demds seguros, por lo montos y en los términos qlé

la Arrendadora pueda determinar en términos razonablgs

y en consulta con el Perito (quien deberad ser un
consultor o corredor de seguros de prestigio |g
independiente) .

b) Las pdlizas de seguro de bienes a las que se alude en laqg
cldusulas 14.1 a) i) y ii) y, en la medida aplicable, V)|,
deberan contener una renuncia al derecho de subrogacién ﬂd
la aseguradora ante el Arrendatario y las partes del|
Arrendatario y, a pesar de cualquier disposicidn eq
contrario en este Contrato de Arrendamiento, la Arrendadoxrg|
renuncia por este acto a su derecho a cobro ante el
Arrendatario y las partes del Arrendatario en 1§

concerniente a todas las reclamaciones en su contra por

pérdidas, dafios a bienes muebles e inmuebles, y pérdida ds

W

uso de los bienes que deban ser asegurados por 13

-

Arrendadora en conformidad con las clausulas 14.1 a) 1) 3

ii) o que estén asegurados conforme a otros términos por 1la
Arrendadora, independientemente de que esas reclamaciones sa
originen como resultado de una accidn, omisidn o negligencig
del Arrendatario o de las Partes del Arrendatario.
c) A pesar del aporte del Arrendatarioc a los costos de todos
los seguros que la Arrendadora estd obligada a contratar en
conformidad con los términos de este Contrato ds
Arrendamiento, o gque la Arrendadora obtenga en otros
términos, el Arrendatario no tendrd ninguna participacidn
asegurable en algin seguro de la Arrendadora y, en todo

caso, el Arrendatario no tendrd ninguna participacién en un
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14.2

' Arrendadora) o a causa de algln contenido o articulo por el
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producto ni derecho a cobrar algin producto conforme 4
alguna de las pdlizas de seguro de la Arrendadora.
Efecto del Arrendatario en los seguros de la arrendadora
En el caso de alguna anulacidén real o inminente de algurd
pdéliza de seguro de la Arrendadora u otros o de algin cambig
anverso en dicha pdéliza en relacidén con el Proyecto o algurld
parte de este o su contenido debido a:
i) el uso u ocupacién del Inmueble, o
ii) 1la colocacidén o el hecho de permitir la colocacién dd
algo en el Inmueble o en alguna parte del Proyecto,
iii) algin acto u omisgidn
por parte del Arrendatario o de las Partes del Arrendatarif
o alguna otra Persona autorizada para estar en el Inmueble K
en el Proyecto por el Arrendatario o las Partes de[|

Arrendatario (salve la Arrendadora o las Partes de 1H|

que el Arrendatario o las Partes del Arrendatario seafpl
responsables en algin &rea del Proyecto, en ese caso, sf,
luego de la entrega de Aviso al Arrendatario en que sgl
establezca la naturaleza de la situacidén, condicidén, usoj
ocupacidén u otro factor que dé origen a esa anulacidén real pl
inminente o cambio adverso, y en gque se otorgue al
Arrendatario el periodo de tiempo que dispongan lo$
aseguradores de las pdlizas afectadas para su subsanacidn
g1 el Arrendatario no resolviera la situacidén, condiciédn

uso, ocupacidén u otro factor, la Arrendadora podrd, conform:

L1

a su opcidn:

T Terminar este Contrato de Arrendamiento de inmediatd

= I
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mediante Aviso gi la situacidn, condicidn, usog||
ocupacidn u otro factor que dé origen a la anulacidpl
efectiva © inminente o cambio adversoc no pudierfl
subsanarse, o bien '
II) subsanar la situacidén, condicién, uso, ocupacidn
otro factor que dé origen a esa anulacidn efectiva P
inminente, o abordar el cambio adverso y, para estg|
propdsito, la Arrendadora tendrd derecho a ingresar all
Inmueble, sin otro aviso, todo lo cual serd a expensaﬂ
exclusivas del Arrendatario, quien debera efectuar el
pago del costo a la Arrendadora en un plazo de treintﬁl
(30) dias luego de gque se exija.
b) En el caso de algin aumento de las primas de seguro de 1la
Arrendadora respecto del Proyecto a causa de:

i) el uso u ocupacién del Inmueble, o

ii) 1la colocacidén o el hecho de permitir la colocacidn d¢

algo en el Inmueble o en alguna parte del Proyecto, '
iii) algin acto u omisidén
por p#rte del Arrendatario o de las Partes del Arrendatarig
o alguna otra Persona autorizada para estar en el Inmueble ¢

en el Proyecto por el Arrendatario o las Partes del

Arrendatario (salvo 1la Arrendadora o© las Partes de 1a
Arrendadora), © a causa de alglin contenido o articulo por el
que el Arrendatario o las Partes del Arrendatario sear
responsables en algin &area del Proyecto, el Arrendatarid
debera reembolsar a la Arrendadora ese incremento, comd |
Costo en Exceso, de inmediato luego de que se exija. f

14.3 Seguro del arrendatario

- // 4
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a)

El Arrendatario, a sus expensas, obtendra y mantendra uh
seguro con respecto al Inmueble en todo momento durante ef]
Periodo de Vigencia vy durante cualquier prdrroga [~
renovacidén del mismo (y en los demés periodos, si hubiera|,
en que el Arrendatario ocupe el Inmueble), cuya coberturpl

debera incluir lo siguiente:

i)

Doc. I-246/20 - P. 104§

seguro de responsabilidad comercial general coy|
respecto a las operaciones que se lleven a cabo en el
Inmueble, y con respecto al uso y ocupacidén del
Inmueble y de cualquier otra &area del Proyecto po¥!

parte del Arrendatario, cuya cobertura deberd inclui

L)

las actividades y operaciones del Arrendatario vy d+

=

las Partes del Arrendatario y de cualquiexr otr;
Persona en el Inmueble, y de cualquier otra Persona
que realice trabajos en representacidén del
Arrendatario, sobre una base por siniestro y por up
monto de al menos diez millones de dbélare
($ 10.000.000,00) por siniestro, por lesione
corporales (incluso muerte), dafios personales, dafios 4
la propiedad, pérdida de wuso y responsabilidad
limitada por contaminacién, con ampliaciones poz
responsabilidad legal global de los arrendatarios, pox
el costo total de reemplazo de Inmueble, lo qug
incluye pérdida de uso, proteccidn de propietarios vy
contratistas, cobertura limitada por contaminaciédn,
productos y operaciones completadas; dafios personales,
seguro de responsabilidad contra todo riesgo (incluidg

cobertura de compromisos de indemnizacidén en nombre

- // -
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ig)

iii)
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del Arrendatario en este Contrato de Arrendamiento)
responsabilidad por vehiculos no propios
responsabilidad de empleador o© responsabilida
contingente de empleador y clausula de independenci
de participaciones/separacién de participaciones
responsabilidad cruzada;

seguro de bienes contra “todo riesgo”, lo que incluy

inundacidn, terremoto, derrumbe, colapso d
alcantarillas (incluida cobertura de Participacién e
Inmueble Arrendado), que cubra 1las Mejoras de

Inmueble Arrendado vy todos los demds bienes
cualquiera sea su descripeidn, naturaleza y clase, d
propiedad del Arrendatario o por log que este se
legalmente responsable vy que estén instalados
localizados o situados en el Inmueble ¢ en su entorn
0 en alguna parte del Proyecto, entre los que s
incluyen accesorios de uso comercial, artefactos
instalaciones, divigiones, muebles, equipos, 1l
totalidad del inventario, existencias en venta,

todes 1los letreros del Arrendatario; este segur

deberd ser por al menos el costo total de reemplazo dg

esos Dbienes (nuevos) (8in ninguna rebaja pot

depreciacidn) ;

81 es aplicable, seguro global de caldera y maguinarify

{(también conocido como seguro de averia de equipos
sobre una base de reemplazo o reparacidén integral, col
limites por accidente por un monto no inferior a

costo total de reemplazo de todas las Mejoras de

= 41
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1wv)

V)

vi)
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Inmueble Arrendado (nuevas) y de todas las calderag,

contenedores a presidén, equipos de HVAC y aparatdgg

g
eléctricos varios situados en el Inmueble o en dy

entorno o gue sean de propiedad o de responsabilida
del Arrendatario o de las Partes del Arrendatario;

seguro de interrupcidén de negocios, incluido seguro de

gastos extraordinarios, por los montos gue sean

necesarios para indemnizar integramente al
Arrendatario por la pérdida directa o indirecta de
ventas o de ingresos y gastos extraordinarios que sg
originen o sean imputables a: A) cualquiera de 1los
riesgos que conforme a este Contrato de Arrendamientp

el Arrendatario deba asegurar conforme a sus pdlizag

de seguro “contra todo riesgo” de bienes, calderas [

equipos/de averia de equipos; B) otros riesgog

cominmente asegurados por arrendatarios prudentes,

9]

()

C) impedimento de acceso al Inmueble como resultado d
dichos riesgos o por orden de alguna Autoridad;

seguro de paneles de wvidrio que cubra todos lo

Ul

vidrios en el interior, en el frente o que formeh

parte del Inmueble, excluidos solamente los vidrio

Ul

que formen parte del exterior del Edificio; vy

cualquier otro seguro gque cubra esos riesgos y en la

forma y por los montos gue el Arrendatario puedﬁl

elegir y que la Arrendadora, en términos razonable

U

pueda de tiempo en tiempo exigir mediante Aviso con al

menos treinta (30) dias de anticipacidén; se estipula

que la Arrendadora conviene en que no exigira al

5 4F
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Arrendatario mantener cobertura de seguro adicional
menos que esa cobertura de seguro adicional 2A) hay
llegado a ser en general exigida por los propietarig
de inmuebles en el sector de 1los bienes raice
comerciales en la jurisdiccidn en gue estd situado e
Proyecto; B) sea en general contratado pd
arrendatarios comparables, o €} se reguiera con
resgsultade de la naturaleza especifica, del cambio, de
uso o de la ocupacidén del Inmueble.
i) Todos los deducibles en las pdlizas de seguro ds
Arrendatario a las que se alude en este Articulo 14.
serdn solventados exclusivamente por el Arrendatario
no seran cobrados ni se intentard cobrarlos a 1
Arrendadora; ademds, las pdlizas de seguro a las qu
se alude en este Articulo 14.3 estardn sujetas a 1lg
limites mas altos por los que el Arrendatario pued
optar o que la Arrendadora, en términos razonableg
pueda exigir mediante Aviso con al menos treinta (30
dias de anticipacidn; se estipula que la Arrendadoxn
conviene en que no exigiréd al Arrendatario mantens
limites mas altog a menos gque esos limites més altg
A} hayan llegado a ser en general exigidos por 1ldg
propietarios de inmuebles en el sector de los biens
raices comerciales en 1la Jjurisdiccidn en que est
situado el Proyecto; B) sean en general contratadg
por arrendatarios comparables, o C) se requieran con
resultado de la naturaleza esgpecifica del uso

ocupacidén del Inmueble.

- //
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ii)

iii)

Doc. I-246/20 - P. 11D

Las pd&lizas de seguro a las que se alude en
cldusula 14.3 a) deberan nombrar asegurada adicional |&
la Arrendadora y a cualquier otra Persona designads
por la Arrendadora.
Las pblizas de seguro de bienes a las que se alude &
las cldausulas 14.3 a) ii), 1iii), v) Y, en la medida e

que sea aplicable, vi) deberdn designar beneficiari

n
cl
4
del pago del siniestro a la Arrendadora Yy a cualquigs
Otra persona designada por la Arrendadora con respectg
a las Mejoras del Inmueble Arrendado y deberdn
contener wuna cléusula estandar de hipoteca y ung
renuncia al derecho de subrogacidén de la aseguradoyd
ante la Arrendadora y las Partes de la Arrendadora Wil
a pesar de cualguier disposicidén en contrarilg
contenida en este Contrato de Arrendamiento, el
Arrendatario renuncia por este acto a su derecho =l
cobro ante la Arrendadora y ante las partes de 1H
Arrendadora en lo concerniente a todas lak
reclamaciones en gu contra por pérdidas, dafios 2
bienes muebles e inmuebles, y pérdida de uso de esok
bienes que deban ser asegurados por el Arrendatario en|
conformidad con las clausulas 14.3 a) ii), iii), v) vy
en la medida en gue sea aplicable, vi) o gue seap

asegurados en otros términogs por el Arrendatario

independientemente de que esas reclamaciones s

117

originen como resultado de una accidn, omisién &
negligencia de la Arrendadora o de las Partes de 14

Arrendadora. Todas las pdlizas de seguro a las que sg

- //
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c)

d)
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alude en esta clausula 14.3 b) 1iii) seran de caractd

no contributivo respecto del producto de alglGn otx

seguro del que disponga la Arrendadora y regiré&n cond

pdlizas principales y no adicionales.
El Arrendatario entregard a la Arrendadora el o 1g
certificados de seguro, los gue deberan contener detallg
suficientes que reflejen de manera clara la obtencidn po
parte del Arrendatario de los seguros exigidos e

conformidad con este Contrato de Arrendamiento y e

cumplimiento de sus obligaciones, exigencias y acuerdogd
especificados en este Articulo 14.3, i) antes de gue ocupd
la totalidad o parte del Inmueble para alglin propdsito)

ii) a més tardar treinta (30) dias después de la fech4

efectiva de renovacidén del seguro al que se alude en est

N Articulo 14.3, iii) tras la contratacidén de cada pdliza dg
reemplazo, pero a mas tardar treinta (30) dias después de sp
contratacién, y iv}) a la brevedad luego de que reciba upl
Aviso de la Arrendadora. La entrega a la Arrendadora de uq

certificado de seguro o de alguna revisidén del mismo pok!

parte o en nombre de la Arrendadora no limitard 1

obligacidén del Arrendatario de contratar y mantener segurp|

en conformidad con este Articulo 14.3, ni anulard lo

derechos de la Arrendadora si el Arrendatario no contratara

plenamente los seguros. Cuando se utilice en este Articul

14.3 ¢}, el término “Arrendadora” incluye al administrador

de bienes de la Arrendadora o al administrador de seguros si

hubiera.

Todas las podlizas de seguro (incluidos los certificados dé

= I/

3
3

g
g
1
1
1

s

=

P

B

o

ALY




REPUBLICA DE CHILE

MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-246/20 - P. 1132
- /) -

seguro)} deberan:
i) disponer que el seguro no debera ser anulado sin quf
la aseguradora del Arrendatario dé aviso por escrito H
la Arrendadora con al menos treinta (30) dias dg
anticipacidén (“Aviso de Anulacidén”); a pesar de 1[
anterior, en cualquier caso en gue la aseguradora dell
Arrendatario no convenga en entregar un Aviso de
Anulacidn directamente a la Arrendadora, elly
Arrendatario, mediante su firma y otorgamiento de estd
Contrato de Arrendamiento, se compromete a entregar H
la Arrendadora una copia del cualquier Aviso df
Anulacidén emitido al Arrendatario por su aseguradorgl
/%y'”"'f\\‘ inmediatamente después de recibirlo, o Aviso inmediatq
| de cualquier anulacidén autorizada por el Arrendatariol;

ii} ser contratadas con una compafiia con licencia pargl

vender seguros comerciales en Canada y en la provincifl

en gue esta situado el Inmueble, y

iii) por los montos y con los limites vy deduciblef
razonables, en la moneda de Canada.

e) El Arrendatario conviene en que si no obtuviera o mantuvierg
en vigor algin seguro citade en este Articulo 14.3, o si nb
entregara a la Arrendadora prucbas satisfactorias de s
contratacidén segGn lo exigido en este instrumento, o sfj
algin seguro no fuera aprobado por 1la Arrendadora, eh
términos razonables, y si1 el Arrendatario no iniciarp)
diligentemente la rectificacién (y no continuara luegbi
diligentemente con el proceso de rectificacidn) del caspl

dentro de un plazo de dos (2) dias héabiles luego de recibild
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el Aviso de 1la Arrendadora (en gque manifieste, si hnb
aprobara ese seguro, las razones de su desaprobacidn), [p
Arrendadora tendrd derecho, sin asumir ninguna obligaciph
en relacidén con ello, a contratar ese seguro, VY &
Arrendatario deberd reembolsarle todos los costos en qTe
incurra para ello dentro de un plazo de treinta (30) dias
luego de que se exija su pago como Costos en Exceso, sin
perjuicio de ningtn otro derecho o recursc que pueda ejercer
la Arrendadora en conformidad con este Contrato de
Arrendamiento o la ley por una Situacidn de Incumplimiento
No Subsanado. Sin limitar la generalidad del Articulo 14.5
y a pesar de las disposiciones de esta clausula 14.3 e}, €l
Arrendatario reconoce y conviene en que si no contratara [y
mantuviera en vigor las pdlizas de seguro especificadas ep
este Articulo 14.3, indemnizard y defendera a la Arrendadorp
y a todas las Partes de la Arrendadora y las liberara dg
responsabilidad por todas las Obligaciones que se originen
debido a esto.
14.4 Dafios y perjuicios consecuentes
A pesar de las disposiciones de este Articulo 14, ninguna de la¥
partes serd responsable ante la otra por dafios y perjuiciog|
consecuentes o© indirectos (lo que incluye, para efectos de
aclaracidén, pérdida de oportunidad econdmica o pérdida de
utilidades) .
14.5 Compromiso de indemnizar a la arrendadora
El Arrendatario indemnizard y defendera a la Arrendadora y al |
todas las Partes de 1la Arrendadora vy las liberara de

responsabilidad por todas las obligaciones, demandas, dafios vV

_//..
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perjuicios, costos, pérdidas y gastos, multas, exigencias, penas,
sanciones, motivos de accién 1legal vy fallos de cualquiern
naturaleza, incluidos costos de Subsanacidén y multas y dafios y
perjuicios que se originen por dichas obligaciones, incluidos
todos los gastos y honorarios legales y de otros consultores (en
forma colectiva, “Obligaciones”) a los qgue hayan contribuido log
siguientes hechos o derivados de los mismos:
a) un incumplimiento de alguna de las disposiciones de estg
Contrato de Arrendamiento o de alguna Ley en que incurra e]l
Arrendatario o alguna de las Partes del Arrendatario; '

b) algln acto u omisién de alguna Persona en el Inmueble (salvc

la Arrendadora y las Partes de la Arrendadora) o alglin uso U
»

|

ocupacidédn de algin bien en el Inmueble;

c) alglin acto u omisidn del Arrendatario o de alguna de las
ACION Partes del Arrendatario en algiin lugar del Proyecto o en su
o entorno;

intromisidén en el Inmueble, obstruccidn de este, entregas en

el Inmueble o desde este, interrupcién de los servicios
basicos u otros servicios, lo que incluye, entre otros
servicios de telecomunicaciones y similares, en cualquiex)

caso, independientemente de que sea o no resultado de alglry

=

acto u omisién de la Arrendadora o de las Partes de 1la
Arrendadora;
e) lesidén, fallecimiento o perjuicios a Personas o dafios a 13
propiedad del Arrendatario o de alguna de las Partes del
Arrendatario o de cualquier otra Persona en el Proyecto poy
invitacién, con la autorizacién o el consentimiento del

Arrendatario o de las Partes del Arrendatario, cualgquierd|

=
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sea la causa por la que se originen, salvo si fuergn
provocados debido negligencia o conducta dolosa de 13
Arrendadora y/o de las Partes de la Arrendadora.
Partes

Se conviene en que cada compromiso de indemnizacidn,
exclusién o liberacidn de responsabilidad y renuncia H
subrogacién que se contempla en el presente en beneficio dg

|
la Arrendadora se hard extensivo y serd en beneficio dg

=

todas las Partes de la Arrendadora; solo para este efecto,
en la medida en que la Arrendadora opte expresamente pof!
exigir los beneficios especificados en esta clausula 14.6 a)

y en cualquier otro articulo pertinente en beneficio d

W

alguna de las Partes de la Arrendadora, se acuerda que la

Arrendadora serd agente y fiduciaria de cada una de la:

T

Partes de la Arrendadora.

-

Se conviene en que cada liberacidén de responsabilidad 3
renuncia a subrogacidén conforme al presente en beneficio del
Arrendatario se hara extensiva y serd en beneficio de todas
las Partes del Arrendatario; sclo para este efecto, y en 1ls
medida en que el Arrendatario opte expresamente por exigixn
los beneficios especificados en esta clausula 14.6 b) y ern
cualquier otro articulo pertinente en beneficio de alguna ds
las Partes del Arrendatario, se acuerda que el Arrendatarig
serda agente y fiduciario de cada una de las Partes dell
Arrendatario.

CESION, SUBARRENDAMIENTO Y CAMBIO DE CONTROL
Consentimiento requerido

El Arrendatario:

- // -




REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-246/20 - P. 11|

- Ji -

o no cederd este Contrato de Arrendamiento en Tp
totalidad ni en parte.

ii) no subarrendard ni se desprenderd ni compartira

posesidén de la totalidad ni de parte del Inmueble;

iii) no otorgard concesiones, franquicias, licencias 13§

otros derechos a terceros a fin de usen alguna parte

del Inmueble;

iv) no constituira ninguna hipoteca, carga, debenture ni

gravamen sobre este Contrato de Arrendamiento o 14

participacién del Arrendatario en este Contrato de

Arrendamiento, ni en su totalidad ni en parte;

v) gi el Arrendatario o algln ocupante del Inmueble fuend

en algtn momento una sociedad anénima, fondo |[d

sociedad de personas, no transferira las acciones #d

capital emitidas ni transferird, emitirad ni dividiré
acciones de la sociedad ni de alguna filial de 14

sociedad, ni transferira cuotas del fondo ny
participaciones sociales por un valor que permitp
transferir el control a terceros que no sean lofl
accionistas de 1la sociedad a la fecha o quienef|
controlen el fondo o la sociedad de personas (en formﬁ
colectiva, “VWenta”) ;
vi} si el Arrendatario o algln ocupante del Inmueble fuerp
a la fecha una sociedad anénima, fondo o sociedad de¢|
personas, no se fusionard con una o mads entidades nji
efectuard wuna restructuracidén o reorganizacidp,
corporativa en forma voluntaria ni por ministerio d&«

la ley (en forma colectiva, “Reorganizacién),

= {
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(todo lo anterior se denomina en adelante, individual |b
colectivamente, “Cesidn”; una parte que realiza una Cesifph
se denomina “Cedente”, y una parte que recibe una Cesidn $¢
denomina “Cesionario”),
sin el previo consentimiento por escrito de la Arrendadotra
en cada caso; dicho consentimiento, con sujecidn a las
disposiciones del Articulo 15.3 més adelante, no se denegar%
ni postergarda injustificadamente. A pesar de cualquié?
disposicién en contrario contenida en las clausulag
anteriores, las disposiciones de la clausula 15.1 a) v} n¢
regirdn para una Venta por parte del Arrendatario (siempy
que el Arrendatario esté ocupando el Inmueble) en tanto %

Arrendatario sea una sociedad andnima cuyas acciones s

transen en una bolsa de comercioc reconocida en Canada

— Bl

Estados Unidos.

Para mayor certeza, se conviene en que sera razonable que 1

R

Arrendadora deniegue su consentimiento para una Cesién: ||
i) si el Cesionario propuesto no tuviera un budq
prestigio comercial y experiencia en el uso que haré
del Inmueble en conformidad con los términos de estq
Contrato de Arrendamiento;
ii) ei el Cesionario propuesto no tuviera una solidep
financiera al menos suficiente para cumplir con todajs

las obligaciones del Arrendatario de acuerdo estf

instrumento con respecto al Inmueble Cedido;

=
==
'—l-
—

si el Cesionario propuesto o algln ejecutivo principall,
del Cesionario propuesto o algln accionista principall

del Cesionario propuesto tuviera un historial dg

= LK
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iv)

V)

vi)
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incumplimientos con respeto a otros arrendamientop

comerciales © no tuviera un historial satisfactorio dg

cumplimiento de las Leyes;
con sujecidén a la oracidén final de esta clausula 15.

b), si el Cesionario propuesto fuera un arrendatario

ocupante existente de alguna parte del Proyecto o d

algGn otro edificio de propiedad de la Arrendadora
administrado por esta o alguna de sus sociedade
filiales (segln se define ese término en la Ley (¢
Sociedades Comerciales de Canadd), o si un Cesionari
propuesto estuviera en alguna forma afiliado con \
arrendatario u ocupante existente de alguna parte de
Proyecto;
con sujecidn a la oracidén final de esta clausula 15.
b)Y, =i el Cesionaric propuesto fuera a la fecha,
hubiera sido dentro de los seis (6) meses anterioreq
una persona involucrada en negociaciones de buena f
con la Arrendadora en relacidn con el arrendamiento d
algGn inmueble en el Proyecto, o si el Cesionari
propuesto estuviera en alguna forma afiliado con es
persona;

con sujecién a la oracidn final de esta clausula 15

1
it

<
d
g
q
d
1
1

b}, si la Renta de Arrendamiento pagadera &R

conformidad con la Cesidn propuesta fuera menor que la

especificada en este instrumento, o si la Cesi¢n

propuesta fuera en términos mas favorables para el

Cesionario que 1las condiciones contempladas en ¢l

presente;

~ I
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vii) gi la Cesién propuesta, © el uso u ocupacidn propuestpl
del Inmueble por parte del Cesionario propuesto dierﬂ
origen a un incumplimiento de algin contrato dg
arrendamiento, acuerdo de arrendamiento u otro acuerdd
gue sea vinculante para la Arrendadora con respecto H

alguna parte del Proyecto;

viii) si hubiera a 1la fecha alguna Situacién df

Incumplimiento No Subsanado o si el Arrendatari

G}

tuviera algtn incumplimiento conforme a algGn otr

o
contrato por escrito con la Arrendadora que afecte aq
Inmueble luego del recibo de un aviso por escrito aﬂ
respecto y del vencimiento del correspondiente periodq
de subsanacidn aplicable;
ix) sin que resulte afectada la interpretacién ddl
Articulo 9 o alguna otra disposicién del presente, ¢

1
1
opinién de la Arrendadora en términos razonables, sﬂ
el uso propuesto del Inmueble por parte del Cesionarig

g

propuesto A) fuera incompatible con el uso de otrdg
arrendatarios del Proyecto o parte del Proyecto en que
estd situado el Inmueble; B) impusiera mayor carga 3l
Proyecto, en cuanto a necesidades de estacionamiento |¢
algin otro factor, que el Uso del Inmueble, o C) dieta
origen a un incumplimiento de alguna de las demds
disposiciones de este Contrato de Arrendamiento;
x) sl la Arrendadora no recibiera informacidn suficiente
que le permita adoptar una determinacién relativa |a
las materias contempladas en esta clausula 15.1 b);

xi) en el caso de una Venta propuesta, si la Arrendadora

= ##|%
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no pudiera establecer fehacientemente, en términps
razonables:
1) que la solidez financiera del Arrendatario hp

resultara afectada adversamente por esa Ventf,

y/o

IT) que habra continuidad en las préactichs
comerciales o de administracién 1luego de LR

Venta propuesta;

xii) en el caso de una Reorganizacién propuesta, si Im
Arrendadora, en términos razonables:
I) no llegara al convencimiento de que solidgf
financiera de la entidad que se origine por Lp
Reorganizacién serd igual o mejor que la dgh
Arrendatario a la fecha de este Contrato gp
Arrendamiento;

II) no 1llegara al convencimiento de que habra

continuidad en las practicas comerciales o de
administracién luego de la Reorganizacidn
propuesta, y/o
III) si pensara que la naturaleza o cardcter del
negocio propuesto del Arrendatario luego de la
Reorganizacién podria perjudicar los negocios|o
la reputacidn de la Arrendadora o reflejarse
desfavorablemente en el Edificio, perjudicar |a
la Arrendadora u otros arrendatarios del
Edificio o su imagen, o ser inmoral, ilegal |0
carente de ética;

xiii) si el Arrendatario no proporciona a la Arrendadora

..//..
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con al menos quince (15) dias de anticipaciédn un Avigo

de la Cesidn Propuesta acompafiadc de toda 1la
informacién requerida en conformidad con lo dispuest¢

en el Articulo 15.2 mas adelante, ©

xiv) si hubiera algin otro motivo razonable no especificaddp

previamente para denegar el consentimiento.

A pesar de cualquier disposicidn en contrario contenida gt
las clausulas precedentes, las disposiciones de 1a§
clausulas 15.1 b) iv) o v) o vi), seglin corresponda, n$

|

regiran en el caso de que la Arrendadora no tenga y r@
tuviere, dentro de los nueve (9) meses posteriores a 14
fecha en que reciba el Aviso de Cesién, inmuebles en 4]

Proyecto disponibles para arrendamiento que pueddy

satisfacer razonablemente las necesidades del Cesionario
c) Si la Arrendadora aplazara o denegara su consentimiento pay

alguna Cesidn, independientemente de que tenga o no derech

- Y S—

a hacerlo, no seré& responsable de ninguna Obligacid

1

derivada de ello y el Arrendatario no tendrd derecho

terminar este Contrato de Arrendamiento ni a ejercer ningd

BT

otro recurso al respecto, salvo solicitar a un tribunau
competente una orden que obligue a la Arrendadora a otorgaﬁ
ese consentimiento. Si el Arrendatario solicitara a 'uﬁ
tribunal dictar una orden que obligue a la Arrendadora J
otorgar su consentimiento, la Arrendadora debera cooperaﬁ
con el Arrendatario a fin de hacer mids expedita y facilita
la audiencia para solicitar esa orden, conforme pueda seﬂ

necesario a la luz de las circunstancias.

d) El Arrendatario tendrd derecho a publicar avisos respecto dJ

i |
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la disponibilidad de una parte o de la totalidad o de
Inmueble para arrendamiento o subarrendamiento, con 1
condicién de que reciba para ese aviso el previ

consentimiento por escrito de la Arrendadora, el que no s

denegard ni aplazard injustificadamente, y queda confirmadpi

por este acto que en ningin caso ese aviso contendré algungl

referencia a las tarifas de arrendamiento.
Si la Arrendadora no respondiera a una solicitud d

congsentimiento dentro de un plazo de quince (15) dias lueg]

de recibir esa solicitud y toda la demds informacidén qud

debe proporcicnarse a la Arrendadora, se considerara qug

esta ha denegado su consentimiento.
Obtencidédn de consentimiento

Todas las solicitudes de consentimiento para alguna Cesiﬂ

deberan presentarse por escrito a la Arrendadora junto cdr

todos los detalles relativos a la Cesidn, lo que incluyse
entre otros:
i) una copia de la oferta u otxo acuerdo conforme al cug
haya de realizarse la Cesidn propuesta, y
ii) 1la informacibén por escrito que un arrendador pudiex
justificadamente exigir con respecto a un Cesionari

propuesto y que podria requerirse para otorgar a ]

Arrendadora toda la informacidén necesaria a fin d
determinar si se ha cumplido © no con 1§

disposiciones de la clausula 15.1 b) anterior; dich

informacién deberd incluir, entre otros, el nombre,
actividad y, si corresponde, el domicilio particular

los nimeros telefénicos, la experiencia comercial,

= ff
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informacién y calificacidén crediticia, la situacidn
financiera, referencias bancarias y comerciales, urna
descripcidn de las actividades que habra de realizaq

el Cesionario en el Inmueble y las necesidades dd
estacionamiento para esas actividades.

b) En relacidn con la solicitud de consentimiento formulada |4
la Arrendadora por el Arrendatario con respecto a 14
realizacién de una Venta o Reorganizacidn, y en cualquieﬁ

I
otro momento en que la Arrendadora determine que ha tenidh

lugar o esta pendiente una Venta o Reorganizacién, el
Arrendatario pondra a disposicidén de la Arrendadora o de spy
representante la informacidén gque justificadamente puedp
solicitar la Arrendadora a fin de determinar si otorgar o nq
su consentimiento para esa Venta o Reorganizacidén ¢
determinar si ha habido o no alguna Venta o Reorganizacidn

segln corresponda; a solicitud del Arrendatario, antes d¢

recibir esta informacidén para su inspeccidn, la Arrendadora
deberda firmar y otorgar al Arrendatario un acuerdo dé\
confidencialidad razonable.
c) El Arrendatario serd responsable de pagar a la Arrendadora‘
todos los costos en que esta tGltima incurra al considerar y
procesar la solicitud de consentimiento; estos costosl
incluirdn, entre otros, el costo de cualquier revisgidr
crediticia, costas legales y derechos de administraciér‘
razonables de la Arrendadora; todos los costos en que
incurra la Arrendadora con respecto a la solicitud de

|
consentimiento seran de responsabilidad del Arrendatario,||

|
quien debera pagarlos de inmediato a requerimiento, incluso,i

_//_
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en el caso del consentimiento, independientemente de qug
este sea o no otorgado por la Arrendadora. A pesar dd
cualquier disposicién en contrario contenida en estd
Contrato de Arrendamiento, luego de que la Arrendadoxdq
reciba alguna solicitud de consentimiento para una Cesidﬂ
por parte del Arrendatario, la Arrendadora tendra la opcidm
de solicitar al Arrendatario que primero realice a 1f

|
Arrendadora un depdsito a cuenta de todos los costos antefy

citados; este depdsito serd por un monto de mil délareﬂ
($ 1.000,00) y debera realizarse antes de que la Arrendadorg

2
tenga que considerar la solicitud de consentimiento para l%
Cesidn.
Opcibn de la Arrendadora
A pesar de las demés disposiciones contenidas en este

Articuleo 15, la Arrendadora tendrd las siguientes opciones

las que podrd ejercer mediante Aviso entregado aL'

Arrendatario dentro de un plazo de quince (15) dias luego d¢
que se cumplan las disposiciones del Articulo 15.2 anterior
i) consentir o no consentir en la Cesidn propuesta, per¢
se estipula que si la Arrendadora optara por no dar ST
consentimiento, deberd dar al Arrendatario un Aviso en
que exponga las razones de ello, o bien
ii) terminar este Contrato de Arrendamiento en lo due
respecta a la totalidad o parte del Inmueble -seglr
corresponda- que sea objeto de la Cesidn propuestd
{“*Inmueble Cedido”), con efecto a la fecha indicada er
la clausula 15.3 b) siguiente.

