REPUBLICA DE CHILE DIRECCION GENERAL ADMINISTRATIVA
MINISTERIC DE RELACIONES EXTERIORES DIVISION DE INFRAESTRUCTURA Y LOGISTICA
SUBSECRETARIA DE RELACIONES EXTERIORES

APRUEBA CONTRATO Y MODIFICACION DE CONTRATO DE

[MINISTERIO DE RELACIONES ARRENDAMIENTO CELEBRADO ENTRE LA MISION PERMANENTE
TERMITD S T ARSE DE CHILE ANTE LA ORGANIZACION DE NACIONES UNIDAS Y PLAZA
. TOWER LLC.
| 2 MAI
T " SANTIAGO, 15 MAR 207
VISTOS:

El Decreto con Fuerza de Ley N° 1/19.653, de 2000, del Ministerio Secretaria General de Presidencia, que fija
el texto refundido, coordinado y sistematizado de la Ley N°18.575, Organica Constitucional de Bases
Generales de la Administracion del Estado; la Ley N° 19.880, que establece Bases de los Procedimientos
Administrativos que rigen los Actos de los Organos de la Administracién del Estado; fa Ley N° 21.080, que
modifica diversos cuerpos legales con el objeto de modernizar el Ministerio de Relaciones Exteriores; la Ley
N® 21.640, que aprueba el Presupuesto del sector publico para el afic 2024; la Ley N°20.128 scobre
Responsabilidad Fiscal; el Decreto Ley N° 1.263, de 1975, Organico de la Administracidn Financiera del
Estado; el Decreto Supremo N°41, de 2020, que determina la organizacidn interna de la Subsecretaria de
Relaciones Exteriores; la Resolucién Exenta N°1.882, de 2018, de la Subsecretaria de Relaciones Exteriores,
gue delega en el Director General Administrativo las facultades que indica; el Oficio Circular N° 4, de 2023,
del Ministerio de Hacienda, que brinda Instrucciones especificas sobre las materias que se indican; la
Resolucion N° 7, de 2019, que Fija Normas de Exencion del Tramite de Toma de Razdn, y la Resolucidn N° 14,
de 2022, que determina los montos a partir de los cuales los actos quedaran sujetos a la Toma de Razonya
Controles de Reemplazo, ambas de la Contraloria General de la Republica.

CONSIDERANDO:

1. Que, conforme al articulo 1 de la Ley N° 21.080, citada en los VISTOS, el Ministerio de Relaciones
Exteriores es la Secretaria de Estado encargada de colaborar con el Presidente de ta Republica en el
disefio, planificacion, prospeccion, conduccidn, coordinacién, ejecucion, control e informacién de la
politica exterior que éste formule, proponiendo y evaluando las politicas y planes orientadas a
fortalecer la presencia internacional del pais, y velando por los intereses de Chile, con el propésito
de elevar la calidad del desarrollo, seguridad y bienestar nacional.

2. Que, para el cumplimiento de sus funciones, el Ministerio de Relaciones Exteriores debe arrendar
una serie de inmuebles a fin de albergar las oficinas y residencias oficiales de las misiones
diplomiaticas, representaciones permanentes ante organizaciones internacionales vy
representaciones consulares en los diferentes paises donde se encuentra acreditado, y en los que no
se cuenta con inmueble de propiedad fiscal.

3. Que, es deber de |a autoridad llevar a cabo y ejecutar los actos administrativos conducentes a la
correcta administracion de los medios, recursos y servicios necesarios dispuestos para su gestion.

4, Que, es menester indicar que los contratos de arrendamiento y/o las adendas de los mismaos,
deberédn ser suscritos y celebrados por los jefes de las misiones diplamaticas, de representaciones
permanentes ante organizaciones internacionales y de las representaciones consulares, previa
autorizacion del Ministerio de Relaciones Exteriores, de acuerdo a lo sefialado en el articulo 19 de la
Ley N° 21.080 que modifica diversos cuerpos legales con el objeto de modernizar el Ministerio de
Relaciones Exteriores.

5. Que, con fecha 20 de octubre de 2005 se suscribié el contrato de arrendamiento entre la Oficina
Diplomatica para la Misién Permanente de Chile ante {a Organizacién de Naciones Unidas (ONU) y
Plaza Tower LLC., por el inmueble ubicado en el Edificio One Dag Hammarskjéld Plaza 885, Second



Avenue, Piso 40, Nueva York, NY 10017, Manhattan, Estados Unidos; gue alberga las Oficinas, cuya
vigencia se extendié desde 20 de octubre de 2005 y hasta el 31 de diciembre de 2015.

6. Que, luego, vy en consideracién al término de la vigencia del plazo del contrato de arrendamiento,
indicado en el numeral quinto de la presente parte considerativa, las partes ya individualizadas
celebraron una modificacién al contrate de arrendamiento con fecha 01 de diciembre de 2015.

7. Que, por la antigiledad del contrato y la modificacidn, ambas de vigencia de diez (10) afios, cuando
fueron suscritos, no estaba en vigencia Oficio de la Direccidn de Presupuestos (DIPRES), del
Ministerio de Hacienda, cuya exigencia comenzé en noviembre del afio 2017, por el Consejo para la
Transparencia; por lo tanto, no aplica la emisién de un Oficio Publico Digital de esta Secretaria de
Estado solicitando a la DIPRES la autorizacidn establecida en el articulo 14 de la Ley N*20.128.

8. Que, teniendo en consideracién lo anterior, por una inadvertencia administrativa, esta Secretaria de
Estado no efectud la aprobacion mediante acto administrativo de los instrumentos contractuales
individualizados previamente.

9. Que, asimismo, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 3° de la Ley N° 19.880, ya citada,
corresponde, ademds, efectuar la aprebacion del contrato y ia adenda al contrato de arrendamiento
individualizado, mediante la dictacion del correspondiente acto administrativo.

RESUELVO:

1.- APRUEBASE el contrato de arrendamiento celebrado con fecha 20 de octubre de 2005, entre la Oficina
Diplomética para la Misidn Permanente de Chile ante la Organizacion de Naciones Unidas {ONU) y Plaza
Tower LLC., cuyo ejemplar se adjunta como anexo al presente acto administrativo y que se entiende formar
parte del mismo.

2.- APRUEBASE [a modificacion de contrato de arrendamiento celebrade con fecha 01 de diciembre de
2015, entre la Oficina Diplomatica para la Misién Permanente de Chile ante la Organizacién de Naciones
Unidas (CNU) y Plaza Tower LLC., cuyo ejemplar se adjunta como anexo al presente acto administrativo y
gue se entiende formar parte del mismo.

3.- IMPUTESE el gasto que demande este contrato al subtitulo de “Bienes y Servicios”, item “Arriendos”,
asignacion “Arriendo de Edificios”, del presupuesto en moneda extranjera convertida a dodlares del
Ministerio de Relaciones Exteriores, en la medida que en la anualidad respectiva exista disponibilidad de
fondos vy sin que se requiera, para tales efectos, la dictacién de un acto administrativo adicional.

4.- PUBLIQUESE la presente Resolucién en el sitio electrénico de Gobierno Transparente del Ministerio de
Relaciones Exteriores, en la seccidn “Compras y Adquisiciones”, bajo la categoria “Arriendo de Inmuebles”,
a fin de dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 7° de la Ley N°20.285 sobre Acceso a la Informacién
Plblica, asi como en el articulo 51 de su Reglamento y a lo dispuesto en el punto 1.5 de la Instruccion
General N°11 del Consejo para la Transparencia. Asimismo, y en cumplimiento de la Ley N°19.628 sobre
Proteccién de la Vida Privada, tarjense los datos personales que contenga esta resolucién para el solo efecto
de su publicacion en el sitio electrénice de Gobierno Transparente.

ANOTESE, COMUNIQUESE Y ARCHIVESE
“Por orden de la Subsecretaria”

Directora General Administrativa



20TH FLOOR ) ' PAGE 01
600 MADISON AVENUE THANK YOU IN ADVANCE
NEW YCRK, NY 10022 ___FOR YOUR PAYMENT

!; REFLECTS PAYMENTS PROCESSED THROUGH 09/21/06

(06/6000A  10/01/06

OPENING BALANCE: 0.00

09/14/05 41909 ELECT 1,212.13

02714706 41924 HVAC 2,094 .31

09720708 WS 1D# 217168055 80.G0

06/4C00A 09/20/06 US 10# 222195334 25.00
PERMANENT MISSION OF CHILE 10/01/06 OCTOBER 2006 RENT 41,012.00
ONE DAG HAMMARSKJOLD PLAZA, 10/01/06 OPERATING EXPENSES 451.21
NEW YORK, NY 10017 10/01/06 ELECTRICITY 2,563.25
10/01/06 SECURITY EXPENSE 29.07

TOTAL DUE 47,466.97
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. STANDARD FORM OF OFFICE LEASE || '
- . “The Real Estate Board of New Yerk, Inc, : _ . 2

C&grmmd of Fruge, made as of this 920 Lo day of .’ .—2605 e ,‘betwee;n
TOWER PLAZA ASSOCIATES, L.P,,  New Vork lizited ership, having offices
New York, (“Owner” or “Landlord”), and THE

RESENTED BY THE PERMANENT REPRESENTATIVE OF CHOLE
'(I“g TEE,)UNITED NA’I‘IONS ‘having offices at 3 Dag Hanmrmarskjold Plaza, New York, New York 10017
‘enan

WITNESSETH: Landlord hereby leases to Tenant and Tenant hereby hires from Landlord a portion of the 40%
floor, not shown as hatched, but shown as subdivided in its interior on Exhibit A annexed hereto (“premises” or
“demised premises”} in the building known as One Dag Hammarskjold Plaza (the “building” or “Building”), in

the Borough of Manhattan, City of New York, for 2 term (the “Term”), to commence on the date provided for in
Article 51 (the “Commencement Date”), and expiring on December 31, 2015 (the “Expiration Date™) (or until
the Term ceases and expires as hereinafter provided), both dates inclusive, at the fixed annual rental rate (the
“Fixed Rent”} of $522,903.00 per annum (the elements of which are set forth in Article 41), which Fixed Rent is

. Ssubject to adjustment as provided in Articles 41 and 42,

which Terant agrees to pay in lawful money of the United States which ghall be fegal tender in payment of all debts and dues,
public and private, at the time of payment, in equal monthiy installments in advance on the first day of each month during said
term, at the office of Owner or such other place as Owiier may designate, without any set off or deduction whatsosver, except
that Tepant shall pay the first . monthly installment(s) on the execution-hereof (unless thig lease be arenewal).
In the event that, at the commencement of the term of this lease, or thereafier, Tenant shall be in defaultin the payment
of rent to Owner pursuant to the terms of another lease with Owner or with Owner's prodecmor in interest, Owner may at .
" Owner’s option and\mhoutnonce to Tenant add the amount of such arrears to any monthly instaliment ofrent payahlchcmmder
and the same shall be payable to Owner as additional rent,
The parties hereto, for themselves, theicheirs, distributees, executo:s. admxmsu-a:ors legal repreaemmves SHCCESSOrS
. aud asszgns hereby covenant as follows:
1. Tecant shall pay the rent ¢ sbove md a8 hﬂemﬁcrpmvidcd

_Oecupmcy: ' ~ 2. “Tenant shall vée imd oceupy the demised prermises ss exerutive, sdiminisicative and grneral uﬂinesmdfomooﬂmpmpme
Tenant shm:ison:pakaﬂdnmagumthabuﬂ mdr.hedemmd remiyes caused
Aldterations: bythemw orTemnt s flxuages, furnss dinz and equipment, 5 Tepaptahall -
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By sy governmental oLQ mnnnibodlcund upon COmp etion) the public om of the gnrbr ar] the b‘uﬂdmgwtglumbm;,
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: 7y pad il mm'l‘cnln:‘s conttactors and sub-contractors to curry notes of ectivc cnndmoninthc premises for which Owner
s Pt ; general lizbili my mpomb T, There shall bo no allowance to Tenant for
) B gy-inperen P : 1 dmimnonof::nnlvﬂueandmlhbﬂkyonhpmo{mvmtgm
agtiogtthademised o bul.ldmg of :hthesamefomnpart, . ¢f inconvenience, ANOOYRNCE OF Infury o business from or
for work claimed to have bemdone for, or materizls furnished to, Tensnt, others making repaine, Altsruriony, adifitions or kmprovemsnts in or to any
whether or a0t dote pursuapt to this article, the same shall be ed portion of the bmld‘mgorlhcdemn od premises or in and to the fixt
* “Teoant vwithin N ) )
filing the bond bth fixures and afl paneling, partitions; 2 ﬁmthemﬂﬂedm.n& u:ffnrreducunnnmmbymmut fallure
rrilings and Gke installations, installed in the nmxtimo. either by owanermcomply with the covenants of this or any sther s of thig
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restors the premises to the condition exixting prior to installation and | .
mp;huydnmetoﬂwdmim-pzem!morﬂnhmd ue to_such °E, 6. Pﬁoﬂomecomamntofmluumm.lf
renoval, All praperty perraltied or requirad to be romoved, by Tephot at or Tenant s then in possession, and ab ai] tmet
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BeTor seaner recccupled in part by Tenant then rent shal]

0 r be apportioned as provided In subsection (b abovs). subjccl u? d?wﬁ'g{h:

right to efect not to restore the same as hercinafter provided

demised preimises are rendeyed wholly unugabls or-{whether or not the

demised promises arc damaged in whele or in if the buiiding shalf be
30 demaged that Gwner decide to demo of o rebulld jt, then,
Inany ofsuch events; Owner may elect 1o terminate this [ease by writen

muccm'renuu zxvemmhmBO ye after such fire or casualty, or 30days |
the insurancs clum for suchfire or nuullzy, whicheveér

is sooner, specifying a date for the expiration of the lease, which date shall

18
19

_ %t any fime of the character of eleeric-so

, and app!
o such udznmem. under] occ, ar collmbn -hall b
deemed & Walver of this covenant, eﬁ'nlguccapmm of e assiguee, under-
felanz Gf oosupant 1t ora rcluue of Tenant from the Rurther
rformarice by Tenunt of covenants onthe partof Topanthereincontined.,

6 content by Owner to an assignoiettor Underke ting shall not inany wise .
be coml:uedb% relinve Terant from o tiee asent 1:3d
of Owner {o any further agsignment or rie 0

Electrie

12. Rates and condjtions in respect to submete:
Current: - ﬂ%

or rent inclusion, aa the case may be, to be added

, RIDER attachod hereto, ' Toornt covenanty and

g . agrees that atal] timea [ty ugs of electrls current shall

nat exceed the capa.cl of existing feeders (o the building or the risers or
witing installation and Tenant may riot use any efectrical which,

in Owner's oplnion, reasonably exercised, will overfond such insatiations
orinterfere with these thereof by other tenants of the building. Thechange
fixhl e e, for Ay lose, damages oc o hich

e of responsible w Tepant, for any loss, uorexpsmezw
Tenanst tnay sustain, f~ 3L

Accesgto 13. Owner or Ownar': uem shall have the right,
Premim. (bue shall not be obligarsd) to enter the demited
premisoa inany emergency st myﬂmc and, slotier
msombla fimes, t examine the sirie £nd (o maks such re; :
ents and improvements 28 Crwoer may deam occeasary L
df-llublo to the demised premises or toany other pottion of the bnildlnz-or
which Owner may elect to perform. Tenant shall permit Owner 0 use and
maintain and replace pipes and copduliy ln and through the demised
premiset and (o erest dew plpes and conduits thereln provided they ars
concelled within the wails, o:. of - Owner may, during the
pmgress of any work in the demis & rermiisas, take all fieceisary materials
quipmient Into said premlses withouc tha Iume const aneviction
nur shalf& Tenant be endtied 0 an lmemt of rent whils such ¥rork
fs In progress not to 32
business or olierwise,
right to enter the demised pumuu lt uunmbie hours l’or the purpose of

“showing the same to WWWW
and during the Jast sw/mOAtS of the tenm for e mume of shawime 33



¥

R l sama 0 8 teanis, I.fTemmhmt rasent o apen and permil - the se. .-ieeofndtic ofirmnﬁ.mm;a-emr noim:'ime'le' fngs
% xS pkt v, 1 Tonars shall ko defatlt hecesnder Sia fad 1

ag enlyy medomiudpumlm.m mer’uzcﬁx?;yw .mhuwd. : i dxh!
wheneyer juch ety may be pocessary or permissible by maater the commiencemnent of Ay renswal or extension pase, Cowper may-
347 Tkey oriforcibly and provided remmblu care ia exercised to afe; umelmdtzmmle mhmﬂormmwumwwmmﬁn s
Tem.m’: property, such emz‘uh:ll not resder Owner or jts agents tiable
“ r ki any avem obtlgmions of Teramt heteunderbs . Retnedlés of 18, [ncanonmrmchdefml:.m-e , expiration
-35 1 tha It month of tha tern Tenant shall have removed | Owner and andfor dispossess by summary of ather
- all.-or nib y all of Tenant's Wny xherermm Owher may Waiver of w‘lse {») m;h;nbwomc mﬂumponandbc
kmmedi cpter, altor, Tehovate of mizey Redempiion up to the md of such , dispossess and/
withqut jEmitation or sbatstnant of Tem, or inmmng luh:lxty to Tenant for exgh tion, (b} Owncr may et the premisesor®
unﬁoomp:mhmtndmductshlﬂhnvemeﬁectonmhlmcor'remms any ginrpor pans lhereof er in the name of Owner or otherwise, for L]
obligations hareupder, mmmmmu.wh:chmya:m:osnonbekuunnwexmd
] period which would otherwiss have esnstitated the batance of the term of
Vault, . 14. No Vaults, vault space ot arex, Whether or not this Iease and mr ghant conceasiony or frea rent or chazge a higher rental
Vanu sptu, enclo:edmr covered, pot within mepmperq un.-; of than that in this eue. andfor &c) Tenant or the legal nﬁrsmdvu of
Area; buildm,g s Jeased hereunder, anything connd Tenantzhall also py Owner s Bouidated durnages for the fallurs of Tenant
¥ indickiod o any sketch, bmepduorp to obseryve and perform said Tem.n:lmemnu bereln contained, xay
anything contained ohcwhem In this lease 1o the cornttrary notw deficjeticy between d:e rent hereby resarved andfor coveranted 1o ba
Owaer makesno re mnnu mnhaloununofthz propeny line of and the act amount, if ary, of the rents collected mmgf&nlme or
building, | Anv uand ﬂlmhmum:withm Jezses of the demised prémives for exch month of the period which wonld
property fine whlch ‘Tenant may be permitted to use and/ otherwise ke conctimited the balance of the fernuof shis Tease, Thefli!m
uroc:gy,lnmbenud nrwu:&:dunden revocable Iiceﬂse.mdir of Qwoer to mJethg emrmypano A zreofshall pot refease 4.4
any :cemhemvoh:d.nrif lmoumofsuchspueormube or affecs Tenant's lix dy d.mnlée D COMPUing F0CH NG
diminithed or fequired by :lz federal, mmormumcfﬁlu ﬂf{”orpublic damages there shall be added to the deﬁclencywd:upumsu()wner
uﬁ.llty. Owner aall notbe j=c| to myllg.imynors may inetif i connection with re-Ietting, duchasfegate reasonable
ary compenzation or dimioution or A mﬁ. nor thatl auch ‘stiomeys*’ fees, brokemage, wdverising and for keeping dunl.sed
revocaﬂo dlininution or requisition be deemad constructive or acthl . premjses fn good ordér or for greputng ths sume for n-lenq?
eviction, tax, fee or charge of mﬂdp:l guthorities for such vauit o ﬂ;m damages shall be emuou :he
area ahall be paid by Tenant. : rantdn mrlns!euelnduw brought to coflect the amount
. of the uci:myfor momh.lh-llnatpmjudicah my&n%
Occupmcr 15. Tenant will not a: Ay ume use or octupy the Ownar to colféct the deficiency for any sibsequent momh by a8 .
. premisés in Violation of the certifieate of proceedizg.  Owner, In putting the demised premises in good order or
oempmyhmdformahuimmgnfwhchﬂwdmuudpremhaamn P Jg preproing the same for to-renial may, a: Owner 3 u twn. make sych
mmﬂotlu premizes and-acczpts them 23 is, subject to alterstions, repairs, acerments, the demissd -
rldm aonexed witht regpect to Owner's work, Hag Inany “ﬁ presnisea u Cwier, n Owner's sols ;udgement, comidm advigbie and
Crwner makes no reprezentztion as to the condition of the premises necessery for the pucpose of fedetting the demised premises, and the
2Ty Tenant agrees to accepl the same suhjm to ﬂo!anons, whe!hcr or not of tmuking of such altertions, repairs, replacements, and/or decorations shell
., _ mecord, - . not-operate or be construed to relexse Tenant fom liabillty kereunder 13-
- aforeaaid, Ower shall in no'event be 3 45
Bankruptcy: 1%, @) Anyming elsu\vhere in thiy lease to the falture to re-let the demised premise oVE;

, this jeass tnay be caun- Tesises-are re-let, for l‘ulun o collect me rent trereof under wuch ro-
cefled by Owner by m& ofa wnuzn satlce to Tenant withia & feu:ms and inno svent shall Tepant be entitted toreuivawaxcm, lfmy.
reasomable time After the happening of any ons or more of the foltow of such net rents collected over the suna ylb.ln by Teman to Owne
events: (1) the commencement of 1 Cas2 In erthe aw hersunder, In the event of 4 breach or thireatenad breach by Tenuntof lny .
Wiy state fming Tennat 29 the deblorf o | 7 of tha coverants ar provisions hereof, Owner shall have the right of
mismnent or suy ather nmn;ement or the of creditors und:r my Injunstion and’ ﬂte to invnkn any mmedy allowed xt law or in equlz

te statute.  Neither Tenant nor any peron els.lmmg theoush or under as If ce-entry, sumimary procbedings and other n:amdzes wen not here:
Temnt. or by reazon of any atatute or order of court, shall thereafter be provided for, Mention o this lease of %
entitled to mmulonnf:n remiscs demdsed but shall forthwith quitand ~ preclude Qwnes from any gthor remedy, in orinaqul Temntbmby
gurrender the premises. If (Ets lease :lnu be assipned in aceordance with expressly waives any and 2fl fights of by of under aay
its termy, the provisions of this Axticle 16 shali be applicable onJy to the me of future ItW! in tha event of Terant inz evicted or sagased
party ﬂ:enowmng 'l'enmt's intterest in this Iease - for any eauss, or in the event of Owner obiaining porsassion of demizid
(b} it is atipiaced and ag l!:edllut i the event of the premizes, by reascon of the viclation by Tenant of any of the covenants and
m::ndmﬁun of this h&’:, pumrﬁvim to f(:h)ts l}areot;o Owner shall arm : cnndiﬁuns of thix lease, or otherwise, .
notwithyanding azry o slonyo exse conm
w mcmrfmm‘rmm “p and for tiquidated m Feez and 19, If Tenant shall default in the observance or
the difference between the rent resarved he er for the unexphed Expeum: . performance of any 12em of ¢ovenant on Teoint's
rion of the term demired and the fa!rmtmumbte renta] value onha patt to be checrved or rerformed under or by virue
emnitad premizes rd::uma the compritation of such of any of the terms or pmvisiom In any artlcie of this leyse, after potice if
mdiﬂ‘em ofnntbcccnﬂngduehcmmd:r required and upott expiration of any apg:nbl 22 pesiod If v (exsept
the dn:«of mmlmﬁun and the fair and reasomable rentat vaiue of :he in#n emergency), then, unlmo elnewhmh Iease,
ses for the penod for which such insullment Owner may imedistely or at sy um without no
ﬂggunmed ion at the, 38 perform the oblipation of Tenant lhemundzr KO wmr eonmnﬁnn with
rmun. I such prem:m onnyput thersaf be re-lot by the Owaer for the foregoing or in connection with any dehuhm?minmc covemnt
unaxpired tetm of said lme. of any patt thereof, before presentation to pay reathercunder, makes any expendliore atry obligations for
of proof of such liquidatad damages to any coust, cotamiashon of tribumal, - _ the payment of money, lmludlu; but not Himited 1o reaxsonable attorneys’
iﬁemmafmmmsduponmchm—l shall be deamed to be the fees, in stingting, prosecuting or defending any sction or p , and
fuir and reasonable rental valys for tha whole of the premizses so revailsinany mr.hacuonor sceding Ih:u'l‘enlm wilt ruimburu el
e-Ict during the tenm of ths re-letting. odxlng tiz7rin contzined shalf Limit or auch sums 30 paid or obl rinns incurzed with intarest and costs, The
ar prejudies the right of the Owner o prove for and obuin as Hquidated fomggﬂno;pe nses incurred xson of Tepant's defeult shali bs deemed
damsges by reagon of such terminstiont, an amount equsl o the maxtmum. be yaa] rumhermndeﬂnd shall be paid by Temant to Owoer within
sliowed by any stahiiz or rule of hw [n effect at the tme When, end tan (10) days of rendition of any bill or statement to Tenast thesefor, If
. governing the proceedings’in which, nuch demages are 0 be proved, Tenart's [ckse term shall have zredattbeﬁmzot‘mkm;ormm
L whahcr ©or pot auch amount be gnatu. equal ko, or less lh.m the amount exrend.tmml or incurring of:uch“liiunum, such suns shall bo recover-
b of the differsoce refetred to above. ' able by Gwoer, as damages,
Default: 17, (1) I Tenant defeults in fulfilling any of the Buollding . 20. Owner shall have the right st any tlme
" " m:diﬂnndm of ﬂmjni;t:h ur‘iéer than the eovemnmbe forrsg Alf;n ons wimmﬂi%ﬁ?mg)umr an &;h:ﬁon m
& of rent o & Teii; or ] 3 become, an : out : 1 onant there:
vmmm sorlf myexemdononmchmenuhﬁm?:ngﬁagnm Mnungunent. mll]orlocmanofpubhcmnm
‘I‘emau.nyof’f pxopany i}'ax‘::m‘l;nl pnn Ze 8, cotridars, eleva-
) be txken or b-ﬁ mn;.m tory, stalrs, toilets or other publ t‘ the md 46
rejocted \mdﬁr 5355 of Titls 11 uf the U Se Codn (b by eode), or if f nama, Mumber or deaignatitn h the building may
) . + Tensntshal] fantomove into or teka within thirry shalibe no sllowance to Tesn ordhnimlionofrmul vatuemdnollabiuty
{30) yuwlhecommeacam;mo tbemrmofﬂm ease, thnn.lm g onli:nputof ncrlg no {nconvent em. annoymenrhuuryw
or mors of such events, opon O wnerse z wri d r or other Tenant making a0y repairs in the
mﬂck:m'm;m spechying s pix: -. defaulang .-L- i ..- 40 by or ;n :l!‘t:nnons&:gmnm :gl govmuo! Futther-
FdR mol snant sl M 34} ag:lm winer xuson CQwnee's
%ornmady m:hdzfmlt. or i¥lf:a ulddefmuoramiuslencmuphlmd Imp%f tion urmch comroulg the mapmer of m:anr by

of ghall baorl.mmrr: thyt o Tenant's social or business vlmon as the Owoer may deem nzeaswary for
llhinuk[ .‘ i s avoupants,