Si la Arrendadora optara por terminar este Contrato dg

_//_
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Arrendamiento en conformidad con las disposiciones de 1lg
cldusula 15.3 a) 1ii) anterior, el Arrendatario tendra
derecho -el que podrid ejercerse mediante Aviso a 1lg|
Arrendadora dentro de quince (15) dias luego de recibir el
Aviso de Terminacién- a retirar 1la solicitud d¢
consentimiento de la Cesidén propuesta, en cuyo caso el
Arrendatario no procederd con la Cesibén propuesta, el Avisp
de terminacidn quedard nulo y este Contrato de Arrendamientd)
continuaréd con pleno vigor y efecto de acuerdo con sug
términos. Si el Arrendatario no entregara el Aviso de retirp
de su solicitud de consentimiento para la Cesidn propuestal
segtn lo antes indicado, este Contrato de Arrendamiento cop
respecto al Inmueble Cedido terminard con efecto a la fechﬁ
de inicio de la Cesidén propuesta (sin considerar ningGp|
periodo de realizacidén de instalaciones o de ocupacién*
anticipada u otro periodo durante el cual el Cesionarip|
propuesto tenga derecho a ocupar el Inmueble Cedido fuerpy
del periodo propuesto de Cesidn) y, en o antes de esa fechal,
el Arrendatario harda entrega a la Arrendadora de la posesidp
del Inmueble Cedido expresamente de acuerdo con esth
Contrato de Arrendamiento.
Si la Arrendadora terminara este Contrato de Arrendamientp
en lo gque respecta solo a una parte del Inmueble en
conformidad con las disposiciones de la clausula 15.3 a} iif)|
anterior, el Arrendatario por este acto otorga derecho a la
Arrendadora (y a cualquier otra persona autorizada por la
Arrendadora), en comin con el Arrendatario y con todas lals

deméds personas con ese derecho, a utilizar, para 1lds

- /7 4
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15.4 Términos de cesidn

En el caso de alguna Cesidén, la Arrendadora tendra los siguientef|

derechos:

a)

b)

Doc. I-246/20 - P. 126

propdsitos a los que estén destinadas, todas las partes del

Inmueble correspondientes a Instalaciones Comunes (comg

corredores, bafios, vestibulos y similares), o qug|
razonablemente se requieran para acceder al Inmueble Cedidc:I
o en relacién con su uso (como A&areas de recepcidn

corredores interiores, sistemas mecanicos o eléctricos

o

ductos y similares), y la Arrendadora tendra derecho {§

completar cualquier pared divisoria requerida para ello a}
expensas exclusivas del Arrendatario, lo que se pagara com?|

W

Costo en Exceso en conformidad con este Contrato dq‘

Arrendamiento. |

solicitar al Arrendatario y al Cesionario celebrar ujl
acuerdo por escrito para implementar modificaciones a estq
Contrato de Arrendamiento, a fin de hacer efectivo e]
ejercicio de alguno de los derechos de la Arrendadorp
conforme al presente;
solicitar al Arrendatario y al Cesionario celebrar upl
acuerdo por escrito (“Acuerdo de Asuncidn de Obligaciones”ﬂ

con la Arrendadora mediante el cual las partes convengan en

.

i) asumir solidariamente todas las obligaciones de

=

Arrendatario en conformidad con este Contrato

—&

£

Arrendamiento en la medida aplicable al Inmuebl

Cedido, y convenir en obligarse solidariamentj

I -

conforme a todas las disposiciones de este Contrato d

Arrendamiento en la medida aplicable al Inmuebhq
[
l
.'
|

~ fd
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Cedido (por este acto se confirma que, en el caso df
una Cesidn en conformidad con las clausulas 15.1 a
iv) o v), el Contrato de Asuncidén de Obligaciones ser%
el contrato que segln lo exigido por la Arrendadorpl

deba firmar la Arrendadora y el Arrendatario par#

reconocer la existencia de hipoteca, carga, debenture

y

gravamen o venta, segOn corresponda); Yy

ii) en la medida en que lo permitan las Leyes aplicables

Y

renunciar a todo derecho a renunciar, repudiar 1
|
tener el Cesionario © alguna otra Persona en su nombre

terminar este Contrato de Arrendamiento que pueda

en conformidad con algin proceso de quiebra

insolvencia, 1liquidacidén o concordato con otrosg

acreedores, 1lo que incluye, entre otros, la Ley dT.

Quiebras e Insolvencia (Canadd) o la Ley de ConcordatoI

con Acreedores de Sociedades (Canadd), acordar que en|

el caso de ese proceso, la Arrendadora constituiri ung

L

clase separada para efectos de votaciédn. {
Si el Cesionario estuviera constituido, establecido Q |
residiera en una jurigdiccidén que no sea la Provincia de*
Ontario, el Contrato de Asuncidén de Obligaciones deberé\
contener una declaracidén del Cesionario en que acuerdd

gometerse a las leyes y a los tribunales de la Provincia dg
Ontario, y deberd estar acompaflado del informe en derechd
del abogado del Cesionario en que conste que el Contrato de'
Asuncidén de Obligaciones es vinculante para el Cesionario d |
|

acuerdo con sus términos y ejecutable en contra del

Cesionario en la Provincia de Ontario y en la jurisdiccidn
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en que el Cesionario tenga su residencia o domicilio.
&) recibir el cincuenta por ciento (50%) de todos los montog
que hayan de pagarse al Arrendatario conforme al contratd|
relativo a esa Cesidén que excedan de la Renta dg

Arrendamiento pagadera conforme a este Contrato ds

AV

Arrendamiento (respecto del cual 1la Arrendadora tieng
derecho a recibir el c¢ilen por ciento (100%)), menos
gsolamente, los costos  menores directos razonablesg
solventados por el Arrendatario en relacién con esa Cesiénl
(incluidas comisiones de corretaje, costos de publicidad ¥
alicientes, todo lo cual deberd constar en facturas cuya‘
copla deberda entregarse a la Arrendadora), y cualquiex
contraprestacidén que sea pagada de buena fe al Arrendatarig
por equipos, muebles y otros bienes que el Arrendatario debg|

traspasar como parte de la operacidén de Cesidén y que no sea

justificadamente imputable a 1la participacidén del

Arrendatario en este Contrato de Arrendamiento, y menos, en

|

|

subarrendamiento iguales a los montos que deba pagar e]‘

el caso de un subarrendamiento, todos los montos a cobra#

por parte del Arrendatario conforme al contrato dg

Arrendatario conforme al presente cada mes durante 14 |
vigencia del contrato de subarrendamiento con respecto al‘
Inmueble Cedido;
d) solicitar al Cesionario, en el caso de una Transferencis
mediante subarrendamiento, renunciar a cualqguier derecho er]|
conformidad con alguna disposicién legal con efecto igual c?
similar, incluidas, entre otras, las clausulas 17, 21 y 39‘

2) de 1la Ley de Arrendamientos Comerciales (Ontario) ¥V

-//_
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e)

15.5

a)
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cualquier modificacién de las mismas; mantener el Periodo de

Vigencia no vencido de este Contrato de Arrendamiento o una

parte del mismo, u obtener cualquier derecho a celebrar

algin contrato de arrendamiento u otro acuerdo directamenkte

con la Arrendadora respecto del Inmueble o alguna parte gde

€l, o continuar en posesién de alguna parte del Inmueble,

exigir -en el caso de una Cesgidn mediante subarrendamientp,

a opcibn de la Arrendadora, luego de que tenga lugar uha

Situacién de Incumplimiento No Subsanado en cuanto al pago

de la Renta de Arrendamiento, tras recibir un Aviso de la

Arrendadora- gque todos los montos gue debe pagar el

Cesionario cada mes con respecto al Inmueble Cedido sean

pagados directamente a la Arrendadora, quien destinard es¢s

pagos a cubrir las obligaciones del Arrendatario conforme

este Contrato de Arrendamiento, pero no se considerard que

ese cobro o la aceptacidn de alguna Renta de Arrendamient

por parte de la Arrendadora constituye una renuncia a 1d

derechos de la Arrendadora conforme al presente o una

aceptacidn de esa Transferencia o consentimiento para 1

a

migma (si esa aceptacidén o consentimiento no se hubiera ain

otorgado expresamente) o una liberacidén de alguna de 13
obligaciones del Arrendatario segtn este instrumento.
Efecto de la Cesidn

Ningln consentimiento de la Arrendadora para una Cesidn s
hard efectivo a menos que se otorgue por escrito con 1

firma de 1la Arrendadora. Ninguna Cesgidn y ningQ

consentimiento de la Arrendadora para una Cesién constituing

s

e

=

[
Il

una renuncia a la necesidad de obtener el consentimiento de

=
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la Arrendadora para alguna otra o posterior Cesidn.
b) El Arrendatario no serd 1liberado de alguna de sus
obligaciones conforme al presente en el caso de algunalt
Cesién o de alglin consentimiento de la Arrendadora para una

Cesibn; el Arrendatario continuard sujeto a todas sug

obligaciones de acuerdo con este Contrato de Arrendamientd

=4

durante el resto del Periodo de Vigencia, con sujecidn a 1¢
dispuesto en la clausula 15.5 d) més adelante. A pesar de 1l¢
anterior, en el caso de que este Contrato de Arrendamientol
sea cedido por el Arrendatario, en la medida en que los
montos pagados por el Arrendatario con respecto al Inmueblel
de acuerdo con este Contrato de Arrendamiento sean a 14
fecha de la cesidn menores o mayores dque los montos que
segin lo determinado por la Arrendadora sean pagaderosg
conforme a este Contratc de Arrendamiento, en ese caso, &,

opcidn de la Arrendadora y sin perjuicio de los derechos dsg

la Arrendadora ante el Arrendatario, el Cesionario deber3

pagar el déficit y cualquier pago en exceso podra serI

otorgado o abonado a la cuenta del Cesionario, todo d4g|

acuerdo con los términos de este Contrato de Arrendamiento;

en la medida en que 1la Arrendadora pague o abone al|
Cesionario el monto pagado en exceso, el Arrendatarid |
renuncia por este acto a todo derecho a ese pago en exceso 3
libera a la Arrendadora al respecto. ‘
c) El Arrendatario consiente ademds en lo siguiente:
i) Cesiones de este Contrato de Arrendamiento;
ii) cambios de este Contrato de Arrendamiento que puedarw

ser realizadas entre el Cesionario y la Arrendadora

-//..
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d)

Doc. I-246/20 -~ P, 13Q,

(“Cambios”) ;

iii) Modificaciones que pueda realizar el Cesiocnario d¢¢

acuerdo con 1las disposiciones aplicables de esté
I

Contrato de Arrendamiento,

sin el consentimiento o acuerdo adicional del Arrendatarig,
y el Arrendatario continuard sujeto a todas sus obligacionegg
conforme al presente, a pesar de cualquier otra Cesidén o de

alguna Modificacidén o Cambio, pero solo en la medida de sué

obligaciones si no se hubieran efectuado las Cesiones

Cambios o Modificaciones vy, para mayor certeza, las

o

obligaciones del Arrendatario conforme al presente no
incrementaran como resultado de las Cesicnes, Cambios
Modificaciones. La Arrendadora conviene en proporcionar g
Arrendatario, previo recibo de una solicitud por escritd
una copia de las Cesiones o Cambios y aviso de cualquig
Modificacidn.
8i algln Cesionario prorrogara o renovara este Contrato d
Arrendamiento en conformidad con algin derecho, opcidn
otra oportunidad otorgada al Arrendataric conforme a

presente o, si algin Cesionario arrendara otro inmuebl]

sobre la base de algun derecho, opcidén u otra oportunidad

otorgada al Arrendatario de acuerdo con este instrumento, e
Arrendatario sera solidariamente responsable con e
Cesionario de todas las obligaciones del Arrendatari
derivadas del ejercicio de la opcidn de prbérroga
renovacién durante todo el Periodo de Vigencia de 1
Renovacién y de todas las obligaciones del Arrendatari

derivadas de la expansién del Inmueble, segln corresponda

- //
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e) Cada Cesionario estard obligado a cumplir con todas lalg
obligaciones del Arrendatario conforme a este Contrato dg
Arrendamiento. El Arrendatario exigird el cumplimiento I
todas esas obligaciones a cada Cesionario. Toda Situacidn :j
Incumplimiento de un Cesionario constituird también unf
Situacidén de Incumplimiento del Arrendatario.

£) El Arrendatario conviene en que si un Cesionario o u

tercero en su nombre repudiara, terminara o renunciara

TR = -

-

este Contrato de Arrendamiento debido a algin proceso

quiebra, insolvencia, liquidacidn o concordato con otro

0

acreedores, lo que incluye algln proceso conforme a la Leg
de Quiebras e Insolvencia (Canadd) o la Ley de Concordatl
con Acreedores de Sociedades (Canadd), o si la Arrendador

terminara este Contrato de Arrendamiento como resultado d

0 W 0O

algGn acto o Situacién de Incumplimiento de algill

|

Cesionario, el Arrendatario, no obstante, continuard siendg

responsable de cumplir con todas sus obligaciones durante e

tiempo que hubiera correspondido al resto del Periodo d%
Vigencia de no ser por esa renuncia, repudiacién ¢
terminacién vy, a solicitud de 1la Arrendadora, deberﬂ
celebrar un nuevo Contrato de Arrendamiento del Inmueble poJ
el resto del Periodo de Vigencia y, en lo que respecta a lJ
demds, en los mismos términos y condiciones que estf
Contrato de Arrendamiento, con sujecibén a las modificacioneg
por escrito del mismoe en gque el Arrendatario vy lﬂ
Arrendadora hayan convenido en alguna fecha anterior a 1ﬂ

renuncia, repudiacidén o terminacidén, y con la salvedad dﬂ
[

que el Arrendatario aceptard el Inmueble en las condicionef
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en gue se encuentre.

15.6 Cesidon por parte de la arrendadora

La Arrendadora tendrda derecho a vender, arrendar, traspasar

-

hipotecar o enajenar en otra forma el Proyecto o parte de &€l, y|&
ceder este Contrato de Arrendamiento y cualquier participacién di¢
la Arrendadora conforme al presente sin ninguna restriccidn. si
la Arrendadora vendiera, arrendara, traspasara, hipotecara (¢
enajenara en otra forma el Proyecto o parte de él, o si cedier%
este Contrato de Arrendamiento y alguna participacién de 14
Arrendadora conforme al mismo, en ese caso, en la medida en qyg
el comprador o cesionario convenga con la Arrendadora en asumiq
los compromisos y obligaciones de la Arrendadora segun estld
instrumento, la Arrendadora, sin ningGn otro acuerdo, seré

'

liberada de toda obligacién conforme a los términos de est

Contrato de Arrendamiento.

15.7 Cesiones permitidas - Se elimina intencionalmente

16. ESTATUS Y SUBORDINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

16.1 Declaracidn de estatus

a) El Arrendatario, dentro de un plazo de diez (10) dias luegp
de la solicitud por escrito de la Arrendadora, firmara y
otorgard a la Arrendadora, © a alguna entidad crediticia
comprador o cesionario efectivo o© propuesto de lal
Arrendadora, una declaracidn o certificado (“Declaracién d¢
Estatus”), en la forma solicitada por la Arrendadora, en qu¢
confirme (o si este no fuera el caso, en que establezca lag
objeciones pertinentes): ‘
i) que este Contrato de Arrendamiento no contieng!

modificaciones (o 81 estuviera modificado, cudles son
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ii)

iii)

iv)

vii)

Doc. T-246/20 - P. 134

las modificaciones) y que se encuentra en plenc vige
y efecto;
la fecha de inicio y de vencimiento del Periodo d
Vigencia y las fechas hasta las cuales se ha pagado 1
Renta de Arrendamiento Base y cualquier otra Rentq
incluida cualquier renta de arrendamiento pagada pd
anticipado;

que el Arrendatario estd en posesidn del Inmueble;

si existe o no alguna Situacién de Incumplimiento dgl

Arrendatario o algin incumplimiento de la Arrendadox
de acuerdo con este Contrato de Arrendamient
(cualguier Situacidn de Incumplimiento o) 1]
incumplimiento de la Arrendadora, segfin correspondd
deberd identificarse explicitamente);
gue no existe ninguna razén por la que no pued
exigirse el pleno cumplimiento de las obligaciones de
Arrendatario conforme a los términos de este Contrat
de Arrendamiento, Y gue no existen defensas
contrarreclamaciones ni derechos de compensacidn z
regpecto;
los detalles de cualquier obligacién pendiente, ¢
hubiera, o] S8ituacién de Incumplimiento
incumplimiento de la Arrendadora, si hubiera, conforn
a algGn acuerdo entre las partes, distinto a est
Contrato de Arrendamiento, que afecte las obligaciong
de alguna de las partes en conformidad con est
instrumento, v/o

cualquier otro item que deba ser confirmado

=
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reconocido segin lo solicitado razonablemente por 1h

Arrendadora o un acreedor hipotecario o comprador reall

0 potencial.

b) Ademéds de lo anterior, la Declaracidn de Estatus puedg
también requerir que el Arrendatario:

i) (tachado) ;

ii} acuerde, confirme y reconozca que no convendra ep
ninguna modificacidn, renuncia o) terminaciéd
anticipada de este Contrato de Arrendamiento y que ngd
pagard ninguna Renta de Arrendamiento con ung|
anticipacién superior a un (1) mes respecto de log
plazos especificos de este instrumento sin el previ

consentimiento por  escrito de algin acreedon

hipotecario o cesionario de la Arrendadora a gquien

deba entregarse la Declaracidén de Estatus.

e) Queda por este acto entendido y acordado que la Declaracid
de Estatus podrd estar dirigida y tiene por objeto servir 4
base a la Arrendadora o a una entidad crediticia, compradg

o cegionario real o potencial de alguna participacidén de 1

Arrendadora en este Contrato de Arrendamiento © en e

Proyecto.
16.2 Subordinaciodn
a) Opcidén de la Arrendadora o del titular de alguna hipotecyg,
escritura de fideicomiso o gravamen (cualgquiera de estdq
instrumentos se denomina en el presente “Hipoteca” d,
colectivamente, “Hipotecag”, y su titular se denoming
“Acreedor Hipotecario”), la gque deberd manifestarse pdy
1

escrito, este Contrato de Arrendamiento y los derxechos de

- /1|
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Arrendatario conforme al presente estén y estardn sujetos|y
subordinados a todas 1las Hipotecas y a todas 13%
servidumbres y derechos de paso (“Servidumbres”) existentegsg
ahora y en el futuro en el Inmueble o el Proyecto o gn
alguna parte de ellos o que en alguna forma los afecten
incluidas todas las renovaciones, ampliaciones

modificaciones y reemplazos de alguna Hipoteca

S o T = W

Servidumbre. El1 Arrendatario, en cualguier momento previ
Aviso del Acreedor Hipotecario de la Arrendadora con ur
anticipacién de «cinco (5) dias, se convertirid ¢
arrendatario de ese Acreedor Hipotecario o de cualquis

parte cuyo derecho al Proyecto sea superior al de 1

7S T T WY

Arrendadora, en los mismos términos y condiciones ante
indicados.
El Arrendatario firmard a la brevedad, a requerimiento de 1
Arrendadora, los certificados, contratos, instrumentos

subordinacién o de cambio de arrendador, o 1los demd

instrumentos o© contratos que se soliciten a fin 4
subordinar este Contrato de Arrendamiento y todos 1lg
derechos del Arrendatario conforme al presente a cualguier
de dichas Hipotecas o Servidumbres, o a fin de hace

plenamente efectiva alguna de las disposiciones de est]

— 0 =R @ @ @ m

Articulo 16.

okt Siempre gue no haya ninguna Situacién de Incumplimiento N

i = o

Subsanado y a solicitud y a expensas exclusivas de
Arrendatario, la Arrendadora hara los esfuerzaﬁ
comercialmente razonables para obtener del Acreedo

Hipotecario, en su formulario esté&ndar, su compromiso d

.
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d}

permitir al Arrendatario continuar ocupando el Inmueble ¢
acuerdo y en conformidad con los términos de este Contrat
de Arrendamiento.
Tras el cambio de arrendador, 1las obligaciones ds
Arrendatario de acuerdo con este Contrato de Arrendamient
continuaran con pleno vigor y efecto conforme a losg mismg
términos, condiciones y compromisos contenidos en est
instrumento, con la salvedad de que, luego del cambio g
arrendador, ni el comprador de la participacién de X
Arrendadora en este Contrato de Arrendamiento ni el Acreedd
Hipotecario, segin corresgponda:
i) serd responsable de algGn acto u omigidén de I
Arrendadora;
ii) estara sujeto a algin derecho de compensacidn
defensa que el Arrendatario pueda tener ante J
Arrendadora, o

iii) estard obligado por algin pago anticipado de

Arrendatario que corresponda a la Renta d

Arrendamiento de mé&s de un mes o por algun

modificacidén previa de este Contrato de Arrendamientg

a menos que ese pago anticipado o modificacién hayt

sido aprobado por escrito por el comprador o© ¢
Acreedor Hipotecario o algin predecesor, salvo 1

Arrendadora.

16.3 Registro

El Arrendatario no registrard este Contrate de Arrendamiento o

ningtin resumen o aviso del mismo (“Aviso de Arrendamiento”

salvo en la forma que la Arrendadeora haya aprobado por escritd

- //
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esta aprobacidn no debera denegarse ni postergar4¢
injustificadamente, pero gueda entendido que serd razonable qui¢
la Arrendadora deniegue su consentimiento si el Aviso d?
Arrendamiento incluyera alguna condicidén financiera de esté
Contrato. El1 Arrendatario serd exclusivamente responsable de

i
todos los costos de preparacidén, aprobacidén, formalizacidn

registro de cualquier Aviso de Arrendamiento o de otro documenf

que deba ser registrado por el Arrendatario, incluidos, enty

——O——<-

otros, los costos razonables de aprobacidén de dicho instrument

en gque incurra la Arrendadora, los que seran pagaderos conform

———

al presente como Renta Adicional dentro de los treinta (30) diags

posteriores a la fecha en que se exija su pago. El1 Arrendatari

B3

entregarid a la Arrendadora los detalles del registro vy u

duplicado del documento registrado dentro de un plazo razonabl

e

,}?;,.'*\ luego de la fecha en que el Arrendatario registre o disponga
permita gue se registre contra el titulo del Proyecto algin Avig
de Arrendamiento u otro instrumento. Antes del vencimiento
terminacidén anticipada de este Contrato de Arrendamiento, ¢
Arrendatario, exclusivamente a sus expensas, hard las gestiong
para anular o eliminar en el registro del titulo del terreno g

que estd situado el Inmueble cualquier participacién de

Arrendatario en el mismo.
17. INCUMPLIMIENTO Y RECURSOS
17.1 Incumplimiento y recursos
a) Se congiderard una situacidén de incumplimiento conforme a}
presente (“Situacién de Incumplimiento”) cualguiera de los$
siguientes hechos:
i) si por alguna razdn el Arrendatario no efectuara al “
-l
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pago de la Renta de Arrendamiento en la fecha dd
vencimiento;

ii) si por alguna razdén el Arrendatario no cumpliera co
alguna cléusula, condicidn, acuerdo u otra obligacid
que deba cumplir en conformidad con este Contrat
(aparte del pago de alguna Renta de Arrendamiento)
alglin otro acuerdo entre las partes en relacidn con €
Inmueble;

iii) si el Arrendatario realizara una Cesidn del Inmueble
si el Inmueble fuera utilizado por alguna Persona
para algin propdsito que no esté expresament
autorizado por este instrumento;

iv) si el Arrendatarioc realizara una cesidn en benefici

de acreedores, llegara a estar en quiebra, hiciera us

0o 0 0 = 0 —a S 3

del beneficio de alguna ley de gquiebras o deudore

S

insolventes, hiciera alguna  propuesta, cesidn

convenio o transaccidn con sus acreedores, realizar

g i =

la venta de algin bien en el Inmueble (salvo e
relacién con una Cesidén aprobada por escrito por 1

Arrendadora y en conformidad con toda la legislacid

B = N

aplicable), o si alguna Persona adoptara medidasj

acciones o iniciara algGn proceso para la disolucidn)|
ligquidacién u otra terminacidén de la existencia del
Arrendatario o para la liquidacién de los activos dell

Arrendatario (se estipula que 1lo anterior no s

iy

considerard una Situacidn de Incumplimiento gi esa

U

medidas, acciones o procesos fueran objeto de ung

J
disputa de buena fe entre el Arrendatario y esg,

|

\
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V)

vi)

vii)

viii)

ix)

x)
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Persona y el Arrendatario proporcionara a 1d

Arrendadora pruebas satisfactorias de ello);
si el Arrendatario llegara a ser insolvente;
81 se designara un fiduciario, sindico, sindicd
administrador, administrador, agente u otra Person
similar con respecto a los activos o negocios ds
Arrendatario;

si el Arrendatario intentara © procediera
A) abandonar el Inmueble o B), con sujecidn a 1
dispuesto en el Articulo 9.3, si retirara o enajenar
algin Articulo o bien del Inmueble;

g1 se presentara una orden de ejecucidn en contra de

Arrendatario o de este Contrato de Arrendamiento o s
algun articulo u otros bienes de Arrendatario fuera
confiscados u objeto de ejecucidén o embargo (s
estipula gque lo anterior no se considerard un
Situacidén de Incumplimiento si dicha orden, embargo p

confiscacidén fuera objeto de alguna disputa de buen£

fe entre el Arrendatario y la Persona por cuya acciéh

se presentara esa orden de ejecucidn o se embargaran o
confiscaran esos articulos u otros bienes, y e}
Arrendatario proporcionara a la Arrendadora pruebas
satisfactorias de ello);
si hubiera un incumplimiento conforme a otro contrat¢
relacionado con el Inmueble, o
si el Arrendatario no mantuviera todas las pdlizas d¢
seguro expresamente exigidas conforme a este Contrat¢

de Arrendamiento, si alguna pdliza de seguro dque el

- //
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b)

Si hubiera alguna Situacién de Incumplimiento en conformida

COInl:

i)

33i1)

Doc. I-246/20 - P. 141

e

Arrendatario deba mantener vigente de acuerdo con est

o

instrumentc fuera por alguna razdn anulada por 1

aseguradora del Arrendatario, o si el Arrendatario nl

)

proporcionara a la Arrendadora un certificado

seguro en una forma gque permita a la Arrendador

confirmar que el Arrendatarioco cumple con su

obligaciones de seguro seglGn lo dispuesto en est

o

Contrato de Arrendamiento.

la cliusula 17.1 a) i), que no se haya subsanadd|
dentro de cinco (5) dias hébiles luego del Aviso de l+
Arrendadora (este Aviso podrd exigir que cualquier
Renta de Arrendamiento en mora sea pagada a 1la
Arrendadora mediante cheque certificado), o
la clausula 17.1 a) ii), que no se haya subsanadg

dentro de quince (15) dias habiles luego del Avisg

pertinente (o dentro de un periodo menor expresament%
establecido en el presente o0, siempre dque es§g
situacién de Incumplimiento pueda subsanarse y el
Arrendatario actie de manera diligente, continua y ds
buena fe, el periodo mayor que pueda justificadamenti
requerirse para completar la reparacidén de es#
Situacién de Incumplimiento), o
la clausula 17.1 a) v), y el Arrendatario no sg
declarara solvente y proporcionara pruebas por escritd
de ello a satisfaccidén razonable de la ArrendadoraJ

dentro de los cinco (5) dias hébiles posteriores al

- // -
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Aviso de la Arrendadora, o

iv) 1la clausula 17.1 a) viii), y esa orden de confiscacid

o embargo se mantuviera sin cumplirse o sin anularg

BB B

durante por un periodo de cinco (5) dias hdbiles o m3
a partir de la fecha de emisidn, o
v) la cliusula 17.1 a) ix), y no se hubiera subsanad
luego de que el Arrendatario haya recibido Aviso 3

respecto y haya vencido el periodo de subsanacid

B = W SR -

aplicable, todo segln pueda disponerse expresamente g

ese otro contrato relativo al Inmueble, o

S

vi) 1la cléausula 17.1 a) x), y el Arrendatario no hubiex

o

contratado esas pdlizas o no hubiera reactivado lg
pbélizas anuladas, en cada caso, segun conste en el

los certificados de seguro entregados a la Arrendadorn

=l CF —J

segin lo requerido expresamente conforme a lalg
\

disposiciones del Articulo 14 del presente dentro dH
un plazo de veinticuatro (24) horas luego de que efl
Arrendatario reciba Aviso de la Arrendadora,

o si hubiera alguna otra Situacién de Incumplimiento

o

entonces, sin perjuicio y ademés de cualquier otro derecho ﬁ
recurso que le corresponda a la Arrendadora conforme alfl
presente o la legislacidén, la Renta de Arrendamiento de esﬂ

mes y de los tres (3) meses siguientes vencerd y serf

pagadera de inmediato y la Arrendadora tendra los siguientep
derechos y recursos, todos los cuales seran acumulativos yl
no alternativos:

I) terminar este Contrato de Arrendamiento mediante Awvisdp

al Arrendatario (queda entendido que la posesidn real

= ¢ f
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no se requerird para terminar este Contrato de
Arrendamiento y que el Aviso serd suficiente);

II) ingresar al Inmueble en calidad de agente ds

Arrendatario y en esa calidad de agente volver

YN

arrendar el Inmueble por cualquier periodo (el gy

podrd ser un periodo que se extienda mas allad de

i

Periodo de Vigencia) y en los términos y condicions
que la Arrendadora, a su exclusivo arbitrio, pued

determinar, vy recibir 1la renta de arrendamient

B o T« T

pertinente y, como agente del Arrendatario, tomg

posesién de cualquier mueble, accesorio, equipd,

existencias y otros bienes que alli se encuentren

almacenarlos por cuenta y riesgo del Arrendatario

IS T I = T

venderlos o enajenarlos en otra forma, mediante un

venta pliblica o privada, sin ningln otro aviso,

B

realizar en el Inmueble modificaciones a fin

facilitar su rearrendamiento segun lo determinado pdg

la Arrendadora, y destinar el producto neto de 1

RN R - —

venta de esos muebles, accesorios, equipos

existencias u otros bienes, o del rearrendamiento de

=

Inmueble, menos todos los gastos en que incurra 1H
Arrendadora en la preparacién del Inmueble para sy
rearrendamiento o en relacidn con su rearrendamiento
a cubrir la Renta de Arrendamiento vencida vy pop
vencer conforme a este Contrato de Arrendamiento, y el

Arrendatario serd respornsable ante la Arrendadora df

cualquier déficit y de todos los gastos solventadof

por la Arrendadora; ni el ingreso al inmueble, ni lﬂ

- /1 H




REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACICNES EXTERIORES

s 4F =

1ITT)

Doc. I-246/20 - P. 144

toma de posesidén del mismo, ni la realizacién d

modificaciones en €l ni su rearrendamiento por parf

de la Arrendadora se interpretarén en el sentido de¢
que la Arrendadora optd por terminar este Contrato deé

Arrendamiento, a menos que la Arrendadora dé aviso ai

Arrendatario de esa intencidn o terminacidn;

subsanar o intentar subsanar alguna Situacidén d

|
Incumplimiento No Subsanado en cuanto a la realizacidn
h

de reparaciones, trabajos u otros compromisos de€

Arrendatario conforme al presente vy, al hacerld

|

|
|

efectuar cualquier pago que el Arrendatario adeude

I
que se reclame que adeuda a terceros e ingresar Jﬂ

Arrendatario, sin ninguna responsabilidad por 1

Inmueble, sin ninguna responsabilidad por ello ante :q

dafios y perjuicio resultantes, sin que esto constituyg

un reingreso a Inmueble o la terminacidén de est
Contrato de Arrendamiento, sin incurrir e

incumplimiento de alguno de los compromisos de 1fj

11

Arrendadora conforme al presente, y sin que s
considere que viola alguno de los derechos del

Arrendatario de acuerdo con este instrumento y, en es

W

caso, el Arrendatario pagard a la Arrendadora, dentrg

de los treinta (30) dias posteriores a (=3 1

requerimiento, todos los montos que la Arrendador

preg

haya pagado a terceros en relacidn con esa Situacidn
de Incumplimiento No Subsanado y todos los costosg
razonables solventados por la Arrendadora al reparar ¢

intentar reparar alguna Situacidén de Incumplimiento N¢

= Lr

s N

|
|
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IV)
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114

Subsanado m&s un veinte por ciento (20%) del monto d

Ul

esos costos por su inspeccidén, supervisidn, gasto
generales y utilidad;

obtener del Arrendatario indemnizacidén por dafios {I
perjuicios, lo que incluye, entre otros, si estg
Contrato de Arrendamiento fuera terminado por Ilg
Arrendadora, todos los déficits entre todos los montogl
gque el Arrendatario habria tenido que pagar por el
periodo correspondiente al resto del Periodo df
Vigencia de no ser por esa terminacidén, y todos logl
montos netos efectivamente recibidos peE 18|
Arrendadora por este periodo de tiempo; quedh|
convenido gque en el caso de gque la Arrendadorh

terminara este Contrato de Arrendamiento com

[0}

resultado de una Situacidén de Incumplimiento N

o}

Subsanado, la Arrendadora hara los esfuerzaod
comercialmente razonables para mitigar sus dafics W
perjuicios; y
si este Contrato de Arrendamiento fuera terminadg
debido a una Situacién de Incumplimiento No Subsanadd,
o si fuera repudiado o terminado o se renunciara all
mismo en alglin proceso de insolvencia en relacidén caon
el Arrendatario ({(en forma colectiva, “Renuncia”)l,|
obtener del Arrendatario el pago del valor de toddg
los incentivos que este haya recibido en conformidad
con los términocs de este Contrato de Arrendamientq,|
incluido, entre otros, el monto igual al valor pdny

concepto de bonificacién por mejora del inmueblld

- /7 |-
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arrendado, incentivos para el Arrendatario, asignaciéﬂ

de mudanza, periodos exentos de renta ds
arrendamiento, obtencidén de arrendamiento, Mejoras del

Inmueble Arrendado o cualquier otro trabajo e

i = F—

beneficio del Arrendatario completado a expensas de 1

TR

Arrendadora; este valor debera multiplicarse por und
fraccién cuyo denominador serd el numero de meses

partir de la fecha de Renuncia o terminacidn de est

Contrato de Arrendamiento, segln corresponda, hasta 14
fecha que habria correspondido al vencimiento norma)
de este Contrato de Arrendamiento de no ser por es

Renuncia o Terminacidén, y cuyo denominar serid e

D=

nimero total de meses del Periodo de Vigenci
originalmente acordado.

c) Luego de la entrega del Aviso de terminacidén o del inicio 4

un juicio, o luego del fallo definitivo dictado por umrd

tribunal competente en que se otorgue a la Arrendadora Ilf

posesién del Inmueble, la Arrendadora podrd cobrar

T

percibir los montos de la Renta de Arrendamiento y demé

montos pagaderos por parte del Arrendatario conforme a est

O O

Contrato de Arrendamiento, y este pago no dejara sin efect

ningin Aviso ni afectard alglin juicio pendiente ni alga

—F—

fallo dictado a esa fecha.

17.2 Interés y costos

a) Todos los montos de Renta de Arrendamiento devengara

I TR

interés desde sus respectivas fechas de vencimiento hasta 1
fecha efectiva de pago a una tasa de cinco por ciento (5%)

anual sobre la Tasa Preferencial.
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b) El Arrendatario pagara a la Arrendadora dentro de un plaz
de treinta (30) dias luego de su requerimiento y sex
responsable de todos 1los montos solventados por 1
Arrendadora (incluidos, entre otros, los costos legals
sobre una base de indemnizacidén sustancial) que se origins
como resultado de alguna Situacidén de Incumplimiento N
Subsanado o alguna exigencia de cumplimiento formulada pc
la Arrendadora respecto de alguna de las obligaciones ds
Arrendatario conforme a este Contrato de Arrendamiento
algin otro contrato entre la Arrendadora y el Arrendatari
en relacidn con el Inmueble, y el Arrendatario indemnizar§
defenderd y liberard de responsabilidad a la Arrendadora y
las Partes de la Arrendadora con respecto a lo anterior.

17.3 Quiebra e insolvencia

En la medida en que lo permitan las Leyes aplicables, €

a Persona en su nombre pueda tener a repudiar, terminar
unciar a este Contrato de Arrendamiento en conformidad cg
algln proceso de quiebra, insolvencia, liquidacidn o relativo
los acreedores, lo que incluye, entre otros, la Ley de Quiebras
Insolvencia (Canada) o la Ley de Concordato con Acreedores d
Sociedades (Canada), y acuerda dque en el caso de alglin procesc ¢
esa naturaleza la Arrendadora ser& una clase separada par
efectos de votacién. Ademds, cuando el Arrendatario sea unl
sociedad de personas, el Arrendatario conviene en que no quedar
liberado de sus obligaciones y responsabilidades conforme a est
Contrato de Arrendamiento y gue las mismas no resultar§

afectadas por la quiebra, terminacidn, liquidacidén, disolucidén

~ I/
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inscolvencia de la sociedad de personas
Arrendatario o de algin otro socio,
constitucidén de esa sociedad.

17.4 Derecho de embargo de la Arrendadora

a)
b)
(ISt
ﬁ?’ﬂ_‘\\ﬂ
(o] v\ ©)
= { DEPARTAMENTO | =4\
] DE =)
17\ TRADUCCIONES j(w’
d)
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correspondiente 4

ni por algun cambio en I

T T —

Para los efectos del derecho de embargo de la Arrendadora4

los accesorios de usoc comercial del Arrendatario serdpn

|
tratados como bienes muebles, a pesar de su nivel
fijacidén al inmueble.

El Arrendatario acuerda con la Arrendadora que, a pesar d

+—R—=R

alguna ley, todos los articulos y bienes muebles situados €
el Inmueble estarén sujetos a embargo por concepto de RentJ
de Arrendamiento y cumplimiento de todas las obligacionEEl

del Arrendatario en conformidad con este Contrato d

£

Arrendamiento.
La Arrendadora podrd ejercer cualquier derecho de embargo en
el Inmueble y para este propésito podrid cerrar con llave ell

Inmueble, cambiar las cerraduras de este y por cualquiel

medio excluir al Arrendatario de la totalidad o de parte

del Inmueble, pero esto no significard que la Arrendador

L N N

pone término a este Contrato de Arrendamiento si no exist
Aviso explicito de terminacién del mismo. El1 Arrendatarip
consiente en que la Arrendadora lo excluya de la totalidad

de alguna parte del Inmueble con el propdsito de ejercet

algin derecho de embargo.

Al ejercer algln derecho de embargo, la Arrendadora podr

1ot

embargar la totalidad o cualquiera de los articulos y biene

Ut

muebles y el Arrendatario renuncia a todos los derechos

recursos al respecto, incluidos todos los derechos conformg

| R —
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w J =
a la Ley de Arrendamiento Comercial (Ontario).

e} Ademds de terceros con derecho a esto, la Arrendadora y s\
agentes y empleados tendran derecho a comprar cualguis
articulo o bien que se encuentre en el Inmueble y que hay

sido embargado por la Arrendadora, siempre que el preci

T — T T ———

pagado por la Arrendadora o sus agentes o empleados se

comparable en términos razonables con el gue podria haberg

Q M

obtenido mediante una venta debido a embargo de un tercey
independiente.
17.5 Acuerdo de depésito de renta de arrendamiento 1
Se elimina intencionalmente.
17.6 Recursos que subsisten
a) Ninguna renuncia a alguna de las obligaciones dﬁﬂ

Arrendatario conforme a este Contrato de Arrendamiento

Y
ninguna renuncia a alguno de los derechos de la Arrendadorf

DE
\ONES ' . ' = :
_‘3955——,> Incumplimiento No Subsanado se considerarad efectivamen

. , L f
OEPARTAMENTO \~1\ de acuerdo con el presente con respecto a una Situacién
t

formulada por el hecho de que la Arrendadora haya condonadJ

o excusado alguna Situacién de Incumplimiento No Subsanado|,
o tardado en actuar ante dicha situacién, o debido a algﬁJ

otro acto u omisidén de la Arrendadora, lo gue incluye, entr

otros, la aceptacidn de alguna Renta de Arrendamiento por up|

monto inferior al total, la aceptacidn de alguna Renta df]
Arrendamiento (sea o no por el monto total) luego de 1H
ocurrencia de alguna Situacién de Incumplimiento Np|
Subsganado, © alguna declaracién o acuerdo verbal o po%
escrito de un empleado de la Arrendadora, salvo un acuerdp

por escrito debidamente firmado en representacidn de lf

|
- /] F
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c)
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l
Arrendadora por un miembro de su perscnal debidamenﬁ;
autorizado para ello. Ninguna renuncia a alguna de lag
obligaciones del Arrendatario o a alguno de los derechos CJ
la Arrendadora de acuerdo con el presente sera efectivi
salvo exclusivamente en la medida de alguna renuncia expresd
por escrito debidamente firmada en nombre de la Arrendadorq
por un miembro de su personal debidamente autorizado pard
ello. La renuncia de la Arrendadora a alguna Situacién
Incumplimiento No Subsanado o a alguno de los derechos de 1

Arrendadora con respecto a algiGn término, clausula

N © N |

condicién del presente no se considerard una renuncia
alguna posterior Situacién de Incumplimiento No Subsanado
a los derechos de la Arrendadora con respecto a dich

término, clausula o condicién.

| S © N ¢

Todos los derechos y recursos de la Arrendadora conforme
este Contrato de Arrendamiento ¢ a la ley seran acumulativo

y no alternativos, y el hecho de que la Arrendadora ejerz

o 0 0 Ul

alguno de sus derechos en conformidad con el presente o co

2

la ley serd en todo momento sin perjuicio de ninguno de lo

.

L1

deméds derechos de la Arrendadora, independientemente de qu
estén o no expresamente reservados. Las obligaciones del
Arrendatario de acuerdo con este Contrato de Arrendamientﬂ
subsistirdn al vencimiento o terminacidén anticipada de estg
Contrato de Arrendamiento y se mantendran con pleno vigor'A
efecto hasta su pleno cumplimiento. 1
8i la Arrendadora cediera este Contrato de Arrendamiento a{

|
|
un acreedor hipotecario o titular de otra garantia sobre eL‘
Inmueble o el Proyecto o alguna parte de estos, o a algunff
\
J
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otra Persona, la Arrendadora, sin embargo, estard facultad
|

3
para ejercer todos los derechos y recursos de los qug
disponga en conformidad con este instrumento y con la 1eﬁ
sin proporcionar pruebas del consentimiento o aprobacidn de]
acreedor hipotecario, titular de otra garantia u otr%
Persona. |
Imposibilidad de cumplir |
Si y en la medida en que la Arrendadora o el Arrendatari

|

no pueda cumplir, tarde en cumplir o tenga restriccione%

para dar cumplimiento a alguna obligacidn conforme a esté

Contrato de Arrendamiento debido a alguna Emergencia, falt
de disponibilidad de material, equipos, servicios basicos|,
1

otros servicios o mano de obra gque se requiera para pode
cumplir con esa obligacién, o debido a alguna Ley, huelgaﬂ

paralizacidn por parte de un empleador, conmocidn civil

g

operacién similar a guerra, invasién, rebelidn),

l
hostilidades, poder militar o usurpacién del poderw

|
sabotaje, o reglamento gubernamental, condiciones climéticaﬁ

adversas (condiciones climdticas que impidan alglin trabajp
en el Proyecto durante una parte sustancial de un diFl

|

laboral que provoque un atraso en el calendario dg|

|

obtener algin permiso o© autorizacidn que se requiera e

construccidén), algin hecho fortuito, imposibilidad d

ALY

conformidad con las Leyes aplicables, o alguna otra caus£|
ajena a su control y que no sea culpa de la parte atrasada 7;
que no haya podido evitarse con medidas de previsién]
razonables (excluida la incapacidad para pagar por eLl
cumplimiento de esa obligacidn), la parte atrasada tendrd|

ol
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derecho a extender el plazo para el cumplimientc de esd

obligacidén por un periode igual a la duracidn del motivo dql

atraso o de la restriccidn, y la otra parte no tendyd

derecho a ninguna indemnizacidén por alguna pérdidal,
inconveniente, molestia o incomodidad ocasionada. La parﬂi
atrasada, sin embargo, harad los esfuerzos comercialmentdq
razonables para cumplir con la obligacidén en cuestidén t

pronto como sea razonablemente posible mediante 1

formulacién de un método alternativo para realizar e

=t JE_..H.L_E?

trabajo o suministrar los servicios o materiales objeto de

atraso, a fin de someterlo, en el caso del cumplimiento deH
Arrendatario, a la aprobacidén de la Arrendadora a s\
exclusivo y absoluto arbitrio.

b) Para mayor certeza, las disposiciones de este Articulo 17.

~J

también incluiran las demoras experimentadas por 1h|

vl

[ EPARTAMENTO | =X\

Arrendadora en la obtencidén de permisos, materiales p

xi:“
b\mMnme @) aprobaciones de planos u otros instrumentos requeridos pof

k]

]

\\

alguna parte (con la salvedad de que cualquier demorh

experimentada por la Arrendadora en la obtencidén de algung

aprobacién del Arrendatario en relacidén con el trabajo quﬂ

deba realizar la Arrendadora en nombre del Arrendataripl

constituira un atraso del Arrendatario y no se consideraré

una demora inevitable conforme a las disposiciones de est

v

Articule 17.7) para algin trabajo realizado por 1al
Arrendadora en relacidén con sus obligaciones conforme al
presente, y las demoras derivadas de causas dque constituyanl
fuerza mayor de acuerdo con algin contrato de construcciéni
celebrado por la Arrendadora con respecto a lo anterior. %
-~ &F l
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c) Las disposiciones de este Articulo 17.7 no serén aplicabled
en lo que respecta al atraso en algin pago de la Renta d4
Arrendamiento o de otros montos que deba pagar 4]
Arrendatario de acuerdo con este Contrato de Arrendamientci
ni respecto de algin atraso en el pago de algln monto que 14
Arrendadora deba efectuar al Arrendatario seqin lo dispuesid
en el presente.
17.8 Contrato de carta de crédito
Se elimina intencionalmente.
18. CONTROL DEL PROYECTO
18.1 Operacidén del proyecto por parte de la Arrendadora
El Proyecto estard en todo momento supeditado a 1|4
administracidn y al control exclusivo de la Arrendadord,
Ninguna de las disposiciones de este Contrato d
Arrendamiento deberd interpretarse en el sentido de impone

alguna responsabilidad u obligacién a la Arrendadora; 1

d
H
&
Arrendadora solo tendrad las obligaciones expresamentd
establecidas en este Contrato de Arrendamiento. Sin limitgy

a

la generalidad de lo anterior, la Arrendadora tendrd derech
a:
i) vigilar y supervisar todas y cada una de las parteﬂ
del Proyecto;
ii) obstruir, cerrar con llave o cerrar temporalmente 14
totalidad o alguna parte del Proyecto con el objeto dd
realizar trabajos de mantenimiento, reparaciones {q
reemplazos, o por motivos de seguridad;
iii) obstruir, cerrar con llave o cerrar (temporal 4

permanentemente) la totalidad o una parte del Proyectd

= Ji
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a fin de evitar que se devengue algun derecho par
alguna Persona o el piblico;

iv) otorgar, modificar y terminar alguna sexrvidumbre

otros acuerdos con respecto a alglin uso, ocupacidn

= T - v—

mantenimiento de alguna parte del Proyecto o ¢
suministro de algin servicio a alguna parte ds
Proyecto, y
v) usar o permitir que se use alguna parte del techo ds
Edificio o alglin otro componente de las Instalaciong
Comunes para algin propdsito, lo que incluye, entxy
otrosg, actividades promocionalesg, comercializacidr

exhibicidén, la instalacidén de paneles solares u otrd

%QLP\CJON@&

QQ; ‘/_\mi
Y S Y
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o\
O

dispositivos de generacidén de energia, items d

entretenimiento o especiales.

El Arrendatario conviene en que todas las Instalacione
Comunes cerradas, incluidas &reas cerradas, bulevares,

pasillos en el Proyecto pueden abrirse para acceso 3§

= 9 & 9 W =~ L B ==

Inmueble durante las Horas Habiles y durante cualquier otrn

o

horario que la Arrendadora pueda determinar; en cualquidy
otro horario, la totalidad o cualquiera de las Instalaciongd
Comunes cerradas podrén ser cerradas con 1llave por U4

Arrendadora y se podrad excluir el acceso a las mismas 4l

publico y al Arrendatario, con la salvedad de gque 1dgs
arrendatarios de oficinas tendrédn derecho acceder a sd%
respectivos inmuebles con sujecidén al cumplimiento de las
normas y reglamentos aplicables de la Arrendadora y a lgg
exigencias de seguridad vigentes.

c) A fin de realizar algin mantenimiento, reparacidn,

- // A
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modificacién, mejora u otro trabajo en alguna parte deg
Proyecto o en relacidn con este, con la condicidn de que 4
Arrendatario tenga acceso razonable al Inmueble, 1
Arrendadora podra disponer obstrucciones razonables
temporales de las Instalaciones Comunes sin que ell
constituya o pueda considerarse que constituye un
interferencia en alguno de los derechos del Arrendataril
conforme al presente o un incumplimiento de las obligaciong
de la Arrendadora; queda acordado y entendido que, en 1
medida en que sea posible a la luz de las circunstancias, &
ejercer sus derechos de acuerdo con las c¢lausulas 18.1 a)
¢), la Arrendadora harad los esfuerzos comercialment
razonables para minimizar 1la interferencia en 1la
actividades del Arrendatario en el Inmueble.
En cualquier momento, y de tiempo en tiempo, en relacidn cqg

algin contrato de propiedad miltiple, condominio

desarrollo inmobiliario celebrado por la Arrendadora, o conj

resultado de la venta de una porcidén de los Terrenos o hech
similar, la Arrendadora podréd expandir, reducir o modifica
el Proyecto y los terrenos, edificios, estructuras, mejorag
equipos e instalaciones del mismo, siempre que, en el cag
de exclusidén de una porcidn de los Terrenos, esa exclusid
no afecte en forma sustancialmente adversa el acceso ds
Arrendatario al Inmueble y a las Instalaciones Comunes ni s
capacidad de uso de los mismos conforme a lo expresament
dispuesto en este Contrato de Arrendamiento; a partir de 1
fecha efectiva de cualquier situacién en que los Terreno

sean modificados a fin de excluir una porcidén de ellos, e

= #
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18.2

a)

Arrendatario conviene en que no tiene ninguna participacid

en esos terrenos excluidos y en firmar y otorgar, dg

inmediato a solicitud de la Arrendadora, todos 1lg

documentos que justificadamente solicite la Arrendadora

fin de confirmar que el Arrendatario no tiene participacidn

alguna en los terrenos excluidos.
Modificaciones del proyecto
A pesar de cualquier disposicidn contenida en este Contrat

de Arrendamiento, en todo momento y de tiempo en tiempo

\
r@

|

g

|

:

|

|
i
|

=

antes o después de la Fecha de Inicio, la Arrendadora tend

derecho a construir o a remover del Proyecto o de 1oy
terrenos adyacentes los edificios o ampliaciones d%
edificios que la Arrendadora pueda desear. La Arrendador&
tendrda derecho a realizar cualquier cambio, instalaciéq
adicional, eliminacién, nueva disposicidén o reubicacién del

una o mis partes del Proyecto, incluido el Inmueble (inclusp

el derecho a reubicar el Inmueble (o una parte de este si €
Inmueble tuviera miltiples pisos) dentro del Proyecto o e
cualgquier otro edificio o desarrollo inmobiliario d
propiedad de la Arrendadora o de alguna de sus sociedade

filiales (segtn la definicién de este término en la Ley d

|
Sociedades Comerciales de Canadd), e incluida cualquiera df|
!

las Instalaciones Comunes, seg(in la Arrendadora lo consider]
necesario o conveniente (los que se denominan “Cambios” e
este Articulo 18.2), siempre que como resultado de 1
realizacidén de esos Cambios el Inmueble sea sustancialment
el mismo en cuanto a tamafio que el Inmueble descrito en est

instrumento y, mientras se completen esos Cambios, 1

= A

=1
-

|
|
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Arrendadora hard los esfuerzos comercialmente razonables i
fin de evitar tener que impedir que el Arrendatario pued%
acceder al Inmueble; en cualquier caso que se impida e |

acceso, la Arrendadora hard los esfuerzos comercialmenﬂq

!
razonables para minimizar la duracidén de este hecho. (

|
b) Si el Inmueble o una parte de él1 fuera reubicada comp

resultado de esos Cambios luego del inicio del Periodo dé
Vigencia, la Arrendadora serd responsable del costo directp

l
de traslado del Arrendatario al Inmueble reubicado y d

11

realizar las Mejoras de reemplazo en el Inmueble Arrendadp

(pero no por las pérdidas o costos indirectos, como gasto

ul i

generales, pérdida de ingresos o utilidades).
c) En la medida razonablemente posible a la luz de lasg
circunstancias, al ejercer sus derechos en conformidad conm
este Articulo 18.2, la Arrendadora hara los esfuerzos

comercialmente justificados para i) completar esos Cambios

en la forma mas rapida en que sea razonablemente posible, ¥
ii) interferir lo menos que sea razonablemente posible enp
las operaciones del Arrendatario en el Inmueble.

d) El Arrendatario, a solicitud de la Arrendadora, firmarid de

inmediato todas las garantias, liberaciones o documentos qug
la Arrendadora pueda exigir, en términos razonables, pard
hacer efectivos los derechos de la Arrendadora conforme g

este Articulo 18.2; si la Arrendadora optara por trasladar

el Inmueble a cualgquier otro edificio o desarrollo
inmobiliario de propiedad de la Arrendadora o de alguna de
sus sociedades filiales (seglin se define este término en la

w
|
l
Ley de Sociedades Comerciales de Canadd), el Arrendatario y]
|

..//_
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esa filial de la Arrendadora firmardn y otorgaradn un nuev

contratoc de arrendamiento, el que serd preparado por I

filial en su formulario estédndar, con los cambios qy

B

reflejen los términos y condiciones de este Contrato d

Arrendamiento modificado a fin de hacer efectivo el traslad

o o

Yy, @& continuacidn, este Contrato de Arrendamiento !

consideraria modificado en el sentido de acelerar la Fecha dﬁ
Vencimiento a la fecha inmediatamente anterior a la fecha dg

L
entrada en vigor del nuevo contrato de arrendamiento. |

18.3 Inexistencia de incumplimiento de la arrendadora |

|

El ejercicio por parte de la Arrendadora de alguno de suf

derechos conforme a los Articulos 13 y 18 (y alguna :'Lnt:e.:rr1.1p‘::ién‘I

L

ruido, alteracidn, etec. regultante) no constituird u

LI = §

incumplimiento de la Arrendadora de alguna de sus obligacione

=

(;mﬁ aigunos de los derechos del Arrendatario segin lo dispuesto en el

\\\EH///é}esente o en la ley, ni dard derecho al Arrendatario a alguna

r
rebaja de la Renta de Arrendamiento ni a indemnizacidén por daﬁoé

Y perjuicios ni a alguna otra reparacidén, independientemente d¢
que se origine o no dafio al Inmueble o a su contenido o que s
interfiera en su uso, salvo lo expresamente establecido en laI
clausulas 13.2 ¢) y 18.2 c¢) anteriores.

18.4 Uso de las instalaciones comunes

Partes del Arrendatario obstruya alguna de las InstalacioneI

\
El Arrendatario no obstruird ni permitird que alguna de la&'
Comunes (incluidas entradas vehicularesg, vias vehiculares, ruta ]

de acceso u otras partes del Proyecto), salvo lo expresamenteg

permitido conforme al presente o lo explicitamente permitido pox

- // -
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escrito por la Arrendadora; si hubiera alglin incumplimiento dH

este Articulo 18.4, la Arrendadora tendrad derecho, a expensas de

Arrendatario, a remover esa obstruccidn y el costo de ello debe

ser pagado por el Arrendatario dentro los treinta (30) diafl
posteriores a la fecha que se exija su pago como Costo en Excesoj
y la Arrendadora no sera responsable de ninguna obligacidn poJ
algln dafio provocado por el item que haya creado la obstruccién yl
que haya sido removido conforme a lo dispuesto en el presente, 4
queda por este acto liberada de toda obligacidén al respecto. '
18.5 Normas y reglamentos

a) El Anexo “D” del presente contiene las normas y reglamento
del Proyecto o, en la medida en que sea aplicable, de 1
parte del Proyecto en la que estld situado el Inmueble. La
Arrendadora, en términos razonables, tendra derecho &
modificar y proponer nuevas normas y reglamentos, y tendra

derecho, de manera razonable (por escrito o no) a modificay

y a renunciar a la totalidad o a cualquiera de dichas norma%

Yy reglamentos con respecto a uno o mds arrendatarios, y 13

implicard la obligacién de la Arrendadora de exigir sy
cumplimiento, y la Arrendadora no serd responsable ante ell |
Arrendatario por el incumplimiento de alguna norma o
reglamento ni por la inobservancia o violacidén de algung
norma © reglamento por parte de algln otro arrendatario u
otra Persona. No se considerard que las normas y reglamentos
limitan alguna obligacidén o disposicién de este Contrato de
Arrendamiento que deba cumplir el Arrendatario.

b) Todos los reglamentos existentes y futuros o modificados son

._//_

|
!
i
|
|
i
l
|
imposicidén de alguna norma y reglamento no creara nj‘
|
|
|
|
t
|
%
|
?
t
|
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los gque la Arrendadora, en términos razonables, haya
determinado gque son necesarios para la reputacidn
seguridad, cuidado y limpieza del Proyecto o para ]
operacidén, mantenimiento o proteccidédn del Proyecto y su
equipos, © para la comodidad de los arrendatarios ds
Proyecto.
c) El Arrendatario y las Partes del Arrendatario tendréan 1

obligacidén de observar y cumplir estrictamente las normas
reglamentos gue se adjuntan al presente y toda norma
reglamento adicional o que se modifique y respecto del cus
ge dé aviso al Arrendatario, y todas esas normas
reglamentos se consideraran incorporados a este Contrato ¢
Arrendamiento y parte de este.
En la medida en que alguna de las normas y reglamentos est
en conflicto con alguna disposicién explicita de est
Contrato de Arrendamiento, prevalecerid esta Gltima.

La Arrendadora no ejercerd sus derechos en conformidad cg

Y WY -S| v N SO - WS R TS T T E——

este Articulo 18.5 en una forma que sea discriminatoria pax
el Arrendatario.

18.6 Accesco al inmueble y suspensidén de servicios bésicos

a) La Arrendadora, sin limitar ninguno de los demds derechog
que pueda tener en conformidad con este instrumento o 1
ley, tendrd derecho, pero no estaré obligada, a ingresar a
Inmueble en cualquier momento previo aviso con un
anticipacidén razonable (salvo en caso de una emergencia reg

o potencial, situacidén en gque no se requerird aviso (pg

¢ N = T TN + Y ™= S 1 N 7 N

escrito o© no)), para cualquiera de los siguiente

propdsitos:
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1)

333

1ii)

iwv)

Doc. I-246/20 - P. 161

examinar el inmueble vy los conductos, cables],
tuberias, ductos y demds elementos de los sistemas dg
servicios basicos, HVAC, comunicacién y otros sistemaly
destinados al Inmueble o al Proyecto, a fin de revisay
su estado, condicidén y uso, y realizar cualgquiey
trabajo de mantenimiento, reparacidén y modificacién dd
esos elementos o de alguna parte de ellos que 1H
Arrendadora considere necesaric o que pueda requerirsd
0 permitirse conforme a este Contrato i o
Arrendamiento, y realizar cualquier mantenimiento|,
reparacién y modificacién en el Proyecto y en alg&q
servicio, sistema y equipo mecdnico, eléctrico y de
HVAC que alli se encuentre y preste servicios afl
Inmueble © a cualquier otra parte del Proyecto, y pargl
todos estos propdsitos la Arrendadora podra ingresapm
al Inmueble los materiales y equipos que puedy|

necesitar;

adoptar las medidas que 1la Arrendadora consider

OGN

necesarias para la seguridad, mejora o preservacidpy
del Inmueble o de alguna parte del Proyecto (incluspl

con respecto a construccidén u otros trabajos que s

realicen en inmuebles adyacentes o en los alrededorek|
del Inmueble o del Proyecto);
subsanar alguna Molestia;

cualquier propdsito que determine la Arrendadora ehl
casos de emergencia:;
leer algln medidor de servicio bésico u otro similapl

situade en el Inmueble;

- /7 FH
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vi) durante los Gltimos doce (12) meses del Periodo d
Vigencia, mostrar el Inmueble a  potencials
arrendatarios Yy permitir a los potencialse

arrendatarios realizar inspecciones, mediciones

o= m @

planos;

vii) en cualquier momento durante el Periodo de Vigencia s

—

que la Arrendadora determine gque es necesario, ej
términos razonables (lo que incluye, entre otros

mostrar el inmueble a tasadores, potenciale]

|
compradores, acreedores hipotecarios o entidadeg
|

crediticias), y

B =

viii) ejercer cualquiera de los derechos que tenga 1

Arrendadora en conformidad con este Contrato d

Arrendamiento.

La Arrendadora tendrd derecho, en nombre propio o de otro

[¢]

arrendatarios del Proyecto, directamente o a través de s|

contratista designado, a colocar o instalar a través del

Inmueble, (y posteriormente, a inspeccionar, mantener

reparar, reemplazar o modificar) conductos, cables

tuberias, ductos y otros elementos de algun sistema de¢
servicios béasicos, HVAC, teléfono u otros sistemas déi
comunicaciones y cualquier otro sistema que preste serviciog
al Inmueble, al Proyectc o a cualquier parte de ellos. La

Arrendadora hard los esfuerzos comercialmente razonab1e$

para situar dichos elementos dentro de los mamparos @

Superficie Arrendable del Inmueble no se considerar

columnas existentes o en el plénum; no obstante, 111
reducida o afectada como resultado de la colocacidn @

..//..




REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-246/20 - P. 161

- |
instalacién de alglin sistema en el Inmueble o través de &l.

c) En el caso de arrendamientos de pisos completos, 1

Arrendadora, cualquier otro arrendatario del Proyecto,

cualguier otra persona autorizada por la Arrendadora, tendr

o X

derecho -junto con el Arrendatario y todos los demds co
derecho a utilizarlos- a utilizar, para los propdsitos a 1
que estan destinados, los bafios Estandares del Edificio %
las partes del Inmueble que correspondan a &reas comunef|
(como corredores, vestibulos y similares) para acceder §

esos bafios en las ocasiones en gque los bafilos en otros pisop

no estén disponibles por alguna razoén. l

d) En casos de emergencia o para los propdsitos razonables qu

114

puedan ser necesarios a fin de efectuar modificaciones en el

Proyecto, la Arrendadora tendrd derecho a suspender 1
|
t

disponibilidad de servicios béasicos; salvo en caso d

— . . 6 o l
.-Tﬁgﬁgﬁél. emergencia, la suspensidén de los servicios bésicos deber

O

2\

7z

N ~:is
. OHnT 2

realizarse previo aviso al Arrendatario con una anticipacidfp

|
|

razonable y, en la medida en que sea posible a la luz de laT

circunstancias, fuera de las Horas Habiles.