0 T the security of the building and
shan mtthetutbrmd: mnmble ﬁﬂmm

in good th.p ﬁ:u}m- 21, Neither Ownet nor Owner': mu ave mde
remady orcure suchdefault, then Owner mylewe:wnnen five (5) dl.yl any reprexenhﬁom of g:
notics of cancalistion of this lease upon T and upon the & o of yOmm physjeal condmau of buﬂdlng, tbu md upon
sddﬁva(S)da this lenge und the ﬂ:euundurlhnuend explrs 23 which It is erected or the d g, the .-
e%nl Juumemﬂﬂmo{mm (%) day pericd ware the reniy; leazes, expenses of opetation or kny other mmeror .ﬁauuthxs
dny ber:md y ed for the end and exp Iration of itus Jease and the  ©  orrelaled to the premises :xcamuhemnezpuu}{nut forth and ng rights,
tzitn the: ctenderthe demised premises sasememns or licenses are acquired by Tenant Jication or otherwise
o mer but’l‘emut lhlﬂ remu.u In as heremfner wided, * .-ampt x expmul sot Ionh in the pmvi.npm of Iem Tenant hay
[ralig dummpmﬁedfor {1 hereof shall have inspectsd and the demused premises and thmghl -
beﬂ:;ﬁivm' r.ndthz l:m shall oxpire 88 aforesaid; or if Tensnt shall make quzinted whh umr condition and agrees HJ uka the smame “ss is md
default in the p of the rent reserved hetein of any jtam of sdditional ulmowlad lmliheuhﬁddpmm the dewmired pramises by
rent herelny mentioned Ot‘ part of efther or i making sy othe YOy o tonch mnﬂmﬂl&uldpmmb&l tb‘hll.ldln‘ .
herein sequiyed Fal & h i TRy ofwhlchth:mfnm:mmmingoodm stisfactary condition 47
fe-enitey the dernised premises time such posstasion was so taken, except A8 1o latent defects !
. Tembynmqymuedins: is2, and the legal 1y Ve 43  undestandingsand agreements herttofore made between the panies hereto
of Terant orother becn) roises and remave effectsand are merged iu this coniract, which alons fully and conpplotely expreases the
ho]qnuptmﬂsesui.f emhudnot nmade, and‘rem.ntherebywmu agresment between Owner and Tenan: and any executoly agreement
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- -uubmdommm‘ r,invﬂn!eorlnpm.mlm mehe

. No Walver: )
covenantor eondlﬁ.nnof this feage or of any of the Rules oz nghliom. set

additionad rent vmh ledge of th

' myequ fixtures, or other materials i

’

Mmde:hllbeimﬂbcdvcmmng di.xch:gzeorcﬂect

i ulhswhcmmfammmofmu
. change, P":{mdomm
End of the & of othet tafmination of the
Term:: . tmnn?m Wﬂm i;;u[ mg!mmm
pmniles, room
opder and cordition, o Tgmmm 4
10 Tepair e eliewberehm!slmaexcepced
mnn.mni:ﬁuin ., Tenapt” ln nmobumur :{ormxh{:!
the Instday of the mmofd:h armm:llﬁmeat‘. ﬁmonm
this Jease shAIl expirs a2 tha preceding S mmhyun!enltbu!egnl
hoiiday in which case Rahunpimumnonmpmcdlnx \nessdxy,

%Iet 23, Cwnor covenants and

o 3 with Terunt that
oyment: . :rgn'l‘enm

ﬂ:cmnunduddmom.lrmtm!

oot
mcud leases, undet yln; leases m:!

Fatlure 2. If Own:r is vnsble to give posmsion of the
to Glve demised promises o the dats of the commencement
Poasemion: of tha tenin hersof, - because of :ha holdhlg-uver
ormlsnuonofpnmaduno 5{

of wmpmu of if the demised prombses inn bu ln;

mx::bd.bemnumchbu!ldmgm mrbem sufficiendy comipleted to
tinke the premises md{. necupm or becauge of the fact that a
certificats of cccupancy hes not wocured or for any other reason,
Owner shall not be sy cmtouyllubﬂl% rfuﬂuremglvepoumlouon

nald date and the of the lease fred under such
clreumstinces, nop meumhmmﬁhﬁ“duwﬂmﬂlhn
_ tormofthislease, bat the‘mntpg;ble hercander shali be abated (provided
‘Tenant is ot & for Cwner's ability 5 obtaks _Ipomu foi o
comnplete r shal} have given Tenant written

consmic undl
notics that the Owner Js xbis to deliver possession in conditlon required by

ﬂ:ndemk:spmmhummompypmoﬁnrmm
tor to medm:pec ified as cammmememofmnemof s lesse
that such possession and/or pecupancy aball
bedeemudlu beunder the terms, covenarits, conditions and provisions
of this lease the ob)jx:ﬂun to pay the fixed umml tent act forth In
:he pmambla ]:’ug:mm mﬁ thig afticla lre intended t:‘:‘
an cxpress pmv}.q on <0 the meaning o

Seeuon 223-p of the New York Real Property ‘an.

25, The fallure of Ownerfio seek redress for vicla-
tion of . or ty muwpomh:smetperfunmnca of uny
forth or beteatter ad et not prevent a BOL ACt

comﬁmaednvinhnonfmmhn l!l the force
v olmon The teceipt by Owner of rent and/or
of any :uven.lnt of this Ioue
thall not be deemed & walver uflud:bm [1:%)

8 ¥ :

wEiting s it o T
2 lesser amoun than the mon&lgfer:m herein lllpulmd be daumed to
te other than on aceguat of the eaxliest stipuisted rent, for shall any
endorsement of statervent of any check or any letter. accompanying any
check or payment as rent be deemed a0 sccord #od sitisfaction, and Owner
may md: check or payment without projudics to Owncr s right to
fecover rent of pursue any other kemedy in this Jease
rovided, No lctorthmgdoneby OwoerorOwnsr's u,genu the tetm
Emby demissd shall be deemed an nceeptance of & Surrender of said
remniset, and 0o agreement to aceept fuch surrender shall be valid unless
nzned by Owner, No employesof Qwner or Owner's agent shafl
have any power to sccept the keys of sid premises prior to the termination
of the lexse and the defivery of keys to any such agent ar employes shall not
operase as & termination of the 1éxse or a surrender of the premises.

Whaiver of 26, Itis muma!ly agreed by end between Cwner and

Trial by Jury: szm spactive l-l‘b.:l hmtn thall and

herehy du wuve in any action

pmooediu,g relatm hruught by ahha: of the

pariies hereto egainst the other (except for personal infury or preperty

dam ) OR ANy MAters whmverminzomnfnrmutywagmm

leue. the re! hdmnhip of Ownet and Tenant, Tenant's use oﬁr

WWJ' emerge statutory or any_other

mmmry mned_v fl s fu.rlhcr rumally m:en:y that in th'g evenrtﬂ Owner

any procesding or action for pozsession Including a summary

mnt;or mmn of the premises, Tenant will not interpose wny

whatever nawute of deseription m any such procesding

incl 2 eoumrchlm usder Article 4 oxcept for stantory mapdatory
counterc

Inabllity to 27. This Lease and the obligation of Tenant o pay
Perform: rent hereunder and perform all of the ather cov-
enants and agreemenis bersurder on part of Temant
tobe tfurmsdshzllhlmwisebe orexcusedbecmse
Ownf*:li:mbletnfxﬂﬁll lmycﬂn obllsldons!under lgluseldlus&%w od
orls in supplying any asly or im; y
orhmblammke orudeh gml‘:-lngmg “Tu';
ajtarations or decorations or s umble o s delayed ln ms
riz preventedordelaye
ing by rexson of strike or labor toubles or any causé whatsosver
vl R AR ﬁé'uhao £y deparement or sabdivisio
Teaton anyrue order or 1 Of ey dep nt of 5 n
reasonof the conditions which have

thereofof. sramant g
are 4fte e oy or indirecily, by war or other

been of are affected, ei!her

Bills gnd . 28, Bxceptasgtherwise In thisjease provided :bd]
Notizes: . ‘satement, notice of communication which Owner
myduimorbe:eqphedmgjvem'remm, shatl be

personally or tent E registered or cestifi ed mm

F3E Rider to be added If nsgomvary,

49 Deﬂnmonl

jon or restrictions or by |

cfwhkh&.edﬂnh pmnlmfoma §

N elevmrfxci!mesonhnsmm t.m:gﬁpm.mdhﬂsnm

;lr::ah:;d subject to etd.u b;‘lm cl.hﬂ'dmu, (b) heat
nen ind a4 requlse &w, on buslness .
waler for ordinery Iava p\'upem,bnrlﬂ'{'mmumo CONFUMES Watal

for any other 589 OF unu{uu:l itles (of which fact Ovmer shall
be'the w!ejw%o()mm & Water meter at Tenant's expanss
which Teqant ﬂwxemnrn{ximm i good .

- more exteaded bots of 0a Sll!lrdayt. Sundays ormmugzt: sy defined

nnder Ownér's contract with O B.n;meerll.onl 94A, Owner
- will . furnish the same at Tenant’s axpenss

Rmmwudd:dm wnmuﬂmndiﬂons

for such rdditional sarvice; { Ovmermeﬁom tight o

the heating, elevetors, plumb; , electric, power ysiems
or nle-mmgor othiar services, if Any, wi
or for re% l!tennom. replauemun or i.mpmvemcms muary or
desirable ; by
required by reason thereuf i z pn
ate a part supplies manually operated elevmraervlce Omr iy time
Toay substinis matomatls Coniol elsvalor servive nd procéed dlligendy
w alterations necessary therefor without in any wise 2ffecting this lease

48 or the obligation of Tenint hercunder, .
Capﬂom ] 30, The Captions are inserted oni ﬁ’u & mutter of

eonvenience and for reforence and fn no way define;

hmi;:; describe the scope of Ihis lease nor the intent of any provitions

thareof, ,

31, Theterm "omce or "offleas”, wherever used
inthis leass, shail mtbecmuucdwnmn

50 used as 1 store ot stores, for the sale ardisplay, at my hms, of $, waras

or merchandise, of any kind, or as & restaurant, shop, bocth, boothiack or
other sumd barber op, of for other slwmilar purposes or for manufac~
;ur lhO'wmr m“?ﬁ; 1 lsndiord otill!omr. a:;d ufuud th?ﬂlge;s
tl rm:l.u! & OWner, or iy !0 3303310 Oor
e nx{ i ormsownarofalmeof mnzoro
‘and building) of which the demised premises form 2

ﬂwevemofummeoruluofmdlmdmdbuiid orn mdleuc. .

orlathc evemohlem ing,-or of the

beand hereby s enunxyfreed-melinvedofxu covemnu
and ubhzaﬁuns of Owner hetennder, and it shail be deemed and constnied
witheut F agresment between the pardes or thelr successons in
intarest, or berween the pacties ind the purchaser, at kny such sale, or the
s2id leasee of fe bullding, or of the Iand and building, that the purchaser
or the lessee.of the bullding has szmmed and 2, Iy
all covenamy and obilgations of Owner, heteunder, The words “re-cnter”
and."re-cntry” a6 used in this [eass are not resteicted t0 their teghnical Jegal
- tcrm'bummldlys'nuudinlhhlmamﬂexdm

Government 2% legal helidays and thote dedmmdby 41 holidays by ﬂ‘se

applic:h!e bulld sen'ics union emptnym service contrast or by the
liczble Gpern contract with to HVAC service,
rever it u mslly pmlded in this Iun consent

unru.lonably withheld, auch consent thali not be tmnmmbly oiny!

Adjaeen'i’. 32, If an excavation shall be made upen land
Excavation- © adjacent to the damised premiscs, or shall bo zutho-
Shoring: tized to bs mads, Tenant shell aiford t tha petson

cansiog or suthorized o caust such excavation,
Ticense to enter upon the démised premises for the purpose of do mch
workuuldpemnshaﬂdeemmuuym teserve the wall orthe
ofwhlch demised pmmiua form a part from infury ordnmgeand bo
support the same by proper foundations without any ¢labm for damages or
emnity against Owner, or dimfnution or :baumcm of rent.

Rules and 33, ‘ferant and Tepant's scrvants, employees,
Regulaﬂonl agents, visitors, and licensess sba.ll observe
, azd comply ywilh. the Rulet and Re;u‘
lations and tuch ottier aid further reasonable Rules and
Qwner of Owper’s agents may from time fo time :dop of any’
mal rolet or regulations
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Tn cass Tepant dirputes the rcuomblenesl of agwnﬂ[ﬁnml Ruleor .

Regulstion hereafter made or adopted *s agents, the
mnu herety agreo 1o submit thu que:uon nf the reuumbiencu of much
or Regulation for decision to the New York office of the American
A:tvlr.mﬁan Asnsociation, whose dstemlmﬂ and conclusive
lggn the parties hersta, dhgutu the maonlblqum of any
iticnal Rule-or Rs%xemion upcn Tanm s pumnu be &emed mmd
unifess the ume thail
Cwner Wl




. orublglﬂonmenfnmmemlu

n this Jesse contained shasl be constued tn impose upon Cwner any duty

Regulations of tetms, covemnn or

other leass, as any other tanast aad Owaer shell

mtbulhb{eoo enmfoniolmonufu:e wneby:nyn:herwmm, it
secvams, employess, ageate, visitors or Ticensces

Security: . Temdeep«Mwiﬁ Owner the sum of
ALET™ s ¥ ag securify for the ithfd

Owner required

defnd:i?lgsmouny g}l&emm covenums and conditions of this Ieass,

includh:a ted 10, BTy dumz:: at deﬁc:my in the re-le n!

pnrnim,w rmdxdimlxuar eﬁmwyﬁe before or

su.mugg proceedings o1 nl'ar‘ the event ﬂm:'l‘enm

shall end fafthfuily compl) 'go\\dth of Ihaumn pmvislom coveannts
tions of this Jeas o Tenant after

dudwﬁmluthemioﬂﬁa Lease lftc:de!lve Oretite boste il

. of the dentised o Owner, Inthuventohnlocfmgol?mmd

tuildiog of ¥ ufd:ubuddlng.ofwﬁichthsdmdmd&nmmfmmn
ve:h&dgmmtzm:fn e security
exsen and Gwner shail the FeApon be released by Tenaot Trom all Liability
for tha retum of such + and Teoant lgxeuwlookmtbenewﬂmr
lo‘lnhvford:cmmmof o that

the provizions
bereo{ shall apply to every tansfer nr migmnent made of the szcurity to

R Space to be {Hlied In or deleted,

* $253 500.00 (the “Security Deposit™™)

anew Own.cr. Tevant further coyenants that i wnlmtmisnn:mber

or:m,mmmignoremmbuﬂnmw
:Owwmr:nzmmnorudmmbembywm

mtgumem. encumbrance, attempted astigmment or atampied sotum-

C

e L e R R I et
Sonis g otsceat Enthe Iand ai

merinhnmlghwdeﬁukby per horsonder, and no oder
pmpenynrmmn such Owner (oI any memher, offesr or
divector thereof, discioéd m

exccution or other enforcement pmdun the satinfuction of Tenznt's
mmnd!uundarorwimmspmmﬁhlumdnmmmhip
T:nnmhemunder. ot Temmnt's use and occupmcyonha demised premises.

Iﬂ Wxtness Y¥hereof, Owner and Tenant have respectively signed and sealed this Jease a3 of the day and year first ahove

written,

Witness for Owner:

Stasssaaateaiessennna Tadtransew svesastratstarenstrunartTsidatentebal

,L-P-

THE REPUBLIC OF CHILE, REPRESENTED
SENTATIVE
D NATIONS

ACKI‘IOWIEDGEMENTS
CORPORATEQWNER - COMOMTE TENANT
STATE OF NEW YORK, a5 STATE OF NEW YORK, [LX
County of County ol .
On this dayof S T On ihls dayof - a9,
before me personally came before me personally came

tome lmown, who being by me duly sworn, did dépose and say lhat
he realdes in ; B

. thatheisthe

the corporation described in and wh:ch exscuted the foregoing
instrument, 21 OWNER, that he knows the seal of said casporstion;
the seal affixed ta said instrument s such corporate seal) that it was

* 50 affixed by order of the Hoard of Directors of said corpomtion
* and that he signed hiz name thereto by llke order.

INDIVIDUAL OWNER
STATE OF NEW YORK, m
County of

On this day of . - L, 18 .
before me personally came * .
to be known and known to me (o be the individual

.descsibed in and who, as OWNER, exscuted the forcgoing lnst;u

meat and ecknaowledged to me that
exccuted the same.,

to e known, who bemz by me duly swom, did deposs and sey l.ha:
he resides | Ia

that he |s the )

the eorpom:on degeribed in and which executed the foregoing
instrument, as TENANT; thut hs knows the scal of seid corporation;
ﬁwscalnﬂ‘u;edtomdlnsmmh corporate seal; that it wes
so affized by order of the Boxrd of Dircctors of sald corporation,
and that e signed his nalne thercto by fiks order,

INDIVIDUAL TENANT
STATE OF NEW YORK, st .
County of

On this’ day of .19 '
before me personally came .

to be known &nd known to mé to be the individual

desceibed in and who, a3 TENANT, executed the foregoing -
instrument and aclmuwlcdged to me that he
exzcnted the same. .

a..
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STATE OF NEW YORK ) m
COUNTY OF ’

O this day of ’ .19
fie persomally SHIE Lpecsicssiannars rnianie -
mmbmwnuﬁhmwmmbomolmhidmlduedbed {n, and wha

madm:fmegolucummmdamledemmhmmd
the same;,

» before

LT TPPPYPIN] [

l; - . Nowy

MORTANT PLEASE READ

RULES AND RBGUI.ATIONS ATTACHED TO AND
MADE OF THIS LEASE .

. IN.AS
1. The sidewilks, emnucu, drivéwiys, passages, mm. elmmrs. veyli-
bules, idors be obstrucied vhstrucled or encumbered by 3
mhefﬂunfbrhmulorcgrm from rhndam;gs
lmleqmpmem 3 and efficient
eways designated for such delivery by Owner.
Mmhmﬂh:wm orhth:pubhchniofmabnﬂding eltherby
Ay Tenast of by Jobbers or o f'mhed etynrrecexp:ofmr.rd’um any
except those equipped withs fubber tires and-sideguards. o
m ire slmmd on the g:cnd floor of the building, Tenant therea! lhlu
lz mm’ the sidewalk and curb In front of aaid premized
iee. ‘snow, dirt and rubblb, ..

2. Thc waier and\mh clozets snd pl\unblna fixtures shall not be ured for any
purpuses other than those for whiel) they were designed’or constructed and 1o
gwq:ungl. m[bhuhsnzs.aﬁd: ometlubctamum slnlhliaa dmwd mtc Iullri.' m}
"w :uk,lﬁ stoppage, of Tesy e viglation o
thisru eshzﬂb:‘gomsby Tenant who, orwbouclerk:‘ agents, employees or
Y At I icle ahal b hung o shaken outof sy windon of

i Tug or cle 2 ar =n Otk of any wi LAy
:he hu“wl}dinz &nd mlr:nl.m shall sweep or mmwnzn permily ty belwei";l o thrown

Pprewmises any dirt or other yubstances Into any of the cottidors 3

'le_uu el‘eh:al}nrs. or wtx of the doori: or ;lnd:;u Ulrc;:m.mr the bxtlld

eant ot tse, of permit tobe vsed or t ornozmu o

aubstanca tn th deuﬂucdgg , OF permit o sufler uﬁ"&m pr:muax::be

occupied of used In 4 manner offersive or objectionsble W Owner or other

oceupunuenh:bmldlrgrbyuuononﬂw.odm. and/or vibratons, or lnterfere
m{“ ¥ with ‘ensnts or those having talnesy therein, nor shall any

buc)rc vehicla animaly, fish, orbindabekeptinor abounhebuildmg. Smulm;

ing lighted cigars o in the elevawors of thebuikd
awnings or other projections shall be ateched 1o the outside walts of the
bullding without the prier writtes) consent of Owiner,
5. josizn, adv:rgumm. fotice uroum-!mm;shﬂl beexhibited, mnbed.

painted of affixed by any Teaunt on any part of the outsids of the demised premisas
oﬂhebulldlnzoronmmidcufﬂudeml.sudprmu:lmmmelsvi: e from

the outside of the premises without the prior- writtent comtent of Owner, except that

neme of Tenam ma ppmnnmeemmdoornf‘thcpmm Inthe evert

ef the vlcln.km of the say Temant, Owner may femove same whhnul
my {tabilly, and may :hu-ze e upcme incurred by removal 10 Tepant

\'i [xting thit rule. Interlor sighs on doors and directory tablet shali 5

affixed for each hyOmrug;nxpcmo(wnh

zhal be of x l!ze. ¢oloeand myle accepuable
6. f‘\‘o'l‘ bmumm. d:mln'g, of inkny way dememy partof the
pr?n!morgﬁ Ingomldimeym:hpma Nobc;Lng,mnin;o;
rn-in;mgo wires g & prior wiitien consent cf
4 Owner may m 'Nom:mu lay If:olwm cr othet similar
ron-rermg ) Hutmnmeshdl coma lndlrectnumc:wim the figor of the
dnnudptemuu and, if linoleum or other slmi] arﬂootwver uda:imdwbe
wedan lm:rlin!n; of bullder’s deadening folt siall be first the floar, by
or other mnu-hl :olnble lﬂ,f'm the wie of ccm:nt or oth:r nlnnru

materlal
7. Noldmﬁonm u%nmr ind slalt bephu::d upoaany of thedoou
orwindom or:lllhnychan;sbem e in exiating focks or
mechanlsm EJUGE iuat, uposn the termindtion of his
mmesu teyl of siotey, offices and tollet rooma, elther furnithed 10, or
", Tuch and !t the event of the Joss of any keys, 8o
hn'n.l:hed, such Tenant thafl pay to Qwner the cost thereof,
.8 xht,fmnlune,b‘ulnm:mﬁpme&mmhuﬂhembu&ymmdn
eudpl.lnnalull be deliveredio and removed from mepremlm only onthe fmghl
cvators and lhrwgh the service entrances and corridors, and only during hours

-

* on weekends o on b

* poncompliance, dliztng

iy
g | i
& E.f'..
e |2 £ E i
% g ; I(F‘?’Q\ 33

btk A A °m"“"“m°‘"'u2“‘ e o Totght
% DU -] - w
i!o&mmw of these Rules and Regulations of tha lease or these
{J s Are &
. soliciting and peddling in the bullding 15 firohibited and u:h
Tenart lhan:onpmu w premn the same,
. Ownerreserves the fightto exdnde l‘romt!nﬁul[d "nllpwhndomf
] pmmmebultdhulgnedby upenou
g:whammy'l‘unm £sts same nwzithg Bach
forall ns for whom mquuwmd\pmmmummwo\merfonu
arts of suclr persons,, Tenznt shal w;h‘wach!m byleuoual
Croner extivding fropr the buil
1.0wn=nhxllh.eu:ui mprohlbu vml.:g:"w
which fn mer laion, reputation of or hs
dulmblll for ofli IGF.

upon wrlmmdu from mec, enant
discominue such advestis

eotising,
12 ‘l‘mlmﬂullmlb or permit to be rought of ept in of oa the demised
premiss, Ay inflammab! ﬂ"feagbmﬂ nwml&t‘mﬁ&mm materiad,
r.hemir.aiurmhm,orumenrpmnkmodouormkingoroﬂmmm
nramr ! ‘momarnbj to penneste In or emanate from the

emised
B B taidlng conulns centat alr condiionlng and veadsion, Teoant
agress mt:epalimndowlclmedlullt.knuwwubide nil rulesand
isxued by Owner with respect 1o-such services, If!