4

e) En la medida en que sea razonablemente posible bajo lasL
circunstancias, al ejercer sug derechos en conformidad con

este Articulo 18.6, 1la Arrendadora harada los esfuerzog{
comercialmente razonables a fin de i) completar cualquieI:
trabajo que haya emprendido en la forma més rapida que sea:

t
|

posible, y ii) interferir en la menor medida posible en lag

£) En cualquier momento en que sea necesario el ingreso de 1

Arrendadora al inmueble en caso de emergencia y si 1#

- // -

operaciones del Arrendatario en el Inmueble. \
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Arrendadora supiera que no hay ninglin miembro del personeJ
del Arrendatario en el Inmueble, o si dicho personal pdy
alguna razén no diera acceso de inmediato a la Arrendadong
en el momento en que se requiera, la Arrendadora podré
ingresar por la fuerza sin incurrir en obligaciones por 1d4
dafios y perjuicios que ello provogue.
18.7 Emergencia
a) Durante una emergencia, la Arrendadora tendri derecho a:
i) restringir o limitar el acceso y/o prohibir la entrady
al Edificio a los empleados, visitantes o invitados ddll
Arrendatario por un periodo razonable durante el hechd;l
ii) exigir al Arrendatario mantener un registro de todaiy
las Personas con acceso al Inmueble;
iii) cerrar la totalidad o parte del Inmueble, del Edificig

o del Proyecto;

iv) restringir el acceso al Edificio solo a través de lag|

‘\\::_#////l puertas de entrada indicadas;
v} exigir a las personas con acceso al Edificipl|
participar en cualquier procedimiento y/o medida dg|
control de salud;

vi) exigir al Arrendatario participar en cualquieg]
simulacro de emergencia que la Arrendadora opte poﬁ
implementar;

vii} ingresar al inmueble en cualquier momento, sin avisb
(por escrito o no} y/o cerrar la totalidad o cualquief!
parte del Inmueble;
viii) restringir, limitar o dejar de proveer algquno o la

totalidad de los servicios al Edificio o al Proyectq

J

A A
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~ JE -
conforme a las instrucciones de alguna Autoridad

segin lo considerado prudente o necesario por

=
— T

Arrendadora;

T —

ix) modificar, complementar o exigir el cumplimiento d

cualguier norma Yy reglamento existente o impone

£ R

normas adicionales gque tengan por objeto mitigar
minimizar los efectos de una Emergencia.
Las disposiciones de esta cléusula 18.7 a) no deberd
interpretarse en el sentido de implicar o imponer:

I) alguna obligacidén a la Arrendadora o a las Partes d

s | S~

la Arrendadora con respecto a esa Emergencia;

IT) alguna obligacién a la Arrendadora de declarar unL

Emergencia;

III}) alguna obligacidén a la Arrendadora o a las Partes de

la Arrendadora de adoptar alguna medida que estél

=

facultadas para adoptar, lo que incluye, entre otras

descontaminacién de alguna parte del Inmueble, del

r
Edificio o del Proyecto, como previsidén o en caso de¢|
I

Emergencia o para mitigar los efectos de una

Emergencia.

b) En caso de Emergencia, si la Arrendadora o alguna Autoridad
lo dispusiera, el Arrendatario dispondra que todos 104
ocupantes del Inmueble desocupen el Edificio en la formg
establecida por la Arrendadora o esa Autoridad.

c) En caso de Emergencia, la Arrendadora ejercerd sus derechosg

momento que la Arrendadora determine de manera razonable y 4

su exclusivo arbitrio, vy si la Arrendadora supiera qus

- /) A

l
|

\

h

n

|

en conformidad con este Articulo 18.7 en la forma y en e]‘
|

f

%

w

)

l
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ningtin miembro de personal del Arrendatario se encuentra e
el Inmueble, o si dicho personal por alguna razdén no diergd

acceso de inmediato a la Arrendadora en el momento en que d

=@

requiera, la Arrendadora podrad ingresar por la fuerza 3g

Inmueble sin incurrir en obligaciones por los dafios

L

perjuicios que ello provoque. ‘
d) Tras tomar conocimiento del hecho, el Arrendatario dar4
Aviso con prontitud razonable a la Arrendadora sobrg
cualquier brote de alguna enfermedad infecciosa entre sup

empleados si fuera razonable para un arrendatario prudentf

determinar que ese brote puede afectar la salud o segurida

|

de otros arrendatarios en el Proyecto o dar origen a unh

|

Emergencia; no obstante, ni la Arrendadora ni ninguna de laﬂ
Partes de la Arrendadora podrad tener alguna obligacién aL\

 respecto. Las disposiciones de esta clausula 18.7 d) n>%

' deberan interpretarse en el sentido de que impliquen o

impongan alguna obligacién a la Arrendadora o a alguna d«

A1

las Partes de la Arrendadora.

e) En caso de Emergencia, las partes, de manera razonable
diligente y de buena fe, cooperarén entre si en un esfuerzgo

por minimizar el periodo de tiempo, si hubiera, en que el

|

Inmueble, el Edificio o el Proyecto puedan ser declarados n¢
arrendables o sin acceso como resultado de la emergencia.

£) Se considerard que la Arrendadora ha cumplido con sug
obligaciones conforme a este Contrato de Arrendamiento si
al hacerlo hubiera actuado en conformidad con las exigenciag

de alguna Autoridad con respecto a una Emergencia.

J
18.8 Ruido y vibracidn |

- // -
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El Arrendatario reconoce que el Proyecto estd o puede esta#
situado cerca de lineas ferroviarias o de otras instalaciones C%
transporte, y el Arrendatario conviene en que ni la Arrendadox%
ni ningGn proveedor de transporte seran responsables por algurng
molestia provocada en las operaciones del Arrendatario debido 4
ruido o© vibraciones en los alrededores del Proyecto com&
resultado del funcionamiento de algin sistema de transporte.

18.9 Demolicidn y modificacidn sustancial

Si la Arrendadora quisiera o© tuviera intenciones de vender

=

demoler, modificar o renovar la totalidad o una parte de

Proyecto o destinarleo a otro uso, tendrd derecho a terminar est

oM

Contrato de Arrendamiento y debera ejercerlo mediante Aviso po

egcrito al Arrendatario con al menos nueve (9) meses d

1w

anticipacidén. El Arrendatario conviene en que, a la fecha d

ONEDN

terminacién especificada en el Aviso, desocupara el Inmueble y

(1%

hL

© = s hard entrega de su posesién de acuerdo con los términos de est
T"_‘_"_"?,’,.—"—-—-‘" /i
(o,

\Q\§__,({’ontrato de Arrendamiento. El Arrendatario reconoce que no tendrﬁh

1
ninguna reclamacidén en contra de la Arrendadora por el hecho ds

wr

\
que ejerza su derecho conforme al presente vy, tras 1la|

terminacidén, toda Renta de Arrendamiento se prorrateard hasta la!
fecha efectiva de terminacidn.

19. EXPROPIACION

|
a) si la totalidad o parte del Inmueble fuera expropiadg
(término que para los efectos de este Articulo 19 incluyel

expropiacién, expropiacidén por motivos de utilidad ptblica @

venta por parte la Arrendadora a alguna autoridad cor‘
\
facultad para expropiar) por una autoridad competente: ;
|

i) la Arrendadora y el Arrendatario cooperaran entre si

- /1 4|
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con respecto a esa expropiacidén, de modo gue eﬂ
Arrendatario pueda recibir la compensacidn apropiada |4
la que tenga derecho conforme a la ley por costos dJ
reubicacidén e interrupcidén de actividades, y de mod%
que la Arrendadora pueda recibir la méxi
compensacidén a la que pueda tener derecho conforme H
la ley por todas las demas indemnizaciones derivadag

|

de la expropiacidén, lo que incluye, entre otros, to

P—i

indemnizacidén por el valor de la participacidén de

Arrendatario en el inmueble arrendado, todo lo cua

3=

serd de propiedad de 1la Arrendadora, y todos lo

Ul

derechos del Arrendatario con ©respecto a es

expropiacidén, excluidos solo los derechos en relacid

[=)

= S

con los costos de reubicacidn e interrupcidén d

L1t

|
actividades, seran cedidos y por este acto se ceden $‘

la Arrendadora; para hacer efectiva esta cesidn a 1&.

Arrendadora, el Arrendatario firmarada, dentro de un

plazo de diez (10) dias luego de la solicitud, los
documentos que sean necesarios, en opinidén de 13
Arrendadora, para hacer efectiva esa cesidn, y
ii) este Contrato de Arrendamiento continuari teniendd|

pleno vigor y efecto de acuerdo con sus términos, 3§

Arrendamiento sea terminado como resultado de diche
expropiacidn.

b) Si la totalidad o alguna parte del Proyecto fuers
expropiada, en ese caso, de manera supeditada a las

disposiciones precedentes con respecto a expropiacidén del

« pf 4|

J
menos y hasta la fecha en que este Contrato de‘
l
H
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Inmueble:

a) toda la indemnizacidén por esa expropiacidn sera (g

propiedad absoluta de la Arrendadora y todos 1g

VR 7 M M =

derechos del Arrendatario, si tuviera, a es
indemnizacién seran cedidos y por este acto se ceden
la Arrendadora; el Arrendatario firmara, dentro de y
plazo de diez (10) dias luego de la solicitud, 1d
documentos que sean necesarios, en opinién de 1
Arrendadora, para hacer efectiva esa cesidn, y

ii) este Contrato de Arrendamiento continuara teniend
pleno vigor y efecto de acuerdo con sus términocs,
menos y hasta que sea terminado como resultado de 1

expropiacién.

[ ' I ' Y & N R i T .

20. DISPOSICIONES VARIAS
Avisos
Todos los Avisos seré&n entregados en Perscna (mediant

mensajero, courier u otro medio) o enviados por corre

certificado con franqueo pagado al Domicilio par

Notificaciones al Arrendatario y, si se enviaran a 1

B S S N

Arrendadora, al Domicilio para Notificaciones a 1
Arrendadora, segln lo dispuesto en la cléausula 1 j) dell
presente.

b) Todos estos avisos se considerardn concluyentementk

entregados y recibidos el dia en gque sean entregados el

Persona ©, Si se enviaron por correo, cuatro (4) dia

Ul

hébiles (para mayor certeza, se excluyen sabades, domingos

feriados y dias en que esté interrumpido o© no est

L1740

disponible por alguna razén el servicio postal regular

- 77 H
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después de su despacho por correo. Cualquiera de las parted
podrd en cualquier momento, mediante Aviso a la otra parte,
cambiar su Domicilio para Notificaciones. Si dos o ma
personas fueran nombradas Arrendatarios, todo aviso dadq

conforme al presente sera entregado suficientemente gi SP

Personas en la forma antes indicada.

entrega por mano o se envia por correo a una de esafg
!
w
4

20.2 Ley de planificacidn

j
Este Contrato de Arrendamiento se celebra con sujecidn a laq
disposiciones y al cumplimiento de las disposiciones de todas laﬂ
leyes aplicables relativas a restricciones de planificacién. SJ
el Periodo de Vigencia, incluido el derecho de renovacidh
conforme al presente, se renovara por un periodo que exceda dell

periodo miximo por el gue puede otorgarse un contrato dg

10

legislacidén aplicable, en términos y condiciones aceptables pard|
la Arrendadora a su exclusivo arbitrio, el Periodo de Vigencia

junto el derecho de renovacidén conforme a este Contrato dé

Arrendamiento, se considerari concluyentemente renovado por e
Periodo M&ximo menos un (1) dia a partir de la Fecha de Inicio

el Arrendatario cooperara con la Arrendadora al formular 1

solicitud de consentimiento. El costo de solicitud y obtencidn de¢

dicho consentimiento serd igualitariamente compartido entre 1
Arrendadora y el Arrendatario.

20.3 Contrato integro

-/

w
|
|

arrendamiento sin el consentimiento de la entidad competente eﬂ

conformidad con esa legislacién (“Periodo Maximo”), en ese caso

" hasta que se obtenga cualquier consentimiento necesario para este

" fontrato de Arrendamiento de acuerdo con las disposiciones de l£|

S

%

R -

[

t
|
1
3

2
|

1




REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-246/20 -~ P. 171
- Ff -
a) Queda entendido vy acordado gue este Contrato #

Arrendamiento (incluidos sus anexos y apéndices) constituy

el acuerdo completo entre las partes y que no existe ning(g

—H—a

compromiso, declaracidn, acuerdo, garantia o condicidn quq

\

se relacione con la materia objeto de este Contrato dg

r|
|

Arrendamiento o el arrendamiento contemplado en el mismo
explicito o implicito, salvo lo expresamente especificado Aﬂ
el presente. El Arrendatario reconoce gque ningdQ

representante de la Arrendadora estda autorizado pa

formular en nombre de la Arrendadora algGn compromisgo

g

declaracidén, acuerdo, garantia o condicién, salvo 1p

egpecificado expresamente por escrito en este Contrato dg
Arrendamiento en la forma en que es formalizado por lf

&

1

Arrendadora. |
|

h
Ninguna modificacidn de este Contrato de Arrendamiento ser§,

vinculante para la Arrendadora ni para el Arrendatario, ai

menos que se realice por escrito con la firma de l$|
Arrendadora y del Arrendatario.
20.4 Plazos esenciales

Los plazos son de la esencia de este Contrato de Arrendamiento y
de todas sus partes.

20.5 Derecho aplicable

El Arrendatario reconoce Yy conviene en someterse a 1%
jurisdiccidén de las leyes de Canadd y de la Provincia en la qug

estd situado el Inmueble (seglin corresponda) en la medida en que

se relacionen con los términos y condiciones de este Contrato dg

Arrendamiento, y el Arrendatario conviene expresamente en 1

aplicacidén al Arrendatario de cualquier sentencia de 1lo

|
|
|
I
|
|
|
|
|
-//-?
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Tribunales de Canadd y de la Provincia en la que esta el Inmuebl#
(seglin corresponda) con respecto a las obligaciones dell,
Arrendatario de cumplir con los términos y condiciones de estp|
Contrato de Arrendamiento.
20.6 Luz y aire
El Arrendatario acuerda y conviene en que ninguna disminucién d#

la luz, del aire o de la vista debido a alguna estructura qu

A

pueda ahora o en el futuro construirse, ni el ruido, polvo

vibracién u otro hecho ordinario debido a alguna nueva,

cualquiera de los casos, en propiedades adyacentes al Proyect

o

[
f
|
construccidén de mejoras, sea O no por parte de la Arrendadora, eu‘
l
w
|
|

dard derecho al Arrendatario a alguna reduccidn de la Renta dé
¢

Arrendamiento o de algin otro monto pagadero conforme a estg|
|

Contrato, dard origen a alguna obligacidén de la Arrendadora para'
=, con el Arrendatario, ni afectara en alguna otra forma estg|
Contrato de Arrendamiento o las obligaciones del Arrendatarid

/conforme al presente.

20.7 Nombre del proyecto

La Arrendadora podra cambiar, modificar o remover el nombre del

Arrendatario y sin incurrir por ellec en alguna obligacidn ante el

I
|
ﬁ
|
|
Proyecto en cualquier momento sin solicitar el consentimiento del[
)
Arrendatario. {
20.8 Independencia de las clausulas i
Si alguna disposicién de este Contrato de Arrendamiento o alguna'
parte de ella o su aplicacidédn fuera ilegal, inaplicable o sin‘
validez, se considerara una parte separada de este Contrato de

|
Arrendamiento y todas las disposgiciones restantes continuarénl

teniendo pleno vigor y efecto, en la misma forma que si esa||

- 17 A
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disposicidn de este Contrato de Arrendamiento o alguna parte d

ella no estuviera incluida en este instrumento, pero eg

disposicién de este Contrato de Arrendamiento o parte de ell

permita.
20.9 NGmeros y encabezamientos de articulos

El indice de este Contrato de Arrendamiento y todos los nimeros

conveniencia y no limitaran ni afectardn en forma alguna 1

Vi
encabezamientos de los articulos se insertan solo p04
ﬁ

interpretacidn de este Contrato de Arrendamiento.
20.10 Interpretacidn
Cuando se utilice una palabra en singular o plural en est

instrumento, esa palabra incluird el plural y el singular

ﬁ&ntenidas en este Contrato de Arrendamiento, las palabras “de

expresiones similares aluden a este Contrato de Arrendamiento el
su totalidad y no a algin articulo especifico o parte de est
instrumento que no corresponda a la totalidad.

20.11 Sucesores

Este Contrato de Arrendamiento y todas sus clausulas redundarémJ

en beneficio de las partes y sus respectivos herederos, albaceas

o

|
continuara siendo aplicable en la mayor medida en que la ley 19

este instrumento”, “conforme al presente” y todas las palabras ¢

| EEE—

administradores, sucesores, asignatarios y otros representante
legales y serén vinculantes para los mismos, solo con la salveda
de que este Contrato de Arrendamiento no redundarad en beneficid
de alguna de esas partes a menos y Unicamente en la medidg

expresamente permitida de acuerdo con las disposiciones del

- // A
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presente. '

20.12 Términos razonables

Cuande alguna de las partes del presente deba adoptar u
determinacidén o dar un consentimiento, a menos que se dispongg
expresamente lo contrario, esa determinacidén o consentimientqd
deberad adoptarse u otorgarse en términos razonables.
20.13 Compromisos adoptados solidariamente '
Si en algln momento hubiera mds de un Arrendatario o mas de un4
Persona que forme parte del Arrendatario, sus compromisos sﬁ
considerardn solidarios y regiran para cada uno y todos ellos. S,
el Arrendatario fuera o llegara a ser una sociedad, cada Persong
que sea socia © gue se convierta en socia de esa sociedad o sup
sucesores seran y continuaran siendo solidariamente responsablegp

del cumplimiento de todos los compromisos del Arrendatariol

W

0= conforme a este Contrato de Arrendamiento, independientemente d¢

que esa Persona deje de ser socia de esa sociedad o su sucesora

\ 20.14 Politica de privacidad
\\\H_,////El Arrendatario y el Pagador de Indemnizacidén consienten en qu%

la Arrendadora recopile, utilice y dé a conocer la informacidn

|
r
|
|
personal contendida en este Contrato de Arrendamiento c[
recopilada por o en nombre de la Arrendadora o sus agentes '
filiales o prestadores de servicios con el objeto de: '
a) determinar si el Arrendatario y el Pagador de Indemnlza01on:

son idéneos en lo que respecta al Periodo de Vigencia y a'

cualquier renovacidn o prdrroga de este; |
b) adoptar acciones para el cobro de la Renta de Arrendamientd

en caso de incumplimiento del Arrendatario o del Pagador d4

|
;
n
Indemnizacidén o ejercer derechos de 1la Arrendadora er|
|
|

/7
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conformidad con este Contrato de Arrendamiento;
c) facilitar cualquier plan de pago previamente autorizado qyg

las partes hayan adoptado, vy
d) cualquier otra materia razonablemente relacionada con esté

Contrato de Arrendamiento o con el uso del Inmueble. l
El consentimiento conforme a este Contrato de Arrendamient#
incluye el consentimiento para que la Arrendadora dé a conocdy
dicha informacién a los administradores inmobiliarios, agenciaJ
de crédito, agencias de cobranza y entidades crediticiasi
inversionistas y compradores existentes o potenciales. |
E1l Arrendatario y el Pagador de Indemnizacidén también confirman #
consienten en su autorizacién y en que ellos tienen todos lcsl
consentimientos necesarios para recopilar, utilizar y entregar —segi&
lo dispuesto en esta declaracidn de privacidad- informacidn persong]
sobre empleados del Arrendatario y del Pagador de Indemnizacidn

x
l

|

o

otras personas cuya informacidén personal sea proporcionada a 14
J

\

Contrato de Arrendamiento.

En la medida en gque la Arrendadora emplee a un agente dg

administracién, el consentimientc conforme a este instrument&

incluye el consentimiento para que el agente de admlnlstraClaﬂ
realice esas gestiones en nombre de la Arrendadora. El1 actuall
agente de administracidén de la Arrendadora es Triovest RealtJ

Advisors Ltd. (“Triovest”). El1 Arrendatario y el Pagador de

Indemnizacién también consienten en los términos de la Politicg

de Privacidad de Triovest, copia de la cual estd disponible ep

www.triovest.com, y en la recopilacidén, uso y entrega df

informacién personal de acuerdo con dicha politica de privacidad.

“ 14 h
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20.15 Facultades para actuar ’
La Arrendadora podrd actuar en cualquier materia contemplada dgr
este instrumento a través de su administrador inmobiliario [y
cualquier otra Persona que la Arrendadora designe por escrit&
ante el Arrendatario. El Arrendatario reconoce que si estq
Contrato de Arrendamiento fuera firmando en nombre

representacidn de la Arrendadora, con su autorizacidn, por e

administrador inmobiliario, los compromisos y acuerdos de 1

T = R~

Arrendadora son solo obligaciones de la Arrendadora y de sud
sucesores y cesionarios y no son obligaciones personales deJ
administrador inmobiliario ni ejecutables en su contra. |
20.16 Certificacidn LEED del edificio

El Arrendatario reconoce la intencién de la Arrendadora de logrg

y mantener la certificacién LEED con respecto al Proyecto. EH
N,

N,

: f;“Arrendatario conviene en que la Arrendadora tendrd derecho
— 10

N TR ~ N = J—

struir, operar, administrar, mantener y/o mejorar el Proyect

:;—/Z{Ve modo de lograr y mantener esa certificacidn o cualquie
certificacidén LEED equivalente o superior aplicable o con otr
nombre si LEE dejara de ser aplicable, los costos de lo cual
seran incluidos en los Costos Operacionales en la medida y en 1
forma especificada en la definicidén de Costos Operacionales. Si

limitar lo anterioxr, la Arrendadora podra solicitar a

o= g BB 0 KR OO0

Arrendatario adoptar las acciones o medidas que la Arrendador
considere necesarias para lograr o mantener la certificaciﬂq
aplicable, y el Arrendatario conviene en que, a sus expensas|, |

adoptarda las medidas que la Arrendadora, en términos razonables|,

o ; : R |
solicite por escrito, siempre que la Arrendadora manifieste qukl

|
la solicitud se formula a fin de facilitar la obtencién y el

|

= ¢t H
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mantenimiento de dicha certificacidn respecto del Proyecto. l

21.

En conformidad con este Contrato de Arrendamiento, 2 Bloor Incw
es la Gnica parte que tiene obligaciones para con el Arrendatariq
de acuerdo con el presente y no se dispondra de ningin recurso eH
contra de alguna filial, accionistas, socio, director, ejecutivo

empleado, agente o representante de 2 Bloor Inc. o de alguna dg

sus

ejecutivog, empleados, agentes o representantes, o en contra dp
alguno de los cesionarios o respecto de los bienes personales de
esas Pergonas, y ninguna de dichas Personas tendria algunp
responsabilidad personal conforme a este instrumento. Ademas dg

|

\

|

cualquier limite de responsabilidad de la Arrendadora contempladp

. participacién en el Proyecto.

22.

a)

b)

23.

en este Contrato de Arrendamiento, la responsabilidad de 1la

\Arrendadora segGn lo dispuesto en el presente se limitard a si

Doc. I-246/20 - P. 177

LIMITE DE RESPONSABILIDAD

/1

respectivas filiales, accionistas, socios, directores

|
ASESORIA LEGAL INDEPENDIENTE/NEGOCIACION LIBRE \
Las partes del presente reconocen y convienen en que lag
disposiciones de este Contrato de Arrendamiento han sidof
discutidas y negociadas libre y cabalmente, y que 1la firma'J

otorgamiento del mismo constituye y se considera quel

constituye prueba total y definitiva de la declaracién

anterior.
El Arrendatario reconoce la sugerencia de la Arrendadora en|

cuando a que, antes de firmar este Contrato de|

independiente.

Arrendamiento, el Arrendatario debe obtener asesoria lega;i
FORMALIZACION '

-/
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La Arrendadora y el Arrendatario reconocen y acuerdan por estE

acto lo siguiente:
a) este Contrato de Arrendamiento podra ser firmado ep
duplicado y por via electrénica (“correo electrénico”) vy, sd
asi se firmara, cada ejemplar se considerard un original
tendra el mismo efecto que si todas las partes hubierah
firmado el mismo ejemplar, vy todos los ejemplareH
(considerados en conjunto) constituirdn uno y el mism:é
documento y sera legal y vinculante para las partes; y :
b) con respecto a la firma de este Contrato de Arrendamiento :
cada una aceptard firmas electrdnicas de acuerdo con la Ley~
de Comercio Electrdnico (Ontario).

L
A opcién de la Arrendadora, las partes del presente deberan|

»
actuar razonable y diligentemente a fin de firmar y otorgar log|

originales de este Contrato de Arrendamiento en forma impres3
dentro de un plazo de diez (10) dias habiles luego de la firma ¥

otorgamiento de este instrumento en duplicado y por corred

electrénico.

24, INEXISTENCIA DE CORREDOR DEL ARRENDATARIO
La Arrendadora y el Arrendatario reconocen y confirman que ninglr
corredor o agente ha participado en esta operacidn er
representacidén del Arrendatario, y el Arrendatario indemnizara,
defendera y liberara de responsabilidad a la Arrendadora y a la#
Partes de la Arrendadora por toda comisién de corredor respectcl
de la cual pueda finalmente determinarse que es 1egitimamente:
pagadera con respecto a esta operacién (“*Comisidn”). El.
Arrendatario conviene por ese acto en que, conforme a su opcidn,

pagara la Comisidn directamente al corredor o dispondrd gue la

|
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Arrendadora realice ese pago al corredor, tras lo cual I1H
Comisgidén serd amortizada contra la Renta de Arrendamiento Base [
el Arrendatario pagard la misma a la Arrendadora durante el
Periodo de Vigencia a la tasa vigente de amortizacidén de 1k
Arrendadora para el calculo de la renta neta efectiva.

25. CONDICION DE LA ARRENDADORA
}

Este contrato estd condicionado a la obtencidn por parte de 1f|

Arrendadora de la aprobacién final de los términos comerciales |
financieros por parte de su propio comité de aprcobacién. La firmgl
de la Arrendadora en este Contrato constituye una renuncia a laf|
condiciones de la Arrendadora especificadas en el presente.
26. INDEMNIZACION

Se elimina intencionalmente.

El Pagador de Indemnizacidén conviene en firmar el Acuerdo dg

*, Indemnizacidén en la forma especificada en el Anexoc “F” del

presente.

W

EN TESTIMONIO DE LO CUAL, las partes suscriben este Contrato d

Arrendamiento.
2 BLOOR INC., representada por su administrador inmobiliario
Triovest Realty Advisors Inc.

En representacidn: (Firma ilegible).

Nombre : [ GG

cargo: (N

En representacidén: (Firma ilegible).
—

cargo: (N

Estamos facultados para obligar a la Arrendadora.

CONSULADO GENERAL DE CHILE EN TORONTO, CANADA
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En representacidn: (Firma ilegible).

Nombre: Marcos Correa Letelier.

Cargo: Consul General.

Estoy facultado para obligar al Arrendatario.

khkkkhkkhkkhkdrhhkhkkkh
ANEXO “A” - Descripcidén legal del proyecto
“Terreno” significa los terrenos legalmente descritop

como ] T B < 12 ciudad de Toronto, en la Divisiéhl

de Titulos de Terrenos de la Oficina de Registro - -

khkkkrhkrhkr ik rx

ANEXO “B” -~ Esquema del plano del inmueble

(Plano) .

FhhkkhkhkhhkhbRikrhxx

ANEXO “Bl” - CERTIFICADO DE SUPERFICIE DEL INMUEBLE

/ :

Preparado: 10 de mayo de 2019.

Ref.: 2 Bloor Street West, Suite 1801, Toronto, Ontarie

(“Inmueble”)

AL

Luego de nuestras mediciones en el Inmueble el 4 de febrero dq
2016, confirmamos lo sigquiente:
La superficie indicada a continuacién cumple con el Métode
Estandar de Medicién de Superficies en Edificios de Oficinag

_ La superficie concuerda con la versién l14a

del diagrama de la superficie correspondiente.

4
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Suite 1801: Superficie arrendable el 4 de febreroc de 2016: 2.85(
pies cuadrados.
Si tiene alguna inguietud, sirvase comunicarse con nuestryg|

oficina a su conveniencia.

Gracias.
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ANEXO “C” - Acuerdo de depdsito de renta de arrendamiento
Eliminado intencionalmente.

FhEdkhkkFdhhhhdhtrin
ANEXO “D” - Normas y reglamentos

L Salvo lo expresamente dispuesto en Uso del Inmueble, no s

o

permitird cocinar ni preparar en el inmueble alimentos qupi
requieran ventilacidén o gque produzcan olores.

El Arrendatario no ingresard en ning(in momento al Inmuebl

w

Ud

ni al Proyecto armas, incluidas armas de fuego, cuchillo

(salvo los utensilios de cocina y equipos de oficing

~— normales, como tijeras y abridores de cartas), fuego

ud

artificiales u otros items similares.
F Ninguna persona utilizari el Inmueble para dormir ni para
uso residencial.
4. En el Inmueble no deberd ejecutarse ningin instrumento ni
equipo reproductor de sonido ni amplificador que puedad
escucharse desde el exterior.
5. No se permitiran ni deberadn utilizarse ventiladores ni
calefactores personales o portédtiles en el Inmueble.

6. El Arrendatario no utilizard el Inmueble para almacenamientd

de articulos distintos a los requeridos en relacidén con el

&g
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Uso del Inmueble.
Si surgiera alguna situacidn de emergencia, el Arrendatari

dispondra que todos los ocupantes del Inmueble desocupen ¢

= | ) = — o EE—

Edificio si asi lo dispusiera la Arrendadora o algunl
autoridad pablica, en la forma especificada por 1f
Arrendadora o esa autoridad piblica.

El Arrendatario no provocard trabajos innecesarios debido q
falta de cuidado o indiferencia en cuanto a la preservaciéH
del orden y de la limpieza en el Inmueble y en el Edificio{
No deberdn ingresarse ni mantenerse animales en el Edificif
ni en su entorno (salvo animales de servicio). %
Se prohibe en el Edificio realizar campafias, promociones 4
ventas y el Arrendatario cooperard para evitarlas. \
Ni el Arrendatario ni las Partes del Arrendatario deberéﬂ
obstruir ni wutilizar las veredas, entradas, pasillos|
escaleras mecanicas, ascensores ni cajas de escaleras parhp

algin propbésito que no sea ingresar y salir del Inmueble. N

el Arrendatario ni las Partes del Arrendatario deberan

lanzar objetos por 1las ventanas o puertas ni en 1la

Ul

entradas, pasillos, escaleras mecdnicas, ascensores o caja

Ul

de escaleras del Edificio. La Arrendadora se regerva el

control total de las veredas, entradas, pasillos, escalera

Ul

mecdnicas, ascensores, cajas de escaleras y corredores YV
tendria derecho, pero no la obligacidén, a realizar 1lag
\
reparaciones, reemplazos, modificaciones, cambios [

decoraciones y mejoras de esos lugares y a c¢olocar alli lo

Ul

letreros y aparatos que considere convenientes, siempre qus

v

con e€llo no se perjudique excesivamente el ingreso o salida

- //
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del Inmueble. !
12. Todas las entregas al y desde el Inmueble, y la carga #
descarga de articulos, mercancias, residuos, materiales
otros items solo deberan realizarse a través de las vias dj
acceso vehicular, rutas de acceso, entradas, corredores j

sitios de carga que la Arrendadora designe, vy estaréq
sujetas a todas las normas y reglamentos aplicables qug
dicte la Arrendadora en conformidad con este Contrato d&
Arrendamiento.

13. El Arrendatario y las Partes del Arrendatario utilizaréan
dispondran gque 1los terceros gue realicen entregas a

Arrendatario o a las Partes del Arrendatario o a su nombr

utilicen las instalaciones designadas por la Arrendador

/4

para recibir, entregar o trasladar material, muebles

equipos hacia, desde o dentro del Inmueble o del Edificid,

segin corresponda, en los horarios y en la forma que 1

: o/ -

Arrendadora determine.
14. La Arrendadora tendrd derecho a prohibir cualquie

¥
publicidad realizada por el Arrendatario dentro del Proyectd

que, en opinidén de 1la Arrendadora, tienda o dafiar 14
reputacidén del Proyecto o su conveniencia como edificio de
oficinas o para instituciones y empresas financieras, dé
seguro y otras similares. Luego de un aviso de 1
Arrendadora, el Arrendatario se abstendrid de realizar j
discontinuard esa publicidad.
15. El Arrendatario no permitird que se fumen cigarrillod
normales ni electrdnicos en el Inmueble ni en el interior

las Instalaciones Comunes (lo que incluye, entre otros|,

"
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cajas de escaleras, bafios y salidas de emergencia), salvo dA

las dreas, si hubiera, expresamente designadas por lﬂ

Arrendadora para ese fin. El Arrendatario no permitirad qud

las Partes del Arrendatario ni ninguna otra Persona en €]

Proyecto por invitacién o con la autorizacién o €l

consentimiento del Arrendatarioc o de alguna de las Partqﬁ
del Arrendatario utilice productos de cannabis, de ningQr
tipo o naturaleza, en ningin lugar en el Proyecto ni en sy
entorno. A pesar de lo anterior, el uso de cannabis payd
fines médicos expresamente de acuerdo con las Leyeﬁ
aplicables podra permitirse con el consentimiento previo pcq
escrito de la Arrendadora. ‘
El Arrendatario cooperard con 1los esfuerzos de 14

Arrendadora para establecer zonas designadas de fumadoré

lejos de las entradas piblicas.

El Arrendatario no instalarda en el Inmueble ninguna cortinJ
gque no sea la cortina esténdar base del edificio sin 14
previa aprobacién por escrito de la Arrendadora.

18. Si algun aparato utilizado o instalado por el Arrendatari

B T

requiriera un permiso como condicidn para la instalacién

uso, el Arrendatario deberd proporcionar una copia de esd

permiso a la Arrendadora antes de esa instalacidn o uso.
19. El1 Arrendatario debera dar aviso a la Arrendadora c¢o
respecto a la intencidén del Arrendatario de colocar algi
material u objeto pesado en el Inmueble, todos sus detalles
y especificaciones deberan ser proporcionados al Perito d
la Arrendadora para su aprobacidén, y el Arrendatari

cumplird con las instrucciones de la Arrendadora o de s

S Y - W T W T
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21

22.
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\
Perito al respecto. El Arrendatario debera pagar a 14
Arrendadora, como Renta Adicional, dentro de un plazo dgl
treinta (30) dias luego de recibir 1la correspondientﬂ
exigencia de pago, todos los costos del Perito en qup

incurra la Arrendadora, mas un quince por ciento (15%) d

gl

esos costos.

NingGn traslado de algin mueble o accesorio deber@

realizarse durante las Horas Habiles. El1 traslado d

U

muebles, accesorios de uso comercial, equipos y otros bienep

estard sujeto al previo consentimiento por escrito de 1

10

Arrendadora vy, ademas, el Arrendatario deberd habe

12

realizado los arreglos previos para disponer de la segurida

y supervisidn adecuada mientras se completa el traslado.

I

La Arrendadora deberid proporcionar al Arrendatario la

Ul

llaves/tarjetas de acceso del Inmueble y del Edificio eﬂ
relacién con la ocupacidén inicial del Inmueble, por lo cuau
no deberd pagarse ninglin derecho a la Arrendadora. TodJ
llave o tarjeta de acceso adicional o de reemplazo a lag
proporcionadas inicialmente conforme a este instrumento o el
cambio de llaves del Immueble requerido por el extravio d¢
alguna llave/tarjeta de acceso previamente emitida, serd|
proporcionada (o realizado, seglin corresponda) por 13|

Arrendadora previo recibo de una solicitud por escrito del

vigente de la Arrendadora por ese concepto.

I
|
\
Arrendatario y del pago por parte de este de 1la tarifa)
La Arrendadora podra de tiempo en tiempo instalar o cambiar‘

cerraduras y/o sistemas de seguridad en las entradas del|

Inmueble y del Proyecto o en partes de este. Se entregard al

= Jif
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.

|

\

|

|
Arrendatario un nimero razonable de llaves o dispositivos dd
entrada para cada instalacidén. Todas 1las 1llaves |[q
dispositivos de entrada adicionales gque requiera eﬂ
Arrendatario deberan solicitarse a la Arrendadora a expensai
del Arrendatario. El Arrendatario no debera cambiar ninguﬂq
cerradura dentro del Inmueble ni en sus puertas de accesd,|
salvo con la previa aprobacién por escrito de la Arrendadoyd
y en coordinacidén con ella. El Arrendatario se asegurara de
que en el sistema maestro de llaves del Edificio existJ
llave de todas las cerraduras dentro del Inmueble y de todad
las cerraduras de las puertas de acceso. |
No se deberdn ingresar ni dejar bicicletas ni otroJ

vehiculos en ninguna parte del Edificio que no correspond*

al o a las areas, si hubiera, que designe la Arrendadora.

Todos los carros manuales, bolsos de viaje o elementog

similares utilizados en el Edificio deberan estar equipadop

con ruedas de goma, protecciones laterales y otrap

protecciones que la Arrendadora exija © en gue convengan lap
partes en términos razonables.
El Arrendatario permitira que el personal de aseo limpie eJ
Inmueble (incluso las superficies interiores de las ventanak

del perimetro si es aplicable) durante las horas que la

Arrendadora pueda indicar, incluso durante las Horas

Habiles. Para efectos de seguridad, eficiencia y uniformidadl

de las normas de administracidén doméstica, todos log|
servicios de 1limpieza vy conserjeria que requiera el
Arrendatario seran proporcionados por el contratista de ased

de la Arrendadora, a menos gue esta autorice algo distint(

5 hJ
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por escrito. La Arrendadora tendrd derecho a negarse

B LY ——

recolectar residuos y material reciclable si no est

correctamente clasificado en el contenedor correspondienteh
y la Arrendadora tendrd derecho a cobrar al Arrendatario lopl
costos en que ella incurra por el hecho de que ef,
Arrendatario no cumpla con el programa de clasificacidn Y1
reciclaje del Edificio, més un quince por ciento de eso#
costos, todo lo cual el Arrendatario deberd pagar a lﬁi
Arrendadora como Renta Adicional dentro de los treinta (30
dias luego de gue se exija.

26. Se permitird al Arrendatario utilizar los baiflos que formap

parte de las Instalaciones Comunes en el piso del Edificip

en el que estd el Inmueble o, en lugar de esos, los bafiog

que designe de tiempo en tiempo la Arrendadora. E}

Arrendatario no utilizarid los bafios ni otras instalacioneé

de agua para propdsitos que no sean agquellos a los que estéan
destinados, y no deberd depositarse en ellos basura
desperdicios, cenizas ni otras sustancias.

27. De acuerdo con el plan de proteccién de la vida y contrg
incendio del Edificio, el Arrendatario designard personal

suficiente dentro del Inmueble para que actie como encargadg

|
\
)
\
|
1
4
!
l
del piso; =i el Inmueble correspondiera a mds de un piso, el
Arrendatario designara a dos (2) miembros de su personal pof
piso. El encargado de piso y el encargado asistente de pisg
recibiran instrucciones de la Arrendadora o de sSu O sus

representantes autorizados sobre los procedimientos que\

deben adoptar en caso de incendio u otra emergencia, Y

deberan participar en los simulacros de incendio y en log

]
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procedimientos necesarios de acuerdo con las Leye&
aplicables vigentes, y en cualquier otro simulacrec ¢
procedimiento de emergencia o de proteccién de la vida quﬂ
la Arrendadora © su administrador inmobiliario designadﬁ
pueda implementar para el Proyecto.
28. El Arrendatario conviene en informar a la brevedad a 1g|

Arrendadora sobre todas las filtraciones de agua luego dﬂ

detectarlas.

kkkhkkkkkirkkkhkx

ANEXO “E” - Lista de compromisos exclusivos
El Arrendatario acuerda y se compromete con la Arrendadora a ng
violar ni permitir gue se violen las Cldusulas Restrictivas (segin
se definen mas adelante) durante el Periodo de Vigencia ni duranté
sus prdrrogas o renovaciones, y no cederda este Contrato dJ
Arrendamiento ni subarrendara el Inmueble (ni en su totalidad ni en
parte) ni lo entregara conforme a alguna licencia a un banco,
sociedad fiduciaria, cooperativa financiera, corredora de valores||

asesor de inversiones, entidad de administracidén de patrimonio

cooperativa de ahorro y préstamo, ni permitird ni tolerari que se

B N N )

utilizado por esas entidades; tampoco se permitird al Arrendatari

colocar el nombre ni tener un letrero con el nombre de un banco

H

sociedad fiduciaria, cooperativa financiera, corredora de valores|

asesor de inversiones, entidad de administracién de patrimonio

ol
cooperativa de ahorro y préstamo en el exterior del Proyecto ni eJ
el letrero de un podio destinado al uso del Proyecto (en formg)

colectiva, las “Clausulas Restrictivas”) sgin la previa aprobacid
por escrito de la Arrendadora, la gque podra denegarsg

arbitrariamente o sin razdén alguna.

- /1 H
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ANEXO “F” - Acuerdo de pago de indemnizacién - 8Se elimina

intencionalmente

Traducido por: Ana Ahumada A., Res. nro. 44 de fecha. 10 de a

SANTIAGO, CHILE, a 12 de noviembre de 2020.
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THIS LEASE is dated August 19,-2049-and is made
2020

BETWEEN:

2 BLOORINC.
(hereinafter called “Landlord™)

OF THE FIRST PART
—and -
CONSULATE GENERAL OF CHILE IN TORONTO, CANADA
(hereinafter called “Tenant™)
OF THE SECOND PART
1. LEASE SUMMARY
The following is a summary of some of the basic terms of this Lease, which are elaborated upon in the balance
of this Lease. This Article is for convenience only and if a conflict occurs between the provisions of this Article and

any other provisions of this Lease, the other provisions of this Lease shall govern.

(@ Premises: Suite 1801, being a portion of the 18" floor in the building municipally known as 2 Bloor
Street, West, Toronto, Ontario;

) Term: Five (5) years;
© Commencement Date: September 1, 2020;
(d) Delivery Date: Tenant currently occupies the Premises;

(e) Expiry Date: August 31, 2025;

® Basic Rent: an amount per square foot of the Rentable Area of the Premises per annum as follows:
RENTAL PERIOD RATE/SQUARE FOOT OF RENTABLE AREA/ANNUM
Years 1-2 $34.00
Years 3-5 $36.00

) Rentable Area of Premises: certified area of Two Thousand Eight Hundred and Fift (2,850)
square feet, measured in accordance with this Lease and shown on -

(h) Rent Deposit: Intentionally Deleted

@) Use of Premises: subject to Article 9 below, general business offices for the Consulate General
of Chile in Toronto to the extent permitted by all Laws and to the extent in keeping with the
Building Standard (“Use of Premises™);

()] Address for Service of Notice on Tenant: at the Premises; and

Address for Service of Notice on Landlord:

Attention: Executive Vice President, Commercial Central Region

with a copy to:

Attention : Executive Vice President, Asset Management
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2.5

2.6

2.7
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2.10

2.11

SPECIAL PROVISIONS
Landlord’s Work

Only those items enumerated below as Landlord’s Work will be provided and installed by the Landlord in
the Premises at its expense in accordance with the Landlord’s choice of materials on or before the
Commencement Date (“Landlord’s Work™). All other work required for the Premises will be provided and
installed by the Tenant at its expense, in accordance with Section 2.3 herein.

i.  remove and dispose of existing carpet and supply and install new carpet in its place;
ii.  remove and dispose of existing laminate flooring and supply and install viny! plank tile in its
place;
ili. ~ remove and dispose of breakfast bar in the kitchen;
iv.  install new receptacle in the kitchen in a location to be determined by the Landlord and Tenant,
acting reasonable;
v.  patch walls and supply and apply two (2) of low VOC paint throughout;
vi.  relocate the Tenant’s furniture existing as of the date of this Proposal in order to complete the
work described herein.

Condition of Premises

Tenant’s continued occupancy of the Premises shall be conclusive evidence against Tenant that the Premises
are in good order and satisfactory condition except only to the extent of any deficiency in Landlord’s Work,
if any, which is expressly and particularly set out in a written deficiency list developed by the parties during
their inspection of the Premises upon Substantial Completion of the Landlord’s Work.

Tenant’s Work

Any improvements or alterations to be made to the Premises by the Tenant will require the Landlord’s prior
written approval in accordance with the terms of the Lease. The Tenant will submit, for the Landlord’s
approval, detailed working drawings for all the work that the Tenant proposes to do in the Premises. The

Landiord will approve or require modifications to the proposed plans and the Tenant will amend the plans in
accordance with the Landlord’s requirements.

Fixturing of Premises — Intentionally Deleted
Fixturing Period — Intentionally Deleted
Allowance — Intentionally Deleted

Space Plan Allowance — Intentionally Deleted
Parking — Intentionally Deleted

Signage — refer to Section 9.4

Right of First Offer — Intentionally Deleted

Tenant Option to Terminate

Notwithstanding anything contained in this Lease, provided the Tenant is the Consulate General of Chile in
Toronto, Canada and there is no Uncured Event of Default, it is understood and agreed that in the event the
Tenant should sever diplomatic relations with Canada or the Tenant shall cease doing business in Canada
then the Tenant shall be entitled to terminate this Lease upon giving not less than six (6) months prior written
notice to the Landlord (the “Tenant’s Notice”). If Tenant exercises this termination right, the Lease will
automatically terminate upon the expiry of the Tenant’s Notice period (the "Termination Date') subject to
the following conditions:

@ The Tenant will pay the Landlord by certified cheque an amount equal to three (3) months
Basic Rent together with the Tenant’s Notice;

(ii) the Tenant pays to Landlord, on or before the Termination Date, all Rent and other amounts
payable pursuant to this Lease up to and including the Termination Date; and

(i) the Tenant covenants and agrees to surrender the Premises and deliver up vacant possession
thereof to the Landlord on or before the Termination Date in the condition in which they are
required to be vacated according to the terms of this Lease, free and clear of all charges and
encumbrances of any nature whatsoever.

Tenant agrees that it shall have no right or recourse of any nature whatsoever against
Landlord in respect of the termination of this Lease as hereinabove specified. Tenant furthermore
agrees to sign, within the time specified by Landlord, any ancillary or related document which
Landlord, acting reasonably, deems necessary or desirable to give full force and effect to the foregoing.
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2.12

3.

Option to Extend — Intentionally Deleted
DEFINITIONS

Where used in this Lease, the following words or phrases shall have the meanings set forth in the balance of

this Article.

3.1

32

3.3
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3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

3.12

3.13

3.14

3.15

3.16

3.17

“Actual Repair Time” has the meaning set out in Section 13.2.
“Additional Rent” shall have the meaning given to it in subsection 6.2(b).

“Alterations” shall have the meaning given to it in subsection 11.2(a) and, except where expressly stated in
this Lease to the contrary, includes Major Alterations.

“Amendments” shall have the meaning given to it in subsection 15.5(c)(ii).

“Amortization Expense” means the amortized cost of any Major Repair, whether or not such cost is charged
to Landlord’s capital account, to the extent to which such cost is not fully recovered in the fiscal period
incurred, all as determined by Landlord, acting reasonably, and in accordance with sound real estate
accounting practices, consistently applied.

“Assumption Agreement” shall have the meaning given to it in subsection 15.4(b).

“Authority” means any local, municipal, provincial or federal government, or any department, agency, board
or office thereof, or any public authority having jurisdiction including, without limitation, a board of fire
insurance underwriters (including Landlord’s fire insurance underwriters), any medical officer of health,
medical professional, any public health authority, any police force, or any other agency or source whatsoever
and, for greater certainty, includes an Environmental Authority.

“Basic Rent” shall have the meaning given to it in subsection 1(f) hereof.
“Building” means the building in which the Premises are located.

“Building Standard” means the standard of the Building existing at the date hereof which the parties
acknowledge is a first class standard for a building of such quality and age as, and in the location of, the
Building.

“Business Hours” means such business hours for the Project as determined by Landlord from time to time
and which, unless otherwise determined by Landlord, shall be from 8.00 a.m. to 6.00 p.m., Monday through
Friday, excluding holidays, subject to applicable Laws.

“Cancellation Notice” shall have the meaning given to it in subsection 14.3(d)(i).

“Capital Taxes” means the amount determined by multiplying each of the “Applicable Rates” by the “Project
Capital” and totalling the products. “Project Capital” is the amount of capital which Landlord determines,
without duplication, is invested from time to time by Landlord, the owners of the Building or Land or all of
them, in doing all or any of the following: acquiring, developing, expanding, redeveloping and improving
the Project. Project Capital will not be increased by any financing or refinancing (except to the extent that
the proceeds are invested directly as Project Capital). An “Applicable Rate” is the capital tax rate specified
from time to time under any statute of Canada and any statute of the Province which imposes a tax in respect
of the capital of corporations. Each Applicable Rate will be considered to be the rate that would apply if
none of Landlord or owners employed capital outside of the Province in which the Project is situate.

“Changes” shall have the meaning given to it in subsection 18.2(a).

“Commencement Date” shall have the meaning given to it in subsection 1(c).

“Common Facilities” means:

(a) the Project (excluding only Leasable Areas), including, without limitation: all areas, facilities,
structures, systems, improvements, furniture, fixtures and equipment forming part of or located on
the Project; the lands forming part of the Project; the Parking Facilities and other service areas and
facilities, if any; Landlord’s on-site management offices and facilities to the extent used for the

management of the Project; Storage Areas; and

) all lands, areas, facilities, systems, improvements, structures, furniture, fixtures and equipment
serving or benefiting the Project.

Landlord shall have the right to designate, amend and re-designate the Common Facilities from time to time.

“Conservation Procedures” shall have the meaning given to it in subsection 9.2(b).
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“Damage” has the meaning given to it in Section 13.2.
“Delivery Date” shall have the meaning given to it in subsection 1(d).

“Economic Life” means a period of time determined by Landlord, acting reasonably and in accordance with
sound real estate accounting practices, consistently applied, not to exceed the maximum period of time
following completion of a Major Repair, that the equipment, facilities, systems, property, machinery or
fixtures which were the subject of such Major Repair, is or are, and remain(s), in good working order and
condition, and capable of fully performing the function for which same is or are designed without the party
responsible for the ongoing repair thereof (acting reasonably, prudently and bona fide) having to incur
excessive expenses related to ongoing maintenance in order to achieve its full useful life.

“Emergency” means a situation in which Landlord determines that Persons in the Project are, or may be,
exposed to imminent danger, whether from a disease, virus, or other biological or physical agents or other
matters that may be detrimental to human health, or from any other situation where there may be a risk to the
health or safety of Persons in the Project including, without limitation, as a result of any civil disturbance or
public safety threat, natural disaster, technological disaster, or building condition, and whether or not based
on advice from a relevant professional or based on a directive, bulletin, notice, order or other form of
communication from any Authority, or otherwise determined by Landlord, in its sole discretion, but acting
reasonably, and includes any emergency declared by an Authority.

“Environmental Authority” means any Authority regulating, relating to or imposing liability or standards of
conduct concerning the natural or human environment (including air, land, surface water, groundwater and
real and personal, moveable and immoveable property), public or occupational health and safety, and the
manufacture, importation, handling, use, reuse, recycling, transportation, storage, disposal, elimination and
treatment of a substance, hazardous or otherwise.

“Environmental Laws” means all statutes, Laws, ordinances, codes, rules, regulations, orders, notices,
guidelines, guidance notes, policies and directives, now or at any time hereafter in effect, made or issued by
any Environmental Authority.

“Event of Default” shall have the meaning given to it in subsection 17.1(a).
“Excess Costs” shall have the meaning given to it in subsection 8.2(a).
“Existing Service Provider(s)” shall have the meaning given to it in Section 9.9.

“Expert” means any independent, duly qualified, professional expert appointed by Landlord from time to
time and, in the opinion of Landlord, acting reasonably, qualified to perform the function for which such
Person is retained.

“Expiry Date” shall have the meaning given to it in subsection 1(e).
“Final Statement” shall have the meaning given to it in subsection 6.4(a).
“Financial Covenant” means financial strength.

“Hazardous Substance” means any solid, liquid, gas, sound, vibration, ray, heat, radiation, odour, or any other
substance or thing or mixture of them which alone, or in combination, or in certain concentrations: (a) is or
are flammable, corrosive, reactive or toxic; (b) might or will degrade or alter (or form part of the process
thereof) the quality of the environment; (¢) might or will cause adverse effects or be deemed detrimental to
living things or to the environment; (d) which is or are likely to affect the life, health, safety, welfare or
comfort of human beings or animals; (€) might or will cause damage to or otherwise impair the quality of
soil, water, air vegetation, wildlife or property. Hazardous Substances include, but not limited to: bio-
medical waste; any radioactive materials; explosives; mould, mildew, mycotoxins or microbial growths; urea
formaldehyde; asbestos; polychlorinated biphenyl; pesticides or any other substances declared to be
hazardous or toxic under any Environmental Laws or any other substance the removal, manufacture,
preparation, generation, use, maintenance, storage, transfer, handling or ownership of which is subject to
Environmental Laws.

“HVAC” means heating, ventilating and, to the extent applicable, air conditioning and humidity control.
“Landlord” means the party of the first part named in this Lease.

“Landlord’s Parties” shall mean Landlord’s affiliates, officers, directors, managers and management
companies, servants, agents, employees and those for whom Landlord and Landlord’s affiliates, officers,
directors, managers and management companies, servants, agents, and employees are in law responsible.
“Landlord’s Reconstruction Work” shall have the meaning given to it in subsection 13.4.

“Landlord’s Work™ has the meaning given to it in Section 2.1 herein.

“Lands” means the lands described in Schedule “A” as may be altered, expanded, or reduced by Landlord
form time to time.
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“Last Year’s Rent” means the Rent payable for the period of the last twelve (12) months of the Term.

“Laws” means all laws, statutes, regulations, by-laws, zoning, ordinances, orders, codes, rules, requirements
and directions of all Authorities and includes Environmental Laws.

“Leasable Areas” means all areas and spaces of the Project to the extent designated or intended from time to
time by Landlord to be leased to tenants, whether leased or not, but excluding the following, to the extent the
same may exist from time to time, and whether or not the same are leased from time to time or all the time:
Storage Areas, the service areas and facilities which may be leased or licensed from time to time, and
temporary and moveable units such as booths, pushcarts and the like.

“Lease” means this Lease, including all schedules attached hereto, and every properly executed instrument
which by its terms amends, modifies or supplements this Lease.

“Leasehold Improvements”, where used in this Lease, includes without limitation:

(a) all fixtures, improvements, installations, alterations and additions from time to time made, erected
or installed in or about the Premises, including any of the same which pre-exist this Lease;

(b) all telecommunications and computer and other technology wiring, conduits and the like (located in
or serving the Premises);

(c) all HVAC equipment and systems, including any of the same which are supplemental to base
Building standard HVAC equipment and systems;

d the following, whether or not any of the same are in fact Tenant’s fixtures or trade fixtures and
whether or not they are easily disconnected and moveable: doors, partitions and hardware;
mechanical, electrical and utility installations; carpeting, drapes, other floor and window coverings
and drapery hardware; decorations; lighting fixtures; built-in furniture and furnishings; and
counters; and

(e) all fixtures, fittings, wiring, cabling, conduits, connections and attachments associated with any of
the foregoing.

The only exclusions from “Leasehold Improvements” are free standing furniture, trade fixtures, equipment
not in any way connected to the Premises or to any utility systems located therein and, notwithstanding the
immediately foregoing, furniture systems.

“Liabilities” shall have the meaning given to it in Section 14.5 hereof.
“Lien” shall have the meaning given to it in subsection 11.5(c).
“Major Alteration” shall have the meaning given to it in subsection 11.2(f).

“Major Repair” means any repair, replacement, addition, upgrade, modification or improvement to the
Project or to any of the equipment, facilities, systems, property, machinery and fixtures located therein or
thereon.

“Management Fee” shall mean an amount equal to 5% of Tenant’s Proportionate Share of all gross amounts
received or receivable by Landlord in respect of the Project for all items, including all such items as are
included in this Lease as Rent (except, to avoid duplication, for the amount payable under subsection
6.2(b)(iii)), assuming full occupancy and disregarding any reduction, limitation, deferral or abatement of any
amounts in the nature of Rent but excluding any amounts recovered by Landlord from Tenant as Excess
Costs and which would be recoverable from other tenants for amounts which would hereunder be Excess
Costs if their leases contained provisions similar to those contained herein.

“Maximum Period” shall have the meaning given to it in Section 20.2.
““Mortgage”, “Mortgagee” and “Mortgages” shall have the meaning given to them in Section 16.2.
“New Service Provider” shall have the meaning given to it in Section 9.9.

“Notice” means any notice, demand, request or other instrument which may, or is required to, be given under
this Lease, any or all of which shall be in writing. For clarity, and notwithstanding the provisions of any
statute to the contrary, no Notice given by facsimile, email or other similar electronic means will be
considered to have been given in writing. In addition, and for greater certainty, Notices shall not include
directional notices, operational notices, annual rental increase notices, notices of estimates or re-estimates of
amounts payable under this Lease, demands for payment of Excess Costs or other amounts payable under
this Lease, Final Statements, or other incidental correspondence between the parties, any or all of which may
(but need not) be in writing and delivered to Tenant’s designated contact at the Premises.

“Nuisance” shall have the meaning given to it in subsection 9.8(a)(i).

“Operating Costs™:
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(a) means the aggregate of all expenses and costs of every kind determined, for each fiscal period
designated by Landlord, on an accrual basis and without duplication, incurred by or on behalf of
Landlord with respect to and for the operation, maintenance, repair, replacement and management
of the Project and all insurance relating to the Project. Provided that if the Project is less than one
hundred percent (100%) completed, leased and/or occupied for any time period, Operating Costs
shall be adjusted to mean the amount obtained by adding to the actual Operating Costs during such
time additional costs and amounts as would have been incurred or otherwise included in Operating
Costs if the Project had been one hundred percent (100%) completed, leased and/or occupied as
determined by Landlord, acting reasonably. Landlord shall be entitled to adjust upward only those
amounts which may vary depending on occupancy and in no event shall this provision entitle
Landlord to recover more than Landlord actually incurs in respect of any adjusted item or require
Tenant to pay in respect of such adjusted item more than Tenant would have had to pay had the
Project been one hundred percent (100%) completed, leased and occupied.

Without in any way limiting the generality of the foregoing, Operating Costs shall include all costs
in respect of the following:

@) all remuneration including wages and benefits of employees (whether on or off-site and
whether employed by Landlord or a management company) to the extent employed or
engaged in the ownership, administration, operation, maintenance, repair, replacement,
management, security, supervision, landscaping or cleaning of the Project including
reasonable fringe benefits, contributions and premiums towards unemployment and
worker’s compensation insurance, pension plan contributions and similar premiums and
contributions, and other employment costs;

(ii) telecommunications and broadband services and facilities (including riser, rooftop,
telephone room and wireless management), information technology, public address
systems, telephone answering services and systems, telecopier, stationery, office
equipment, supplies, signs and directory boards and other services and materials required
for the management, maintenance, and operation (whether on, or off-site, and whether
incurred by Landlord or its management company) of the Project;

(iii) maintenance and monitoring, if any, of the HVAC and fire life safety and sprinkler systems
and equipment of the Project;

(iv) cleaning, janitorial services, window cleaning, waste control, separation removal and
recycling, and pest control;

) the provision of all utilities supplied to the Project and the cost of consumption of all
utilities consumed on the Project including, without limitation, heat, light, power, fuel,
processed air, hot and cold water, gas, electricity, steam, sewer charges and any other
utilities or forms of energy, and the costs incurred for the purpose of allocating utilities
among the occupants of the Project;

(vi) landscaping and maintenance of all outside areas, including snow and ice removal;

(vii)  the Amortization Expense over the anticipated Economic Life thereof on a straight line
basis, as determined by Landlord, acting reasonably and in accordance with sound real
estate business practices, consistently applied, together with an annual rate of interest
calculated at three (3) percentage points above the Prime Rate on the unamortized portion
of the Major Repair;

(viii)  all insurance which Landlord is obliged to obtain or which Landlord otherwise obtains
including, but not limited to, premiums, brokerage fees, self-insured retentions (where
same are in lieu of, and not in addition to, deductibles), adjusters’ fees and insurance
department costs, and the cost of any deductible amounts payable by Landlord in respect
of any insured risk or claim;

(ix) policing, supervision, security, and traffic and parking control;
x) operating, managing, administering, maintaining, repairing and replacing all machinery,
furniture, furnishings, equipment, facilities, systems, property and fixtures located in, and

in respect of, the Project;

(xi) engineering, accounting, legal and other consulting and professional services related to the
Project, including the cost of preparing and verifying statements required under this Lease;

(xii)  signs including, without limitation, the cost of operating the same and the cost of all
maintenance, repairs, replacements and rental charges in respect thereof;

(xiii)  business taxes, if any, on Common Facilities, Realty Taxes charged against or in respect

of or reasonably allocated by Landlord to Common Facilities and the amount, if any, of
Realty Taxes charged against the Project in excess of the amount of Realty Taxes in the
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aggregate, charged against or allocated by Landlord to Leasable Areas, all without
duplication of amounts recovered by Landlord pursuant to Article 7 hereof;,

(xiv)  contribution, as determined by Landlord, acting reasonably and bona fide, on account of
all costs in the nature of those included in Operating Costs and/or Realty Taxes in respect
of all shared facilities and services including, without limitation, amenities (whether on or
outside the Project) made available for occupants of the Project, roads, loading areas and
docks, parking ramps, driveways and exterior areas, which will be shared by users of the
Project and the users of any other properties and all costs in the nature of Operating Costs
incurred by Landlord in consequence of its interest in the Project such as landscaping of
municipal areas, maintaining, cleaning, and clearing of ice and snow from municipal
sidewalks, adjacent properties and the like and all charges and amounts payable under a
reciprocal cost sharing agreements with the owners of any other buildings or structures;

(xv) Capital Taxes, if applicable, to the extent payable by, or assessed against, Landlord
(including the registered and legal holder of fee simple title to the Project, any Person which
holds fee simple title to the Project in the capacity of nominee and bare trustee subject to
direction by the beneficial owner, and any Person with a beneficial interest in the Project,
or any part thereof), it being hereby confirmed that Capital Taxes were eliminated in the
Province of Ontario on July 1, 2010 and are not included in Operating Costs as of the date
hereof;

(xvi) the fair rental value (having regard to rentals prevailing from time to time for similar space)
of (A) space occupied by Landlord or others for management, supervisory, administrative
or operational purposes relating to the Project, allocated by Landlord, acting reasonably,
among the properties serviced by personnel occupying such space and (B) the conference
centre facilities, if any, together with Operating Costs and Realty Taxes allocated by
Landlord, acting reasonably, in respect of such facilities;

(xvii) Landlord’s annual environmental site review program and any reports generated in
connection therewith and, to the extent not recovered from third parties or from insurance
proceeds, if any, actually received by Landlord, the costs of removal, remediation and/or
clean-up of Hazardous Substances, provided such remediation and/or clean-up is not
required as a result of the act or omission of Landlord or Landlord’s Parties (in which case
Landlord shall be responsible for one hundred percent (100%) of such costs) or as a result
of the act or omission of Tenant or Tenant’s Parties (in which case Tenant will be
responsible for one hundred percent (100%) of the such costs);

(xviii) all costs incurred by Landlord for the purpose or intent of:

)] appealing, investigating or reducing any Operating Costs, Realty Taxes or other
taxes, utility consumption or greenhouse gas emissions, whether or not any of the
same are in fact reduced;

) improving the operation of the Project and the machinery, furniture, furnishings,
equipment, facilities, systems, property and fixtures located therein; and

A3) completing upgrades and/or installations required to ensure the Project is in
compliance with applicable Laws in effect from time to time;

(xix)  costs incurred for the purpose of allocating Realty Taxes among Tenant and other
occupants of the Project;

(xx) to the extent applicable, interest on deposits paid by Landlord to the supplier of a utility at
a rate which shall be two percent (2%) per annum in excess of the Prime Rate;

(xxi)  to the extent applicable, the amount of any deposits paid to a utility supplier lost by
Landlord as a result of any bankruptcy of any utility supplier amortized over a period of
three (3) years from the date of such bankruptcy and interest thereon at a rate of two percent
(2%) in excess of the Prime Rate; and

(xxii) the costs of preparing, updating and maintaining a pandemic risk assessment and/or plan
for responding to any real or perceived Emergency, as well as actual costs of dealing with
an Emergency including, without limitation, the costs of purchasing and maintaining
equipment, reasonable inventories of emergency supplies and any increased or additional
costs for personnel and supplies relating to the implementation of security, screening and/or
sanitization procedures.

however, shall be reduced by the following to the extent actually received by Landlord:
(i) proceeds of insurance and damages paid by third parties in respect, and to the extent, of
costs included in Operating Costs as set forth above or, in the case of proceeds of insurance,

such proceeds of insurance which would have been made available to Landlord, had
Landlord obtained and maintained the insurance required of it pursuant to this Lease;
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(ii) proceeds recovered by Landlord pursuant to construction warranties or guarantees in
respect, and to the extent, of costs included in Operating Costs as set forth above; and

(iii) contributions from parties, other than tenants of the Project, in respect of their sharing the
use of Common Facilities (such as shared driveways), but not including in such
contributions rent or fees charged directly for the use of any Common Facilities such as
parking fees and rent for Storage Areas.

(©) however, shall exclude the following:

@) Realty Taxes except to the extent included as set forth above (the intent being not to
duplicate Tenant’s obligations in respect thereof pursuant to other provisions of this Lease);

(ii) expenses incurred by Landlord in respect of other tenants’ leasehold improvements;

(iii) costs of major repairs or replacements to the roof deck (excluding the roof membrane) and
to the weight bearing portions of the structure (such as foundations, columns, beams and
weight bearing walls) as determined by the Expert; for greater certainty, costs of repairs
and replacements to the roof membrane and of routine maintenance of structural elements
(such as patching and painting of structural columns) shall be included in Operating Costs;

(iv) costs of utilities consumed in respect of Leasable Areas, if separately charged to tenants of
the Building, to be determined by separate (or sub) meters where practicable or by Landlord
acting reasonably (the intent being not to duplicate the amounts included in Operating
Costs with amounts charged pursuant to Article 10 of this Lease and comparable provisions
in other leases of premises in the Project);

) ground rent and the cost of original acquisition and construction of the Project;
(vi) commitment, stand-by, finance, mortgage and interest charges on the debt of Landlord;

(vii) Excess Costs and amounts charged to other tenants for amounts which would hereunder be
Excess Costs if the leases for such other tenants contained provisions similar to subsection
8.2(a) herein;

(viii)  amounts expended by Landlord for advertising and promotion (including the costs of
commissions, advertising and legal expenses) and the costs of inducements (including
construction of leasehold improvements) all incurred in connection with the leasing of
premises in the Building, or any part of the Project;

(ix) bad debts and any collection and legal costs associated with the same; and
x) costs of the Landlord’s Work.