"Tenant requices ale o
ar vennlnionmefmemuﬂhwn Fepant ehall pive notice

. building ent prior ws'oopm.indncucofmmquindmmk

da and rionna 00 W, onthcdn of in cass of afies hours service required
Y weckon og ’yl yp'rli“ i cooperate with Ownee In ohainig
maximum effectiveness of the cooling: aysicm by !owmm closing venetisn
blinds and/or drapes and curtaing when the sun’s fays fall y on the windows
bR et chsegad fe, b chifiry, besvy equ bulky
ChEm not mave FRIC, GEAYY X! L
mattar, orﬂxmminmorwmf‘%cbuﬁd T)’ M!T ! bqwm

If such safe, mxchinery, ment, bu:

'hmdj nrlcl' work nw therewith lmmply Mminimatm
Codé mCIeyofNewYothmlIlothefhmM lltiomq:ptlﬂhlethﬂuu
:ndmﬂbndoneduringsu may l;mu

18 Owner ma
15, Refuse and Trath, (l)Complhmebmit. Temmmuummdmeu
atits sole costand expem:&:ﬂ comply with all present and future laws, orded, and

jons of &!l amie, N cipal, and Iocal governments, %uw.
o bom[:npnﬂuﬂncollmdm.m Ang, Separaticn

of waste products, xge, refuse and traxh, Tenant shall sort and m
waske products, , refuse and trash into such catagories as prov law,
Bach separatedy s categ QW' gurbage, refuse and shalf
be placed in stpurate s by . Such separatn
recepu:lel '; at Ownar's option, be removed from the d in
geollecﬁonschedu]epmm’bedby aw, Tenants! IemgYe, or

be removed by x contmetor aeceplable w Ovmer, 2t Ovwner's sole

luchlumlut}wmrml exprextly des , (2) Crwoer :R};huin
%vemoﬁ h;;ﬂw t!onmr;“ hmoullacwn . md

‘entnt waste 8 .rc uor not separated D: :
8 tequired plwor(g gc !mumm y
dexjgnate for enam'sremxmt muurequh'rmmm for suchcoliection .
at Tengnt's sole cott and expente, uﬂlizm; 1 contractor factory to Owoes,
Tenani shall pay-all costs, expentes, fines ﬂuordtm;uthumybe
fallure to comply with the'

imposed on
higny otﬁdsBuﬂdm{dBulﬂS and, n'rmm‘a lolm mlen! fa shall -
ST
expemcg'fmm acdons cll,lmu% niits arlsing (rom such
leu iy {sfactory to Qwner,

E
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. Gelober 20
INSERTS TO LEASE DATED AS OF AE3UY - 32005 BETWEEN
TOWER PLAZA ASSOCIATES, L:P., AS LANDLORD, AND

THE REPUBLIC OF CHILE, REPRESENTED BY THE PERMANENT REPRESENTATIVE

10.
1.

12.
13.
14,
15,
16,
17,

i8.

18,
20.

OF CHILE TO THE UNITED NATIONS, AS TENANT
See Article 55. K

after Tenant receives notice thereof

Notwithstanding the foregoing, Tenant shall have no obligation to remove Alterations that
are usable for an ordinary, single floor office teflancy.

interior of the

of Tenant {other than by Landlord) or, except to the extent caused by the negligence or
willful misconduct of Landlord or jts agents or emplayees,

of Tenant

, {he cwrent version of which is attached as Exh:bat B (as in effect from time to time, the
“Approved Contractors List™)

Notwithstanding anything herein to the contrary, Tenant shall not be required to raake any
repairs (whether structural or non-structural) to the extent the same are necessitated by the
negligence or willful misconduct of Landlord or its agents or employees.

except as otherwise may be specifically set forth in this lease,
See Article 69.

Nothing herein shall require Tenant to make structural repairs or alterations except to the
extent necessitated or made applicable by Tenant's Alterations or its particular manner of
use of the demised premises or method of operation therein, If Tenant ceases a manner of
use of, or method of operation in, the demised premises and such cessation will cbviate the
necessity of making a stuctural repair or alteration, Tenant no longer shall have any
responsibility to make such repair or alteration.. Landlord agrees, at Landlord’s expense, to
comply with all laws, erders and regulations of governmental authorities with respect to the
demised premises and/or the Building other than those that are the responsibility of Tenant
in accordance with the ferms of this lease or of another tenant under the terms of its lease,
See Article 69. As used in this lease, the term “structural” means affecting the plumbing,
electrical and HVAC systems of the Building up to the point of tenant distribution as well as
the Building's structure. Notwithstanding the foregoing, however, Tenant shall, at Tenant’s
sole cost and expense, be responsible for compliance with all Laws, whether now or
hereafter in effect, and all amendments thereto, requiring or recommending the installation
of a sprinkler system within the demised prenises or that any changes or additional sprinkler
heads or other additional equipment be made or added to any existing sprinkler installation,
even if the same requires structural changes, and whether or not the same is applicable by
reason of Tenant’s actions or method of doing business or otherwise.

reasopnable
reasonably
unreasonable

See Articie 50

or willful misconduct

for a period not in excess of ten (10) business days, or if any windows are closed, darkened
or bricked up for a longer period, if required by Law or otherwise not within the reasonable
control of Landlord, in ¢ither case

; provided, however, that if a substantial portion of the demised premises is damaged and
Tenant cannot reasonably operate any part of the business previously operated in the balance
of the demised premises (and in fact does not conduct any business in the premises), Fixed
Rent and additional rent will abate for the entite demised premises until the sarlier of (i)
fifteen (15) days after notice 1o Tenant that the restoration for which Landlord is responsible
has been substantiaily completed, or (i) occupancy by Tenant of auy portion of the demised
premiises.

or inaccessible

or access restored, as the case may be,

T urdif
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22
23
24,
25,
26.
27.
28,

29.
30.

31
3z
33,
34,
35.

36.
37.
38.
39.
40.
4,
42,
43.

45,
46,

47.

48,
49,

or Tenant

affected portion of the
thirty (30)

See Article 62.

See Article 64.

, or if access thereto is permanently and materially impaired, in each case

» leasehold improvements ‘

and provided further, in the case of leasehold improvements, that such claim shall be limited
to the unamortized cost of such improvements to the extent paid for by Tenant.

which is not cured after notice and expiration of ény applicable cure period

in accordance with the standards and pfccedures of this lease. Sce Article 44, In no event
may Tenant mortgage or otherwise encimber its inferest in this lease.

See Article 42,
See Article 69.
twelve (12)

» il an emergency,

Landlord shali, except in an emergency, give Tenant reasonable advance notice of an
intended entry to the demised premises in order to enable Tenant to have a representative
present on all such occasions, if Tenamt so desirés. See Asticle 69. Upon the compietion of
such work, the usable area of the demised premises shall not have been reduced (except to a
de minimis extent) and Landlord shall restore the portions of the demised premises affected
by such work to the condition they wers in inynediately prior to the performance of such
work. Landlord shall not make any additions, alterations or improvements to the demised
premises that are not necessary but merely desirable, unless the same are desired by
Landlord in order to improve the functioning of the Building and/or its mechanical systems
or to reduce the cost thereof.

» & true copy of which Landiord represents is atta?:hed hereto as Exhibit C.

{which, if involuntary, is not dismissed within ninety (90) days after the filing thereof)
federal discount rate

abandoned

thirty (30)

and such default in payment is not cured within five (5) business days after notice.
further

as permitted by law

{provided that Landlord does not arbiirarily refuse to relet). Landlord shall not be deemed to
have arbitrarily refused to relet the demised premises or any part or parts thereof if: (1)
Landlord first rents any other vacant space in the Building; (2} Landlord refises to rent all or
any part of the demised premises to any party which Lendlord, in its discretion, exercised in
good faith, considers an unsuitable tenant for the Building or a party with whose financial
condition Landlord is dissatisfied; or (3) Landlord refuses to rent all or any part of the
demised premises because a proposed leasing transaction is, in Landlord’s discrefion,
exercised in good faith, financially or otherwise unsansfactory to Landlord.

{subject to insert 44}

Unless required by applicable Law, Landlord agrees that Landlord’s right to change the
arrangement and/or location of the foregoing shall not substantially decrease the usable area
of the demised premises or materially impair Tenant’s ingress to or egress from the demised
premises. Except as otherwise expressly provided herein,

The provisions of the preceding sentence shall not affect Landlord’s repair obligations
contained elsewhere in this lease.

or Tenant
either party

-



50.
51.
52

33.

54,
55.
56.
57,
58.

59.
60.

such party i/

, feturn receipt requested, or by nationally recognized air courier against a receipt,
Notwithstanding the foregoing, bills and statements may be sent by ordinary mail without
duplicate copies. .

Notices shall be deemed delivered upon receiptor upon refirsal to accept delivery. Either
party may change its address for notices by giving notice of the new address to the other

party as aforesaid. Notices from either party’s counsel shall be deemed made on behalf of
such party. '

this lease is in effect,
to the sxtent the same is in excess of that of an ordinary business office
See Article 69.

conditioned or

» which rules and regulations shall be consisteit with the provisions of this lease and be
promulgated and enforced on a nondiscriminatory basis as to Tenant.

or any changes to existing rules and regulations shall be given as provided in Article 28.
sixty (60) "

H
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RIDER TO LEASE DATED AS OF%KO/, 2005 BETWEEN ¢

TOWER PLAZA ASSOCIATES, L.F.,, AS LANDLORD, AND THE REPUBLIC OF CHILE,
REPRESENTED BY THE PERMANENT REPRESENTATIVE OF CHILE TO THE UNFYED
NATIONS, AS TENANT

) _If and to the extent that any of the provisions of this rider conflict or are otherwise
inconsistent with any of the printed provisions of this lease, whether or not such inconsistency is
expressly noted in this xider, the provisions of this rider shall prevail,

37 Defimtions

The following terms contained in this Article 37 shall have the meanings bereinafter set
forth as such terms are used throughout this lease, including the exhibits, schedules and riders
hereto (if any). '

(A)  “Base Tax Year” shail mean the tax fiscal year July 1, 2005 to June 30, 2006,

{(B) “Base Year Taxes” shall mean the Real Estate Taxes as finally determined for the
Base Tax Year. :

(C)  “Subsequent Tax Year” shall mean any tax fiscal year commencing on or afier July
1, 2006. :
: ) : (D)  “Tenant’s Proportionate Share” shall mean 1.43%.

(E)  “Base Operating Expenses” shall mean tﬁe Operating Expenses incurred for calendar
* year 2005 (2005 being the “Base Operational Year™). ’

()  “Operational Year” shall mean each czilendar year during the Term commencing
with 2006.

{(G)  “Electric Factor” initially shall mean 330,759.00 per annum, subject to adjustment in
accordance with the terms of Article 42,

{H)  “Net Rent” initially shall mean $492,144.00 per annum, subject to adjustment as
provided in Article 41,

13} “Base Electric Date™ shall mean Janvary 1, 2006,
(J)  “Broker” shall mean Newinark & Company Real Estate, Inc..

(K) “Law” shall mean any law, rule, order, ordinance, regulation or requirement of any
governmental authority having or asserting jurisdiction or any order, rule, requirement or regulation
of any utility company, insurer of Landiord or the Board of Fire Underwriters (or successor
organization), whether now or hereafter in effect, and all amendments thereto,

38.  Rental Payments

B (A)  All payments other than Fixed Rent to be made by Tenant pursuant to this lease shall
‘ ,,) be deemed additional rent and, in the event of any non-payment thereof, Landlord shall have ali
rights and remedies provided for herein ot by law for non-payment of rent,

(B)  All payments of Fixed Rent and additional rent {collectively, “rent” or “rental”) to be
made by Tenant pursuant to this lease shall be made by checks drawn upon a United States bank
that is a mermber of the New York Clearing House Association or any successor thereto,

)‘ (Cy If Landlord receives from Tenant any payment less than the sum of the Fixed Rent
% and additional rent then due and owing pursuant to this lease, Tenant hereby waives its right, if any,
to designate the items to which such payment shall be applied and agrees that Landlord in its sole

discretion may apply such payment in whole or in part to any Fixed Rent, any additional rent or to
any combination thereof then due and payable hereunder,

(D}  Unless Landlord shali otherwise expressly agree in writing, acceptance of Fixed Rent
or additional rent from anyone ather than Tenant shall not relieve Tenant of any of its obligations
under this lease, including the obligation to pay Fixed Rent and additional rent {(except to the extent
that any such Fixed Rent and/or additional rent has: already been accepted and retained by
Landlord), and Landlord shall have the right at any time, upen notice to Tenant, to require Tenant o
pay the Fixed Rent and additional rent payable hereunder directly to Landlord. Furthemmore, such
acceptance of Fixed Rent or additional rent shall not be deemed to constitute Landlord’s consent to
an assignment of this lease or a subletting or other occupancy of the demised premises by anyone
other than Tenant, nor a waiver of any of Landlord’s righits or Tenant's obligations under this iease.
Payment of rent by any party other than Tenant shall be deemed to be made by such party as agent
for, and on behalf of, Tenant.
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(B}  Lardlord’s failure to timely bill all or anjr partion of any amount payable pursuant to
this iease for any period during the Term shall neither constitute a waiver of Landlord’s right to
ultimately collect such amount or to bill Tenant at any subsequent time retroactively for the entire

amouxt so unbilled, which previously unbilled amount shall be payable within thirty (30) days after
being so billed.

(F) If the Commencement Date is other tﬁan the first day of the month, ot if the
Expiration Date is other than the last day of 2 month, then all amounts payable hereunder with

respect to such month shall be appropriately pro-rated based on the number of days in such month
in which this lease is in effect. L

39. Tax Escalation

{A)  For purposes of this lease, “Real Estate Taxes” shall mean all the real estate taxes
and assessments imposed by any governmental anthority baving jurisdiction over the Building and
the land upon which it is located (“Land™) (including specifically, but without limitation, so-cailed
“BID" taxes) or any tax or assessment hereafier imposed in whole or in‘part in substitution for such
real estate taxes and/or assessments, but excluding (x) penalties and interest incurred by reason of
Landlord’s failure to make timely payment, () mortgage, recording, transfer and capital gains taxes
imcurred in connection with a sale or refinancing of the Building and/or Land, and {z) income,

_ estate, succession, inheritance, corporate, gift, capital stock and franchise taxes of Landlord, unless

in'the case of clause (z) such taxes are imposed in whole or in part in substitution for real estate
laxes or assessments or any part thereof as aforesaid,

(B)  If the Real Estate Taxes for any Subsequent Tax Year during the Term exceed the
Base Year Taxes (as initially iruposed, if not finafly determined when a payment is due pursuant {o
this Section (B)), Tenant shall pay Landlord Tenant’s Proportionate Share of such excess within
thirty (30) days after Landlord shall furnish to Tenant a statement (the “Tax Statement”} setting
forth the amount thereby due and payable by Tenant. If Real Estate Taxes are payable by Landlord
to the applicable taxing authority in installments, then Landlord shall bill Tenant for Tenant’s
Proportionate Share of increased Real Estate Taxes in comesponding instaliments, such that
Tenant’s payment is due not more than fifleen (15) days prior to the date when Landlord is
obligated to pay the Real Estate Taxes to the applicable taxing authority. If the actval amount of
Real Estate Taxes is not known to Landlord as of the date of Landlord’s Tax Statement, then
Landlord may nevertheless bill Tenant for such installment on the basis of a reasonable, good faith
estimate, in which cvent Tenant shall pay the amount so estimated within thirty (30) days after
receipt of such bill (but not more than fifteen (15) days prior to the date-when Landlord is obligated
to pay the Real Estate Taxes fo the applicable taxing authority), subject to prompt refund by
Landlord, or payment by Tenant, upon a supplemental billing by Landlord once the amount actually
owed by Tenant is determined. Landlord shall provide Tenant with a copy of the current tax bill
used in the preparation of the Tax Statement together with the Tax Statement.

(C)  If the Base Year Taxes ultimately are reduced to less than the Real Estate Taxes
initjally imposed upon the Land and the Building for the Base Tax Year, Tenant shall pay Landlord,
promptly upon demand, any additional amount thereby payasble pursuant to Section (B) for all
applicable Subsequent Tax Years.

(D) If Landlord receives any refund of Real Estate Taxes for any Subsequent Tax Year
for which Tenant has made a payment pursuant hereto; Landlord shall (after deducting from such
refund al} reasonable expenses incurred in connection therewith, to the extent not already paid by
Tenant pursuant to the last semtence of this Section) pay Tenant (subject to the succeeding
sentence), Tenant’s Proportionate Share of the net refund. If at the time Landlord receives any such
refund of Real Bstate ‘Taxes, Tenant is in monetary default hereunder beyond eny applicable notice
and cure period, Landlord shall deduct from Tenant's Proportionate Share of the net refund the
amount required to offset Tenant’s monetary default. Tenant shall pay Landiord Tenant’s
Proportionate Share of the reasonable costs and expenses of any nature (including, without
limitation, consulting, appraisal, legal and accounting fees) incurred by Landlord in connection with
any tax protest or other proceeding or arrangement leading or intending to lead to a reduction in
Real Estate Taxes for any Subscquent Tax Year, whether before or after the initial assessment
thereof.

(E}  If any Subsequent Tax Year is only partially within the Term, all payments pursuant
hereto shall be appropriately prorated, based on the portion of the Subsequent Tax Year which is
within the Term. Except as limited by Articles 9 and 10: (1) Tenant's obligation to make the
payments required by Sections (B), (C) and (D) shall survive the Expiration Date or any sooner
termination of this lease; and (2) Landlord’s obligation to make the payments required by Section
(D) shall survive the Expiration Date or any sooner termination of this lease pursuant to Articles 9
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(F)  Each Tax Statement given by Landlord pursuant to Section (B} shall be binding upon
Tepant unless, within sixty (60) days after its receipt of such Tax Statement, Tenant notifies
Landlord of its disagreement therewith, specifying the portion thereof with which Tenant disagrees.
Pending resolution of such dispute, Tenant shall, without prejudice to its rights, pay all amounts
determined by Landlord to be due, subject to prompt refund by Landlord (without interest) upon
any contrary determination.

40.  QOpetating Expense Escalation
(A)  For all purposes of this lease:

(1) “Operating Expenses” shall mean all reascnable and customary costs and
expenses incurred by Landlord, on an accrual basis, for the operation, cleaning and maintenance of
the Building and its plazas, garage, sidewalks and cighs (collectively, “Landlord's Property™),
including all costs and expenses incurred as a result of Landlord’s compliance ‘with any of its
obligations hereunder, and shall include the following iteins (without limitation):

{a) salaries, wages, medical, surgical and pgeneral welfare benefits

{including group life and medical insurance) and pension payments, payroll taxes, worker’s

S compensation, union benefits paid by employer, unemployment insurance, social security and other

Ced L L _ similar taxes of or with respect to employees of Landlord and/or independent contractors engaged in
operation and maintenance of Landiord’s Property;

(b)  payments made {o independent contractors for maintenance, cleaning
and/or operation;

(c}  the cost of uniforms, including dry cleaning thereof, for employees;

. (d)  the cost of all gas, steam, hieat, ventilation, air conditioning and water
{(including sewer rental), together with any taxes thereon;

(e}  the cost of all rent, casualtf,', war risk (if obtainable), liability, excess
liability, property damage, indemnification, plate glass, multi-risk and other insurance covering
Landlord and/or all or any portion of Landlord’s Property;

(3] the cost of all supplies (including cleaning supplies), tools, materials
and equipment;

(g)  the cost of ali charges to Landiord for electricity consumed for the
public areas of the Building and Building systems and equipment, togsther with any taxes thereon;

(h)  repairs or replacements made by Landlord, at its expense;

@) straight line amortization (including interest at the rate of two (2%)
percent per anpum in excess of the “prime rate” or “base rate™ of Citibank, N.A. at the time such
_ expenditure is made) over a ten (10) year period of any expenditure for a capital improvement to the
: ) extent it is reasonably expected to result in a reduction of Operating Expenses;

G reasonable and customary management fees, not to exceed three (3%)
percent of gross rentals; o

(k)  sales and use taxes;

0 dues and fees for trade and industry associations and costs of their
related activities, all relating to Landlord’s Property;

{m) Bulding and bome-oﬁ‘ice"} administrative costs and expenses for
bookkeeping and telephone; :

(n)  attorney's fees and fees paid to other professionals for services
rendered in connection with the maintenance and/or operation of Landlord’s Property;

(0) costs and expenses incuwired by Landlord in connection with
comph'ance with Law; provided, however, that to the extént that any such cost or expense is capital
in nature, it shall be amortized as set forth in clause (i) above; and provided further that Operating
Expenses shall not include costs and expenses incurred in connection with comphame with any
such Law (i) that is in effect on the date of execution of this lease; (ii) with which it is Landlord’s
obligation to comply; and (zii) which, under present _]Ud.l(:lal or administrative interpretation, is
being violated on the date of this lease; and

{p)  all other reasonable costs ‘and expenses imcurced by Landiord for
operation and maintenance of Landlord’s Property wiuch are customary for similar buildings in
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New York City. . /<

{2)  If any of the aforesaid costs and ‘expenses relate to other property as well as
to Landlord’s Property, they shall be included in Operating Expenses only to the extent fairly
allocable to Landlord’s Property. Notwithstanding anything in this lease to the contrary, there shall
be no duplication among items included in Operating Expenses notwithstanding that 2 particular
item may be included in two or more categories, and, the following items shall be excluded or
deducted from Operating Expenses:

(a) Real Estate Taxes;

(b)  anyitems to the extent thaf Landlord is or is required to be reimbursed
by insurance or otherwise compensated or otherwise re:mbursed {except by reason of provisions
similar in intent to this Article 40);

(¢)  morigage principal, mterest ot penalties, and rents and other payments
under any superior lease (except to the extent otherwise constttntmg an Operating Expense) and the
costs of consurnmating any such lease or mornigage; '

{d) leasing commaissions;

(g}  capital improvements {except as provided in clauses A(1)(i) and
A(1)(0} above), and rental charges for equipment ordinarily considered to be of & capital nature
(except as provided in clauses A(1)(i) and A(l1){c) above and except if such equipment is
customarily leased in the operation of Manhattan office buildings similar to the Buxldmg)

(f)  the cost of electrical enefgy and other utilities furnished and billed
directly to tenants of the Building by the applicable utility company;

(g)  the cost of tenant installations and decorations incurred in connection
with preparing space for a new tenant (including Tenant);

(h) salaries and benefits of personnel above the grade of property
manager;

.M brokerage commissions, origination fees, points, mortgage recording
taxes, title charges and other costs or fees incurmred in connection with any financing or refinancing;

{)  brokerage commissions, consulting fees, attorneys’ fees and
disbursements and rent concessions of any nature, incirred in connection with the leasing of space
in the Buﬂdmg (including without limitation all costs of the surrender or modification of any lease
of space in the Building);

(x)  the cost of repairs and replacements incurred by reason of fire or other
casualty or condemnation, to the extent Landlord is or is required to be reimbursed by insurance or
a condemnation award (or, if Landlord is not fully reimbursed by insurahce by reason of Landlord’s
willful misconduct or negligent failure to file a claim, or other negligent actions or omissions on
Landlord’s behalf, to the extent Landlord would have been so reimbursed in the absence of such
willful misconduct or negligence);

] marketing, promotion and. a.dvertlsmg expenses in connection with the
Building;

{m) the cost of installing, operating and maintaining any commercial
concessions operated by Landlord in the Building or of installing, operating and maintaining any

specialty services such as a Building cafeteria or dmmg facility, or an athletic, luncheon or
recreational club;

(n)  additions to Building reserves;

(0}  rebates, credits and similar items of which Landiord receives the
benefit;

{p}  the cost of relocating any tenant in the Building;

(@) damapes paid by Landlord and costs of litigation in connection with
actions by tenants for Landlord’s negligence or claimed:breaches by it of its contractual obligations
with such tenants;

(®  depreciation and amortization {except as .provided in clauses A(1)(i)
and A(1){0)); '

(s)  that portion of any cost paid to a corporation or other entity affiliated
with Landlord (i.e., controlling, controlled by or under common control with Landlord) which is in
excess of the amount which would be paid in the absence of such relationship;
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t) professional fees incurred in disputes or ﬁﬁgation with tenants;

(u)  the cost of any repair made by Landlord to remedy damage caused by
or resulting from the negligence or willful misconduct of Landlord or its agents or employees; or

(v)  anycosts and expenses covered in Article 67.