Landlord, acting reasonably, shall have the right to allocate Operating Costs or any portion or portions thereof
to such portion or portions of the Building or the Project as Landlord shall determine.

“Opinion” shall have the meaning given to it in subsection 13.2(a).

“Parking Facilities” means the parking areas and facilities, and any other similar service areas and facilities,
if any, serving the Project.

“Permitted Substances” shall have the meaning given to it in subsection 9.7(a)(ii).

"Person” means any individual person, firm, partnership or corporation, or any group or combination of
persons, firms, partnerships or corporations.

“Plans” has the meaning set out in subsection 11.2(b).
“Precedent Service Agreement” shall have the meaning given to it in Section 9.9.

“Premises” shall have the meaning given to it in subsection 1(a), and is approximately as shown outlined on
the floor plan(s) attached hereto as Schedule “B”. The purpose of Schedule “B” is to show the approximate
location of the Premises and the contents of such Schedule “B” (including any interior demising that may be
evidenced thereon) are not intended as a representation of any kind as to the precise location, size, dimensions
or any other aspects of the Premises or the Project and, for greater certainty, any interior demising that may
be evidenced thereon shall not be construed as a waiver by Landlord of Tenant’s Restoration obligation, if
any, in respect thereof. The measured Rentable Area of the Premises is as set forth in subsection 1(g). The
Premises shall extend from the upper surface of the structural sub-floor to the lower surface of the structural
ceiling and includes the interior faces of perimeter walls (including permanent walls and walls demising the
Premises from other Leasable Areas in the Building) and shall include, without limitation, all Leasehold
Improvements (including all windows and doors) and all services, equipment and systems located in the
Premises, excluding only those base Building services which exclusively serve Leasable Areas in the
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Building other than the Premises and excluding, for clarification, the exterior faces of the perimeter walls
and windows.

“Premises Utilities” means water, gas and electricity consumed in the Premises.

“Prime Rate” means the rate of interest known as the prime rate of interest charged by Landlord’s bank in
Toronto which serves as the basis on which other interest rates are calculated for Canadian dollar loans in the
Province of Ontario from time to time.

“Proceeds” shall have the meaning given to it in subsection 13.5(a).
“Progress Payment Request(s)” shall have the meaning given to it in subsection 13.5(b).

“Project” means the Lands, the Building and all other buildings, structures, improvements, equipment and
facilities of any kind erected or located thereon , as may be altered, expanded, or reduced by Landlord from
time to time.

“Proportionate Share” means a fraction which has as its numerator the Rentable Area of the Premises and
which has as its denominator the aggregate Rentable Area of Leasable Areas within the Project or Building
or such portion or portions thereof to which Landlord, acting reasonably and equitably, shall allocate such
items of which Tenant is required to pay the Proportionate Share, all as determined by Landlord, acting
reasonably and equitably, subject to adjustment pursuant to subsection 8.2(b). For the purpose of determining
the denominator as aforesaid, the Rentable Area of all Leasable Areas within the Project or Building shall be
determined in the same manner as the Rentable Area of the Premises as set forth in the definition of “Rentable
Area” below.

“Realty Taxes” means all taxes, rates, duties, levies, fees, charges, local improvement rates, imposts, charges
and assessments whatever, including school taxes, water and sewer taxes, extraordinary and special
assessments and all rates, charges, excises or levies, whether or not of the foregoing nature (collectively
“Taxes”), and whether municipal, provincial, federal, regional, school, parking or otherwise, which may be
levied, confirmed, imposed, assessed, charged or rated against the Project or any part thereof or any
Leasehold Improvements, furniture, fixtures, equipment or other improvements therein, or against Landlord
in respect of any of the same or in respect of any rental or other compensation receivable by Landlord and/or
the owners of the Project in respect of the same, including all of such Taxes which may be incurred by or
imposed upon Landlord and/or the owners of the Project or the Project in lieu of or in addition to the foregoing
including, without limitation, any Taxes on real property rents or receipts as such (as opposed to a tax on
such rents as part of the income of Landlord), any Taxes based, in whole or in part, upon the value of the
Project, any commercial concentration or similar levy in respect of the Project. For clarification, Realty
Taxes shall not include any taxes personal to Landlord such as income tax, inheritance tax, gift tax or estate
tax nor shall Realty Taxes include any penalties or fines incurred as a result of Landlord’s late payment of
same, provided Tenant has in fact remitted such Realty Taxes as and when required hereby and provided
same are not being bona fide contested and/or withheld by Landlord.

“Remediation” shall mean the removal, management or containment of Hazardous Substances in accordance
with, and to the extent permitted or required by, applicable Laws, all to the satisfaction of Landlord, in its
sole discretion. “Remediate”, “Remediated” and “Remediating” shall have corresponding meanings.

“Rent” shall have the meaning given to it in Section 6.1.

“Rent Deposit” shelt-have-the-meaning given-to-it

“Rent Deposit Agreement” sal-raean-the-rent-cdepe agrecement-orecuted-betveen
efwhich-is-attached-hereto-as-Schedule=C2. — Intentionally Deleted

“Rentable Area” of the Premises shall be determined in accordance with the Building Owners’ and Managers’
Association American National Standard for Measuring Floor Area in Office Buildings in effect from time
to time, which standard in effect as at the date hereof is ANSI/BOMA Z65.1-1996.

“Reorganization” shall have the meaning given to it in subsection 15.1(a)(vi).

“Restoration” shall have the meaning given to it in subsection 12.3(a).

“Riser Manager” shall have the meaning given to it in subsection 9.9(g).

“Sale” shall have the meaning given to it in subsection 15.1(a)(v).

“Sales Taxes” means all goods and services, business transfer, multi-stage sales, sales, use, consumption,
harmonized, value-added or other similar taxes imposed by any federal, provincial or municipal government
upon Landlord or Tenant in respect of this Lease, or the amounts payable by Tenant hereunder or the goods
and services provided by Landlord hereunder including, without limitation, the rental of the Premises and the

provision of administrative services to Tenant hereunder.

“Service Provider” has the meaning given to it in Section 9.9.
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“Services” shall have the meaning given to it in Section 10.3.
“Status Statement” shall have the meaning given to it in subsection 16.1(a).

“Storage Areas” means all areas, if any, as designated by Landlord from time to time to be used for storage
purposes.

“Substantially Complete”, when applied to the Landlord’s Work, if any, means sufficiently completed: (a)
to the point where Tenant may commence Tenant’s Work, if any; and (b) if no such Tenant’s Work is required
to be performed, to the point where Tenant may commence the use of the Premises, in either case without

undue interference by Landlord. “Substantially Completed” and “Substantial Completion” shall have
corresponding meanings.

“Telecom Agreement” and “Telecom Services” have the respective meanings given to them in Section 9.9.
“Tenant’s Parties” shall mean any Transferee and any of Tenant’s or Transferee’s directors, officers, servants,
agents, employees, invitees, licensees, sub tenants, concessionaires, contractors or Persons for whom Tenant
or the Transferee or any of them are in law responsible.

“Tenant’s Reconstruction Work” shall have the meaning given to it in subsection 13.4.

“Tenant’s Work” means all Leasehold Improvements (save and except for the Landlord’s Work) completed
prior to the Commencement Date by or on behalf of Tenant which are required to complete the Premises for
Tenant’s business operations thereon, all of which shall be completed at Tenant’s sole cost and expense, to
no less than the base Building standard then in effect for the Project, in accordance with the applicable
provisions of this Lease, and in accordance with the “Tenant Design Criteria Manual”, if any, applicable to
the Project. For greater certainty, the Tenant’s Work shall include the supply of all required Telecom Services
to the Premises including, without limitation, the supply of related wiring within the Premises to the boundary
of the Premises for hook-up or other integration with the equipment and systems of the Service Provider
selected by Tenant. Tenant will not be permitted to commence any Tenant’s Work until this Lease has been
fully-executed and delivered. For greater certainty, except where expressly indicated herein to the contrary,
Alterations include Tenant’s Work.

“Term” shall have the meaning given to it in subsection 1(b) hereof.

“Transfer”, “Transferee” and “Transferor” shall have the respective meanings attributed to them in subsection
15.1(a).

“Transferred Premises” means the whole, or such portion, of the Premises which is the subject of a proposed
Transfer.

“Triovest” shall have the meaning given to it in Section 20.14.
“Uncured Event of Default” means an outstanding Event of Default as described in subsections 16.1(a) which

is not cured within the periods described in subsections 16.1(b), if applicable, or any other uncured Event of
Default.

“Unitholder” shall have the meaning given to it in subsection 21(b).

“Use of Premises” shall have the meaning given to it in subsection 1(i) hereof.

NET LEASE

Net Lease

It is the intent of the parties hereto that, except as expressly herein set out:

(a) this Lease shall be a lease that is absolutely net and carefree to Landlord; and

(b) Landlord shall not be responsible for any expenses or obligations of any kind whatsoever in respect
of or attributable to the Premises or the Project.

LEASE OF PREMISES

Premises

Landlord hereby leases to Tenant and Tenant hereby leases from Landlord the Premises.
Term

The Term of this Lease shall commence on the Commencement Date and, subject to the express provisions

of this Lease, shall expire on the Expiry Date.
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Licence to Use Common Facilities

Subject to all other relevant provisions of this Lease, Landlord grants to Tenant and Tenant’s Parties the non-
exclusive licence during the Term to use for their intended purposes, in common with others entitled thereto, such
portions of the Common Facilities as are reasonably required for the use and occupancy of the Premises for the Use
of Premises during Business Hours and during such other hours, if any, as the Common Facilities are open for use, as
determined by Landlord, acting reasonably, from time to time.

Quiet Enjoyment

Subject to all of the terms of this Lease and subject to Tenant’s paying all Rent and performing all obligations
whatsoever as and when the same are due to be paid and performed by Tenant, Tenant may peaceably possess and
enjoy the Premises for the Term without interruption by Landlord or any Person claiming by, from or under Landlord.

RENT

Tenant to Pay

(@)

(®)

Tenant covenants (which covenant shall be independent of all other covenants of Tenant in this
Lease) to pay, in lawful money of Canada, to such address as shall be designated from time to time
by Landlord, Basic Rent and Additional Rent (all of which is herein sometimes referred to
collectively as “Rent”) as herein provided without any deduction, set-off or, subject to the express
provisions of subsection 13.2(c) hereof, abatement whatsoever, Tenant hereby agreeing to waive
any rights it may have pursuant to the provisions of any statutory provision to the same or similar
effect, and any other rights it may have at law to set-off, including, without limitation, the provisions
of Section 35 of the Commercial Tenancies Act (Ontario) and any amendments thereto.

On the Commencement Date, and the first day of each year thereafter, and at any time when required
by Landlord, Tenant will deliver to Landlord post-dated cheques for all payments of Basic Rent and
estimates by Landlord of Additional Rent (or any portions thereof) payable during the balance of
such fiscal period. Notwithstanding the foregoing, at Landlord's request, Tenant will make all
payments under this Lease by way of electronic funds transfer from Tenant's bank account and will
execute and deliver, either concurrently with this Lease or from time to time during the Term within
three (3) business days following Landlord’s request therefor, such documentation as may be
required by Landlord, acting reasonably, and its bank in order to effect all payments under this Lease
by electronic funds transfer.

Rent and Management Fee

(a)

®

©

Tenant will pay to Landlord Basic Rent in equal monthly instalments in advance on the first day of
each month during the Term.

In addition to Basic Rent, Tenant will pay to Landlord as additional rent (“Additional Rent™): (i)
all other amounts as and when the same shall be due and payable pursuant to the provisions of this
Lease (all of which shall be deemed to accrue on a per diem basis); (ii) all other amounts payable
by Tenant pursuant to any other written agreement between Landlord and Tenant related to the
Premises, as and when the same shall be due and payable; and (iii) the Management Fee. Tenant
will promptly deliver to Landlord upon request evidence of due payment of all payments of
Additional Rent required to be paid by Tenant hereunder, to the extent same are payable to other
than Landlord.

Landlord has estimated that Tenant's obligations hereunder in respect of Operating Costs, Premises
Utilities, the Management Fee and Realty Taxes for the year 2020 would be approximately Twenty-
Seven Dollars and Seventy Cents ($27.70) per square foot of the Rentable Area of the Premises,
subject to adjustment at year-end in accordance with this Lease; it is understood that this estimate
by Landlord is a bona fide estimate made as of the date hereof, but that it is not intended by Landlord
to be relied upon by Tenant and is not binding and does not impose liabilities on Landlord or affect
Tenant's obligations hereunder.

Deemed Rent and Allocation

@

®

If Tenant fails to remit any Sales Taxes as and when the same are due and payable hereunder,
Landlord shall have the same rights and remedies against Tenant upon Tenant’s failure to remit
Sales Taxes as if such sum or sums were Rent in arrears under this Lease. All Rent and Sales Taxes
shall, as between the parties hereto, be deemed to be Rent due or Sales Taxes due on the dates upon
which such sum or sums were originally payable pursuant to Section 6.1 of this Lease.

No payment by Tenant or acceptance of payment by Landlord of any amount less than the full
amount payable to Landlord, and no endorsement, direction or note on any cheque or other written
instruction or statement respecting any payment by Tenant will be deemed to constitute payment in
full or an accord and satisfaction of any obligation of Tenant and Landlord may receive any such
lesser amount and any such endorsement, direction, note, instruction or statement without prejudice
to any of Landlord’s rights under this Lease or at law, whether or not Landlord notifies Tenant of
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any disagreement with or non-acceptance of any amount paid or any endorsement, direction, note,
instruction or statement received.

Tenant agrees that Landlord may, at its option, apply all sums received by Landlord in respect of
Rent as Landlord shall determine, save and except for any amounts which are the subject of a bona
fide dispute of which Tenant has delivered prior Notice to Landlord.

6.4 Monthly Payments of Operating Costs, Premises Utilities, Management Fee and Realty Taxes

(@

®

Landlord may, from time to time, estimate any amount(s) payable by Tenant pursuant to any
provisions of this Lease for the then current, or the next following, fiscal period, and will notify
Tenant thereof in writing, and the amounts so estimated shall be payable by Tenant over the fiscal
period in advance, in equal monthly instalments, on the same day as the monthly payments of Basic
Rent. Landlord may designate or alter its fiscal period and, in respect of any particular item, may
shorten its fiscal period to correspond to any such shorter period over which such item (for example
Realty Taxes) is payable, but no such change in the fiscal period shall result in Tenant paying a
greater amount than that amount which would have been payable but for such change. Within a
reasonable period of time, not to exceed one hundred and eighty (180) days, following the expiry of
each fiscal period, Landlord shall make a final determination of the amounts payable by Tenant
pursuant to this Lease for such fiscal period and shall furnish to Tenant, showing in reasonable detail
the method by which the same has been calculated, a statement of the actual Operating Costs,
Premises Utilities, the Management Fee and Realty Taxes for such fiscal period (“Final Statement”).
Neither party shall be relieved of its obligations hereunder as a resuit of Landlord’s failure to deliver
the Final Statement, or subsequent adjustments thereto, within the afore-mentioned one hundred and
eighty (180) day period. If the amount determined to be payable by Tenant pursuant to the Final
Statement is greater or less than the payments on account thereof made by Tenant prior to the date
of such Final Statement, then the appropriate adjustments will be made, and:

(i) where there has been an underpayment by Tenant, the Final Statement will be accompanied
by a statement of adjustment and an invoice setting out such amounts due, which will be
payable by Tenant as Additional Rent within thirty (30) days following Tenant’s receipt of
the Final Statement and invoice therefor; and

(ii) where there has been an overpayment by Tenant, Landlord shall, concurrently with
delivery of the Final Statement (or within sixty (60) days thereafter), deliver a statement of
adjustment to Tenant setting out such overpayment, deducting therefrom any outstanding
amounts then payable by Tenant to Landlord pursuant to this Lease (which are not the
subject of bona fide dispute between Landlord and Tenant, provided Landlord has received
Notice of such dispute from Tenant) and, where the amount of overpayment exceeds
outstanding amounts due, a cheque for the balance; in the event the outstanding amounts
due exceed the amount of the overpayment, the balance remaining will be due and payable
by Tenant to Landlord as Additional Rent within thirty (30) days following Tenant’s receipt
of the statement of adjustment.

Tenant agrees that it shall not be entitled to make any claim, including the commencing of an action
against Landlord, with respect to any Additional Rent charges payable hereunder for any fiscal
period unless such claim is made within three (3) months after the date on which Landlord has
delivered to Tenant a Final Statement, for such fiscal period; subject to any claim being made within
the time as aforesaid, each Final Statement shall be final and binding on Tenant.

6.5 Adjustments

(@

®)

©)

All amounts of Rent payable for less than a full month or year or payable for any period not falling
entirely within the Term shall be adjusted between Landlord and Tenant on a per diem basis.

All amounts of Rent determined or estimated as an amount per square foot shall be adjusted between
Landlord and Tenant based on the determination or re-determination from time to time, of the
Rentable Area of the Premises or other areas within the Project. The effective date of adjustment
shall be: (i) in the case of the initial leasing of the Premises, the Commencement Date; (ii) in the
case of a reconfiguration of areas within the Project, the effective date of such reconfiguration; and
(iii) in the case of error, the date upon which such error became known to the parties.

The cost of determining Rentable Areas shall be included in Operating Costs.

7. TAXES

7.1 Payment of Taxes

Landlord shall have the right to:

(@

Lease - State of Chile

require Tenant to pay Realty Taxes, and any other taxes which are Tenant’s responsibility as set out
herein, to the relevant taxing authority; or
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®) pay any such Realty Taxes or other taxes directly to such taxing authority, without thereby affecting
Tenant’s obligation to pay or contribute to such Realty Taxes or other taxes.

To the extent Realty Taxes are actually received by Landlord from Tenant, and subject to Landlord’s rights herein to
be able to contest or withhold same, Landlord shall pay same to the relevant taxing authority. As at the date hereof,
Landlord has elected to pay Realty Taxes directly to the taxing authority pursuant hereto.

7.2 Taxes Payable by Tenant

Tenant’s obligation in respect of Realty Taxes will include all Realty Taxes levied, confirmed, imposed,
assessed or charged (herein collectively or individually referred to as “charged”) against or in respect of the Premises
and all furnishings, fixtures, equipment, improvements and alterations in or forming part of the Premises, and
including, without limiting the generality of the foregoing, any such Realty Taxes charged against the Premises in
respect of Common Facilities.

73 Determination of Tenant’s Taxes

Whether or not there is a separate bill for Realty Taxes charged against the Premises or a separate assessment,
the Realty Taxes charged against the Premises shall be determined by Landlord and the cost of making such
determination shail be included in Operating Costs. In making such determination Landlord shall have the right, but
not the obligation, to allocate Realty Taxes to the Premises and all other portions of the Project by using such criteria
as Landlord, in its sole discretion, shall determine to be relevant including, without limitation:

(@ the then current established principles of assessment used by the relevant assessing authorities
including, without limitation, assessment working papers, notes, or valuation methodology;

) assessments of the Premises and any other portions of the Project in previous periods of time;
©) the Proportionate Share;

(d) any act, religion or election of Tenant or any other occupant of the Project which results in an
increase or decrease in the amount of Realty Taxes which would otherwise have been charged
against the Project or any portion thereof;

(e) the quality of construction, use, location within the Project or rental income generated by the
Premises or the assessor’s valuation of the Premises or Project; and

® tax classifications of tenants in the Project, as determined by the relevant assessing authority.

Nothing herein shall compel or require Landlord to adjust, continue to adjust or to make the same
determination or allocation of Taxes from year to year.

Notwithstanding any other contrary provisions of this Lease, if, at any time during a fiscal period, any part
of the Project is not one hundred percent (100%) occupied and taxed, the Realty Taxes shall be allocated by Landlord
to the Building(s), the Common Facilities and the other components of the Project as if fully assessed and taxed
without regard to any credits which may be received or receivable by Landlord in respect of any vacant premises
within the Project and without regard to any reduced tax rate for such vacant premises. For clarification, Landlord
shall be entitled to receive or retain, for its own account, all Realty Tax credits for vacancies and nil or lower tax rates
chargeable in respect of Leasable Areas occupied by other tenants of the Project.

Landlord may use an Expert to assist it in making any determination or allocation pursuant to this Section
7.3, and all costs incurred in so doing shall be included in Operating Costs or, at Landlord’s sole option in lieu thereof,
shall be included in Realty Taxes.

74 Business Taxes and Sales Taxes

(a) Tenant will pay as and when the same are due and payable all taxes, if any, reasonably allocated by
Landlord which are attributable to the personal property, trade fixtures, income, occupancy, sales or
business of Tenant or any other occupant of the Premises and to the use of the Premises by Tenant
or any other occupant, whether or not charged against Landlord or the Premises.

(b) Tenant will pay to Landlord when due all Sales Taxes imposed on Landlord or Tenant in respect of
this Lease.
7.5 Tax Bills and Assessment Notices

Tenant will promptly deliver to Landlord forthwith upon Tenant’s receiving the same:

(a) copies of all assessment notices, tax bills and any other documents received by Tenant related to
Realty Taxes chargeable against or in respect of the Premises or the Project; and

) copies of all receipts for payment of Realty Taxes and business taxes, if any, payable by Tenant
directly to the taxing authority pursuant hereto.
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On or before the expiry of each fiscal period, Tenant will provide to Landliord evidence satisfactory to
Landlord that all Realty Taxes and business taxes, if any, payable by Tenant directly to the taxing authority pursuant
to the terms hereof up to the expiry of such fiscal period, including all penalties and interest resulting from late payment
of Realty Taxes and business taxes, have been duly paid.

7.6 Contest of Realty Taxes

@

®

©

@

Realty Taxes, or the assessments in respect of Realty Taxes, which are the subject of any contest by
Landlord shall nonetheless be payable by Tenant in accordance with the foregoing provisions hereof
provided, however, in the event Tenant has paid any amount in respect of Realty Taxes in excess
of, or less than, the amount ultimately found payable as a result of the disposition of any such
contest, then the appropriate adjustments will be made and either:

(i) Tenant will pay any deficiency to Landlord within thirty (30) days after delivery of Notice
from Landlord in respect thereof; or

(ii) to the extent Landlord receives a refund as a result of such adjustment, then, to the extent
attributable to any period occurring during the Term, the appropriate amount of such refund
(net of all costs, including reasonable charges for Landlord’s own personnel, incurred by
Landlord in obtaining such refund and deducting therefrom any outstanding amounts then
payable by Tenant to Landlord pursuant to this Lease (which are not the subject of bona
fide dispute between Landlord and Tenant, provided Landlord has received Notice of such
dispute from Tenant)) shall be determined by Landlord and Landlord shall deliver a
statement of such adjustment to Tenant setting out such refund, costs and outstanding
amounts, if any, and, where the amount of the refund exceeds such costs and outstanding
amounts due, the statement of adjustments will be accompanied by a cheque for the
balance; in the event the costs and outstanding amounts exceed the amount of the refund,
the balance remaining will be due and payable by Tenant to Landlord as Additional Rent
within thirty (30) days following Tenant’s receipt of the statement of adjustment.

Landlord may contest any Realty Taxes with respect to the Premises or all or any part of the Project
and appeal any assessments related thereto and may withdraw any such contest or appeal or may
agree with the relevant authorities on any settlement, compromise or conclusion in respect thereof
and Tenant consents to Landlord’s so doing. Tenant will co-operate with Landlord in respect of any
such contest and appeal and shall make available to Landlord such information in respect thereof as
Landlord requests. Tenant will execute forthwith on request all consents, authorizations or other
documents as Landlord requests to give full effect to the foregoing.

Tenant will not contest any Realty Taxes or appeal any assessments related to the Premises or the
Project.

At Landlord’s sole option, in lieu of including the same in Operating Costs, and without duplication,
Tenant will pay, as Additional Rent, its share of the costs of investigating and contesting Realty
Taxes and/or assessments on the following basis: (i) Proportionate Share; (ii) as allocated by
Landlord based on Realty Taxes payable by Tenant pursuant hereto; or (iii) based on any tax savings
realized as a result of such investigation and contesting of Realty Taxes and/or assessments in
respect thereof.

8. OPERATING COSTS

8.1 Tenant’s Payment of Operating Costs

Tenant will pay to Landlord the Proportionate Share of Operating Costs.

8.2 Excess Costs

(@)
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If, by reason of:

(i) the conduct of business by Tenant or Tenant’s Parties on the Premises outside Business
Hours; or
(ii) the particular use or occupancy of the Premises or any of the Common Facilities by

Tenant or Tenant’s Parties; or

(iii) any request by Tenant or any Tenant’s Parties for same, or determination by Landlord
(acting reasonably) that any of the same are necessary in order to maintain the Building
Standard, any services are provided beyond Building Standard services, such as, without
limitation, additional security, janitorial or special procedures for waste disposal (whether
relating to quantity or the nature of the waste) hoisting, supervision and receiving,
delivery or storing of items; or

(iv) any act or omission by Tenant or any Tenant’s Parties;
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additional costs in the nature of Operating Costs, such as, without limitation, costs of: fulfilling
Landlord’s obligations pursuant to Section 11.6; insurance (including insurance increases incurred
by Landlord or by other tenants of the Project); utilities; security; janitorial; HVAC and/or waste
disposal, are incurred, or are incurred in excess of the costs which would otherwise have been
incurred for such items but for the occurrence of any of the circumstances in subsections 8.2(a)(i)
through (iv) above, as the case may be, then Landlord shall have the right, but not the obligation, to
determine such excess costs on a reasonable basis and require Tenant to pay such costs, plus fifteen
percent (15%) of the amount thereof (collectively, the “Excess Costs”) within thirty (30) days
following demand therefor.

If Tenant or any other tenant of the Project, pursuant to its lease or otherwise by arrangement with
Landlord, provides at its cost any goods or services the cost of which would otherwise be included
in Operating Costs, or if any goods or services the cost of which is included in Operating Costs
benefit any portion of the Project to a materially greater or lesser extent than any other portion of
the Project, then either the denominator for determining a Proportionate Share, or alternatively the
amount of Operating Costs, may be adjusted as determined by Landlord, at its option, to provide for
the equitable allocation of the cost of such goods and services among the tenants of the Project.

9. USE OF PREMISES

9.1 Permitted Use

(@

(b)

Tenant covenants that it will not use and shall not cause, suffer or permit the Premises to be used
for any purpose other than the Use of Premises. Tenant acknowledges that: (i) Landlord is making
no representation or warranty as to Tenant’s ability to use the Premises for its intended use; and (ii)
prior to executing this Lease, Tenant will perform such searches, and otherwise satisfy itself, that
its use is permitted under all applicable Laws, and that Tenant will be able to, and will, at its sole
cost and expense, obtain an occupancy permit, if required.

Tenant acknowledges that it is aware of the nature of the exclusive use rights granted to certain other
tenants of the Building and the Project, more particularly described in Schedule “E” attached hereto,
and agrees that it shall not be permitted at any time during the Term and all extensions or renewals
thereof to carry out any business in the Premises in such a manner as to infringe upon any such
exclusive use provisions. Tenant also agrees that it shall not be permitted at any time during the
Term and all extensions or renewals thereof to carry on business in the Premises in such a manner
as to infringe upon any future exclusive uses which Landlord may grant from time to time. Tenant
shall indemnify, defend and save Landlord and Landlord’s Parties harmless from any and all
Liabilities incurred or suffered by Landlord and Landlord’s Parties in connection with the
infringement or alleged infringement by Tenant or any Tenant’s Parties of any of such exclusive use
provisions listed or in remedying or attempting to remedy such infringement or alleged infringement
including, without limitation, legal fees and expenses on a substantial indemnity basis.

9.2 Conduct of Business

(@

(®)
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Subject to Section 2.11, at all times throughout the Term, Tenant will continuously, actively and
diligently conduct its business in the whole of the Premises in an up-to-date, first class and reputable
manner, in keeping with the Building Standard.

Notwithstanding the aforementioned, it is understood and agreed that the Tenant shall not be
required to continuously operate its business in the Premises and may cease carrying on
business in the Premises at any time provided that the Tenant gives the Landlord at least sixty
(60) days prior written notice of its intention to cease operating in the Premises. If the Tenant
ceases carrying on business in the Premises in accordance with the aforesaid notice:

(i) the Tenant will nevertheless continue to perform all of its obligations under this Lease
including, without limitation, the payment of Basic Rent, Realty Taxes, Premises
Utilities and its Proportionate Share of Operating Costs and the obligation to carry
insurance as required under the Lease; and

(i) following such cessation of business the Landlord may at any time thereafter terminate
this Lease upon no less than sixty (60) days’ prior written notice to the Tenant and
(however, the Landlord shall be under no obligation to so terminate the Lease) such
right of termination shall be effective if the Tenant does not reopen for business in
substantially the whole of the Premises within sixty (60) days following the Tenant’s
receipt of such written notice. If the Landlord exercises such termination right and the
Tenant does not reopen for business in substantially the whole of the Premises within
such sixty (60) day period, then this Lease shall be deemed amended so that the last day
of the Term is the last day of such sixty (60) day period.

Tenant and Tenant’s Parties agree to co-operate with any commercially reasonable practices or
procedures that Landlord, acting reasonably, or any Authority, may from time to time recommend
or introduce in order to conserve or reduce consumption of energy or otherwise control other
Operating Costs or utility consumption (herein, the “Conservation Procedures™) including, without
limitation, participating in all Building recycling and waste reduction, energy reduction and water
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conservation programs (such as, by way of example, keeping window coverings drawn, turning off
lights in unoccupied areas and raising/lowering temperatures to accommodate utility demand
reductions) as may be determined by Landlord from time to time. Landlord shall be deemed to have
observed and performed its obligations under this Lease if, in so doing, it is acting in accordance
with the Conservation Procedures promulgated by any Authority.

9.3 Tenant’s Fixtures

Tenant will install and maintain in the Premises at all times during the Term trade fixtures, furnishings and
equipment at least equal to Building Standard. Tenant will not remove any trade fixtures or other contents from the
Premises during the Term except that Tenant may, provided there is then no Uncured Event of Default, remove trade
fixtures or contents in the ordinary course of business or for the purpose of replacing them with others at least equal
in value and function to those being removed.

94 Signs

(@)

®)

Tenant will not erect, install or display any sign or display on or visible from the exterior of the
Premises except for the existing Building Standard signage in place identifying Tenant’s business
on the Premises. Any modifications to such existing signage shall be installed by Landlord at
Tenant’s sole cost and expense.

Tenant will have no rights in the name of the Project now or in future, nor shall Tenant make use of
the name of the Project in any manner whatsoever, without first obtaining Landlord’s prior written
consent, which consent may be unreasonably or arbitrarily withheld in Landlord’s sole discretion.
The Landlord hereby consents to the Tenant using the name of the Project as part of its
address.

9.5 Prohibited Uses

Tenant will not cause, suffer or permit the Premises or any part thereof to be used at any time during the

Term for:
(@)
(®)
©

@
(e)

®

(®
(h)
@

@

any retail or wholesale sales activities;
any auction;

any vending machines or other coin operated machines, entertainment or games machines or any
other mechanical or electrical serving or dispensing machines or devices whatsoever or the sale or
supply of food or beverages to the general public (which for clarity excludes the sale or supply of
food or beverages such as are routinely served in office premises) unless expressly permitted in
writing by Landlord, acting reasonably;

any sale of tickets for theatre or other entertainment events or lottery tickets;

any use which would result in people waiting in Common Facilities to enter the Premises or any
other use that would result in above-normal pedestrian traffic in the Common Facilities of the
Project;

any business or practice which, in the opinion of Landlord, acting reasonably, may harm or tend to
harm the business or reputation of the Project, reflect or tend to reflect unfavourably on, or lower or
tend to lower the character or image of, the Project, Landlord, or Tenant, or which might confuse or
mislead or tend to confuse or mislead the public;

a call centre;

a school or training centre of any kind;

co-working centres or the operation of other forms of flexible office work space available for short
or long-term rental to third parties; or

any use which might:

@) result in an actual or threatened cancellation of or adverse change in any policy of
insurance of Landlord or others on or related to the Project or any part or contents thereof;,
or

(ii) be prohibited by any policy of insurance of Landlord or any others in force from time to

time in respect of the Project or any part or contents thereof.

The inclusion of the foregoing provisions of this Section 9.5 shall not be deemed to be a covenant,
representation or warranty of Landlord that any of the foregoing activities will not be authorized by Landlord to be
conducted on any part of the Project.