(B) In detormining ithe amownt of the Base Operating Expenses or the Operating
Expenses for any Operational Year, if less than ninety-five percent (95%) of the office portion of
the Building shall have been occupied by tenants at any time during any such vear, the Base
Operating Expenses or the Operating Expenses for any'such Qperational Year shall be adjusted to
an amount equal to the like expenses which weuld nommally be expected to have been incurred had
the occupancy of the office portion of the Building been ninety-five pércent (95%) throughout the
applicable year.

{C} If Landlord is not fumishing any pamcular work or service {the cost of which if
performed by Landlord would constitute an Operating Expense} to a tenant who has undertaken to
perform such work or service in lieu of the performance thereof by Landlord, the Operating
Expenses for each Operational Year (including the Base Operational Year if such situation existed
during the Base Operational Year) during which such situation exists shall be increased by an
amount equal to the additional Operating Expense which reasonably would have been incurred
during such period by Landlord if it had at its own expense furnished such service or services o

 such tenant,

(I In any Operational Year in which Opéraﬁng Expenses exceed Base Operating
Expenses, Tenant shall pay to Landlord Tenant's Proportiorate Share of such excess.

(E)  Duringor after the first Operational Year, Landlord shall forward Tenant an itemized
statement in reasonable defail prepared by Landlord’s accountants (“Operating Statement™) of the
Base Operating Expenses. Thereafter, during each succeeding Operational Year during the Term,
Landlord shall forward to Tenant an Operating Statement of the Operating Expenses for the prior
Operational Year and a computation of the amount payable by Tenant pursuant to this Article for
such Operational Year,

(F)  Intentionally omitted.

(G}  With each installment of Fixed Rent payable during the Term during and after the
second Operational Year, Tenant shall pay to Landlord, on account of the amount payable pursuant
to this Articie for the then current Operational Year, an amount equal to 110% of the amount of the
monthly payment due the preceding Operational Year

(H) Once Landlord forwards the applicable: Operating Statement for the preceding
Operational Year, Landlord and/or Tenant, as the case ay be, promptly shall make appropriate
payment to the other (without interest) of any amount overpaid by Tenant or owing to Landlord for
such Operational Year based on the amount due pursuant-to such Operafing Statement and amounts
theretofore paid by Tenant for such preceding Operational Year.

_ (I  The parties’ obligation to make any payment pursuant to this Article shall survive the
Expiration Date or any sooner termination of this lease and shall be appropriately prorated for any
Cperational Year which is only partially within the Term.:

()  Each Operating Statement given by Landford pursuant to Section (E) shall be
binding upon Tenant unless, within one (1) year after its receipt of such Operating Stateraent,
Tenant notifies Landlord of its disagreement therewith, specifying the portion thereof with which
Tenant disagrees. Tenant shall have the right, upon reasénable notice, to audit Landlord’s records
regarding Operating Expenses, but not more frequently than once a year and only during or within
three {3) months after the period in which Tenant is entitled to send a notice of disagreement.
Tenant covenants that (i) it will hold the results of any investigation into Landiord’s records in the
strictest confidence {provided, however, that Tenant may discuss the results of the audit with its
attorneys, accountants and other consultants and use the information obtained in the audit to the
extent required in any legal or arbitration proceedings related thereto or as may be required by
Law); (ii) it will cause any consultants retained by it to rhake a similar covenant for the benefit of
Landlord; and (iii) the compensation payable-to no party ; retained by it in connection with such an
audit shall depend or be contingent, in whole or in part, on the results of any such audit or the
resolution of any dispute with Landlord regarding Operating Expenses, Pending resolution of such
dispute, Tenant shall, without prejudice to its rights, pay all amounis determined by Landlord to be
due, subject to prompt refund by Landlord (without interest} upon any contrary determination.

3.
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4t.  Definition of Fixed Rent: Abatement and Adjustfnents of Net Rent ”%

Fixed Rent in effect from time to time equals the Net Rent in effect from tire to time plus
the Electric Factor in effect from time to time. The following table gives the Net Rent, the Electric
Factor and Fixed Rent for each applicable annual period throughout the Term (it being
acknowledged and agreed that the Electric Factor (and, consequently, the Fixed Rent) is subject to
adjustment in accordance with the terms of Article 42).” As used in the table, Year 1 begins on the
Commencement Date and ends on the day preceding the first anniversary thereof, Each successive

Year begins on the first or next anniversary of the Commencernent Date and ends one year later
{subject to pro-ration for the final Year). ‘

Year Net Rent (per  Electric Factor Fixed Rent {per

anpurm} (per apnumj angum)

Year 1 $492,14400  $30,759.00  $522,903.00

Year2 $502,397.00  $30,759.00  $533,156.00

Year 3 $512,650.00  $30,759.00  $543,409.00

Years4-5  $543409.00  $30,759.00  $574,168.00

Year 6 $553,662.00  $30,759.00  $584,421.00

Year 7~ $584,421.00  $30,759.00  $615,180.00
Expiration : -

Date

42.  Electricity

(A}  As an incident to this lease and as part of the Fixed Rent payable hereunder,
Landlord shall furnish to Tenant, through transmission facilities installed by Landlord in the
Building, at least five (5) watts per rentsble square foot connected load of akemating electric
current (exclusive of base Building HVAC) to be used by Tenpant in, or in comnection with, the
demised premises. Landlord shall not be Hiable in any way to Tenant for any failure or defect in
supply or character of electric current fumished to the demised premises, except to the extent
cansed by the negligence or wilful misconduct of Landlord or its agents or employees. At Tepant’s
request, Landlord shall furnish and install ail lighting tubes, ballasts, lamps and bulbs used in the
demised premises and Tenant shall pay, promptly upon demand, Landlord’s reasonable charges
therefor. Tenant shall use said electric current for lighting and, insofar as applicable Laws permit,
for operation of such equipment as is normally used in connection with the operation of a business
office. o

(B)  Tenant’s use of electric curent in the dernised premises shall not at any time exceed
the greater of five (5) watts per rentable square foot connected load (exclusive of base Building
HVAC) or the actual then-available capacity. Tenant shall not make or perform, or permit the
making or performing of, any alterations to wiring installations or othier electrical facilities in or
serving the demised premises or any additions to the business machines, office equipment or other
appliances in the demised premises which utilize electrical encrgy without the prior written consent
of Landlord in each instance, which consent will not be unreasonably withheld. Should Landlord
grant any such consent, all additional risers or other equipment required therefor shall be installed
by Landlord and the reasonable out~of-pocket cost thereof shall be patd by Tenant promptly upon
demand. As a condition to granting any such consent, Landlord may require that Tenant agree to an
increase in the Electric Factor {and the Fixed Rent) payable hereunder pursuant to Section {C).

(C) Landiord may, at any time, retain a reputable independent electrical engineer or
qualified consultant (*Landlord’s Electrical Consultant”), selected and paid by Landlord, to make a
survey of the electrical wiring, power load, hours of use and other relevant factors to determine
what the value would be to Tenant if it were purchasing electricity directly from the entity
providing electricity to the Building (“Electric Company™) at Landlord’s rate schedule. If the
Eleciric Factor (and the Fixed Rent) then payable herennder does not fairly reflect such value as
determined by Landlord's Electrical Consultant, the Electric Factor (and the Fixed Rent) shall be
increased by a sufficient amount such that the same shall fairly reflect such value. The findings of
Landlord’s Electrical Consultant in all such instances shall be conclusive upon the parties (subject
to Section (G) below). When the amount of such value is so determined, the parties shall execute
and exchange an agreement supplementary hereto to reflect any appropriate increase in the amoumnt
of the Electric Factor (and the Fixed Rent) payabie hereunder, effective from the earlier of (1) the
date of such survey or (2} the date determined by Landlord’s Electrical Consultant to be the date
when such increased usage commenced (and Tenant shall cooperate with Landlord’s Electrical
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Consultant and shall promptly provide copies of recoriis purchase orders and the like Landlord’s
Electrical Consultant requests to aid in such determmatmn) in his sole but good fhith discretion, but

such increase shall be effective fram such date even nf' such supplementary agreement is not
executed.

(0} If any tax (uot including an income, ﬁ'anchlse or unincorporated business tax) is
imposed upon Landlord in connection with the furnishing of electric current to Tenant by any
federal, state or local government, subdivision or autherity, Tenant shall pay Landlord an amount
equal to such tax, where permitted by Law. The foregoing does not apply to taxes in effect as of the
date of this lease, which are subsumed within the initial Electric Factor.

(E)  If, subsequent to the Base Electric Date, the Electric Company rate schedule or any
portion of the charge for the supply of electric current to the Building is increased or decreased or
such rate schedule is superseded by another rate schedule, the Electric Faclor (and therefore the
component of Fixed Rent that consists of the Electric Factor) shall be increased or decreased by the
percentage of increase or decrease in Landlord’s cost for purchasing electricity for the Building
resulting therefrom. However, in no event shail the Electric Factor be reduced to less than the
amount set forth in Section 37(G), as such amount may be increased from time to time as a result of
the addition of space to the premises initially demised by this lease, Landlord shall provide Tenant
with reasonable documentation to support any such adjustment. If Tenant believes that a decrease
in the Electric Factor is warranted by reason of the provisions of this Section ar Section (C} hereof,
it may by notice to Landlord make such a claim. If Landlord and Tenant cannot agree. on..any
adjustment, or whether an adjustment is warranted, the matter shall be determined by Landlord’s
Electrical Consultant, to be paid equally by both parties. The findings of Landlord's Elecirical
Consultant, in all such instarnces, shall be conclusive upon the parties, subject to Section (G) below.
Whenever the amount of any such adjustment is so determined, the parties shall execute and
exchange an agreement supplementary hereto to reflect such adjustment in the amount of the
Electric Factor {and the Fixed Rent} payable hereunder, effective from the effective date of such
increase, decrease or change in such rate schedule or charge, but such adjustment shall be effective
from such date whether or niot a supplementary agreement is executed.

(F) If required by Law or the Electric Company, Landlord reserves the right to
discontinue furnishing electric current to Tenant in the demised premises at any time upon not less
than ninety {90} days’ {or such lesser time as may be required by Law or the Electric Company)
written niotice to Tenant. If Landiord exercises suck right, this lease sball continue in full force and
effect and shall not be affected thereby, except that, from and after the effective date of such
discontinuance, Landlord shall not be obligated to filrnish electric current to Tenant and the Fixed
Rent payable bereunder shall be reduced to and becorne the Net Rent from time to time in effect. If
Landlord so discontinues furnishing electric current to Tenant, Tenant shall arange to obtain
tlectric current directly from the Electric Company. Such electric current may be furnished to
Tenant by means of the then existing Building system feeders, risers and wiring fo the extent that
the same are available, suitable and safe for such puposes. All meters and additional panel boards,
feeders, risers, wiring and other conductors and equipment which may be required to obtain electric
current directly from the Electric Company shall be instalied and maintained by Tenant, at Tenant’s
expense. Provided that Tenant proceeds promptly and diligently after receipt of Landlord’s notice
to arrange to obtain electric curfent directly from the Electric Company, Landlord may not
discontinue electric service until Tenant is able to obtain service directly from the Electric Company
(unless Landlord is compeiled to do so by Law or the Electric Company).

(G) Anything in this Article to the contrary notwithstanding, if Tenant disputes any-

determination made by Landlord's Electrical Consultant or engineer pursuant to Section (C) or (E),
Tenant may challenge such determination (but not any prior determination of Landlord's Electrical
Consultant), within ninety ($0) days after receipt thereof (time being of the essence), by submitting
a different estimate made by Tenant’s reputable independent elecirical engineer or qualified
consultant (“Tenant’s Elecirical Consultant™), which shall be paid by Tenant. If Landlord’s
Electrical Consultant and Tenant’s Electrical Consultant agree on a defermination, such agreement
shall be conclusive upon the parties. If Landlord’s Electrical Consultant and Tenant’s Electrical
Consultant cannot agree, they shall select z third reputable independent electrical engineer or
qualified consultant, to be paid equally by both parties, to make a binding determination with
respect to such dispute. If Landlord's Electrical Consultant and Tenant’s Electrical Consultant
cannot select a third electrical engineer or consultant, the same shall be selected by the Presiding
Judge of the Appellate Division of the Supreme Court of the State of New York, First Department.
No delay in the resofution of any such dispute shall affect the effective date of any such
determination.
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43, Restrictions on Use

(A)  Anything in Article 2 to the contrary notwithstanding, Tenant shall not use or permit
all or any part of the demised premises to be used for the: (1) storage for purpose of sale of any
alcoholic beverage in the demised premises; (2) storage for retail sale of any product or material in
the demised premises; (3) conduct of a manufacturing, printing or electronic data processing
business, except that Tenant may operate business office reproducing equipment, electronic data
processing equipment and other business machines for Tenant’s own requirements (but not those of
any other party); (4) rendition of any health or related services (which shall not be deemed to
prohibit the use of the premises as the general offices of 2 company that provides health or related
services elsewhere), conduct of a school or conduct of any business which results in the presence of
the general public in the demised premises; (5) conduct of the business of an employment agency or
executive search firm; (6) conduet of any public auction, gathering, meeting or exhibition; (7)
conduct of a stock brokerage office or business that results in the presence of the general public in
the premises; or (8) occupancy by a foreign, United States, state, municipal or other governmental
or quasi-governmental body, agency or department or any authority or other entity which is
affiliated therewith or controlled thereby (other than the named Tenant).

) (B}  Tenant shall not use or permit all or any part of the demised premlses to be used in
any manner that is inconsistent with a first class ofﬁce building or so as to impose any material
additional burden upon Landlord in its operation.

(C}  Tenant shall not obtain or accept for use in the demised premises towel, barbering,
boot blacking, floor polishing, lighting maintenance, cleaning or other similar services from any
party not theretofore approved by Landlord (which approval will not be unreasonably withheld.
Such services shall be furnished only at such hours, in such places within the demised premises and
pursuant to such regulations as Landlerd reasonably prescribes.

44,  Assipnment, Etc.
Supplementing Article 11:

(A)  Tenant shall neither: (i} publicly advertise the availability of all or any part of the
premises for assignment, sublease or occupancy at a rental rate Iess than the rental rate at which
Landlord is then offering to lease comparable space in the Bujlding (as reasonably documented by
Landiord, if Tenant so requests) (but the foregoing shall not be deemed to prohibit Tenant from
entering into & transaction at less than such rental rate); or (ii) assign this lease to or sublet ta or
permit the occupancy of all or any part of the demised premises by any other party which is then a
tenant, subtenant, licensee or occupant of any space in the Building or which has actively negotiated
with Landlerd for space in the Building within the six (6) month period preceding the date of
Landlord’s receipt of Tenant’s Notice pursuant to Sections (B) or {C) below,

(B)  For the purposes of this Article 44, a direct or indirect transfer of more than a fifty
percent (50%) beneficial interest in Tenant or in any party directly or remotely controlling Tenant
{(“controlling” meaning ownership of more than fifty (50%) percent of the equity interests in the
party in question), whether such transfer occurs at one lime, or in a series of related transactions,
and whether of stock, partnership interest or otherwise, is deemed an assignment of this lease. If
Tenant wishes to assign this lease, sublet all or any part of the demised premises or permit the
demised premises to be occupied by any other party (any occupancy by a third party being deemed,
for the purposes of this Article, a sublease and the occupant being deemed a subtenant), Tenant
shall first notify Landlord (“Tenant’s Notice™), (i) specifying the name of the proposed assignee or
subtenant, the character of its busingss, the terms of the proposed assignment or sublease (including,
without limitation, the commencement date of the sublease or effective date of the assignment, as
the case may be, which shall be not less than ninety (90} days from the delivery of Tenant’s Notice,
and, in the case of a sublease, the expiration date thereof); and (ii) providing current information as
to the financial responsibility and standing of the proposed assignee or subtenant; and Tenant shall
in addition provide Landlord with such other information as it reasonably requests. If only a portion
of the demised premises is to be so sublet, Tenant’s Notice shall be accompanicd by a reasonably
accurate floor plan, indicating such portion. The pertxon of the demised premises to which such
proposed assignment or sublease is to be applicable is hereinafter refetred 1o as the “Space” (wluch
term shall be deemed 1o mean the entixe demised premises if Tenant’s proposed transaction is a
sublease of the entire demised premises o an assignment). Notwithstanding the foregoing, if
Tenant wishes to assign this lease or enter into a sublease and Tenant has not vet located the
assignee or subtenant and/or negotiated the terms of theftransaction, Tenant may send to Landlord a
notice (an “Abbreviated Notice”) specifying only its intention so to assign or sublease, the desired
effective date of the proposed transaction, the relevant Space and the desired rental and other
material economic terms.

.8
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(C) A Tenant’s Notice or Abbreviated Notice, if given, shall be deemed an irrevocable
offer (coupled with an interest) to Landlord, exercisable within thirty (30) days after its reccipt of 2
Tenant's Notice or sixty (60) days after receipt of an Abbreviated Notice, as the case may be, by
notice to Tenant (“Landlord’s Notice™), either (x) to require that Tenant sublease the Space to
Landlord or its nominee, on the terms set forth in Section (D), or (¥} to terminate this lease with
respect to the Space for the period specified in Tenant's Notice on the terms set forth in Section (E)
{either of such actions being called a “Recapture™). If Landlord fails to exercise such Recapture
option within the applicable period, then Landlord shall riot unreasonably withhold its consent to the
proposed assignment or sublease (but only, in the case 6f an Abbreviated Notice, after Tenant has
delivered a Tenant’s Notice with respect thereto)(providéd, in the case of a Tenant’s Notice, that the
proposed use of the premises by the proposed assignee or subtenant complies with the terms of this
lease, including, without limitation, Articles 2 and 43 hereof). If Tenant initially gives an
Abbreviated Notice and Landlord fails to Recapture the Space, then Tenant shall provide a Tenant’s
Notice with respect thereto once the proposed transaction is consummated, and Landlord will not
wireasonably withhold consent thereto {and Landlord shall not have the right of Recapture with
respect to any such Tenant’s Notice) provided that the proposed use of the premises by the proposed
assignee or subtenant complies with the terms of this lease (including, without limitation, Asticles 2
and 43 hereof) and such transaction is on substantially no less favorable terms to Tenant than those
described in the Abbreviated Nofice and is consummated within one hundred eighty {180) days
after Landlord’s receipt of the Abbreviated Notice.

(D) If Landlord requires that Tenant execute a sublease (“Sublease”) pursuant to clause
{C){x), the Sublease shall be upon the same terms as this lease, except for such terms thereof as are
inapplicable and except that: (i) the term of the Sublease shail be the term specified in Tenant's
Notice or the Abbreviated Notice, as the case may be, commencing, at Landlord's option, on (a) the
commencement date set forth in Tenant’s Notice or the Abbraviated Notice, as the case may be, or
(b) a date designated by Landlord which shall not be more than thirty (30) days after the date of
Landlord's Notice; (ii) the net rent for the Sublease shall be the lesser of (a) the pro rata Net Rent
for the Space Tenant is then paying Landlord hersunder, or (b) the net rent set forth in Tenant’s
Notice or the Abbreviated Notice, as the case may be; (ifi) the electric rent inclusion charge for the
Sublease shall be the lesser of (2) the pro rata Electric Factor for the Space Tenant is then paying
Landlord hereunder, or (b) the electric rent inclusion charge set forth in Tenant’s Notice or the
Abbreviated Notice, as the case may be; (iv) Tenant’s Proportionate Share for the Sublease shall be,
determined based on the relative sizes of the Space and the initial demised premises; (v) the
subtenant under the Sublease shall have the unrestricted right to assign the Sublease or any interest
therein, to further sublet all or any part of the Space and/or to make any alterations, decorations,
additions or improvements in and to the Space (all or any part of which may be removed, at
Landlord’s option, at any time, provided Landlord repairs all damage caused by such removal); (vi)
if the Space is less than the entire demised premises, Tenant, as sublandiord under the Sublease,
shall, at its expense: (a) erect all partitions required to separate the Space from the remainder of the
demised premises and (b) to the extent necessifated by the Sublease, install all doors required for
independent access from the Space to the elevators, lavatories and staircases on the floor and instail
all equipment and facilities (including, without limitation, men’s and women’s toilets) required to
comply with all applicable Laws and to enable Landlord to maintain and service the Space and
permit the Space 10 be used as an independent unit; (vii) the Sublease shall provide that the
termination of all or any portion of this lease by mergér is not thereby intended; and (viil) at the
expiration of the Sublease, the Space shall, subject to clause (v), be returned to Tenant as then
existing,

{E) If Landlord requires that this lease be terminated as to the Space pursuant to clause
{C)(y), then (i) if the Space is less than the entire demised premises, Tenant at its expense shall (a)
erect all partitions required to separate the Space from the remainder of the demised premises and
(b} to the extent required by Landlord, install alt doors: required for independent access from the
Space to the elevators, lavatories and stairwells on the floor and install all equipment and facilities
(including, without limitation, men’s and women’s toilets) required to comply with all applicable
Laws and to enable Landlord to maintain and service the Space and permit the Space to be used as
an independent unit, and (ji} Landlord and Tenant shall execute and deliver a supplementary
agreement modifying this lease by eliminating the Space from the demised premises for the term
specified in Tenant’s Notice commencing, at Landlord’s option, on (2) the commencement date set
forth in Tenant's Notice, or (b) a date designated by Landlord which shall not be more thag thirty
(30) days after the date of Landlord’s Notice, and, for such period, reducing the Fixed Rent and
additional rent payable hereunder on a pro rata basis, , .

(F})  Anything herein to the contrary notwithsté.nding, Tenant may not assign this lease or
sublet all or any part of the demised premises prior to the expiration of the first year of the Term, if

9.
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such sublease or assignment is ene that requires Landlord’s consent hereunder,

(G) - No assignment of this lease shall be effective unless and until Tenaat delivers to
Landlord duplicate originals of the instrument of assignment (wherein the assignee assumes the
performance of Tenant's obligations under this lease) and.any accompanying documents.

(H) In the event of any such assignment, Landlord and the assignee may modify this
lease in any mamner, without notice to Temant or Tenant’s prior consent, without thereby
terminating Tenant's liability for the performance of its obligations under this lease, except no such
modificatien shall increase Tenant’s obligations above or beyond what they were pursuant to this
lease as assigned by Tenant unless Tenant agrees to be bound thereby.

M No sublease of all or any part of the demised premises {except a Sublease) shall be
effective unless and until Tenant delivers to Landlord duplicate originals of the instrument of
sublease (containing the provision required by Section (J)) and any accompanying documents. Any
such sublease shall be subject and subordinate to this lease.

() Any such sublease shall contain substaritia_illy the following provision:

“In the event of a default under any underlying lease of all or any
portion of the premises demised hereby which results in the
termination of such lease, the subtenant hereunder shall, at the option
of the lessor under any such lease (“Undezlying Lessor™), attom to
and recognize the Underlying Lessor as landlord hereunder and shall,
promptly upon the Underlying Lessor’s request, execute and deliver
all instrurnents necessary or appropriate to confima such attornment
and recognition. Notwithstanding such attornment and recognition,
the Underlying Lessor shall not (2} be lizble for any previcus act or
omission of the landlord under this sublease (other than continuing
defaults), (b) be subject to any offset, not expressly provided for in
this sublease, which shall have accrued to the subtenant hereunder
against said landlord, or (c) be bound by any modification of this
sublease or by any prepayment of more than one month’s rent, unless
such modification or prepayment shall have been previously approved
in writing by the Underlying Lessor. The subtenant herennder hereby
waives all rights under any present or future law to elect, by reason of
the termination of such underlying lease, to terminate this sublease or
surrender possession of the premises demised hereby. This sublease
may not be assigned or the premises demised hereunder further sublet,
in whole or in part, without the prior written consent of the
Underlying Lessor.” ‘

(K) No assignment or sublease, whether or not consented to by Landlord and whether or
not any such consent is required, shall release Tenant from its liability for the performance of
Tenant's obligations hereunder during the balance of the Term. consent to any assignment or
sublease shell not constitute its consent to any (i) further assignment of this lease or of any
permitted sublease or (ii) further sublease of all or any portion of the premises demised hereunder or
ander any permitted sublease, If a sublease to which Landlord has consented ig assigned or all or
any portion of the premises demised thereunder is sublet without the consent of Landlord in each
instance obtained, Tenant shal] immediately terminate such sublease, or arrange for the termination
thereof, and proceed expeditiously to have the occupant thereunder dispossessed,

(L)  Tenant shall pay to Landlord, promptly upon demand therefor, all reasonable, out-of-
pocket costs and expenmses {including, without limitation, reasonable attorneys’ fees and
disbursements) payable to third parties by Landiord in connection with any assignment of this lease
or sublease of all or any part of the demised premises.

(M)  If Landlord gives its consent {o any assiginnent of this lease or to any sublease or if
Tenant otherwise enters into any assignment or sublease permitted hereunder, Tenant shall, irlz
consideration therefor, pay to Landlord, as and when payable to Tenaut:

(I)  in the case of an assignment, fifty (50%) percent of the amount, if any, by
which (a) alt surs and other considerations paid to Tenant by the assignee for or by reason of or in
connection with such assignment (including, but not limited to, sums paid for the sale of Tenant’s
fixtures, leasehold improvements, equipment, fiumiture, furnishings ot other personal property less
the then fair market value thereof) exceeds (b) the amouit of any work allowance granted by Tenant
ar costs incurred by Tenant in preparing the demised premises for the assignee’s occupancy, plus all
reasonable and customary out-of-pocket expense reasonably incurred by Tenant directly relating to
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such assignment, such as the New York State and City Transfer Ta;:tes {but not income taxes),
brokerage commissions, engineering, advertising and' promotion expenses and legal fees, all
amortized on 2 straight line basis over the term of the assignment; and

(2} in the case of a sublease, fifty (50%) percent of the amount, if any, by which
(a) any rents, additional charges or other consideration payable in connection with the sublease to
Tepant by the subtenant {including, but not limited to, sums paid for the sale or rental of Tenant’s
fixtures, leasehold improvements, equipment, furniture or other personal property, less, in the case
of a sale thereof, the then fair market value thereof) exceeds (b) the sum of (x) the Fixed Rent and
addijtional rent aceming during the tenm of the sublease in respect of the Space (at the rate per
square foot payable by Tenant hereunder) pursuast to the terms of this lease and (y} the amount of
any work allowance granted by Tenant or costs incurred by Tenant in physically separating the
Space from the rest of the demised premises or otherwise in preparing the Space for the subtenant’s
occupancy, plus afl reasonable and customary out-of-pocket expenses reasonably incurred by
Tenant directly relating to such subletting, such as the New York State and City Transfer Taxes (but
not income taxes), brokerage commissions, engineering, advertising and promotion expenses and
legal fees, all amortized on a straight line basis over the term of the sublease.

43.  Air Conditioning, Bic.
{A) Landlord shall, at its expense, through the Building’s heat, ventilating and air

" conditioning system (“System™), provide air conditionifg for the demised premises, during the air

conditioning season (May 15 - September 30) from 8:00 aum. to 6:00 p.m. on Menday through
Friday and from 9:00 am. to 1:00 p.m. on Saturday ¢not including public holidays and holidays
observed by the Building’s union employees (such days of operation, not including Saturday, being
called “System Business Days” and such hours of operation being called “System Business
Hours™).

(B)  Tenant shall comply with al} rezsonable fegulations of Landlord regarding operation
of the System.

(C)  Tenant understands that the Fixed Rent does not reflect or include any charge to
Tenant for the furnishing of any necessary heat, ventilating or air conditicning to the demised
premises during other that System Business Hours. *Accordingly, unless Landlord reasonably
deems it impracticable or damaging to the System to do so, Landlord, upon Tenant’s request, shall
furnish heat or air conditioning during other than Systein Business Hours (overtime ventilating is
not available), and Tenant shall pay Landlord additional rent for such services at the standard rates
then fixed by Landlord for the Building or, if no such rates are then fixed, at reasonable and
customary rates. Landlord shall not be required to fumnish any such service during other than
System Business Hours unless Landlord has received advance notice from Tenant requesting such
service prior to 3:00 P.M., in the case of services on System Business Days, and prior to 3:00 P.M.
on the day prior, in the case of service required on other days. If any other occupant of the Building
requests after-hours service in the same service zone as that then providing after-hours service to
Tenant, the charge to Tenant shall be equitably pro-rated based on the respective areas being
serviced and the times for which such service is requested.

46. Brokerage A

Tenant and Landlord each represents that it did not deal with any broker or finder in
connection with this lease other than the Broker. Teriant shall indemmnify Landlord against any
fiability and expense (including reasonable attorneys’ fees) for any brokerage commission or
finder's fee claimed by anyone other than the Broker based on the actions of Tenant or its agents or
representatives. Landiord will pay Broker a commission pursuant to a separate agreement between
Landlord and Broker and shall indemnify Tenant against any liability and expense (including
reasonable attorney’s fees) for zny brokerage commission or finder’s fee claimed by anyone,
including the Broker, based on the actions of Landlord or its agents or representatives. The parties’
liabitity hereunder shall survive any expiration or tenmination of this lease.

47,  Building Directory; Tenant Sign

(A)  Landlord shall, upon Tenant’s request, list on the Building’s directory (“Directory™),
the names of Tenant, any other party occupying aay part of the demised premises pursuant bereto
and their officers or employees, provided the number of Directory lines so provided by Landiord
does not exceed Tenant's Proportionate Share of the Diréctory’s capacity.

ot

(B)  The listing of any party’s name other than Tenant’s shall neither grant such party any
right or interest in this lease and/or the demised premises nor constitute Landlord’s consent to any
assignment or sublease to or occupancy by such party. Such Listing may be terminated by Landlord
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at any time, without prior motice. The initial listing(s) on the Directory shall be provided by
Landlord without charge to Tenant, Thereafter, Tenant shall pay Landlord’s standard fee for any
work performed in connection with any additions, deletions or changes to the Directory.

{C)  Tenant may install a sign (the “S1gn") ldenufymg its occupancy of the demised
premises in the common corridor of the 40™ floor of the Building, but the locahon, form of
attachment, size, colors, materials and all other aspects of such items are subject to the prior written
consent of Landlord, which shall be exercised by Landlord in its sole but good faith discretion,
Upon the expiration or sooner termination of this lease, Tenant shall remove the Sign and restore to
their present condition the affected portions of the Bmldmg

48. Exculpatory Clause

) -

{A)  Anything herein to the contrary notwithstanding, the liability of Landlord end the
partners of, or any other party that holds any interest in, Landlord for negligence, failuze to perform
lease obligations or otherwise under or in connection with this lease shall be limited to each of their
respective interests in the Land and Building. Tenant shall neither seck to enforce nor enforce any
judgment or other remedy against any other asset of Lanﬁlord any partner of Landlord or any party
that holds any interest in Landlord.

(B}  Tenant hereby waives any claim for damages against Landlord that it may have

I

- based upon any assertion that Landlord or its agent unreasonably withheld or delayed its consent or

approval, or exercised its judgment or imposed a requircment, rule, regulation or determination or
designation or otherwise acted unreasonably; provided, however, that nothing contained herein shail
be deemed to limit Tenant’s remedies to the extent it is determined that Landlord acted in bad faith,
Whenever Tenant alleges that Landiord has acted unreasonably with respect to a matter arising
under this lease as to which this lease requires Landlord to act reasonably, Tenant’s sole remedy
therefor shall be to bring an action for declaratory judgment or specific performance requiring
Landlord to act reasonably in the applicable matier o, in the alternative, Tenant may send a notice
to Landlord specifying the matter with respect to which it alleges that Landlord acted unreasonably
and electing to have the dispute resolved by an expedited hearing procedure conducted in
accordance with the rules of the American Arbitration Association as then in effect in New York
City, and subject also to the following:

(1)  The hearing officer shall have no' zuthority to make any determination other
than to require Landlord to act in a reasonable manner as' to the matter in dispute.

(2)  The determination by the hearing officer shall be conclusive upon the parties
and shall be made within seven (7) days after the hearing is completed.

(3) If Landlord is determined not to have acted unreasonably, Tenant shall pay
the fees of the hearing officer. If Landlord is detennmed to have acted unreasonably, Landiord
shall pay such fees.

49,  Submission to Jurdsdiction, Etc, !

(A)  This lease shall be deemed to have been made in New York County, New York, and
ghall be construed in accordance with the laws of the State of New York. All actions or proceedings
relating, directly or indirectly, to this lease shall be litigated only in courts located within the
County of New York. Tenant, any guarantor of the performance of its obligations hereunder and
their respective successors and assigns hereby subject themselves to the jurisdiction of any state or
federal court located within such county and hereby -waives, to the fullest extent possible, all
diplomatic, sovereign and other immunity to which it may be entitled.

(B)  If any proceeding is brought by cither party against the other under or pursuant to
this lease, the losing party shall reimbuzse the prevailing party for its reasonable attomeys” fees and
disbursements incurred in connection therewith. ‘

(C)  If any monies owing by Tenant under this lease are paid more than ter (10) days
after the date such monies are payable pursuant to the provisions of this lease, Tenant shall pay
Landiord interest thereon, at the lesser of the then maximum lawful rate or two (2%) percent per
annum over the “base rate” of Citibank N.A. from time to time in effect, for the period from the
date such monies were payable to the date such monies are paid.

(D)  The submission of this lease to Tenant shall not constitute an offer by Landlord to
execute and exchange a lease with Tenant and is made subject to Landlord’s acceptance, execution
and delivery thereof. This lease shall not be binding upon or enforceable against Landlord unless
and until Landlord shall have executed and delivered'to Tenant an executed counterpart of this
lease.
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50.  Provisions Regarding Mortgages ‘ < Y

(A) If any present or prospective mortgagee of the Land, Building or any leasehold
interest therein requires, as a condition precedent to issuing or extending its loan, the modification
of this lease in such maoner as does not materiaily lessen Tenant’s rights or increase its obligations
hereunder, Tenant shall not unreasonably delay or withhold its consent to such modification and'
shall execute and deliver such reasonably acceptable confirming documents therefor as such
mortgagee requires.

(B)  Once Tenant has received written notice identifying the name and address of any
lender {a “Lender”) holding a mortgage or deed of trust.(a “Mortgage™) on the interest of Landlord
in the Building and/or Land, Tenant agrees to notify such Lender by certified mail, retum receipt
requested, with postage prepaid, of any default on the part of Landlord under this lease, and Tenant
further agrees that, notwithstanding any provisions of this lease, no canceflation or termination of
this lease and no abatement or reduction of the rent payable hereunder shall be effective unless such
Lender shall have received notice of the same and shall have fajled, within thirty (30¢) days after the
time when it shall have become entitled under its Mortgage to remedy the same, to commence to
cure such default and thereafter diligently prosecute sich cure to completion, provided that such
peried may be extended, if such Lender needs to obtain. possessinn of Landlord’s Property in order
to cure such default, to allow such Lender 10 obtain possession of Landlord’s Property provided that
such Lender commences judicial or non-judicial proceedings to obtain possessmn within such
period and thereafter diligently prosecutes such efforts and cure to completion. It is understcod that
Lender shall have the right, but not the obligation, to cure any default on the part of Landlord,

{C) Inthe event of the enforcement by Lender of any of its remedies provided for by law
or under the Mortgage, Tenant agrees that, at the request of Lender or any person succeeding {o the
interest of Landlord as a result of such enforcement, it shall automatically attorn to and become the
tenant of any such Lender or successor in interest without any change in the terms or other
provisions of this lease; provided, however, that any such successor in interest shall not be (i)} bound
by any payment of rent or additional rent for more than one month in advance; (ii) bound by any
amendment or modification of this lease made without the consent of Lender or such successor in
interest; (iif} liable for any act or omission of any prior landlord; or {iv) subject to any offSet or
defenses which Tenant may have against any prior landlord. Upon the request by any such
successor in interest, Tenant agrees to execute and deliver an instrument or instruments confirming
such aftornment.

(D)  Tenant agrees that if a Lender succeeds to the interest of Lendlord under this lease,
neither such Lender nor its successors or assigns shall be: liable for any prior act or omission of
Landlord; subject to any claims, offsets, credits or défenses which Tenant might have against any
prior landlord (including Laudiord), bound by any assignment (except as otherwise expressly
permitied hereunder), surrender, release, waiver, arendment or modification of this lease made
without such Lender’s prior written consent; or obligated to make any payment to Tenant or liable
for refund of all or any part of any security deposit or other prepaid charge to Tenant held by
Landlord for any purpose unless such Lender shall have come into exclusive possession of such
deposit or charge. In addition, if a Lettder shall succeed’to the interest of Landlord under this Jease,
such Lender shall have no obligation, or incur any hab:llty, beyond its then equity interest, if any, in
Landlord’s Property.

{E) If a Lender (or any person or entity t6 whom a Mortgage may subsequently be
assigned) notifies Tenant of a defauit under the Mortgage and demands that Tenant pay its rent and
all other sums due under this lease to such Lender, Tenant shall honor such demand without inquiry
and pay its rent and all other sums due under this lease direstly to such Lender or as otherwise
required pursuant to such notice and shall not thereby incur any obligation or liability to Landlord.

(F)  Tenamt agrees and acknowledges that this lease is subordinate to the lien of cach
Mortgage, but that, at any Lender's election, this lcase may be made prior to the lien of such
Lender’s Mortgage.

{G) Landlord agrees that it will use commerc:ally reasonable efforts to obtain from the
existing and each future Lender an agreement in such Lender's standard form for the benefit of
Tenant providing, among other things, that so long as Tenant is not in default in the payment of rent
or additional rent or in the performance of any other co‘{;:nant or condition of this lease, (i} its rights
as Tenant hereunder shall not be affected or terminated, (ii) its possession of the demised premises
shall not be disturbed, (jii) no action or proceeding shall be commenced to remove or evict Tenant,
and (iv) this Iease shall continue in full force and effect notwithstanding the foreclosure of the
apphcable mortgage or the termination of the applicable underlying lease prior to the expiration or
termination of this lease, The inability of Landlord to obtain any such agreement shall not be
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deemed a default on Landlord’s part of its obligations under, or impose any claim in favor of Tenant
against Landlord by reason thereof or affect the validity of, this lease.

51.  Delivery of Demised Premises

{A)  Supplementing Article 21, the demised premises shall be leased to Tenant in their
“as is” condition on the Commencement Date and Landlord shall not be required to perform any
work to prepare the demised premises for Tenant’s otcupancy, except that, prompﬂy after the
execution and exchange of this lease, Landlord shall perform, at Landlord’s expernse, in a2 Building

. standard manner (as set forth in Exhibit D annexed hereto), the work set forth in the drawing

constituting a part of Exhibit D (including, without hnutatmn the creation of a public cortidor
comparable to the one existing for the 31* floor of thé Building and the installation of a private
bathroom within the demised premises), other than fumiture, furnishings, equipment and like iterns
reflecied in the drawing constituting a part of Exhibit D-{“Landlord’s Work™). Landlord also shall
pay for the architectural, engineering and permit fees required for the ‘performance of Landlord's
Work. Landlord shall exercise diligent, good faith efforts to complete Landlord’s Work in a
reasonably expeditious manner (without thereby being reéquired to incur overtime or other additional
expense to do so). The taking of possession of the demised premises by Tenant shall be conclusive
evidence as against Tenant that, at the time such possession was so taken, the demised premises and
the Building were in good and satisfactory condition,

{B)  Tenant shail be liable to Landlord or Landlord’s designated agent for any additional
costs incurred by Landlord in the compietion of Landlord’s Work 10 the extent that such costs are
incurred as the result of any change requesied by Tenant and agreed to by Landlord (which
Landiord shall be under no obligation to do) in Landlord’s Work from that shown on Exhibit D
(“Tenant Change®) or as a result of any.other Tenant Delay (as hereinafier defined), Landlord or
Landlord’s agent shall inform Tenant in writiug of the cost of any Tenmant Change prior to
implementing any such Tenant Change or incurring such cost, which cost shall be payable by
Tenant within fifteen (15) days after demand.

(C) The Commencement Date shall be the date that Landtord’s Work is or is deemed to
be substantially completed, except for “punch list” items and other insubstantial details of
decoration and mechanical adjustment which do not materially adversely affect Tenant’s ability to
conduct its business operations within the demised premises (“Substantial Completion™). If
Substantial Completion of Landlord’s Work is delayed for any reason attributable to Tenant (a
“Tenant Delay”), the Commencement Date shall be the date such Substantial Completion would
have occurred but for any Tenant Delays. Upon the determination of the Commencement Date, at
either party’s request, Landlord and Tenant shall execute and exchange an agreement setting forth
the Commencement Date; provided, however, that the failure of the parties to do so shall not affect
the determination of the Commencement Date nor Tenant’s obligations hereunder.

(D)  Tenant acknowledges and agrees that the bathroom identified as the “Outs:de
Bathroom™ on Exhibit A annexed hereto shall be shared w:th all other occupants of the 40th floor of

the Building.
52,  Insurance Q V‘ﬂ')\ _

During the Term, Tenant shall pay for aud keep in force general liability policies in standard
form protecting against all liability occasioned by aceident or occurrence, subject to customary
exclusions, such policies to be written by recognized and well-rated insurance companies Licensed
to transact business in the State of New York, authorized to issue such policies, and reasonably
approved by Landlord. Such insurance is to be primary insurance, notwithstanding any insurance
maintained by the indemnified parties, shall cover the .operations of Tenant and shall contain no
deductible or self-insurance except as reasonably approved by Landiord. The minimum Jimits of
tiability shall be a combined single limit with respect to each occurrence in an amount of not less
than $5,000,000.00 for injury (or death) and damage to 'property. If at any time during the Term it
appears that public liability or property damage limits in the City of New York for buildings
similarly situated, due regard bemg given to the use and occupancy thereof, are higher than the
foregoing limits, then Tenant shall increase the foregoing limits accordingly. Landlord (and each
member thereof in the event Landlord is a partgership, joint venture or other entity) and Landlord’s
managing agent (Landlord’s current managmg agent is Lawrence Ruben Company, Inc.) shall be
narned as additional insured in the aforesaid insurance policies fTenant shall also secure and keep
in force “all risk” property insurance, including loss by fire and, by means of the standard extended
coverage endorsement, loss or damage by such other casualties as may be covered thereby, covering
all of its personal propesty, equipment, trade fixtures, goods, merchandise, furniture, farnishings
and other items removable by Tenant located in the premises for the full replacement value thereof
from time to time. All such policies shall provide that Landlord shall be afforded not less than
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thirty (30) days’ prior notice of cancellation of said msurance Tenant shall deliver ACORD 25 or
28, as appropriate (or the nearest equivalent if any stich form is discomtinued or superseded)

certificates of insurance evidencing such policies, or cettified copies or duplicate originals of the'

policies and reasonably satisfactory evidence of payment of premiums, if requested by Landlord.
All premiums and charges for the aforesaid insurance shall be paid by Tenant. If Tenant shal} fail to
raintajn any such required insurance, or to pay the pr{é.miums therefor when due, Landlord may
obtain such insurance or make such payment and the cost thereof to Landlord shall be repaid to
Landlord by Tenant on demand as additional rent, Tenant shall not violate or pcmnt 1o be violated
any condition of any of said policies and Tenant shall perform and satisfy the requirements of the
companies writing such policies.

53.  Bankniptey ,

Without limiting any of the provistons of Articles 16, 17 or 18 hereof, if, puzsuant to
Chapter 11 of Title 11, United States Code (the Bankruptcy Code), as the same may be amended,
Tenant is permitted to assign this lease in disregard of the obligations contained in Articles 11 and
44 hereof, Tenant agrees that adequate assurance of fulire performance by the sssignee permitted
under such Code shali mean the deposit of a Letter of Credit {as hereinafier defined) with Landlord
in an amount equal to the sum of one year’s Fixed Rent then reserved hereunder plus an amount
equal to all additional rent payable under this lease for the calendar year preceding the year in which
such assignment is intended to become effective, which deposit shaii be held by Landlord, without
interest, for the balance of the Term as setutity for the full and faithful performance of afl of the
obligations under this lease on the part of Tenant vetto be performed. If Tenant receives or is to
receive any valuable consideration for such an assignment of this lease, such consideration, after
deducting therefrom (A) the brokerage commissions, if any, and other expenses reasonably incurred
by Tenant for such assignment and (B) any portion of such consideration reascnably designated by
the assignee as paid for the purchase of Tenant’s property in the demised premises, shall be and
become the sole and exclusive property of Landlord and shall be paid over to Landlord directly by
such assignee. In addition, adequate assurance shall mean that any such assignee of this jease shall
have a net worth,; exclusive of good will, equal to at least fifieen (15) times the aggregate of the
Fixed Rent reserved hereunder plus all additional rent for the preceding calendar year as aforesaid.

54, Local Law 5/Required Alterations
Supplementing Article 6:

{A)  All work performed or installations made by Tenant (or by Landlord at Tenant’s
request and expense) in and to the demised premises:shall be done in a fashion such that the
demised premises and the Building shall be in compliance with the requirements of Local Law 5 of
1973 of The City of New York, as heretofore and hereafter amended (“Local Law 5”). The
foregoing shall include, without limitation, (i) compliance with the compartmentalization
requirements of Local Law 5, (ii) relocation of existing fire detection devices, alarm signals and/or
communication devices necessitated by the alteration of the demised premises, and (jif) installation
of such additional fire control or detection devices as may be required by applicable governmental
or quasi-governmental rules, regulations or requirements (including, without limitation, any
requirements of the New York Board of Fire Underwriters) a3 a result of Tenant’s manner of use of
the demised premises. In addition, Tenant shall cause the demised premises to be connected {o the
Building “Class E” systemt (Lendlord will permit Tenant to continue to use the existing
connection(s) for that purpose) and arrange to have the ‘demised premises and Tenant added to the
“Class £” computer. Throughout the Term, Tenant shall comply with the Fire Warden sign in
requirements of Local Law 5.