Lease — State of Chile
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9.6 Waste Removal

Tenant shall, at all times, at its expense, comply with Landlord’s rules and regulations regarding the
separation, removal, recycling, storage and disposal of waste for the Premises. Tenant will be responsible for all costs
of separation, removal, recycling, storage and disposal of waste from the Premises, other than costs of routine waste
separation, removal, storage and disposal which are included in Operating Costs.

9.7 Waste, Nuisance and Hazardous Substances
(a) Tenant will not:
(i) ) cause, suffer or permit any waste or damage to the Premises or to the Leasehold

Improvements, fixtures or equipment therein;
{amn permit any overloading of the floors of the Premises;

(1n use or permit to be used any part of the Premises for any dangerous, noxious or
offensive activity or any activity which involves dangerous, noxious or offensive
goods;

(IV)  allow any refuse, garbage or any loose, objectionable material to accumulate in or
about the Premises, including any of the same which would attract rodents, insects
or other vermin, would be of an offensive nature (as determined by Landlord,
acting reasonably) or which could create a fire hazard, and will not allow any
refuse, garbage or any loose or objectionable material as aforesaid to accumulate
elsewhere on or about the Project by Tenant or any Tenant’s Parties;

W) do or bring anything or permit anything to be done or brought on or about the
Premises or the Project which results in undue noise or vibration or which
Landlord, acting reasonably, deems to be hazardous or a nuisance or an annoyance
(including, for greater certainty, labour disturbances) to any other tenants or any
other Persons permitted to be on the Project;

(collectively, a “Nuisance”), or

(ii) do or bring anything or permit anything to be done or brought on or about the Premises or
the Project which may give rise to any Hazardous Substances in, on or about the Premises,
it being hereby confirmed that Tenant shall be permitted to use, handle and store Hazardous
Substances required in connection with the Use of Premises, in quantities, and for purposes,
that are typical in a general business office use, and which are otherwise at all times used,
handled, stored, transported and disposed of in strict compliance with all Environmental
Laws (collectively, the “Permitted Substances™).

If Landlord determines that any Nuisance or any Hazardous Substance (other than Permitted
Substances) for which Tenant is responsible pursuant hereto exists on or emanates from the
Premises, Tenant will, forthwith on notice, remedy the same. Tenant will take every reasonable
precaution to protect the Premises and the Project from risk of damage by fire, water or the elements
or any other cause.

(b) Tenant will not, and shall not permit anyone else to, place anything on the roof of the Building or
go on to the roof of the Building for any purpose whatsoever, without Landlord’s prior written
approval, which may be arbitrarily withheld in Landlord’s sole discretion.

©) Tenant will not use any advertising, transmitting or other media or devices which can be heard, seen,
or received outside the Premises, except for usual business communications such as facsimile
transmission, e-mail and internet use provided the same do not interfere with any communications
or other systems outside the Premises.

() Tenant will be solely responsible for, and will indemnify and defend Landlord and all of Landlord’s
Parties, and shall hold them and each of them harmless from and against, any and all Liabilities
caused by or resulting from any Hazardous Substance at any time on or affecting the Premises or
the Project due to, arising from or to the extent contributed to by:

@) any act or omission of Tenant or any Tenant’s Parties or any other Persons by or with the
invitation, licence or consent of Tenant or any Tenant’s Parties on the Premises or
elsewhere on or about the Project; and

(ii) any activity or substance on or generated from the Premises by Tenant or any Tenant’s
Parties or any other Persons on the Premises or Project by or with the invitation, licence
or consent of Tenant or any Tenant’s Parties,

and Tenant will be responsible for the clean-up and removal of any of the same and any Liabilities
caused by the occurrence, clean-up or removal of any of the same, and Tenant will indemnify and
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defend Landlord and all of Landlord’s Parties, and shall hold them and each of them harmless, in
respect thereof.

Landlord has policies, procedures and programs in place to manage Hazardous Substances
known to be present within the Building in accordance with applicable Environmental Laws.
In the event the Tenant undertakes construction during the Term or any renewal or extension
thereof, the Landlord will provide to the Tenant a designated substances survey as it pertains
to the Tenant’s occupancy of the Premises. The Landlord will take reasonable steps to abate
or remove known Hazardous Substances from the Premises as required by applicable
Environmental Laws or deemed necessary by the Landlord to the extent any such Hazardous
Substances were not caused or allowed to be brought into or released from the Premises by
the Tenant, its employees, servants, agents or those for whom the Tenant is in law responsible.
To the extent that any such Hazardous Substances were caused or allowed to be brought into
or released from the Premises by the Tenant or its employees, servants, agents or those for
whom the Tenant is in law responsible, at the Landlord’s option, the Landlord shall abate or
remove same if required by applicable Environmental Laws or deemed necessary by the
Landlord and the Tenant shall pay all costs and expenses incurred by the Landlord in
connection with such abatement or removal, as Additional Rent or the Landiord shall require
the Tenant to remove or abate same at its sole cost and expense and to the satisfaction of the
Landlord.

9.8 Compliance with Laws

(@)

®

©

Tenant will use the Premises, and shall perform all maintenance, repairs and replacements thereto
which are Tenant’s responsibility in accordance with this Lease, in such manner as shall be required
by, or in compliance with, all applicable Laws. In addition to the foregoing, Tenant shall be
responsible for the cost of compliance with all applicable Laws to the extent required in order for
Tenant to obtain a permit for the Tenant’s Work or any subsequent Alterations.

Tenant will provide Landlord with evidence satisfactory to Landlord acting reasonably that Tenant
has obtained and is complying with the terms of all applicable licences, approvals and permits from
time to time.

If, due primarily to the use or occupancy of the Premises by Tenant or any Tenant’s Parties, Landlord
is required to effect Alterations to the Premises in order to comply with applicable Laws, Tenant
shall reimburse Landlord the entire cost thereof as Excess Costs forthwith upon demand. Tenant
will immediately advise Landlord in writing of: (i) Tenant’s receipt of notice from any Authority
affecting the Premises; and (ii) any claims made or threatened by any third party against Tenant,
Landlord, Landlord’s Parties or the Premises, arising out of the use or occupancy of the Premises
and the Lands by Tenant or any Tenant’s Parties.

99 Telecom and Wireless Services

(@

®

(©)

@
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Tenant will not utilize any telephone, data or other network and telecommunications services
(collectively, “Telecom Services”) which require the installation of any wiring or other connections
or transmission services between the Premises and any other part of the Project, without Landlord’s
prior written consent, which consent shall not be unreasonably withheld, it being hereby understood
and agreed that it shall be reasonable for Landlord to withhold consent if there is insufficient room
within the conduits and/or risers provided in the Building to accommodate such Telecom Services.

Prior to installation of any Telecom Services, Tenant shall request from Landlord, a list of the then
current entities providing Telecom Services to the Building (“Existing Service Provider(s)”).
Notwithstanding the provisions of subsection 9.9(a) to the contrary, Landlord’s consent shall not be
required for the provision of Telecom Services to the Premises by any such Existing Service
Provider.

At Landlord’s option, any third party telecommunications service provider which is not an Existing
Service Provider (such new provider being herein referred to as a “New Service Provider”), as a
condition to being permitted to provide such service to the Premises, shall enter into a licence
agreement with Landlord on Landlord’s standard form (or such national precedent form as may
already be in place between Landlord and such New Service Provider, as the case may be
(“Precedent Service Agreement”), entitling such New Service Provider to connect to or transmit to
or from the Premises (“Telecom Agreement”). Landlord, at its option, may require such New
Service Provider to pay a licence fee to Landlord in an amount determined by Landlord, acting
reasonably, having regard for comparable fees being charged by owners of comparable projects in
the vicinity for the provision of comparable services, or the fees set out in the Precedent Service
Agreement, as the case may be. Where used in this Lease, the capitalized expression “Service
Provider” means Tenant’s election of either an Existing Service Provider or a New Service Provider.

Landlord shall incur no expense or liability whatsoever with respect to the provision of Telecom
Services to the Premises including, without limitation, the cost of installation, service, materials,
repairs, maintenance, and interruption or loss of Telecom Services or the cost of making riser space
available to the Service Provider.
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Subject to the provisions of subsections 9.9(a) and (c) above, Landlord shall supply to any Service
Provider riser space in the Building and space on the floor(s) of the Building on which the Premises
are located, the location of which shall be designated by Landlord in its sole discretion, and shall
permit such Service Provider to install in such risers, and on such floor(s), telephone and other
communications services and systems (including data cable patch panels) connecting to the
Premises at a point designated by Landlord, all as may be required to provide Telecom Services to
the Premises.

Landlord shall have the right to itself assume, or to appoint a third party manager to assume (“Riser
Manager™), control of the risers, conduits, cables and/or other telecommunication equipment in the
Building and Landlord may designate all or any of them as part of the Common Facilities from time
to time. In the event a Riser Manager is so appointed, for the purposes of this Section 9.9, all
references to the “Landlord” shall be deemed to include the Riser Manager such that, by way of
example only, Tenant’s use of a Service Provider pursuant hereto shall be subject to the prior written
consent of the Riser Manager. All costs incurred by, and associated with the appointment of, the
Riser Manager shall be included in Operating Costs.

Tenant will indemnify and defend Landlord and all of Landlord’s Parties, and shall hold them and
each of them harmless from and against, and shall release Landlord and Landlord’s Parties from and
against, any and all Liabilities caused by or arising out of, either directly or indirectly, any acts or
omissions by the Service Provider, its contractors and Persons for whom such Service Provider is
responsible at law including, without limitation, any Liabilities incurred as the result of any
interruption of Telecom Service regardless of how such interruption occurs and whether or not such
interruption is caused or contributed to by the negligence of Landlord or any Landlord’s Parties.

Upon the expiry or earlier termination of any Telecom Agreement, it being hereby acknowledged
and confirmed that Landlord shall bear no liability for any such expiry or earlier termination, Tenant
will be required to obtain a new Service Provider.

If any Telecom Services installed or used by any Person in the Premises, or installed or used by
Tenant or any Tenant’s Parties in the Project, are determined by Landlord to be interfering with any
other Telecom Services in the Project, Tenant will forthwith on notice take such steps as may be
necessary to cease such interference, including, if such interference cannot be eliminated,
discontinuing such Telecom Services of Tenant.

9.10 Tenant’s Access

Subject to the provisions of Section 17.7 hereof and Landlord’s rules and regulations and security
requirements in effect from time to time, and further, subject to Landlord’s obligations under this Lease for
maintenance, repair and replacement, as appropriate, and the other provisions hereof, Tenant will be entitled to have
access to the Premises twenty-four (24) hours per day, seven (7) days per week, each day during the Term.

10. SERVICES AND UTILITIES

10.1 Utilities

(a)

(®)

©
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Subject to interruption beyond its control, Landlord will provide all utility services for the normal
use of the Premises. Where used in this Section 10.1, the expression “utilities” includes, without
limitation, such utilities required for the provision of HVAC to the Premises for the normal use
thereof.

If consumption of utilities on the Premises should, at any time, overload the available capacity of
the existing systems, Tenant will be responsible for reimbursing Landlord all costs incurred by
Landlord in respect of same as an Excess Cost, and Tenant agrees to indemnify, defend and save
harmless Landlord and Landlord’s Parties from and against any and all Liabilities whatsoever
incurred by Landlord and Landlord’s Parties as a result of the overloading of such systems.

Tenant shall pay to Landlord the cost of Premises Ultilities either as part of Operating Costs or as
Additional Rent, as Landlord shall determine, in advance, in equal monthly instalments over the
fiscal period, on the same day, and in the same manner, as the monthly payments of Basic Rent,
which amounts shall be based on Landlord’s reasonable estimate thereof or Tenant’s Proportionate
Share (as determined by Landlord). To the extent any Premises Ultilities are not separately (or sub)
metered as at the date hereof, and if Landlord, acting reasonably, desires that any or all such
Premises Utilities be measured by separate (or sub) meters, either because Tenant’s use appears to
be unusually high or because Landlord desires to separately (or sub) meter various portions of the
Building in order to implement and/or maintain Landlord’s environmental and sustainability
objectives for the Project, Landlord may install such meters, and the reasonable cost of installing
and thereafter maintaining any such meter, where any such meter exclusively serves the Premises,
shall be paid by Tenant as an Excess Cost, and which cost shall, where Landlord desires to separately
(or sub) meter various portions of the Building, be included in Operating Costs. In the event any
utilities are measured by separate (or sub) meters pursuant hereto, Landlord shall estimate amounts
payable by Tenant for such utilities for the then current or the next following fiscal period, and shall
notify Tenant in writing of the estimated amounts required to be paid by Tenant, which estimated
amounts shall be payable by Tenant, as Additional Rent, in advance, in equal monthly instalments
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over the fiscal period on the same day, and in the same manner, as the monthly payments of Basic
Rent, with reconciliation to occur at the end of each fiscal period in the manner more particularly
set forth in Section 6.4 hereof. No meter may be installed by Tenant without Landlord’s prior
written consent.

) To the extent any of the same are not separately (or sub) metered, if Tenant desires utilities outside
Business Hours (including HVAC, for which the Tenant shall be required to request a minimum of
four (4) hours of service per request), then, subject to the Landlord’s environmental and
sustainability objectives for the Project and any interruption beyond its control, the same may be
arranged on no less than twenty-four (24) hours’ advance Notice to Landlord and Tenant will, if
required by Landlord, pay for same as an Excess Cost.

10.2 HVAC

(a) If the HVAC equipment shall require maintenance, repair or replacement, Landlord shall attend to
the same with reasonable promptness, having regard to the then existing climatic conditions, but
Landlord shall not be liable for any Liabilities arising from the resulting lack of HVAC or for any
Liabilities for personal discomfort arising from any lack of HVAC.

() Without in any way implying any liability of Landlord in respect of the same and for clarification,
Landlord shall not be responsible for the inadequacy of any HVAC of the Premises: (i) by reason
of: (A) the use or occupancy of the Premises beyond normal office use; or (B) the electrical or other
power consumed on the Premises beyond normal office use; or (C) the configuration of partitions
or other items on the Premises; or (ii) if the failure of Tenant to shade windows interferes with or
impairs the functioning of or places a higher demand on equipment or HVAC of the Premises.

(©) All HVAC equipment and systems which are supplemental to base Building Standard HVAC
equipment and systems and exclusively serve the Premises (whether or not installed by the Tenant)
shall be the sole responsibility of Tenant to repair, maintain and replace. All such equipment and
systems shall be separately (or sub) metered at Tenant’s cost.

10.3 Services

Landlord requires that Landlord, or its designated contractor(s) from time to time, be the exclusive supplier,
at Tenant’s expense (to be charged as Excess Costs, where not otherwise included in Operating Costs), of the following
materials and services in respect of the Premises and the Project (collectively, the “Services”): any work to be
completed on the roof; replacement of tubes, bulbs and ballasts; janitorial services; cleaning of carpeting and drapes;
waste separation, removal, disposal and recycling services; any services requiring drilling or otherwise penetrating
slab floors and ceilings and perimeter walls; and locksmithing and security arrangements. The costs of any Services
provided pursuant hereto shall be reasonably competitive in the marketplace for comparable services, comparably
provided. Notwithstanding the foregoing, if Landlord does not require that it be the supplier of Services, only Persons
approved by Landlord, acting reasonably, may supply Services to Tenant, and the provision of such Services by such
Persons shall be subject to reasonable rules and regulations established by Landlord from time to time.

11. MAINTENANCE, REPAIRS AND ALTERATIONS
11.1 Maintenance and Repairs of Premises

At all times throughout the Term, but subject always to the applicable provisions of Article 13 hereof, Tenant,
at its sole cost and expense, shall perform or cause to be performed as required hereby such maintenance, decoration,
repairs and replacements and upgrading to keep the Premises and all the contents thereof to Building Standard, and in
accordance with all Laws, but excluding only the obligations of Landlord expressly provided in Section 11.6 hereof
and reasonable wear and tear as would be permitted by a prudent owner which in any event does not detract from the
overall Building Standard of the Premises or the function of any systems, facilities or improvements therein. For the
purposes of this Section 11.1 only, the Premises shall not include Building Standard washrooms, utility rooms and
base Building mechanical and electrical systems located within the Premises.

11.2 Approval of Repairs and Alterations

(a) Tenant will not make any installations, repairs, replacements, changes, additions, improvements or
alterations (collectively “Alterations”) to the Premises, the Building or elsewhere on the Project
without Landlord’s prior written consent, which consent shall not be unreasonably withheld,
provided such consent may be withheld, in Landlord’s sole discretion, if such proposed Alterations
might: (i) void any warranties or guarantees; (ii) in any way affect (including, without limitation,
affecting the integrity or capacity of) the roof or structure of the Building or the demising walls or
entrances of the Premises or the base Building Standard mechanical, electrical, utility, sprinkler,
communications or other similar systems within the Premises or the Project; (iii} in the opinion of
Landlord, detrimentally affect the appearance or quality of the Premises or the portion of the Project
in which the Premises are located, or impair the value or usefulness of the Premises or the Project;
or (iv) in any way affect the coverage of the Project for zoning purposes, or parking requirements
for the Project.

) With its request for Landlord’s consent, Tenant will submit to Landlord details of the proposed
Alterations including permit-ready architectural, structural, electrical, mechanical, plumbing,
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computer system wiring and telecommunication plans and specifications, to the extent required in
connection with the proposed Alterations (“Plans”) prepared by qualified architects or engineers.
Such Alterations shall be completed in accordance with the Plans approved in writing by Landlord
(and, where applicable, by Landlord’s insurers) and in accordance with the Tenant Design Criteria
Manual, if any, for the Project; for greater certainty, any changes made to the Plans following initial
approval pursuant hereto shall be subject to further written approval by Landlord and, if required,
by its insurer.

All Alterations shall be planned and completed in compliance with all Laws and, prior to
commencing any Alterations Tenant will: (i) at its expense, obtain, and deliver to Landlord copies
of, all necessary permits and licences; and (ii) deliver to Landlord certificates of insurance from all
contractors and sub-contractors engaged to perform such Alterations evidencing insurance coverage
satisfactory to Landlord, acting reasonably, which coverage shall include commercial general
liability insurance for bodily injury and property damage on an occurrence basis with coverage for
any one occurrence or claim of not less than Ten Million Dollars ($10,000,000.00) per occurrence,
naming Tenant, Landlord, and any others designated by Landlord, as additional insureds. Tenant
hereby agrees that Landlord and Landlord’s Parties shall not be liable for any Liabilities whatsoever
howsoever incurred by Tenant as a result of any delays in commencing and/or completing
Alterations attributable to delays in Tenant’s receipt of required permits therefor.

Tenant will, prior to the commencement of any Alterations, furnish to Landlord at Tenant’s expense
such evidence as required by Landlord, acting reasonably, of the projected cost of Alterations and
Tenant’s ability to pay for same as and when due, together with such indemnification against costs,
Liens and damages as Landlord, acting reasonably, shall require including, if required by Landlord,
a performance bond in such terms and issued by such company as shall be acceptable to Landlord
in its sole discretion in an amount at least equal to the estimated cost of such Alterations,
guaranteeing completion of such Alterations within a reasonable time, free and clear of any Liens.

All Alterations shall be performed: at Tenant’s sole cost and expense; promptly; in a good and
workmanlike manner; in compliance with Landlord’s rules and regulations; and by competent
contractors or workmen who shall be subject to Landlord’s prior written consent, not to be
unreasonably withheld or delayed, and who shall, if necessary to avoid labour dispute, be compatible
with the labour affiliation, if any, of Landlord’s contractors and workers working in the Building.

All Alterations which affect the roof or structure or any base Building Standard mechanical,
electrical, utility, sprinkler, communications or other similar systems within the Premises or the
Project (any of which is hereby termed a “Major Alteration™) shall be performed at Tenant’s sole
cost and expense by the base building contractors designated by Landlord for the Building or,
following Tenant’s receipt of Landlord’s prior written approval therefor, not to be unreasonably
withheld, by contractors selected by Tenant in accordance with subsection 11.2(e) above.

All Alterations, the making of which might disrupt other tenants or occupants of the Project or the
public, shall be performed outside of Business Hours.

The opinion in writing of the Expert shall, in the absence of manifest error, be final and binding on
both Landlord and Tenant respecting all matters of dispute regarding any Alterations including,
without limitation, the state of completion thereof, and whether or not the Alterations have been
completed in a good and workmanlike manner and in accordance with the Plans approved by
Landlord (and Landlord’s insurers, as applicable).

Tenant will deliver to Landlord complete Auto-Cad drawings of all Alterations upon completion
thereof.

Tenant will ensure that all cabling installed in connection with any Alterations is appropriately
labelled; for greater certainty, installation of flammable cabling is strictly prohibited.

Tenant shall deliver Notice to Landlord upon substantial completion of any Alterations and shall,
within ninety (90) days following delivery to Landlord of such Notice, deliver to Landlord evidence,
satisfactory to Landlord, acting reasonably, that all building permits related to the Alterations have
been closed.

Tenant will pay to Landlord, within thirty (30) days following request therefor, all of Landlord’s
reasonable out-of-pocket costs (plus fifteen percent (15%) of such costs as Landlord’s overhead)
incurred in: (i) dealing with Tenant’s request for Landlord’s consent to any Alterations (including,
without limitation, the review and approval of Plans by an Expert); and (ii) inspecting and
supervising any Alterations, which inspection and/or supervision may be conducted by Landlord or
its Expert, at its discretion, at any time and from time to time during, and following, the completion
of any Alterations. Notwithstanding anything contained herein to the contrary, Landlord shall have
no responsibility with respect to the adequacy of any Plans, whether or not approved by Landlord
or its Expert pursuant hereto.

If Tenant performs any Alterations without compliance with all of the provisions of this Article 11,

Landlord, without prejudice to and without limiting Landlord’s other rights pursuant to this Lease
and at law, shall have the right, on demand, to require Tenant, at its sole cost and expense, to either:
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(i) remove such Alterations and thereafter restore the Premises (or Building or Project or portion
thereof, as the case may be) to the condition in which they existed prior to the installation and
removal of such Alterations; or (ii) render such Alterations in compliance with the provisions of this
Article 11.

11.3 Notice by Tenant

Upon becoming aware of same, Tenant will give reasonably prompt Notice to Landlord of any accident,
defect, damage or deficiency in any part of the Premises or the Project, notwithstanding that Landlord may have no
obligation in respect of the same. The provisions of this Section 11.3 shall not be interpreted so as to imply or impose
any obligation whatsoever upon Landlord.

114  Ownership of Leasehold Improvements

All Leasehold Improvements in the Premises are, and shall forthwith upon the installation thereof become,
as the case may be, the absolute property of Landlord without compensation therefor and without Landlord’s having
or thereby accepting any responsibility in respect of insuring same or for the maintenance, repair or replacement
thereof, all of which shall be Tenant’s responsibility, at its sole cost and expense.

11.5 Construction Liens

(a) Tenant will furnish to Landlord forthwith upon demand: (i) a statutory declaration or other evidence
satisfactory to Landlord, acting reasonably, stating that no Liens have been registered in connection
with any Alterations, and that all accounts for work, services and materials with respect to all
Alterations have been paid in full; (i) evidence in writing satisfactory to Landlord, acting
reasonably, that all assessments under the Workplace Safety and Insurance Act S.0. 1997 have been
paid; and (iii) any other information requested by Landlord, acting reasonably, regarding the supply
of work, services and materials in connection with such Alterations including, without limitation,
reasonable details of the costs actually expended by Tenant in the performance of such Alterations

®) Notwithstanding anything contained herein, including without limitation the provisions relating to
Landlord’s approval of the plans and specifications pertaining to the Alterations and to any rights
of Landlord to perform do any other thing on Tenant’s behalf, and notwithstanding any notice which
may be received by Landlord from any of Tenant’s contractors or sub-contractors, Landlord shall
not be liable, and no lien or other encumbrance shall attach to Landlord’s interest in the Premises
pursuant to the Construction Lien Act, in respect of materials supplied or work done by Tenant or
on behalf of Tenant or related to the Alterations, and Tenant will so notify or cause to be notified
all its contractors and sub-contractors. Tenant hereby acknowledges and agrees that the provision
of any materials, work or services performed by Landlord at Tenant’s expense in respect of any
Alterations or pursuant to any provision hereof shall be deemed to be provided by Landlord on
Tenant’s behalf as Tenant’s contractor.

(©) Tenant will make all such payments and take all such steps as may be necessary to ensure that no
lien or other charge or claim therefor or certificate of action in respect thereof (any of which is herein
referred to as “Lien”) is registered against the Project or any portion thereof or against either
Landlord’s or Tenant’s interest therein as a result of any work done for, or services or materials
supplied to, Tenant, or in respect of the Premises. Tenant will cause any such registrations to be
discharged or vacated within five (5) days after notice from Landlord or after registration, whichever
is earlier.

()] Tenant will indemnify and defend Landlord and all of Landlord’s Parties, and shall hold them and
each of them harmless from and against, any Liabilities arising in connection with any work done
for or services or materials supplied to Tenant or in respect of the Premises, save and except for any
such work completed by or on behalf of Landlord.

(e) If a Lien is registered against the Project as a result of any work done for, or services or materials
supplied to, or in respect of, the Premises and if Tenant fails to cause such Lien to be discharged or
vacated as aforesaid, then in addition to any other rights of Landlord pursuant to this Lease or at
law, Landlord may, but shall not be obliged to, discharge or vacate the same by paying into court
the amount claimed to be due, together with any other costs payable, and all amounts so paid, and
all costs incurred by Landlord, acting reasonably, including legal fees and disbursements, in thus
arranging for the discharging or vacating of any such Lien, shall be paid by Tenant to Landlord
within thirty (30) days’ following Tenant’s receipt of demand therefor, together with an
administration fee calculated at fifteen percent (15%) of all such costs (excluding such amounts as
are paid into court).

11.6  Landlord’s Obligations

(a) Subject to the provisions of Article 13 herein, and subject to Tenant’s obligations hereunder,
Landlord shall:

@) provide janitorial services, and waste separation, removal, storage, recycling and disposal

for the Project, and landscaping, snow removal and pest control for all Common Facilities,
all to the extent required to maintain Building Standard;
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(ii) maintain, repair and replace, as the case may be, to the extent required to maintain Building
Standard, the:

() structure and exterior walls of the Building;
(In) roof of the Building (including the roof deck and the roof membrane);

{m base Building Standard transportation, electrical, mechanical, utility, sprinkler,
communication, life safety, plumbing and drainage, and any other base Building
Standard systems and equipment forming part of the Project, to the extent that
failure to do so would adversely impact Tenant’s access to, and use of, the
Premises;

(IV)  Common Facilities, to the extent that failure to do so would adversely impact
Tenant’s access to, and use of, the Premises; and

W) base Building Standard window blinds, exterior windows and base Building
Standard washroom facilities, whether or not located within Leasable Areas;

(iii) operate the Project, including the provision of utilities and HVAC for normal office use
consumption, elevator services and replacement of tubes, bulbs and ballasts, all in a
reasonable manner in keeping with the Building Standard.

) In cases of emergency, Landlord may take such action as is considered by it to be prudent and
reasonable to protect Landlord, the Project, any Persons and any property therein, and to avoid or
mitigate financial or other loss, any and all of which action may be taken without prior Notice to
Tenant, and Landlord and Landlord's Parties shall not be responsible for any Liabilities due to,
arising from, or to the extent contributed to by: (i) Landlord having taken such action; (ii) the
manner in which such action is taken; or (iii) Landlord’s failure to take any action.

12. END OF TERM
12.1 Vacating of Possession

(a) Forthwith upon the expiry or earlier termination of the Term, Tenant will immediately peaceably
deliver to Landlord vacant possession of the Premises in the condition in which Tenant is required
to keep the Premises during the Term pursuant hereto and shall leave the Premises in a neat, clean
and broom swept condition and Tenant will deliver to Landlord all keys/access cards for all entrance
doors to the Premises and all keys or combinations to locks on doors, safes or vaults within the
Premises and, upon the Expiry Date, all right, title and interest of Tenant in the Premises shall cease.

(b) If Tenant does not remain in possession of the Premises beyond the expiry of the Term pursuant to
the provisions of Section 12.4 below, Tenant covenants and agrees that if it fails to deliver vacant
possession of the Premises to Landlord on or before the date of expiry or earlier termination of this
Lease in the manner prescribed under this Lease, then:

@ Landlord shall have the right, at Tenant’s full cost and expense, to retake possession of the
Premises and remove all Persons, property and items therefrom and dispose of all property
in such manner and for such or no consideration as Landlord desires, or to remove such
property or any part thereof from the Premises to a place of storage, all in accordance with
Section 12.2 below; and

(ii) Tenant will indemnify and defend Landlord and all of Landlord’s Parties, and shall hold
them and each of them harmless from and against, any and all Liabilities whatsoever
incurred as a result thereof (including, without limitation, any loss of rentals), and if legal
action is brought for the recovery of possession of the Premises, Tenant will pay to
Landlord, within thirty (30) days following demand therefor, any and all costs and expenses
(including, without limitation legal fees on a substantial indemnity basis and expenses)
incurred on account thereof, together with all damages for which Tenant may be liable.

12.2 Removal of Trade Fixtures

Provided there is no Uncured Event of Default in the payment of Rent, or if otherwise authorized or requested
by Landlord, Tenant will, at its sole cost and expense, prior to the expiry or forthwith upon the earlier termination of
this Lease, remove its trade fixtures, equipment and all other personal property from the Premises (including all
telecommunication and data wiring, cabling and conduit back to the source, and any other wiring, cabling, conduit,
connections, fixtures, fittings and attachments associated with such trade fixtures and equipment (such as, by way of
example only, supports and wiring for wall-mounted monitors)) and shall restore the Premises to the condition in
which they existed prior to the installation and removal of such trade fixtures, equipment and other personal property
and shall repair any damage caused thereby. If, at the expiry or earlier termination of the Term or upon Tenant’s
vacating or abandonment of the Premises, Tenant does not remove its trade fixtures, equipment or any of its other
property from the Premises, Landlord shall have no obligation in respect of any of such items and may sell or destroy
the same or have them removed or stored at the expense of Tenant or may otherwise dispose of them in any other
manner whatsoever as may be determined by Landlord in its sole discretion; at the option of Landlord, such trade
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fixtures or property not removed at the expiry or earlier termination of the Term shall become the absolute property
of Landlord without payment of any compensation therefor to Tenant and may be dealt with by Landlord in such
manner as it determines and Landlord shall be entitled to keep all proceeds from the sale of any of such property. If
Landlord elects to store any of Tenant’s property on the Premises or elsewhere, Tenant will pay all fees charged by,
or to, Landlord for such storage including, without limitation, the cost of labour, insurance, transportation, and any
other expenses incurred in relation to the storage of such property at a daily rate which shall be equal to: (i) the rate
being charged to Landlord for such storage, if Landlord elects to use an independent storage facility for same, plus an
administration fee equal to fifteen percent (15%) of such rate; or (ii) in the event Tenant’s property is being stored on
the Premises or elsewhere on property owned by Landlord, the daily rate of all Rent payable under this Lease, and
Landlord shall be entitled to a storer’s lien and all rights pursuant to the Repair and Storage Liens Act (Ontario).
Notwithstanding the foregoing, Tenant acknowledges and agrees that Landlord shall have no obligation with respect
to the care or maintenance of Tenant’s property or with respect to any damage caused thereto.

12.3 Removal of Leasehold Improvements

(a) Prior to expiry or forthwith on the earlier termination of this Lease, Tenant will, at its sole cost and
expense:

(i) remove from the Premises such of the Leasehold Improvements as Landlord shall have
identified by Notice to Tenant (delivered within a reasonable period of time prior to the
expiry, or forthwith upon the earlier termination, of this Lease) as requiring to be removed;

(ii) restore the Premises to the condition in which they existed prior to the installation and
removal of such Leasehold Improvements (or to such other condition as is determined by
Landlord at such time); and

(iii) repair any damage caused thereby,

collectively, the “Restoration”. All Restoration completed by Tenant will be completed in
accordance with the Tenant Design Criteria Manual, if any, for the Project, or Landlord’s reasonable
requirements.

®) At Landlord’s option, Landlord shall have the right, at Tenant’s cost to be paid forthwith upon
demand as an Excess Cost hereunder, to perform such Restoration.

(©) Tenant will co-operate with Landlord in its completion of a move-out inspection prior to the expiry
or earlier termination of this Lease and will perform all Tenant’s obligations pursuant hereto,
disclosed thereby.

12.4 Overholding by Tenant

(a) If Tenant remains in possession of all or any part of the Premises after the expiry of the Term with
the written consent of Landlord but without any further written agreement, this Lease shall not be
deemed thereby to have been renewed or extended and Tenant will be deemed conclusively to be
occupying the Premises as a monthly tenant on the same terms as set forth in this Lease (except any
exclusive use right or restrictive covenant, right of first offer or refusal or any of the following rights
accorded to Tenant pursuant to Article 2 hereof so far as they would be applicable to a monthly
tenancy except the monthly Rent shall be two hundred percent (200%) of an amount determined by
taking 1/12 of the Last Year’s Rent.