(B) Landlord shall not be responsible for any damage to Tenant’s fire control or
detection devices, except to the extent caused by the negligence or willful misconduct of Landlord
or its agents or employees, nor shall Landlord have ‘any responsibility for the maintenance or
replacement thercof. Tenant shall indemnify Landlord from and against all loss, damage, cost,
Hability or expense (including, without limitation, reasonable attorneys’ fees and disbursements)
suffered or incurred by Landiord by rcason of the installation and/or operation of any such devices.

(C)  All work and installations required to be undertaken by Tenant pursuant to this
Article shall be performed at Tenant’s sole cost and expense and in accordance with plans and
specifications and by contractors on the Approved Contractors List.

(D)  The fact that Landlord shall have heretofore consented to any instaﬁations. or
alterations made by Tenant in the demised premises shall not relieve Tenant of its obligations
pursnant to this Article with respect to such installations or alterations.
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(8)  Yfany utlity company or governmental or quasi-governmental authority requires any
work, installation or improvement to be made to the Building in conmection with any Alteration
performed by Tenant, the installation or operation of equipment or machinery in the demised
premises or for any other reason relating to Tenant’s use or occupancy of the demised premises,
Tenant shall reimburse Landlord for the cost of such work, installation or improvement on demand.

35,  Tenant's Alterations

{A)  Tenant shall not make or perform, or pennit the making or performance of, any
aiterations, installations, improvements, additions or othér physical changes in or about the demised
premises (collectively, “Alterations”), other than painting, wall-papering and carpeting, without
Landlord’s prior consent. Landlord agrees not unreasonably to withhold its consent to any
Alterations which are nonstructural and which do not adversely affect the Building’s systers and
facilities, provided that such Alterations are performed only by contractors or mechanics on the
Approved Contractors List, do not affect any part of thé Building other than the demised premises
(including, without limitation, the exterior thereof), do mot adversely affect any service required to
be furnished by Landlord to Tenant or to any other tenant or occupant of the Building and do not
reducs the value or utility of the Building. All Alterations shail be done at Tenant's expense and at
such times and in such mamner as Landlord may from time to tlitne reascnably designate pursuant to
the conditions for Alterations prescribed by Landlord for the Building (“Alteration Regulations™).

. Prior to making any Alterations, Tenant (i) shall ‘submit to Landlord _detailed plans and

specifications {including layowt, architectural, mechanical and structural drawings both on paper
and in CAD format), to the extent appropriate or customary, for each proposed Alteration and shall
not commence any such Alteration without first obtaining Landlord's approval of such plans and
specifications, (i} shall, at its expense, obtain all permits, approvals and certificates required by any
governmental or quasi-governmental bodies, and (iii) shall furnish to Landlord duplicate original
policies of worker's compensation insurance (covering all persons to be employed by Tenant and
Tenant's coniractors and subcontractors in connection ‘with such Alteration) and comprehensive
pubilic liahility (including property damage coverage) insurance in such form, with such companies,
for such periods and in such amounts as Landlord may reasonably require, naming Landlord and its
agents as additional insureds. Landlord agrees not unreasonably to withhold consent to the plans
and specifications for any Alteration to the same extent'that Landlord agreed not unreasonably to
withhold consent to the Alteration itself. Landlord agrees to use good faith efforts to respond to any
request for approval of Alterations or the plans and specifications therefor within ten (10} business
days after receipt of request therefor. All such requests for consent, and any other requests for
consent under this Article or under Axsticle 3 or 54, shall be addressed to the attention of Frank
Renzler, with a copy sent in a separate envelope to the attention of Jonathan Mayblum. Upon
completion of such Alteration, Tenant, at Tenant's expense, shall obtain certificates of final
approval of such Alteration required by any govemnmenial or quasi-governmental bodics and shall
furnish Landlord with copies thereof and shall, withini thirty (30} days of such completion, deliver a
set of final “as built” drawings (both on paper and in CAD format) to Landlord reflecting the
Alteration (if and to the extent such Alteration was of such a nature that plans were prepared
therefor in the first instance). All Alterations shall be' made and performed in accordance with the
Alteration Regulations, All materials and equipment to be incorporated as fixtures or leasehold
improvements in the demised premises as a result of all Alterations shall be first quality. No such
materials or equipment shall be subject to any lien, encumbrance, chattel mortgage, title retention or
security agreement. Tenant shall not, at any time prior to or during the Term, directly or indirectly
employ, or permit the employment of, any contractor, mechanic or laborer in the demised premises,
whether in connection with any Alteration or otherwise, if, in Landlord’s sole but good faith
discretion, such employment will intetfere or cause any conflict with other contractors, mechanics,
or laborers engaged in the construction, maintenance or operation of the Building by Landlord,
Tenant or others. In the event of any such interference or conflict, Tenant, upon demand of
Landlord, shall cause all contractors, mechanics or laborers causing such interference or conflict to
leave the Building immediately. '

(B} No approval of any plans or specifications by Landlord or consent by Landlord
allowing Tenant to make any Alterations or any inspection of Alterations made by or for Landlord
shall in any way be deemed to be an agreement by Landlord that the contemplated Alterations
comply with any legal requirements or insurance requirements or the certificate of occupancy for
the Building nor shall it be deemed to be a waiver by Landlord of the compliance by Tenant of any
provision of this lease. :

(C)  Tenant shall promptly reimburse Landlord for all actual and reasonsble l:ees, costs
and expenses including, but not limited to, those of architects and engineers, payable to third parties
by Landlord in connection with the review of Tenant’s plans and specifications and inspecting the

i
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Alterations to determine whether the same are being or t{ﬁve been performed in accordance with the
approved plans and specifications therefor and with all legal and insurance requirements.

56.  Estoppel Certificate

Tenant shall, at any time and from time to time but at not unreasonably frequent intervals,
upon at feast twenty (20) days’ prior notice from Landlord, execute, acknowledge and deliver to
Landlord, and/or to any other party specified by Landlord (“Recipient™), a statement certifying that
this Jease is unmodified and in full force and effect (or, if there have been modifications, that the
same 1s in full force and effect as modified and stating the modifications), stating the dates to which
the Fixed Rent and additional rent have been paid, $tating whether or not to the best of its
knowledge there exists any default by Landlord under this lease, and, if so, specifying each such

default, and, to the best of its knowledge, any other matters reasonably requested by Landlord or the
Recipient. i

57. Holdover :
In the event Tenant shall hold over after the expiration of the Term, the parties hereby agree

that Tenant’s occupancy of the demised premises after the expiration of the Term shali be upon all

of the terms set forth in this lease except that Tenant shall pay as a use and occupancy charge for the
holdover period an amount equal to the higher of (A) an amount equal to one and three-quarters

- times the pro rata Fixed Rent and additional rent payable by Tenant during the last year of the Term

{(provided that during the first month only the multiple shall be reduced to one and one-quarter and
during the second month only the multiple shail be reduced to one and one-half); or (B) an amount
equal to the then market rental value for the demised premises. In addition to, and not by way of
limitation of, the foregoing, Tenant hereby indemnifies Landlord from and against all loss, damage,
liability, cost and expense of any nature (including, without limitation, reasonable attorneys fees
and disbursements), resulting from the failure of Tenant to surrender the demised premises to
Landford in the condition required by this lease on or before the Expiration Date,

58. Limitation on Rent

If on the Commencement Date, or at any time during the Term, the Fixed Rent or additional
rent reserved in this lease is not fully eollectible by reason of any federal, state, county or city law,
proclamation, erder or regulation, or any direction of any public officer or body pursuant to law and
of general application {collectively, “Rent Law™), Tenant agrees to take such lawful steps as
Landlord may reasonably request to permit Landlord. 16 collect the maximum rents that may be
legally permissible from time to time during the continuance of such Rent Law (but not in excess of
the amounts reserved therefor under this lease). Upon the termination of the effectiveness of such
Rent Law, Tenant shall pay to Landlord, to the extent penmitted by the Rent Law, an amount equal
to (A) the Fixed Rent and additional rent that would have been paid pursuant to this lease but for
such Rent Law, less (B) the Fixed Rent and additional rent paid by Tenant to Landlord during the
periad such Rent Law was in effect.

59, Acceptance of Keys

if Landlord or Landiord’s managing or rental agent accepts from Tenant one or more keys to
the demised premises in order to assist Tenant in showing the demised preraises for subletting or
other disposition or for the performance of work therein’ for Tenant or for any other purposs, the
acceptance of such key or keys shall not constitute an acceptance of a surrender of the demised
premises nor a waiver of any of Landlord’s rights or Tenant’s obligations under this lease including,
without limitation, the provisions relating to assignment and subletting and the condition of the
dermised premises.

G60.  Definitions of “Landlord™ and “Qwner”

The terms “Owner” and “Landlord,” whenever used in this lease (including, without
limitation, in Article 31), shall have the same meaning.

61.  Hazardous Materials

(A)  Tepant shall not cause nor pennit “Hazardous Materials” (as defined below) to be
used, transported, stored, released, handled, produced or installed in, or from, the demised premises,
except that inflammable or combustible (but not explosive) items may be brought into and used
within the demised premises as may be needed for the operation of normal office equipment, so
long as done in compliance with all Laws. The term “Hazardous Materials” shall, for the purposes
hereof, mean any flammable, explosives, radio-active materials, hazardous wastes, hazardous and
toxic substances or related materials, asbestos or any material containing asbestos, or any other
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substances or material, as defined by any present or future Law, including without limitation, the
Comprehensive Environmental Response Compensation and Liability Act of 1980, as amended, the
Hazardous Materials Transportation Act, as amended, the Resources Conservation and Recovery
Act, as amended, Superfund Amendment and Reauthorization Act of 1986 and in the regulations
adopted and publications promulgated pursuant 1o each of the foregoing. In the event of a breach of
the provisions of this Article, Landlord, in addition to afl of its rights and remedies under this lease
and pursuant to Law, may require Tenant to remove ‘any such Hazardous Materials from the
demised premises or the Building in the manner preseribed for such removal by all requirements of
Law. The provisions of this Article shall survive the expitation or sooner tenmination of this lease.

(B} If any friable asbestos or other Hazardos Materials defined as such under then
existing Law is discovered in the premises that is not the respongibility of Tenant as above provided
and that is required by appiicable Law to be removed or encapsulated in connection with proposed
Alterations or otherwise, then, as Tenant's sole remedy, Landlord will at Landlord’s expense and
with reasonable prompiness remove or encapsulate such friable asbestes or other Hazardous
Materials in accordance with Law. :

62, Waiver of Subrogation

(A)  Anything in this lease fo the contrary nofwithstanding, Landlord and Tenant shall
each endeavor to secure an appropriate clause in, or an-endorsement upon, each fire or extended

" coverage or Tent or business interruption insurance policy obtained by it and covering the Building,

the demised premises or the personal property, fixtures and equipment located therein or thereon,
pursuant to which the respective insurance companies waive subrogation or pemnit the insured,
prior to any loss, to agree with a third party to waive any claim it might have against such third
party. ‘The waiver of subrogation or permission for waiver of any claim hereinbefore referred to
shall extend to the agents of each party and its employees and, in the case of Tenant, shall also
extend to all other persons and entities occupying or using the demised premises in accordance with
the terms of this lease and, in the case of Landlord, shall also extend 1o all general and limited
partners of Landlord. IF and to the extent that such waiver or permission can be obtained only upon
payment of an additional charge, then, except as provided'in the following Sections (B} and (C), the
party benefiting from the waiver or permission shall pay such charge upon dernand, or shall be
deemed to have agreed that the party obtalmng the insurance coverage in questmn shall be free of
any further obligations under the provisions hereof relating to such waiver or permission (including,
without limitation, the provisions of Sections (B) and (C) hereinbelow).

(B) If Landlord is unable at any time to obtain one of the provisions referred to in
Section (A) of this Article in any of its insurance pohcxes at Tenant’s option, Landlord shall cause
Tenant to be named in such policy or policies as one of the insureds (but with no right to receive
any insurance proceeds), but if any additional premium shall be imposed for the inclusion of Tenant
as such an insured, Tenant shail pay such addijtional premium upon demand or Landlord shall be
excused from its obligations under this Section (B) with respect to the insurance policy or policies
for which such additional prexmums would be imposed. If Tenant is named as one of the insureds
in any of Landlord’s pohcms in accordance with the foregoing, Tenant hereby irrevocably appomts
Landlord as its agent to receive any proceeds of any such policy or any other payment gromng out
of or comnected witk such policy and Tenant hereby. irrévocably waives any right to receive any
such proceeds or payments,

(C)  If Tepant is unable at any time to obtain one of the provisions referred to in Section
(A) of this Article in any of its insurance policies, Tenant shall cause Landlord to be named in such
policy or policies as one of the insureds (but with no right to recetve any insurance proceeds), but if
any additional premium shall be imposed for the inclusion of Landlord as such an insured, Landlord
shall pay such additional premium upon demand or Tenant shail be excused from its obligations
under this Section (C) with respect to the insurance policy or policies for which such additional
premiums would be imposed. If Landlord is named as one of the insureds in any of Tenant’s
policies in accordance with the foregoing, Landlord hereby irrevocably appoints Tenant as its agent
to receive any proceeds of any such policy or any other payment growiug out of or connected with
such policy and Landlord hereby irrevocably waives: any right to reoeive any such proceeds or
payments.

(D)  Each party agrees to look first to any msqmnce in its favor (including rent loss or
business interruption, as the case may be) before making any claim against the other party for
recovery for loss or damage resulting from fire or other ¢asualty. Subject to Sections (A), (B) and
(C) of this Aricle, but only insofar as may be permitted by the ternis of the insurance policies
carried by it, each party hereby releases the other with respect to any claim (including a claim for
negligence) which it might otherwise have against the other party for loss, damage or destruction
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substances or material, as defined by any present or fature Law, including without limitation, the
Comprehensive Environmental Response Compensation and Liability Act of 1980, as amended, the
Hazardous Materials Transportation Act, as amended, the Resources Conservation and Recovery
Act, as amended, Superfund Amendment and Reauthorization Act of 1986 and in the regulations
adopted and publications promulgated pursuant to each of the foregoing. In the event of a breach of
the provisions of this Article, Landlord, in addition to all 'of its rights and remedies under this lease
and purswant to Law, may require Tenant fo remove any such Hazardous Materials from the
demised premises or the Building in the manner prescribed for such removal by all requirements of
Law. The provisions of this Article shall survive the expiration or sooner termination of this lease.

(B) I any friable asbestos or other Hazardous Materials defined as such under then
existing Law is discovered in the premises that is not the responsibility of Tenant as sbove provided
angd that is required by applicable Law to be removed or encapsulated in connection with proposed
Alterations or otherwise, then, as Tenant’s sole remedy, Landiord will at Landiord’s expense and

with reasonable promptoess remove or encapsulate such friable asbestos or other Hazardous
Materials in accordance with Law.

62,  Waiver of Subrogation

{A)  Anything in this lease to the contrary hoithhstandmg, Landlord and Tenant shali
each endeaver to secure an appropriate clause in, or an endorsement upon, each fire or extended

coverage or rent or business interruption insurance pohcx obtained by it and covering the Building,

the demised premises or the persona] property, Bxtures and equipment located therein or thereon,
pursuant to which the respective insurance companies waive subrogation or permit the insured,
prior to any loss, to agree with a third party to waive any claim it might have against such third
party. The waiver of subrogation or permission for waiver of any claim hereinbefore referred to
shall extend to the agents of each party and its employees and, in the case of Tenant, shall also
extend to all other persons and entities occupying or using the demised premises in accordance with
the terms of this lease and, in the case of Landlord, shall also extend to all general and limited
partners of Landlord. If and to the extent that such waiver or permission can be obtained only upon
payment of an additional charge, then, except as provided in the following Sections (B} and (C), the
party benefiting from the waiver or permission shall pay such charge upon demand, or shall be
deemed to have agreed that the party obtaining the insurance coverage in question shall be free of
any further obfigations under the provisions hereof relating to such waiver or permission (including,

. without limitation, the provisions of Sections (B) and (C) hereinbelow).

(B) If Landlord is unable at any time to obtain one of the provisions referred to in
Section (A) of this Article in any of its insurance policies, at Tenant’s option, Landlord shall cause
Tenant to be named in such policy or policies as one of the insureds {but with no right to receive
any insurance proceeds), but if any additional premium shiall be imposed for the inclusion of Tenant
as such an insured, Tenant shail pay such additional premium upon demand or Landiord shall be
excused from its obligations under this Section (B} with respect to the insurance policy or policies
for which such additional premiums would be imposed. If Tenant is named as one of the insureds
in any of Landlord’s policies in accordance with the foregoing, Tenant hereby irrevocably appoints
Landlord as its agent to receive any proceeds of any such policy or any other payment growing out
of or connected with such policy and Tenant hereby irrevocably waives any right to receive any
such proceeds or payments.

{C)  If Tenant is unable at any time to obtain one of the provisions referred to in Section
(A) of this Article in any of its insurance policies, Tenant shall cause Landlord to be named in such
policy or policies as one of the insureds (but with no right to receive any insurance proceeds), but if
any additional premium shall be imposed for the inclusion of Landlord as such an insured, Landlord
shall pay such additional premium upon demand or Tenant shall be excused from its obligations
under this Section (C) with respect to the insurance pohcy or policies for which such additional
pre:mums would be tmposed. If Landlord is named ag one of the insureds in any of Tenant’s
policies in accordance with the foregoing, Landlord hereby irrevocably appoints Tenant as its agent
to receive any proceeds of any such policy or any other payment growing out of or connected with
such policy and Landlord hereby ixrevocably waives any right to receive any such proceeds or
payments.

(D)  Each party agrees to look first to any insurance in its favor (including rent loss or
business interruption, as the case may be) before making any claim against the other party for
recovery for loss or damage resulting from fire or other casualty. Subject to Sections (A), (B} and
{C) of this Article, but only insefar as may be permitted by the termis of the insurance policies
carried by it, each party hereby releases the other with réspect to any claim (including a claim for
negligence) which it might otherwise have against the other party for loss, damage or destruction
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with respect to its property by fire or other casualty:-(or for rent loss or business interruption)
occu:rring during the Term, to the extent covered by the insurance that it maintains (or, if greater,
that it was required to maintain by the terms of Article 52 hereof or elsewhere herein).

63. Cleaning
Annexed hereto as Exhibit E are the current cleaning specifications for the Building.

64.  Casnalty Damage

Anything in Article 9 to the contrary notwithstanding: (1) if an independent lcensed
architect or engineer chosen by Landlord estimates and so states that Landlord’s portion of any
restoration necessitated by damage or destruction to the demised premises by fire or other casualty
{collectively “Casualty”) cannot be substantially completed within pine (9) months after the
occurrence of the Casualty (which estimate and statermnent Landlord will provide upon Tenant's
request), Landlord shall so notify Tenant and Tenant may terminate this lease by notice sent to
Landlord within thirty (30) days after receipt of Landlord’s notice (time being of the essence); and
{2) if Landlord’s portion of any restoration necessitatéd by Casualty has not been substantially
completed within nine (9) months (or such longer period as may have been estimated by the
architect or engineer appointed by Landlord pursuant to clause (1), if any) after the occurrence of
the applicable Casualty, then Tenant may terminate this iease by notice sent to Landlord within

. thirty (30) days after the expiration of such nine {9) month {or longer, if applicable) period (time

being of the essence), but in no event may Ténant’ so terminate this lease after substantial
completion of such restoration. In either such event, this lease shall terminate on the date such
netice is sent. On or before such effective date, Tenant shall vacate and surrender possession of the
demised premises in the condition required by this lease, Fixed Rent and ather amounts payable
under this lease shall be prorated as of such effective daté and the parties shall have no further rights
or obligations hereunder.

Notwithstanding the foregoing, the nine (9} mon];h (or longer, if applicable} pericd referred
to in clause (2) above shall be extended up to an additional three (3) month period to the extent such
restoration is delayed due to adjustment of insurance claims or circumstances of the nature set forth
in Article 27 or otherwise beyond Landlord’s reasonable control.

65, Additio ity Provisions

(A)  Inaddition to Tenant’s indemnity contained in Article 8, Tenant shall indemnify and
save harmless Landford against and from ali liabilities, obligations, damages, penalties, claims,
costs and expenses, including reasonable attarneys’ fees, paid, suffered or incurred by Landlord by
reason of any accident ot other occurrence in or about the demised premises or that arise from the
possession, use, occupancy, management, repair, mainténance or control of the demised premises,
or any portion thersof, except io the extent caused by the negligence or willful misconduct of
Landlord or its agents or employees. The last sentence of Article 8 shall apply to the foregoing
indemnity.

(B)  Wherever in this lease one party agrees to indemnify the other party, then such
indemnity shall also run to the benefit of the indemnified party’s partners, members or other equity-
holders, the agents of the indemnified party, and the officers, directors and employees of the
indemnified party, its partners, members or other eqmty-bolders, and its agents.

66,  Landlord’s Exercise of Self-Help

Any reservation of a right by Landlord to entei ix_pon the dernised premises and to make or
performn any repairs, alterations, or other work in, to, or about the demised premises that, in the first
instance, is Tepant’s obligation pursuant to this lease,: shall not be deemed to () impose any
obligation on Landlord to do so; {b) render Landlord liable to Tenant or to any third party for
Landierd’s failure to do so; or (¢} relieve Tenant fom’ any obligation to indernify Landlord as
otherwise provided in this lcase :

67, Security and Anti-Terrorism Costs and Expenses :

(A)  The parties acknowledge that, by reason of the events of Septemaber 11, 2001 and
possible subsequent ¢vents of a like nature, Landlord presently is incurring, and hereafier may
incur, costs and expenses (including capital costs and expenses) relaling to providing security for
the Building and obtaining so-called “terrorism” insurange and bio-terrorism insurance (including
mold and spore and fungus coverage} and such other forms of insurance now or hereafter exxstmg
that are intended to cover losses resulting from the activities of terrorists or other hostile groups, in
each case to the extent commonly required by institutional lenders on property similar to the
Buildiog in midtown Manhattan or otherwise maintainied by prudent owners of such property
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(collectively, “Security Expenses™). Tenant shall pay Landlord Tenant's Proportionate Share of the
Security Expenses incurred during the Term upon and subject to the terms and conditions
hereinafter set forth. To the extent that apy Security Expense constitutes a capital improvement,
such Security Expense shall be amortized on a straight line basis (including interest at the rate of
two (2%) percent per annum in excess of the “prime rate” or “base rate” of Citibank, N.A, at the

time such expenditure is made) aver a ten {10} year period or such shorter period as may be its
useful life,

(B}  From time to time after the end of each calendar year all or any part of which falls

within the Term, Landlord shall forward Tenant an itemized statement, in reasonable detail and’

prepared by Landlord’s accountants (“Security Statement™), of the Security Expenses for the prior
calendar year and a computation of the amount payable by Tenant pursuant to this Article for such
year.

{C)  With each installment of Fixed Rent payable for any calendar year (or part thereof)
during the Term, Tenant shall pay Landlord, on account, the monthly sum of one-twelfth (1/12™) of

_the amount reasonably estimated by Landlord to be payable pursuant to this Article for the then

current year.

(D)  Once Landlord forwards the applicable Secunty Staternent for the preceding year,
Landlord and/or Tenant, as the case may be, promptly shall make appropriate payment to the other

_ (without interest) of any amount overpaid by Tenant or owing to Landlord for such year based on

the amount due pursuant to such Secirity Statement and amounts theretofore paid by Tenant-for
such preceding vear,

(E}  The parties’ obligation to make any payment pursuant to this Article shall survive the
Expiration Date or any sooner termination of this lease and shall be appropnately prorated for any
year which is only partially within the Term.

(F}y  EBach Security Statement given by Landlord pursnant to Section (B) shall be binding
upon Tenant unless, within one (1) year after its receipt of such Security Statement, Tenant notifies
Landlord of its disagreement therewith, specifying the portion thereof with which Tenant disagrees.
Tenant shall have the right, upon reasonable notice, to audit Landlord’s records regarding Security
Expenses, but not more frequently than once a vear and only during or within six (6) months after
the period in which Tenant is entitled to send a notice of disagreement, Tenant covenants that (f) it
will hold the results of any investigation into Landiord’s records in the strictest confidence
(provided, however, that Tenant may discuss the results of the audit with its attorneys, accountanis
and other consultants and use the information obtained in the audit to the extent required in any
legal or arbitration proceedings related thereto or as may be required by Law); (i1} it will cause any
consultants retained by it to make a similar covenant for the benefit of Landlord; and (iif} the
compensation payable to no party retaiped by it in connection with such an audit shall depend or be
contingent, in whele or in part, on the results of any such'audit or the resolution of any dispute with
Landlord regarding Security Expenses. Pending resolution of such dispute, Tenant shall, without
prejudice to its rights, pay all amounts determined by Landlord to be due, subject to prompt refund
by Landlord (without interest) upon any contrary determination.

68.  Acgess to the Demised Premises

Subject to Landlord’s security regulations and circumstances beyond Landlord’s reasonable
control, Tenant shall have access to the demised premxses twenty-four (24) hours per day, three
hundred sixty-five (365) days per year.

69. Landlord’s Access, Etc.

(A)  Landlord’s right to enter the demised premises and its access thereto to perform work
and make repairs (except in the ¢vent of an emergency, in which event such right and access shall
be reasonable given the situation) and to erect and maintain pipes and conduits therein, and to stop
Building services (including, without limitation, pursuant to Articles 3, 6, 13 and 29 hereof), shall
be subject to the following conditions:

{1}  Any pipes or conduits so mstalled shall be concealed under floors, behind
walls, in the ceiling or in closets provided the same are installed by such methods and at such
locations as will not materially interfere with or 1mpa1r Tenant’s layout or use of the demised
premises. :

(2}  Landlord shall give Tenant reasonabie advance notice of proposed entry or
access taking into account Landlord’s intentions and: their effect on Tenant’s installation and
business, and wiil pemm Tenant to have a representative present on all such occasions if Tenant
wishes to do so. Except in the event of an emergency, Landlord shall not enter or disturb any areas
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theretofore designated by Tenant in writing as “secure areas” unless accompanied by a
representative of Tenant, which representative shall be reasonably made available.

{3)  Landlord shall perform all wwk, make all repairs and install all pipes and
conduits diligently, in a workmanlike manner and in a manner designed to minimize interference
with Tenant’s normal business operations (although Landlord shail not thereby be required to incur
overtime or other additional expense to do so unless either (i) Tenant first agrees in writing fo pay
the incremental cost thereof, or (ii) performance of such work during regular business hours would
materially interfere with Tenant’s conduct of its normal business within the demised premises, in
which case Landlord shall perform such work other than during business hours at Landlords
expense, which may constitute an Operating Expense).

{4y  Upen the completion of such work, repairs and Installations, there shall be no
reduction (except to a de minimis extent) in the usable area of the demised premises and the affected
portions of the demised premises shall have beem restored to substantally their condition
immediately prior to the performance of such work, rcpa.trs or installations.

(B) Landlord’s right to change the arrangernent and/or location of public entrances,
passageways, doors, doarways, corridors, elevators, toilets, staircases or other public parts of the
Building shall be exercised so as not to reduce (except to a de minimis extent) the nsable area of the
demised premises or materially adversely affect Tenant’s access thereto or materially alter the
character of the Building or public areas appurtenant thereto, except as may be necessazy to comply
with Laws or to provide security.

{C}  Whenever feasible, Landiord shall give Tenant reasonabie notice prior to making any
repairs or changes, or stopping any services, that would materially adversely affect Tenant's use or
occupancy of the premises. Landlord shall exercise due diligence to eliminate the cavse of stoppage
or repetitive failure of a system or service and to effect restoration of service and shall give Tenant
reasonable notice, whenever possible, of the commencement and anticipated duration of such
stoppage. Anything in this lease to the contrary notwithstanding, if, as a result of Landlord’s failure
to provide a service, perform a repair or comply with any Law, in each case if such service, repair
or compliance is Landlord’s obligation under this lease {except to the extent Landlord’s such failute
was the result of force majeure events of the nature set forth in Article 27), the entire demised
premises or any portion thereof becomes inaccessible or untenantable for Tenant’s cperation of its
business for 2 period of ten (10) consecutive business days after notice thereof by Tenant to
Landlord specifying such failure by Landlord, then, provided Tenant shall not have used the
affected portion of the demised premises for the conduct of its ordinary business during such period
and thereafter continues not to do so, the Fixed Rent and additional rent shall abate on a pro rata
basis with respect to the affected portion commencing on the eleventh (11%) business day after the
giving of the aforesaid notice until the date on which the affected portion of the demised premises
becomes accessible and usable for Tenant’s Operatxons regardless of any delay by Tenant in
resuming such operations.

70.  Letter of Credit

Supplementing Article 34, Tenant shali, at the execution of this lease and throughout the
Term, deliver and maintain as the Security Deposit an ln'evocable letter of credit (the “Letter of
Credit™) in the amount of the Security Depcs;t issued by a New York City commercial bank
acceptable to Landlord in its sole discretion, and in the- form of the letter of credit annexed hereto as
Exhibit F, to be held by Landlord as the Security Deposit in accordance with Article 34 and this
Arnticle. The Letter of Credit shall (i) initially expire not less than one {1) year after the
Commencement Date or the date of issuance if delivered to Landlord thereafter, (ii) provide for
automatic renewals for perfods of not Jess than one (1) year, (iii) have a final expiration date not less
than three (3) months after the Expiration Date, and (jv} be presentable and payable in New York
City. In the event of a default by Tenant in the performance of any of the tenmns, provisions and
conditions of this iease that is not cured within any applicable notice and/or cure period, or in the
event of an occurrence set forth in Article 16, or if Tenant remains in possession of the demised
premises or any part thereof after the expiration or carher termination of the Term, Landlord shall
be permitted to draw down any portion or the entire amount of the Letter of Credit and apply the
proceeds or any part thereof in accordance with Article 34 of this lease and retain the balance for
the Security Deposit. Landlord agrees to give an accounting to Tenant regarding the application of
any such proceeds. Landlord shall also have the right to draw down any portion or the entire
amount of the Letter of Credit and retain the proceeds for the Security Deposit if Landlord receives
notice that the date of expiry of the Letter of Credit will not be extended by the issuing bank, or if
the Letter of Credit otherwise is scheduled to expire prior to the date required under clause {iii)
above, and if Tenant does not replace the expiring Lettér of Credit with another Letter of Credit

=21

>z



2%

complying with this Article not later than thirty (30) days prior to the expiration of the current
Letter of Credit. If Landlord shall have drawn against the Letter of Credit and applied all or any
portion thereof, or if Landlord shall have applied any portion of any cash Security Deposit, then
Tenant shall deposit with Landlord, upon demand, a sufficient amount of cash to bring the balance
of the monies held by Landlord to the amount of the Security Deposit. In addition, at any time that
Landlord s holding cash as the Security Deposit, Landlord may demand by notice to Tenant that
Tenant provide a Letter of Credit in the total amount of the required Security Deposit (upon receipt
of which Landiord will deliver the cash security to Tenant), and if Tenant fails 1o provide such
Letter of Credit within ten (10) business days after such demand is given, Landlord may itself
arrange for the issuance thereof, using the cash security it is then holding, and Tenant shall within
fifteen (15) days after demand reimburse Landlord, as additional rent, for the amount by which the
cost thereof, ineluding fees and other reasonable costs of issuance, exceeds the cash security being
held by Landlord, Tenant's failure to comply with the provisions of this Article will entitle

Landlord te exercise all the same remedies as are available in the event of a default in the payment
of Fixed Rent. ‘

71.  USAPatnot Act
(A) ification. Tenant hereby certifies that:
(1) It is not acting, directly or indirectly, for or on behalf of any person, group,

- entity or nation named by any Executive Order or the United States Treasury Department as a

terrorist, “Specially Designated National and Blocked Person” or other banned or blocked person,
entity, nation or transaction pursuant to any law, order, rule or regulation that is enforced or
administered by the Office of Foreign Assets Control; and

(2) 1t is not engaged in thig transaction, directly or indirectly on behalf of, or
instigating or facilitating this transaction, directly or indirectly on behalf of, any such person, group,
entity, or nation. .

(B} Indemmification. Tenant hereby agrees to defend, indernnify, and hold harmless
Landlord from and against any and all loss, damage, liability, cost and expense of any nature
(including reasonable attorney’s fees and costs) arising from or related to any breach of the
foregoing certification.

(C)  Assignment andfor Subletting. If Tenant assigns this lease, the assignee under such
assignment shall be required to expressly provide any certification reasonably required by Landlord
which relates to the USA Patriot Act. Any approved sublease of ail or any portion of the demiged
premises shall require ‘the sublessee to provide any certification reasonably required by Landlord
which relates to the USA Patriot Act.

72.  Execution and Delivery .

Landlord’s preparation and submission of this Iease to Tepant shall not constitute Landlord’s
offer to execute and exchange the same with Tenant. This lease shall not be binding in any respect
upon Landlord until a counterpart hereof is executed by Landlord and delivered to Tenant. Tenant
acknowledges and agrees that Landlord does not intend to execute this Iease unless and until a lease
modification agreement tenninating the lease of the current tenant of the demised premises and all
accompanying documentation {collectively, “IP Documentation”) is unconditicpally executed and
exchanged and ail necessary consents thereto and other conditions precedent to the effectiveness of
this lease and the IP Documentation have been satisfied or waived. Tenant, therefore, agrees that it
will have no right to withdraw the offer ﬁ'presented by its execution of this lease and the delivery of
the Letter of Credit until September I, 2005 (or, in any event, after this lease is executed by
Landlord and delivered to Tenant’s attorneys). If Landloxd has not delivered an executed
counterpart of this lease to Tenant’s attorneys by September 'lvf, 2003, then, at any time thereafter
prior to Landlord’s delivery of an executed counterpart of this lease, Tenant shall have the right to
withdraw its execution of this lease upon notice to Landlord, in which event this lease shall be void
and of no effect and neither party shall have any further rights or obligations pursuant hereto
{except pursuant to Article 46 hereof).
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EXHIBIT B

BUILDING APPROVED CONTRACTORS
660 MADISON AVENUE
ONE DAG HAMMARSKIOLD PLAZA
1700 BROADWAY

TPDATED: 3-10-05

+ GENERAL CONIMC‘TO_R.S‘

$17743 00001/ 6363823v3
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APPROVED SUBCONTRACTORS
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BXEIBIT C . %

CERTIFICATE OF OCCUPANCY
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EXHEIBIT D

OWER P
LD NDARDS WOR MANT IN N

885 SECOND AVENUE

1. Drywaltl Paniions : ;
1.1 Demislng walls to be as required by cods,
12 Typical interor partions fo be 2-1/2* shuds, 5/8° gypsum board each side, teped,
and palnted. Gypsum board to 6 abova finished celling,
1.3 Sound ingulated parfitions, slab to stab, for conforence room.and comer offices. 2
- 15" studs, 5/8" gypdund hoatd each side o slab with 2 14° batt instation betwaen

studs,
l:4 Offices to have aids lights adjacent to office entry door.,

2. Dogrs sngd Hardware

2.1 Perimeler office doors to be solld wood chermy venser door over Hallow Metad K.D.
Door frame. (3-0" x 80" x 1-3/4"),

‘22 Maln anty double doors @ 3'0° X 70" ea. Fim rated wood venser,

2.3 Door hadwars to ba cylindical lever handla. “Schiage® D series, Athans handle,,
Satin Chrome Finish {LIS280),
Maln entry docr{s) hardware o ba 'Schlaga Mortise L serfes, 9483P,
Salin Srase finish (1354).

24 Passage latchsets for intarior doars.

25 Qffica lotksels for comer offices.

28 Fire-rated doors and frames a1 rated drywal!,

27 AL doom to get full mortise ball bearing butthlngas with fioor mounisd doarstop
end rusber door silarcers,

28 20" x 50" glass sklefight adfacent to of'&oe door,

2.8 ClosstRitiity doors to be palnted holtow melal ovar Holiow Metal K.D, fratme
(T x 8'x3-2047

Celingy

3.1 Cailing throughout to be 2'%2 asoessibie systam, Armstrong "Trimline” with
*Armasirong™ Ulima series Mo, 912 Beveled tegularlay-in celling dles.
Celiing to ba Installed as par codes and raquirerents.

Blaclical ;
4.1 Al lighting to be 2'x4’ or 22" flyorescent light fixturas, "Lghtollar” - Aller tacessed
directiindirect {or simitar}. {Allow one 2'x4" fxjure per 80 U.S.F.).
4.2 Light swilches gnd recopiaclas to be 'Levnun' Decora typs one gwitch par office, all
uthar awitches to ba gangad logether.
4.3 Efscirken! recoptacias fo be "Leviton® Decora typer, 110v wall mounted at 15 A.F.F.
&t agch dask ioeation and dispersed throughout space (one per 80 rsf).
a. One {f) quad, one {1} duplex and one {1} data per intedor office.
b. One (1) quad, and one (1) data per workestation,
44 Provide {2) dedicated circuits oitlats. {20 AMPS at location T.8.D,)
4,5 Tel. / Data outiet to ba 34" diameter condult stub-up to be above celing.

Flooring
<51 All gypaum hoard partitions (o get continuous 4 high vinyl base.
5.2 Pantry, storage roiom & mise, rooms to get 1% 1 bullding etandard vinyl
compaziton tiles.
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§.3 Camet to be direct glus down Insialiation,

8.1 Allwalls & columns to have two coats of egg shel latex paint over primer.
- 8.2 -Afl hollow matnis to be painted semigicss finlsh, :
6.3 All convactor enclosunes fo be palnted semi-gloss finish,

Archliachrgl Woodwork
7.1 Chrome hanging rod and bivch veneer hat shelf at coat ¢loset.
7.2 Plastls lamingte cotnter at SOpy room.

7.3 Plastic laminate couner af peniry (10LF max,} where epplicable,

8.1 Base Building air-cooled A/C units with standard low pressurs duet

distribution system. 2' x 2* difusars for supply and planum retum alr.
82. A/C confrol,

8.3, Al balancing.

Eies Algmn .
9.1. Exitlight es required by cods,
9.2 Strobelspeaker combination devices as required by code,
93 Pull stations, fire warden station, elevator call butten to be at ADA
Fequired halght as required by code,
10. Plumbing .
10.1 Where applicable- at pantry stalnless atesl, over countar mounted Sitek, with
bullding stendard faucet and bullding standerd refrigerator,
1. Misgefansoys .
11.1 Window Treatment - Buliding standard

11.2 Build-out to feature one (1) private, two (2} fixture
bathroom.

Note: Ses building Standard Finigh Specificetion for addificnal rotes and SpBGY,

Jors
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EXHIBIT E

Cieaning Specifications

One Dag Hamwxoarskjold Plaza
New York, New York

A.  General Cleaning - Nightly

D Sweep all flooring using approved dust-down preparations.

2) Vacuum or carpet sweep all carpeted areas and runs as required, moving
: hgh: ﬁumnm otlier than desks, file cabinets, ofe.

3) ' Swesep (or vacunm clean or SWecp, if carpeted) all private stajrways, wash
a8 necessary. )

4) ' Bmpty, clean axd dalp dust, allwastepaper baskets, ash trays,
receptacles, ete.

3} . Cloan all cigsxetts ams zod replace sand or water as necessary.

&) Bag wastepaper and waste materials customary to normal conduct of
executive and general offices.

[ Dust and wipe clean all furniture, fixtares, telephones, window sills and
desk equipment.

8) Dust all chair rails, trim, lotvers, pictures, charts, ete. within roach,

9) DPust all baseboards.

10) Wash cleaa_a all water fountaine and coolers.

11)  Keep locker aud slop sink rooms in clean and orderly condition.

12)  Dustall vinyl, plastic or leather covered chairs, Wipo clcan as needed.

13)  Closs all exterior window drspes and blinds for uniformity. Report all
inoperative cozds, pulls, cic.

14)  Remove 3l fingerprints, scuff marks and chowing gum wherever found,

"
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D)y

3) Washaudmpad:yhnt}mdesofautouctsmmthanappmved

————— e "

‘Lavatories - Nightly . . . : ch

1)  Sweep and wash all ﬂnonng with appmved gerinicidal dot:rgmt soluncn.

2)  Washand polish all miors, Fiowder shelves, bright wotk, O

" surfaces, etc,, inéluding, hm:mth:mtedta,ﬂushomd:c:a p:pmzamimu;t
scat hinges.

gcm:mdal solutiott. -

4},  Wips cll‘-'zn 4ll toilet tissue, soap, towel and samtxry napldn d:spensms and
L dxsposal units, .

5) Washaﬂbasms,bow]sandunnalsmddmfect.

6 Dust all pamuons tile walls, enamel surfaces dispensers and receptacies.
7 Empty and ¢lean paper towel and. sattary napkin disposal mccptulea. .

&) Rzmova Wastepapar and refuse.

9) . Fill roxlct tissue hoidq-s aurl samtaxynapkm dtspensaa's.
Public Lavatpries - Periodic Cloaing
1} Mac.hma scmb ﬂooring once esch week.

2) Wash all pamucma, tile walls and mamol saxfaces not less than once um:‘h
‘month. .

3)  High dust once each month.

-Qfﬁca Arcas - High Dustmg

: 15 High dusting 3ha11 be done once overy two months, and includes the

.followmg: :
.a) Dust pxctnros frames, hlmds charts, graphs and gimilar wall -
bangings not reached mmghﬂy ch-.anmg

b) Dust vertieal aurﬁar.es su::h as partitions, ventilating louvers, eic.,
not reached in nightly cleaning. -

&)  Dustexterior of lighting fztures.
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9 Dust overhead pipes, sprigkiess, efc, -
6) . Dust Venetia blfnds, -
) . Dust ;windbw frames,

B) ' Window, Giass & Bxterior Clsaaing -

-1 Cloan all windows (including Jobby side of stora windaws),
) Including intericr sills, frames and outside not lesg than four

@) times 2

year at regnlay jntervals (subject to delays oocasioned by inclement
weather), wipe drip marks frorm axterior alunainum after cleaing
windows, : : .

. B}, Schedule of Cleaning

‘1) All of the nightly cleening services listed shall be performed five (8) days
each week, Monday through Friday, other thag on union holidsys, -

Word Pa Fema; rbuw:hfquh‘;whh
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EXHIBIT F LY

[PName and Address
of Landlord}

Re: Inevocable Clean Letter of Credit
Gentlemen:

By order of our client, .+ we hereby open our clean
irrevocable Letter of Credit No. in your favor for an amount not to exceed in the aggregate
3 US Dollars effective immediately. '

Funds under this credit are available to ybu against your sight draft dravm on us mentioning
thereon our Credit No. __ .

This Letter of Credit shall expire one year from the date hereof; provided, however, that it is
a condition of this Letter of Credit that it shall be deemed automatically extended, from time to
timee, without amendment, for one year from the expiry date hereof and from each and every future
expiry date, unless at least sixty (60) days prior to any expiry date we shall notify you by registered

This Letter of Credit is transferable and may be transferred one or more times. However, no
transfer shall be effective unless advice of such transfer is received by us in the form attached
signed by you,

We hereby agree with you that all drafts drawn or negotiated in compliance with the terms
of this Letter of Credit will be duly and promptly honored upon presentment and delivery of your
draft to our office at if negotiated on or prior to the expiry date as the same
may from time to time be extended.

Except as otherwise specified herein, this Letter of Credit is subject to the International
Standby Practices (1998), International Chamber of Commerce Publication No. 590.

Very truly yours,
(Name of Bank)
By:

mail that we elect not to consider this Letter of Credit renewed for any such additional period.

SET74 0000 NS GAMYS
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EXHIBIT F-1

Re: Credit Issued by

............................................................

Gentlemen:

For value received, the undersigned beneficiary irrevocably transfers to:

(Name of Second Beneficiary)

(Address)
ai} rights of the undersigned beneficiary to draw under the above Letter of Credit in its entirety.

By this transfer, all rights of the undersigned beneficiary in such letter of Credit are
transferred to the secc_md beneficiary and the second beneficiary shall have the sole rights as
beneficiary thereof, including sole rights relating to any amendments whether increases or
extensions or other amendments and whether now existing or hereafter made., A} amendments are
to be advised direct to the second beneficiary without necessity of any consent of or notice of the
undersigned beneficiary.

The advice of such Letter of Credit is returned herewith, and we ask you to endorse the
assignment on the reverse thereof and forward it directly to the second beneficiary with your
customary notice of transfer,

Enclosed is remittance of $100.00 in payment of your transfer commission and in addition

thereto we agree 1o pay you on demand any expenses that may be incurred by you in connection
with this transfer.

Yours very truly,
SIGNATURE AUTHENTICATED
(Bank) Signature of Beneficiary
{Authorized Signature) :
5665



:  REPUBLICA DE CHILE ,
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES
DIRASAD
TRADUCCIONES
ETRADUCCION AUTENTICA
| 1-776/10
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éOO Médison Aveﬁue
ﬁew York, NY 10022
ﬁontoﬁadeudado: 47.466,97. (Tlegible): 06/4000A.
fechaide vencimienté: 01.10.06.
06/4000A
MlSlon Permanente de Chile
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}New York, NY 10017
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Pagos procesados al 21.09.06.
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01.10.06 ELECTRICIDAD 2.563, 25
01. 10 06 |GASTOS DE SEGURIDAD 29,07
TOTAL ADEUDADO 47.466,97
| ***%**************** |
- / / —
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| MODELO ESTANDAR DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE OFICINAS
| The Real Estate Board of New York Inc.
Contrato de arrendamlento celebrado a 20 de octubre de

2005 entre TOWER PLAZA ASSOCIATES, L.P., sociedad en comandita

de Nueva York, con oficinas - BN D B e
N B B S e vork, S SEN
(“propletarla o “érrendadora”), y la REPUBLICA DE CHILE,
REPRESENTADA POR EL REPRESENTANTE PERMANENTE DE CHILE ANTE LAS
NACiONES UNIDAS, con oficinas en 3 Dag Hammarskjold Plaza, New
York New York 10017 (“arrendataria”).

SE ATESTIGUA: La arrendadora por este acto arrienda a la
.érreﬁdataria y lé arrendataria por este acto toma en
;érrendamiento una éparte del piso 40, la gque no aparece
.gombreada sino que se muestra como subdividida en su interior
3§n el Anexo A del presente ("inmueble” o “inmueble arrendado”)
éen el edificio conocido como One Dag Hammarskjold Plaza (el
é“edificio” o “Edificio”) en el municipio de Manhattan, ciudad
éde Nueva York, porgun periodo (el “Periodo de Vigencia”) que
Ese iﬁicia en la fecha indicada en el Articulo 51 (la “Fecha de
éInicio”) y termina el 31 de diciembre de 2015 (la “Fecha de
éVencimiento”) (o haéta‘que el Periodo de Vigencia cese y venza
fsegﬁn lo dispuestoémés adelante), ambas fechas inclusive, por
gun %canon de arrendamiento fijo anual (el “Canon de
fArreﬁdamiento Fijoé} de US$ 522.903,00 (cuyos componentes se
iindiban en el Artiéulo 41); este canon de arrendamiento fijo
festé;sujeto a reajuste segin lo dispuesto en los Articulos 41
Ey 42; y la arrendafaria se compromete a efectuar su pago en la

imoheda legal de Estados Unidos -la que serd la moneda de pago

..//_..
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dé todas las deudas y cargos, puUblicos y privados- a la fecha
de pago, en cuotas 'iguales por anticipado el primer dia de
éada imes durante el ‘citado periodo de vigencia, en las
dficinas de la propietaria 0 en otro lugar que ésta designe,
'éin.ninguna clase de compensacién o deduccién, con la salvedad
_de gque la arrendataria pagard la o las primeras cuotas
mensuales a la formalizacién del presente (a menos que este
éontrato de arrendamiento sea una renovacién).