®) If any of the obligations of Tenant pursuant to this Lease have not been completed by the expiry or
earlier termination of this Lease (“End of Term”), such obligations shall survive such End of Term
and Tenant will continue to be responsible for the same. Notwithstanding the foregoing, Landlord,
at its option, may perform any such obligations which have not been completed on or before the
End of Term (other than the payment of Rent), the cost of which, plus fifteen percent (15%) of such
cost, shall be paid by Tenant to Landlord forthwith upon request. During any period following the
End of Term in which such obligations are being performed either by Tenant or by Landlord on
Tenant’s behalf, Tenant will pay all Rent, including Rent as provided in subsection 12.4(a) above,
for the period from the date upon which the End of Term occurs, to the last day of the month in
which all of such obligations have been completed.

13. DAMAGE AND DESTRUCTION
13.1 Damage to Premises or Project

Notwithstanding the occurrence of any Damage, this Lease shall continue in full force and effect, and there
shall be no abatement of Rent except as expressly provided in this Article 13, and the following provisions of this
Article 13 shall apply.
13.2 Damage to Premises

(a) If there is damage and/or destruction and/or a release of Hazardous Substances (“Damage”) to or on

the Premises such as to render the whole or any part of the Premises unusable or inaccessible for the
purpose of Tenant’s use and occupancy thereof, Landlord shall deliver to Tenant, within sixty (60)
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days following the occurrence of such Damage, the Expert’s written opinion (“Opinion”) as to the
actual repair time (“Actual Repair Time”), being the amount of time it will take to repair, reconstruct
or Remediate, as the case may be, such Damage, to the extent of Landlord’s obligations hereunder,
employing normal construction/remediation methods (without overtime or other premium),
following Landlord’s receipt of all permits required for such repair, reconstruction or Remediation.

®) If:
6)] according to the Opinion, the Actual Repair Time exceeds one hundred eighty (180) days;
or
(it) at the time of occurrence of such Damage the whole of the Premises were not being

physically occupied for the active and diligent conduct of business therefrom; or

(iii) such Damage occurs within one (1) year prior to the expiry of the Term and, according to
the Opinion, the Actual Repair Time will exceed sixty (60) days and, either there are no
remaining rights in favour of Tenant to renew or extend this Lease, or Tenant fails to
exercise such right to renew or extend this Lease within fifteen (15) days following the
occurrence of such Damage (it being acknowledged that any express notice provisions for
same would thereby be waived); or

(iv) the cost of the Landlord’s Reconstruction Work to the Premises exceeds by twenty-five
percent (25%) or more the amount of insurance proceeds, if any, made available to
Landlord therefor,

then Landlord may elect, by Notice to Tenant delivered within thirty (30) days after delivery by
Landlord of the Opinion, to terminate this Lease, whereupon, in the event of any such termination,
Tenant will immediately surrender possession of the Premises and all Rent and all other amounts
for which Tenant is liable pursuant hereto shall be apportioned to the effective date of such
termination, subject to the provision for abatement set forth in subsection 13.2(c) below.

(c) If the Damage is such as to render the whole or any part of the Premises unusable or inaccessible in
whole or in part for the purpose of conducting the Use of Premises, and if immediately prior to the
occurrence of such Damage, Tenant was using substantially all of the Premises for the Use of
Premises as otherwise required pursuant to the terms of this Lease, then Basic Rent, Operating Costs,
Premises Utilities, the Management Fee and Realty Taxes payable hereunder shall abate from the
date of such Damage, to the extent that Tenant’s ability to conduct the Use of Premises is in fact
thereby diminished, which determination shall be made by the Expert, until the earlier of: (i) the
thirtieth (30th) day after the Premises are ready for Tenant to commence Tenant’s Reconstruction
Work, as determined by Landlord; (ii) the expiry of the indemnity period for which Landlord’s
rental income insurance will respond; and (iii) the date on which Tenant first commences the
conduct of business in Premises which was Damaged, following the date of the occurrence of such
Damage.

13.3 Damage to Project

If there is Damage to twenty five percent (25%) or more of the Rentable Area of the Project, whether or not
there is any Damage to the Premises, Landlord may, at its option, elect, by Notice given to Tenant within sixty (60)
days after such occurrence, to terminate this Lease as of a date specified in such Notice, which date shall be not less
than ninety (90) days and not more than one hundred eighty (180) days after the giving of such Notice, in which event
Tenant will vacate and surrender possession of the Premises by not later than the said date of termination, and Rent
and all other amounts for which Tenant is liable pursuant to this Lease shall be apportioned to the effective date of
termination, subject to the provision for abatement set forth in subsection 13.2(c) above.

134 Restoration of Premises or Project

(a) If this Lease is not terminated as provided in this Article 13, Landlord shall diligently proceed to
perform all repairs, reconstruction and Remediation to the extent of its express obligations in this
Lease (collectively, “Landlord’s Reconstruction Work™) and, within a reasonable period of time
following completion of the Landlord’s Reconstruction Work, Tenant shall commence, and
thereafter diligently complete, such repairs, reconstruction and Remediation as are Tenant’s
responsibility pursuant hereto (collectively, “Tenant’s Reconstruction Work”), and shall fully
fixture the Premises and recommence the operation of Tenant’s business therefrom as permitted,
and as may be required, pursuant hereto.

®) In the performance of any Landlord’s Reconstruction Work, Landlord shall not be obliged to repair
or rebuild in accordance with the plans or specifications for the Premises or the Project as they
existed prior to the occurrence of Damage, but Landlord may repair or rebuild the same in
accordance with any plans and specifications chosen by Landlord, acting reasonably, provided that:
(i) the Premises, as repaired or reconstructed, are reasonably comparable in size to the original
Premises; and (ii) Tenant’s use and occupancy of, and access to, the Premises, and the general
overall quality of the Project, are not materially detrimentally affected by any difference in plans,
specifications or form of the Premises or the Project, from such plans, specifications and form as
the same existed immediately prior to the occurrence of such Damage.

Lease - State of Chile - 2 Bloor St. W., Toronto, Ontario



-26-

13.5  Damage to Leasehold Improvements

(a)

®)

©)

@

All proceeds of Tenant’s insurance on the Leasehold Improvements (the “Proceeds™) are hereby
assigned and made payable to Landlord.

In the event of Damage to the Premises where this Lease is not terminated pursuant hereto, any
Proceeds received by Landlord as loss payee in respect of the Leasehold Improvements shall,
provided there is not then any Uncured Event of Default, be released by Landlord to Tenant upon
receipt of written request from Tenant for progress payments (“Progress Payment Request(s)”).
Progress Payment Requests shall be submitted at stages determined by the Expert and shall be
accompanied by a statement from the Expert confirming that, as at the date of the Progress Payment
Request, Leasehold Improvements to the value of the amount of payment so requested have been
satisfactorily completed by Tenant or its contractor, free of Liens. Tenant covenants that all progress
payments received by it pursuant hereto shall be applied by Tenant toward costs incurred by it in
completing Leasehold Improvements in the Premises in connection with the Tenant’s
Reconstruction Work.

If there is then an Uncured Event of Default at the time of Landlord’s receipt of a Progress Payment
Request, Landlord may retain the Proceeds, without liability to Tenant for interest or otherwise,
until the Event of Default has been remedied.

If Tenant fails to complete the Tenant’s Reconstruction Work as and when required pursuant hereto,
Landlord may perform same and the Proceeds may be applied by Landlord to the cost thereof.
Tenant shall cause all of its mortgagees and other encumbrancers of its interest in the Premises to
waive all rights to insurance so that all Proceeds can be dealt with in accordance with this Section
13.5.

13.6 Determination of Matters

For the purposes of this Article 13, all matters requiring determination such as, without limitation, the extent
to which any area(s) of the Premises or the Project are Damaged or are rendered inaccessible, or the times within
which the Landlord’s Reconstruction Work or Tenant’s Reconstruction Work may be made, unless expressly provided
to the contrary, shall be determined by the Expert and such determination shall, in the absence of manifest error, be
final and binding on the parties.

14. INSURANCE AND INDEMNITY

14.1 Landlord’s Insurance

(@

(®)

©
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At all times during the Term, including any extension or renewal thereof, Landlord shall obtain and
maintain in full force and effect insurance with respect to the Project against such occurrences, and
in such amounts, as would be carried by reasonably prudent owners of properties similar to the
Project, which coverage shall include the following, to the extent commercially available:

i) “all risks” property insurance on the Project, including equipment contained therein
owned or leased by Landlord, for not less than the full replacement cost thereof, but
excluding Leasehold Improvements and the Premises;

(ii) boiler and machinery (also known as “equipment breakdown”) insurance including repair
and replacement;

(iii) rental income insurance in connection with damage arising from a risk that is insured
under Landlord’s insurance policies;

(iv) commercial general liability insurance; and

W) such other insurance, and insurance in such amounts, and on such terms, as Landlord,
acting reasonably and in consultation with its Expert (which shall be an independent,
reputable insurance brokerage or consultant) may determine.

The property policies of insurance referred to in subsections 14.1(a)(i) and (ii) and, to the extent
applicable, (v), shall contain a waiver of the insurer’s right of subrogation as against Tenant and
Tenant’s Parties and, notwithstanding any provision of this Lease to the contrary, Landlord hereby
waives its right of recovery against Tenant and Tenant’s Parties with respect to all claims against
them for loss of, or damage to, personal and real property, and loss of use thereof, required pursuant
hereto to be insured against by Landlord pursuant to subsections 14.1(a)(i) and (ii) or which are
otherwise insured against by Landlord, whether or not any such claims arise as a result of the act,
omission or negligence of Tenant or Tenant’s Parties.

Notwithstanding Tenant’s contribution to the costs of all insurance which Landlord is obliged to
obtain pursuant to the terms of this Lease, or which Landlord otherwise obtains, Tenant will not
have any insurable, or other, interest in any of Landlord’s insurance and, in any event, Tenant will
not have any interest in, or any right to recover any proceeds under, any of Landlord’s insurance
policies.
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14.2 Tenant’s Effect On Landlord’s and Other Insurance

(@)

®)

In the event of an actual or threatened cancellation of, or adverse change in, any policy of insurance
of Landlord or any others on or related to the Project or any part or contents thereof by reason of:

()
(ii)
(iif)

the use or occupancy of the Premises by; or
anything placed or permitted to be placed on the Premises or any part of the Project by; or

any act or omission of;

Tenant or Tenant’s Parties or any other Person permitted to be on the Premises or Project by Tenant
or Tenant’s Parties (save and except Landlord and Landlord’s Parties) or any contents or articles for
which Tenant or Tenant’s Parties are responsible on any part of the Project, then if, after delivery of
Notice to Tenant setting out the nature of the situation, condition, use or occupancy, or other factor
giving rise to such actual or threatened cancellation or adverse change, which Notice shall provide
Tenant such period of time as is dictated by the insurers of such affected policies for the remedy of
same, and if Tenant fails to cure such situation, condition, use or occupancy or other factor, Landlord
may, at its option, either:

M

(n

terminate this Lease forthwith by Notice if the situation, condition, use or occupancy or
other factor giving rise to such actual or threatened cancellation or adverse change is
incapable of remedy; or

remedy the situation, condition, use, occupancy or other factor giving rise to such actual or
threatened cancellation or otherwise address the adverse change and, for such purpose,
Landlord shall have the right to enter upon the Premises, without further notice, all at the
sole cost and expense of Tenant to be paid to Landlord within thirty (30) days following
demand therefor.

In the event of any increase in Landlord’s insurance premiums for the Project caused by reason of:

o
(i)
(iii)

the use or occupancy of the Premises by; or
anything placed or permitted to be placed on the Premises or any part of the Project by; or

any act or omission of;

Tenant or Tenant’s Parties or any other Person permitted to be on the Premises or Project by Tenant
or Tenant’s Parties (save and except Landlord and Landlord’s Parties) or any contents or articles for
which Tenant or Tenant’s Parties are responsible on any part of the Project, Tenant shall reimburse
Landlord such increase, as an Excess Cost, forthwith upon demand therefor.

14.3 Tenant’s Insurance

(@
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Tenant will, at its sole cost and expense, obtain and maintain insurance with respect to the Premises
at all times throughout the Term and any extension or renewal thereof (and such other times, if any,
as Tenant occupies the Premises), which coverage shall include the following;:

@

(i)

(iii)

commercial general liability insurance with respect to the business carried on in the
Premises, and Tenant’s use and occupancy of the Premises and any other part of the
Project, with coverage to include the activities and operations of Tenant and Tenant’s
Parties and any other Person at the Premises, and of any other Person performing work
on behalf of Tenant, written on an occurrence basis in an amount of not less than Ten
Million Dollars ($10,000,000.00) per occurrence, for bodily injury (including death),
personal injury, property damage, loss of use and limited pollution liability and
containing extensions for: broad form tenants’ legal liability for the full replacement cost
of the Premises, including loss of use; owners’ and contractors’ protective; limited
pollution coverage; products and completed operations; personal injury; blanket written
contractual (including coverage of the indemnities provided on behalf of Tenant in this
Lease); non-owned automobile liability; employer’s liability or contingent employer’s
liability and severability of interests/separation of interests and cross liability;

“all risks” property insurance including flood, earthquake and collapse and sewer back-
up (including Leasehold Interest coverage) covering the Leasehold Improvements, and
all other property of every description, nature and kind owned by Tenant or for which
Tenant is legally liable, which is installed, located or situate in or about the Premises or
elsewhere in the Project including, without limitation: trade fixtures; fittings;
installations; partitions; furnishings; equipment; all inventory or stock-in-trade; and all
Tenant signage, which insurance shall be for not less than the full replacement cost (new)
thereof (without any deductions for depreciation);

if applicable, broad form comprehensive boiler and machinery (also known as
“equipment breakdown”) insurance on a blanket repair or replacement basis, with limits
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for each accident in an amount not less than the full replacement cost (new) of all
Leasehold Improvements and all boilers, pressure vessels, HVAC equipment and
miscellaneous electrical apparatus located in, on or about the Premises or which are
otherwise the property or responsibility of Tenant or Tenant’s Parties;

(iv) business interruption insurance, including extra expense insurance, in such amounts from
time to time as necessary to fully compensate Tenant for direct or indirect loss of sales or
earnings and extra expenses resulting from or attributable to: (A) any of the perils that
this Lease requires Tenant to insure against under its “all risks” property and boiler and
machinery/equipment breakdown insurance policies; (B) other perils commonly insured
against by prudent tenants; or (C) prevention of access to the Premises as the result of
such perils or by order of any Authority;

) plate glass insurance on all plate glass within, fronting or forming part of the Premises,
excluding only plate glass forming part of the exterior Building envelope; and

(vi) any other insurance against such risks and in such form and amounts as Tenant may elect
to obtain from time to time, and which Landlord, acting reasonably, may from time to
time require upon not less than thirty (30) days’ Notice, provided Landlord agrees that it
shall not require Tenant to maintain additional insurance coverage unless such additional
insurance coverage: (A) has become generally required by owners of property in the
commercial real estate industry in the jurisdiction in which the Project is located; (B) is
generally maintained by comparable tenants; or (C) is required as a result of the particular
nature of, or change to, the use and occupancy of the Premises.

() @) Any and all deductibles in Tenant’s insurance policies referred to in this Section 14.3 shall
be borne solely by Tenant and shall not be recovered or attempted to be recovered from
Landlord; in addition, the insurance policies referred to in this Section 14.3 shall be
subject to such higher limits as Tenant may elect to obtain from time to time, or as
Landlord, acting reasonably, may require from time to time on not less than thirty (30)
days’ Notice, provided Landlord agrees it shall not require Tenant to maintain higher
limits unless such higher limits: (A) have become generally required by owners of
property in the commercial real estate industry in the jurisdiction in which the Project is
located; (B) are generally maintained by comparable tenants; or (C) are required as a result
of the particular nature of the use and occupancy of the Premises.

(ii) The insurance policies referred to in subsection 14.3(a) shall name Landlord and any
others designated by Landlord as additional insureds.

(iii) The property insurance policies referred to in subsections 14.3(a)(ii), (iii), (v) and, to the
extent applicable (vi), shall name Landlord and any others designated by Landlord as loss
payee in respect of the Leasehold Improvements and shall contain a standard mortgage
clause and a waiver of the insurer’s right of subrogation against Landlord and Landlord’s
Parties and, notwithstanding any provision contained in this Lease to the contrary, Tenant
hereby waives its right of recovery against Landlord and Landlord’s Parties with respect
to all claims against them for loss of, or damage to, personal and real property, and loss
of use thereof, required to be insured against by Tenant pursuant to subsections 14.3(a)(ii),
(iii), (v) and, to the extent applicable (vi), or as otherwise insured against by Tenant,
whether or not any such claims arise as a result of the act, omission or negligence of
Landlord or Landlord’s Parties. All insurance policies referred to in this subsection
14.3(b)(iii) shall be non-contributing with, and will apply as primary and not excess to,
any other insurance proceeds available to Landlord.

©) Tenant will deliver to Landlord certificate(s) of insurance in a form that contains sufficient detail to
clearly evidence that Tenant has taken out the insurance required under this Lease and is in
compliance with its obligations, requirements and agreements set out under this Section 14.3: (i)
prior to Tenant’s occupancy of all or any portion of the Premises for any purpose; (ii) no later than
thirty (30) days following the effective renewal date of the insurance referred to in this Section 14.3;
(iii) upon the placement of each replacement policy but no later than thirty (30) days following the
placement thereof, and (iv) promptly at any time upon receipt of Notice from Landlord. The delivery
to Landlord of a certificate of insurance or any review thereof by or on behalf of Landlord shall not
limit the obligation of Tenant to provide and maintain insurance pursuant to this Section 14.3 or
derogate from Landlord’s rights if Tenant fails to fully insure. Where used in this subsection 14.3(c),
the term “Landlord” shall include Landlord’s property manager or manager of insurance, if any.

(d) All policies of insurance (including certificates thereof) shall:

(i) provide that the insurance shall not be cancelled without Tenant’s insurer endeavouring
to deliver to Landlord at least thirty (30) days’ prior written notice (“Cancellation
Notice™); notwithstanding the foregoing, in any case where Tenant’s insurer will not
agree to endeavour to deliver a Cancellation Notice directly to Landlord, by its execution
and delivery of this Lease, Tenant hereby covenants and agrees to deliver to Landlord a
copy of any Cancellation Notice issued to Tenant by its insurer immediately upon receipt
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thereof, or immediate Notice of any cancellation which is otherwise authorized by
Tenant;

(ii) be placed with a company licensed to sell commercial insurance in Canada and in the
province in which the Premises are located; and

(iii) be in amounts, and with limits and reasonable deductibles, which are in Canadian
currency.

(e) Tenant agrees that if it fails to take out or to keep in force any insurance referred to in this Section
14.3 or fails to provide Landlord with satisfactory evidence thereof as hereinabove required, or
should any such insurance not be approved by Landlord, acting reasonably, and should Tenant not
commence to diligently rectify (and thereafter proceed diligently to rectify) the situation within two
(2) business days following receipt of Notice from Landlord to Tenant (stating, if Landlord does not
approve such insurance, the reasons therefor), Landlord shall have the right, without assuming any
obligation in connection therewith, to effect such insurance, and all costs incurred by Landlord in
so doing shall be reimbursed by Tenant to Landlord within thirty (30) days’ following demand
therefor as Excess Costs, without prejudice to any other rights and remedies of Landlord under this
Lease or at law for an Uncured Event of Default. Without limiting the generality of Section 14.5,
and notwithstanding the provisions of this subsection 14.3(e), Tenant acknowledges and agrees that
if it fails to obtain and maintain in force any of the insurance policies set out in this Section 14.3,
Tenant will indemnify and defend Landlord and all of Landlord’s Parties, and shall hold them and
each of them harmless from and against, any Liabilities arising therefrom.

144  Consequential Damage

Notwithstanding the provisions of this Article 14, neither party shall be liable to the other for indirect or
consequential damages (including, for clarification, loss of economic opportunity or loss of profits).

14.5 Indemnity of Landlord

Tenant will indemnify and defend Landlord and all of Landlord’s Parties, and shall hold them and each of
them harmless from and against, any and all liabilities, claims, damages, costs, losses and expenses, penalties,
demands, fines, sanctions, causes of action and judgments of any kind whatsoever, including costs of Remediation
and any fines and damages resulting from any of the same, and including all legal and other consultants’ fees and
disbursements (collectively “Liabilities”), due to, arising from or to the extent contributed to by:

(a) any breach by Tenant or any of Tenant’s Parties of any of the provisions of this Lease or any Law;

(b) any act or omission of any Person on the Premises (save and except Landlord and Landlord’s
Parties) or any use or occupancy of or any property in the Premises;

(©) any act or omission of Tenant or any of Tenant’s Parties elsewhere on or about the Project;

(d interference with, or obstruction of, delivers to or from the Premises or interruption of utilities or
services, including but not limited to telecommunication or similar services, in any case, whether or
not resulting from any act or omission of Landlord or Landlord’s Parties;

(e) any injury, death or damage to Persons or property of Tenant or any of Tenant’s Parties or any other
Persons on the Project by or with the invitation, licence or consent of Tenant or Tenant’s Parties
caused by any reason whatsoever, save and except if caused by the gross negligence or wilful
misconduct of Landlord and/or Landlord’s Parties.

14.6 Parties

(a) It is agreed that every indemnity, exclusion or release of liability and waiver of subrogation herein
contained for the benefit of Landlord shall extend to and benefit all of Landlord’s Parties; solely for
such purpose, and to the extent that Landlord expressly chooses to enforce the benefits of this
subsection 14.6(a) and any other section to which it applies, for any Landlord’s Parties, it is agreed
that Landlord is the agent or trustee for each and all Landlord’s Parties.

(b) It is agreed that every release of liability and waiver of subrogation herein contained for the benefit
of Tenant will extend to and benefit all of Tenant’s Parties; solely for such purpose, and to the extent
that Tenant expressly chooses to enforce the benefits of this subsection 14.6(b) and any other section
to which it applies, for any Tenant’s Parties, it is agreed that Tenant is the agent or trustee for each
and all Tenant’s Parties.

15. ASSIGNMENT, SUBLETTING AND CHANGE OF CONTROL
15.1 Consent Required

(a) Tenant will not:

@) assign this Lease in whole or in part;
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(i)
(iii)

(iv)

()

(vi)
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sublet or part with or share possession of all or any part of the Premises;

grant any concessions, franchises, licences or other rights to others to use any portion of
the Premises;

grant any mortgage, charge, debenture or encumbrance on this Lease or Tenant’s interest
in this Lease, in each case, in whole or in part;

if Tenant or any occupant of the Premises is at any time a corporation, trust or partnership,
transfer the issued shares in the capital stock or transfer, issue or divide any shares of the
corporation or of any affiliate of the corporation, or transfer trust units or partnership
interests sufficient to transfer control to others than the then present shareholders of the
corporation or those in control of the trust or partnership (collectively called “Sale”);

if Tenant or any occupant of the Premises is at any time a corporation, trust or partnership,
merge, amalgamate or consolidate the corporation with one or more other entities or effect
a corporate restructuring or reorganization, voluntarily or by operation of law
(collectively called “Reorganization”),

(all of the foregoing being hereinafter individually or collectively referred to as “Transfer”; a party
making a Transfer is referred to as a “Transferor” and a party taking a Transfer is referred to as a
“Transferee”), without the prior written consent of Landlord in each instance, which consent, subject
to the provisions of Section 15.3 below, will not be unreasonably withheld or delayed.
Notwithstanding anything contained in the foregoing to the contrary, the provisions of subsection
15.1(a)(v) shall not apply to a Sale by Tenant (provided Tenant is in occupancy of the Premises) so
long as Tenant is a corporation whose shares are listed and traded on any recognized public stock
exchange in Canada or the United States.

For greater certainty, it is agreed that it shall be reasonable for Landlord to withhold its consent to
a Transfer, if:

@

(i)

(iii)

(iv)

2]

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

&Y

the proposed Transferee does not have a good business reputation and experience in the
use to be made of the Premises pursuant to the terms of this Lease;

the proposed Transferee does not have financial strength at least sufficient to satisfy all
of the obligations of Tenant hereunder in respect of the Transferred Premises;

the proposed Transferee or any principal of the proposed Transferee or any principal
shareholder of the proposed Transferee has a history of defaults under other commercial
leases or does not have a satisfactory history of compliance with Laws;

subject to the final sentence of this subsection 15.1(b), the proposed Transferee is an
existing tenant or occupant of any part of the Project, or any other building owned or
operated by Landlord or any of its affiliate corporations (as that term is defined in the
Canada Business Corporations Act), or the Proposed Transferee is in some way affiliated
with an existing tenant or occupant of any part of the Project;

subject to the final sentence of this subsection 15.1(b), the proposed Transferee is then,
or within the preceding six (6) months has been, a prospect involved in bona fide
negotiations with Landlord respecting the leasing of any premises in the Project or such
proposed Transferee is in some way affiliated with such bona fide prospect;

subject to the final sentence of this subsection 15.1(b), the Rent payable pursuant to such
proposed Transfer is lower than that provided for herein or the proposed Transfer is on
terms more favourable to the Transferee than the terms set out herein;

the proposed Transfer, or proposed use or occupancy of the Premises by the proposed
Transferee, would result in a breach of any lease, agreement to lease or other agreement
by which Landlord is bound with respect to any part of the Project;

there is then an Uncured Event of Default or Tenant is then in default under any other
written agreement affecting the Premises with Landlord following receipt of written
notice thereof and the expiry of the applicable cure period therefor;

without affecting the interpretation of Article 9 or any other provision hereof, in the
opinion of Landlord, acting reasonably, the use proposed to be made of the Premises by
the proposed Transferee will: (A) be incompatible with the uses of other tenants of the
Project or portion thereof in which the Premises are situate; (B) be more burdensome on
the Project, in terms of parking requirements or any other factor, than the Use of Premises;
or (C) result in a breach of any of the other provisions of this Lease;

Landlord does not receive sufficient information to enable it to make a determination
concerning the matters set out in this subsection 15.1(b);
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(xi) in the case of a proposed Sale, Landlord is not satisfied, acting reasonably, that:
()] the financial strength of Tenant will not be adversely affected by such Sale; and/or

(I)  there will be continuity of management or business practices following such
proposed Sale;

(xii)  in the case of a proposed Reorganization, Landlord is not satisfied, acting reasonably,
that:

48] the financial strength of the entity resulting from such Reorganization will be
equal to or better than that of Tenant as at the date of this Lease;

(II)  there will be continuity of management or business practices following such
proposed Reorganization; and/or

(III) the nature or character of the proposed business of Tenant following such
Reorganization is such that it might harm Landlord's business or reputation or
reflect unfavourably on the Building, Landlord, or other tenants of the Building,
or the image of any of them, or is unethical, immoral or illegal;

(xiii)  Tenant fails to provide Landlord with at least fifteen (15) days’ prior Notice of the
proposed Transfer, which Notice shall be accompanied by all of the information required
pursuant to the provisions of Section 15.2 below; or

(xiv)  there is any other reasonable ground not stated above for withholding consent.

Notwithstanding anything contained in the foregoing to the contrary, the provisions of subsections
15.1(b)(iv) or (v) or (vi), as applicable, shall not apply in the event Landlord has not and will not,
within the nine (9) month period following Landlord's receipt of the Notice of the Transfer, have
premises in the Project available for lease that could reasonably satisfy such Transferee’s needs.

(c) If Landlord withholds, delays or refuses to give consent to any Transfer, whether or not Landlord is
entitled to do so, Landlord shall not be responsible for any Liabilities in any way resulting therefrom
and Tenant will not be entitled to terminate this Lease or exercise any other remedy whatever in
respect thereof, except to seek the order of a court of competent jurisdiction compelling Landlord
to grant any such consent. If Tenant applies to a court for an order compelling Landlord to grant
consent as aforesaid, Landlord shall co-operate with Tenant to facilitate or expedite, as may be
necessary in the circumstances, the hearing of the application for such order.

d Tenant shall be entitled to advertise the availability of the whole or any portion of the Premises for
lease or sublease, subject to receipt of Landlord’s prior written consent to such advertising, such
consent not to be unreasonably withheld or delayed, it being hereby confirmed that in no event shall
such advertising contain any reference to rental rates.

(e) If Landlord fails to respond to a request for consent within fifteen (15) days after receipt of such
request and all other information required to be provided to Landlord, Landlord shall be deemed to
have refused to grant such consent.

15.2  Obtaining Consent

(a) All requests to Landlord for consent to any Transfer shall be made to Landlord in writing together
with full particulars concerning the Transfer, including without limitation:

@) a copy of the offer or other agreement pursuant to which the proposed Transfer will be
made; and
(ii) such information in writing as a landlord might reasonably require respecting a proposed

Transferee and which might be required to provide Landlord with all the information
necessary to determine whether or not the provisions of subsection 15.1(b) above have
been complied with, and which information shall include, without limitation, the name,
business and, where applicable, home addresses and telephone numbers, business
experience, credit information and rating, financial position and banking and business
references and description of business to be conducted by the Transferee on the Premises
and parking requirements for such business.

®) In connection with Tenant’s request for Landlord’s consent to the occurrence of a Sale or
Reorganization, and at any other time Landlord determines that a Sale or Reorganization has
occurred or is pending, Tenant will make available to Landlord or its representative such information
as may reasonably be required by Landlord in order to determine whether or not to provide its
consent to such Sale or Reorganization or to otherwise ascertain whether or not there has been any
Sale or Reorganization, as the case may be; at Tenant’s request, prior to receiving any such
information for inspection, Landlord shall execute and deliver to Tenant a reasonable confidentiality
agreement.
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© Tenant will be responsible for payment to Landlord of all costs incurred by Landlord in considering
and processing the request for consent which costs shall include, without limitation, the cost of any
credit checks, legal costs, and Landlord’s reasonable administrative fee; all of which costs incurred
by Landlord in respect of any such request for consent shall be the responsibility of and shall be
paid by Tenant forthwith upon demand, including, in the case of consent, whether or not Landlord
grants its consent. Notwithstanding anything contained in this Lease to the contrary, upon
Landlord’s receipt of any request for consent to Transfer from Tenant, Landlord shall have the
option of requiring Tenant to first submit to Landlord a deposit on account of all of the foregoing
costs, which deposit shall be in the amount of One Thousand Dollars ($1,000.00), prior to Landlord
having to consider such request for consent to Transfer.

153 Landlord’s Option
(a) Notwithstanding the other provisions contained in this Article 15, Landlord shall have the option,

exercisable by Notice delivered to Tenant within fifteen (15) days after the satisfaction of the
provisions of Section 15.2 above, to:

(i) consent, or withhold consent, to the proposed Transfer provided that, if Landlord elects
to withhold consent, it shall provide Tenant with Notice setting out the reasons therefor;
or

(ii) terminate this Lease as it relates to the whole or the portion of the Premises, as the case

may be, which is the subject of the proposed Transfer (“Transferred Premises”), effective
as of the date set out in subsection 15.3(b) below.

() If Landlord elects to terminate this Lease pursuant to the provisions of subsection 15.3(a)(ii) above,
Tenant will have the right, to be exercised by Notice to Landlord within fifteen (15) days after
receipt of such Notice of termination, to withdraw the request for consent to the proposed Transfer,
in which case Tenant will not proceed with such proposed Transfer, the Notice of termination shall
be null and void and this Lease shall continue in full force and effect in accordance with its terms.
Failing delivery by Tenant of Notice to withdraw its request for consent to the proposed Transfer as
aforesaid, this Lease with respect to the Transferred Premises shall terminate effective as of the
commencement date of the proposed Transfer (without regard for any fixturing or early occupancy
period or other period during which the proposed Transferee is entitled to occupy the Transferred
Premises outside of the proposed term of Transfer) and, on or before such date, Tenant will deliver
vacant possession of the Transferred Premises to Landlord expressly in accordance with this Lease.

() If Landlord terminates this Lease as it relates to a portion only of the Premises pursuant to the
provisions of subsection 15.3(a)(ii) above, Tenant hereby grants to Landlord (and any others
permitted by Landlord) the right, in common with Tenant and all others entitled thereto, to use for
their intended purposes, all portions of the Premises in the nature of Common Facilities (such as
corridors, washrooms, lobbies and the like) or which are reasonably required for proper access to,
or in connection with the use of, the Transferred Premises (such as reception areas, interior corridors,
mechanical or electrical systems and ducts and the like), and Landlord shall have the right to
complete any demising required therefor at Tenant’s sole cost and expense, to be paid as an Excess
Cost pursuant to this Lease.

154 Terms of Transfer
In the event of any Transfer, Landlord shall have the following rights:

(a) to require Tenant and Transferee to enter into an agreement in writing to implement any amendments
to this Lease to give effect to Landlord’s exercise of any of its rights hereunder;

(