Si al comienzo del periodoc de vigencia de este contrato de
érrendamiento o con posterioridad la arrendataria incurriera en
incumplimiento del :pago de canon de arrendamiento a la
éropiétaria de’ acuerdo con los términos de otro contrato de
érrendamiento con la propietaria o con un antecesor de ella, la
éropiétaria podra, -conforme a su opcién y sin aviso a la
érrendataria, agregar ese monto en mora a cualquier cuota
ﬁensual del canon defarrendamiento a pagar conforme al presente,
.y ese%monto serd pagadero a la propietaria como canon adicional.
| ' Las partes del presente, en nombré propic y en el de sus

‘herederos, asigﬁatarios, albaceas, administradores,

jiepresentantes legales, sucesores y cesionarios, convienen por
5%este;acto en lo siguiente:
| danon de arrendémiento:

1. La arrendataria pagard el canon de arrendamiento
fcoanrme a lo anfes indicado y segin lo dispuesto mas
éadelénte.

écupacién:

2. La arrendataria usard y ocupard el inmueble arrendado

‘como oficinas ejecutivas, administrativas y generales, y para

- // -
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nﬁngﬁﬁ otro propésito.
| Médificaciones'efectuadas por la arrendataria:

3; (Tachado) . Véase Articulo 55. Si se ejerciera algin
ﬁriviiegio respectoéde créditos por construccidn o reparaciédn
éobre:el inmueble arrendado o0 el edificio del que forma parte,
ﬁor trabajos que deberian haberse realizado o materiales que
&eberian haberse suministrado a la arrendataria,
independientemente de gue se realicen en conformidad con este
érticulo, dicho privilegio deberd ser liquidado por la
érrendataria dentro de un plazo de treinta dias luego de que
ia afrendata:ia reciba el aviso correspondiente?’, a expensas
de la arrendataria, ‘mediante el pago o la entrega de la fianza
?equeiida de acuerdb con la ley. Todos los accesorios fijos,
ﬁanelés, divisiones; rieles y sistemas similares instalados en
iél ihmueble en cualquier momento, vya sea por parte de 1la
:;rreﬂdataria o de la propietaria en nombre de la arrendataria,
jée cpnvertirén, ‘luégo de su instalacién, en bienes de 1la
;bropietaria y se :mantendrén en el inmueble arrendado vy
frestituirén junto con éste, a menos que la propietaria,
:ﬁediante aviso a la arrendataria al menos veinte dias antes de
fla fecha fijada como fecha de terminacidén de este contrato de
lérrendamiento, opte por renunclar a su derecho a esas
%instalaciones y disponga que sean retiradas | por la
éarregdataria; en eéte caso, la arrendataria, a sus expensas,

jretiraré las instalaciones del inmueble antes del wvencimiento

gdel contrato de arrendamiento. Ninguna disposicién de este
‘articulo se interpietaré en el sentido de dar derecho a la

ﬁpropietaria a accesorios comerciales, mobiliario y equipos de

/7
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dficina de 1la arrehdataria, ni derecho a impedir que ésta
fetire los mismos, ﬁero luego de que éstos sean retirados del
inmueble o luego del retiro de las demés instalaciones dque
ﬁudiera exigir la propietaria, la arrendataria reparard de
inmediato el inmueble, a sus expensas, lo restituirad a las
éondiéiones existentes antes de que se hubieran efectuado las
instalaciones, \' repararé los dafios provocados al inmueble o
él edificio debido al retiro de las mismas. Todos los bienes
Que ia arrendataria deba o pueda retirar conforme a 1lo
bermitido al términd del periodo de vigencia y que permanezcan
én ei inmueble luego del traslado de la arrendataria se

considerardn abandonados y, a opcién de la propietaria, podran

_éer retenidos como bienes de la propietaria o retirados del
anmuéble por esta uUltima a expensas de la arrendataria. No
lﬁbsténte lo anterio:, la arrendataria no tendra obligacién de
léliminar las Mbdificaciones que puedan utilizarse en el
farreﬁdamiento de oficinas que ocupen un piso completo®’ .

: ﬁantenimientc Yy reparaciones:

4. La arrendataria, durante todo el periodo de vigencia
fde eSte contrato de arrendamiento cuidarid el interior?!) del
éinmueble arrendadoz y sus instalaciones vy accesorios. La
farreﬁdataria sera tesponsable de todos los dafios y perjuicios
éque Eufra el inmueble arrendado o cualquier otra parte del
éedificio y de :los sistemas v equipos del mismo,
éindependientementeide que requieran reparaciones estructurales
éo noéestructurales; debido a alguna falta de cuidado, omisidn,
édescuido o conducta impropia de la arrendataria, los

ﬂsubarrendatarios, ‘agentes, empleados o0 invitados de 1la

- // -
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arrendataria, o que se originen debido a algun trabajo, mano
de obra, servicio prestado o equipo suministrado a 1la
érrendataria 0o a algin subarrendatario de la arrendataria (con
excepcidén de la arrendadora), salvo en la medida en que la
causa sea negligencia o dolo de la arrendadora o sus agentes o
empleados®, o debido a la instalacién, uso u operacién de los
bienes o equipos de la arrendataria o de algun subarrendatario
de la arrendataria®. La arrendataria también reparard todos
los danos provocados al edificio y al inmueble arrendado
debido al traslado de los artefactos, muebles y equipos de la
arrendataria. La arrendataria harid a la brevedad, a sus
expensas, todas las reparaciones en el inmueble arrendado de
las que sea résponsable, y emplear&d uUnicamente a un
contratista del o de las Areas pertinentes seleccionado de una
lista de al menos dos contratistas por area entregada por la
propietaria, cuya versién actualizada se adjunta como Anexo B
(en los términos vigentes, la “Lista de Contratistas
Autorizados”)” . Cualquier otra reparacién en el edificio, en
sus instalaciones o sistemas por la que la arrendataria sea
responsable serd realizada por la propietaria a expensas de la
garrendataria. A pesar de cualquier disposicién en contrario,
la arrendataria no estara obligada a efectuar ninguna
reparacién (estructural o no) que se requiera debido a
negligencia o dole de la arrendadora o de sus agentes o
"empleados.® La propietaria mantendrid en buenas condiciocnes el
exterior y las partes estructurales del edificio, incluidas

las partes estructurales de su inmueble arrendado, y las areas

puiblicas del interior del edificio, y las instalaciones de

- // -
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agua, eléctricas y los sistemas de calefaccidn y ventilacidn
del eéificio (en la medida en qgue esos sistemas existan a la
fecha) que se utilicen para el inmueble arrendado. La
arrendataria conviene en dar aviso de inmediato de cualquier
condicidén defectuosa en el inmueble por la que la propietaria
pueda ser responsable. No habrd ninguna reduccién del valor
del <canon de arrendamiento para la arrendataria, ni la
ﬁropietaria ni terceros tendran obligacidén alguna debido a
inCOnvenientes, molestias o dafios comerciales originados por
el hecho de «gue la propietaria o© terceros realicen
reparaciones, modificaciones, instalaciones adicionales o
mejoras en alguna parte del edificio o en el inmueble
arrendado, o en sus artefactos, accesorios o equipos, salvo
otra indicacién especifica contenida en este contrato de
arrendamiento® . Se acuerda especificamente que la
érrendataria no tendréd derecho a ninguna deduccidn o reduccidn
del canon de arrendamiento por el hecho de que la propietaria
no cumpla con las clausulas de este o algun otro articulo del
presente contrato de arrendamiento. La arrendataria conviene

en que su unico recurso legal en ese caso serd entablar una
demanda de indemnizacidén por dafios y perjuicios por
incﬁmplimiento de contrato. Las disposiciones de este Articulo
4 no regirdn en caso de incendio u otro siniestro, lo que se
aborda en el Articﬁlo 9 de este instrumento. Véase articulo

Limpieza de ventanas

5. La arrendataria no limpiard ni solicitard, permitir4,

tolerard ni autorizara que las ventanas del inmueble arrendado

_//_
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se limpien desde el exterior en contravencién a lo dispuesto
en el Articulo 202 de lé Ley del Trabajo, alguna otra ley
aplicable, o el Reglamento del Consejo de Normas y Apelaciones
respecto de Uso de Suelo, Urbanizacién y Construccidén o de
algin otro Consejo o entidad competente.

Exigencias conforme a la Ley de Seguro de Incendio y
Cargas sobre Pisos

6. Antes del inicio del ©periodo de vigencia, la
arrendataria, si tuviera entonces la posesidn del inmueble, vy
en todo momento posterior, cumplird con prontitud y a sus
expensas con todas las leyes, disposiciones y reglamentos
presentes y futurcs del gobierno federal y de todos los
gobiernos locales y municipales, departamentos, comisiones vy
consejos, y con cualquier orden de alguin funcionario puiblico
en conformidad con la ley, y con todas las disposiciones,
normas y reglamentos de New York Board of Fire Underwriters
{Asociacién de Aseguradores contra Incendio de Nueva York), de
la Oficina de Servicios en Materia de Seguros, o de cualquier
entidad similar que imponga alguna obligacidén a la propietaria
o a 1la arrendataria con respecto al inmueble arrendado,
independientemente de gue se origine o no debido al uso del
inmueble por parte de la arrendataria o a la forma en que lo
use (incluido el uso permitido) o, con respecto al edificio si
se originara debido al uso del inmueble o del edificio por
parte de la arrendataria o a la forma en que use los mismos
{incluido el uso permitido en conformidad con el contrato de
;arrendamiento). Ninguna disposicidén de este contrato exigira a

'la arrendataria realizar <reparaciones o modificaciones

_//_
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éstfuéturales, salvd en la medida en que se requieran o sean
;plicébles debido a las Modificaciones de la arrendataria, a
ia foima especifica en que utilice el inmueble arrendado o la
%orma% en que opere el mismo. 8i 1la arrendataria pusiera
%érmiﬁo a una forma de usar u operar en el inmueble arrendado
& a réiz de ello ya no fuera necesario realizar una reparacidn
é modificacién estructural, la arrendataria no tendria en
%delahte ninguna obligacidén de efectuar la reparacidén o
hodiﬁicacién. La arrendadora acuexda cumélir con todas las
:ieyes, ordenanzas yfreglamentos de las autoridades de gobierno
3§n lo que respecﬁajal inmueble arrendado y/o el Edificio y
:éolvéntar los costos que ello implique, salvo en los casos en
‘gue $u cumplimiento sea de responsabilidad de la arrendataria
-% otéo arrendatario conforme a los términos de sus respectivos
éCont#atos. Véase articulo 69. Cuando se emplee en este
écont#ato de arrendamiento, el término “estructural” significa
éque éfecta la estructura del edificio y las instalaciones de
éagua%y eléctricas y el sistema de calefaccidn, ventilacién y
faireéacondicionado:del Edificio hasta el punto en que dichos
fservicios son distribuidos a la arrendataria. A pesar de lo
Eante?ior, la arréndataria, a su éxclusivo costo, sera
freSp@nsable de cumplir con todas las Leyes vigentes ahora o en
éel fﬁturo -y todas sus modificaciones- conforme a las cuales
Ese. éxija o recomiende la instalacién de un sistema de
Easﬁe?sores contra incendio en el inmueble arrendade o 1la
grealizacién de algﬁn cambio o instalacién adicional de

faspeksores u otros equipos en el sistema de aspersores

- existente, incluso si ello requiere cambios estructurales e

_//_.
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i;ndepéndientemente de que sea o no aplicable debido a las
operaciones de la arrendataria, a su forma de realizar
negocios u otro motivo''’. La arrendataria, luego de entregar
una garantia a la propietaria, a satisfaccién razonable'® de
esta Ultima, por todes los dafios y perjuicios, intereses,
@ultas y gastos, incluidos, entre otros, honorarios de
ébogado, mediante depdsito en efectivo o depdbdsito de una
fianza en una entidad razonablemente'® satisfactoria para la
propietaria, podra impugnar 'y apelar de esas leyes,
ordenanzas, resoluciones, normas, reglamentos o)
requerimientos, siempre que ello se realice con prontitud
iazonable, 0 siempre que dicha apelacién no someta a la
ﬁropiétaria a proceso por un delito penal, no constituya un
incumplimiento de este contrato de arrendamiento o de alguna
hipoteca por la que pueda estar obligada la propietaria, ni dé
origen a alguna expropilacidén o desalojo del inmueble arrendado
0 parte de él. La arrendataria no realizard ni permitiré
ﬁingﬁn acto o actividad en el inmueble arrendado que
éontravenga la ley o que invalide o pueda entrar en conflicto
con alguna podliza de seguro de responsabilidad civil, de
incendio o‘de otra naturaleza contratada en cualquier momento
por la propietaria o en beneficio de ella con respecto al
inmueble arrendado o al edificio del que dicho inmueble forma
parté, 0 gue someta o pueda someter a la propietaria a alguna
bbligacién.o responsabilidad ante alguna persona o por dafics a
la propiedad. La arrendataria no mantendrd en el inmueble
arrendado nada que no esté autorizado a la fecha o a futuro

por el Departamento de Prevencidn de Incendios, la Asociacién

- /] -
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de Aséguradores contra Incendio, la Organizacidén Calificadora

de Riesgos respecto de Seguros de Incendio, u otra autoridad
éompetente, y s6lo en la forma vy en cantidades que no
incrementen el nivel de riesgo para el seguro de incendio

aplicable al edificio; asimismo, no utilizara el inmueble en

ﬁinguna forma que incremente el valor del seguro del edificio

o de algin bien gque se encuentre en el edificio gque haya

estado vigente antes del inicio del periodo de ocupacidén por

parte de la arrendataria. La arrendataria pagard todos 1los

costos, gastos, multas o indemnizaciones por dafios vy
ﬁerjuicios que puedan imponerse a la propietaria debido al

incumplimiento de la arrendataria de alguna de las

disposiciones de este articulo v, si debido a ese
incumplimiento se incrementara el valor del seguro al inicio
de este contrato de arrendamiento o en alguna fecha posterior,

la arrendataria reembolsard a 1la propietaria, cono canon

adicional, la parte de todas las primas de seguro de incendio

postériormente cobrada debido al incumplimiento de 1la
arrendataria y pagada por la propietaria. En toda accién o
proceso en que la propletaria y la arrendataria sean partes,

un documento en que consten las tarifas o un detalle de 1la

tarifa aplicable al edificio o al inmueble arrendado, emitido

por la Direccidn de Tarifas de Seguro u otra entidad gque

establezca los valores de segurc aplicables al inmueble seré

:pruéﬁa concluyente de los hechos alli expuestos y de los

diversos items y cargos de las tarifas de seguro de incendio

aplicables a la fecha al inmueble. La . arrendataria no

colocaréd en el piso del inmueble arrendado ninguna carga que

.._//...
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éxceda de la carga por ple cuadrado gue puede soportar el piso
conforme a sus especificaciones y gque permita la ley. La
proplietaria se reserva el derecho a estipular el peso y la
ﬁbicaéién de todas las cajas de seguridad, maqgquinas
comerciales y equipos mecanicos. Dichos equipos deberédn ser
colocados y mantenidos por la arrendataria, a sus expensas,
éobre; bases que, a criterio de la propietaria, absorban vy
eviten la vibracidén, el ruido y las molestias no razonables!®-

;Subordinacién

7; Este contrato de arrendamiento estd supeditado vy
subordinado a todos los arrendamientos de terreno o
subyacentes y a todas las hipotecas que puedan existir ahora o
én el futuro sobre dichos contratos de arrendamiento o el bien
raiz del cual forma parte el inmueble arrendado, y a todas las
renovaciones, modificaciones, consolidaciones, reemplazos o
ampliaciones de dichos contratos de arrendamiento subyacentes
e hipotecas. Esta clausula operard independientemente y ningun
érrendador ni acreedor hipotecario subyacente requerird un
instrumento adicional de subordinacién relativo alguin
contrato de arrendamiento o bien raiz del que forme parte el
inmueble arrendado. Como confirmacién de dicha subordinacién,
la arrendataria formalizaréa con prontitud cualquier

¢ertificado que la propietaria pueda solicitar. Véase articulo

:Pérdida de bienes, dafios vy perjuicios, reembolso,
indemnizacidn
i 8L Ni la propietaria ni sus agentes serdn responsables por

dafios y perjuicios a los bienes de la arrendataria o de

_//_
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terceros encomendados a empleados del edificio, ni por

pérdidas o dafios y perjuicios a algun bien de la arrendataria

debido a hurto u otros, ni por lesiones o dafios a personas o
bienes originados por causas de cualguier naturaleza, a menos
que se deban a negligencia o dolo'® de la propietaria, sus
agentes, trabajadores o empleados. Ni la propletaria ni sus
agentes seran responsables por dafios de esa clase provocados
por otros arrendatarios u otras personas en el edificio o por
ias operaciones relativas a la construccidén de alguna obra
privada, publica o semifiscal. Si en algun momento alguna
ventana del inmueble arrendado se cerrara, oscureclera o se
tapiara temporalmente por un periodo no superior a diez (10)
dias habiles, o si alguna ventana se cerrara, oscureciera o
tapiara por un periodo superior, si la ley lo exigiera o fuera
ajeno al control razonable de la arrendadora, en cualquiera de
los casos'” 1la propietaria no serd responsable de los dafios y
perjuicios que por ello pueda sufrir la arrendataria, la que
no tendrd en ese caso derecho a ninguna indemnizacidén ni
rebaja o reduccién del canon de arrendamiento; dicho hecho
tampoco liberard a la arrendataria de sus obligaciones
conforme al presente ni constituird un desaloijo. La
arrendataria indemnizara y liberarad de responsabilidad a 1la
propigtaria por todas las responsabilidades, obligaciones,
daﬁos y perjuicios, multas, reclamaciones, costos y gastos por
los que la propietaria no reciba reembolso del seguro, lo que
incluye honorarios razonables de abogado pagados, asumidos o
éolventados como resultado de algun incumplimiento de 1la

arrendataria, los agentes, contratistas, empleados o invitados

_//_
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de la arrendataria o sus personas autorizadas de alguna
cldusula © condicidén de este contrato de arrendamiento, o de

la falta de cuidado, negligencia o© conducta impropia de la

arréndataria, sus agentes, contratistas, empleados o)
invitados. La obligacidén de 1la arrendataria conforme a este
Qontrato de arrendamiento se hace extensiva a todos los actos
y omisiones de algin subarrendatario, agente, contratista,
émpieado o invitado de un subarrendatario. Si se entablara
élguﬁa accidén o proceso en contra de la propietaria debido a
alguﬁa de dichas reclamaciones, la arrendataria, a sus
éxpensas y previo aviso por escrito de 1la propietaria,
enfrentard o contestard esa accidén o proceso mediante un
abogado respecto del cual la propietaria otorgue su aprobacidn
bor éscrito, la que no podra denegarse injustificadamente.

Destruccién, incendio y otros siniestros

- 9. a) 8i el inmueble arrendado o alguna parte de él se
daﬁara debido a ‘incendio u otro siniestro, la arrendataria
daré:aviso de inmediato a la propietaria y este contrato de

arrendamiento continuara teniendo pleno vigor y efecto, salvo

lo dispuesto a continuacién. b) Si el inmueble arrendado
estuviera parcialmente daflado o fuera declarado parcialmente
‘inutilizado debido a incendio u otro siniestro, los dafios del
mismo serdn reparados por la propietaria a sus expensas, y el
paﬁon de arrendamiento y los demds items del canon adicional -
aasta gue esa repatacién esté sustancialmente completada- se
prorratearidn desde el dia posterior al siniestro de acuerdo
con la parte del inmueble que esté inutilizada; se estipula,

sin embargo, que si una parte significativa del inmueble
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érrendado sufriera dafios y la arrendataria no pudiera

desarrollar razonablemente en el resto del inmueble arrendado

;lguné parte de las actividades que antes realizaba (y, de
hecho, no realizara actividades en el inmueble), el Canon de
Arrendamiento Fijo y el canon adicional dejaran de pagarse por
la totalidad del inmueble arrendado hasta la primera de las
;iguiéntes fechas: 1) 15 dias después del aviso a 1la
arrenaataria en que se informe que se ha completado
Susﬁancialmente la restauracién que debia efectuar 1la
grrén#adora o ii) la fecha en gque la arrendataria ocupe
éualqﬁier parte del inmueble arrendado® . c¢) Si el inmueble
érrenaado resultara totalmente daﬁédo o fuera declarado
totaimente inutilizable o no se pudiera acceder a é1'® debido
é iﬁcendio u otro siniestro, el canon de arrendamiento y demds
items%del canon adicional, segin lo dispuesto expresamente mas
édelahte, se pagaradn proporcionalmente hasta la fecha del
éiniestro y posteriormente cesara el pago hasta la fecha en
que’ el inmueble haya sido reparado y restaurado por la

propietaria o hasta que se haya restituido el acceso, segin

corresponda’” (o si volviera a ser ocupado parcialmente por la

arréndataria en una fecha anterior, el canon de arrendamiento
ée - prorrateard segin lo dispuesto en el cléausula Db)
precedente), de manera supeditada al derecho de la propietaria
é opﬁar por no reparar el inmueble segin 1lo dispuesto a
continuacion. d) S8i el inmueble arrendado fuera declarado
itotalmente inutilizable o (independientemente de que dicho
inmueble este dafiado en su totalidad o en parte) si el

edificio resultara daflado de modo que la propietaria
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decidiera demolerlo o reconstruirlo, 1la propietaria, en

cualguiera de esos casos, podrd terminar este contrato de

arrendamiento mediante aviso por escrito a la arrendataria
dentro de los 90 dias posteriores al incendio o siniestro, o
30 dias después de la liguidacidén de la reclamacidn del seguro
de incendio o siniestro, de ambas fechas la que sea anterior;
dicho aviso deberd especificar una fecha de vencimiento del
contrato de arrendamiento, la gue no deberd ser mds de 60 dias
después de la entrega de ese aviso, y luego de la fecha alli
éspeqificada finalizard la wvigencia de este contrato de
arreﬁdamiento en los mismos términos que si esa fecha fuera la

fecha antes indicada para la terminacién de este contrato de

jarrendamiento, y la arrendataria abandonara, desocupara vy
enﬁregaré de inmediato el inmueble, pero sin perjuicio de los
derechos y recursos de la arrendadora en contra de la
arrendataria contemplados en el presente y vigentes antes de
dicha terminacidén, y todo canon de arrendamiento adeudado
édeberé pagarse hasta esa fecha, y los pagos del canon de

arrendamiento efectuados <con respecto a algin pexriodo

posterior a esa fecha seradn reembolsados a la arrendataria. A
menos que la propietaria o la arrendataria® entregue un aviso
de ferminacién segun lo dispuesto en el presente, la
propietaria haré& las reparaciones y restauraciones conforme a
Elas condiciones eépecificadas en‘ los puntos b) y c)
zanteriores, con - toda la diligencia necesaria, de manera
:supeditada a los atrasos originados por la liquidacidén del

Esegui:o, problemas laborales y causas ajenas al control de 1la

propietaria. Luego de un siniestro de esta naturaleza, la
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arrendataria cooperard con la propietaria en la restauracién
mediante el retiro desde la parte afectada del®? inmueble, tan
pronto como sea posible, de todos los bienes rescatables y
equipos, muebles y otros bienes de la arrendataria. La
ébligécién de la arrendataria de efectuar el pago del canon de
arrendamiento se reanudara treinta (30)2” dias después del
aviso. por escrito de la propietaria en que se comunique que el
inmﬁeble estd sustancialmente listo para ser ocupado por la
érrendataria. e) (Tachado). Véase Articulo 62%%, 1a
érrendataria reconoce que la propietaria no contratard seguro
iespecto de los muebles y/o del mobiliario de la arrendataria
é ciei los artefactos, equipos, mejoras © accesorios que la
arrendataria pueda retirar, y conviene en que la propietaria
no estard obligada a reparar ni a reemplazar dichos bienes. f)
La érrendataria renuncia por este acto a las disposiciones del
Articulo 227 de la Ley de Bienes Inmuebles y conviene en que
las disposiciones de este articulo regirdn y prevalecerdn en
su lugar. Véase Articulo 6429,

:DBminio eminente

10. Si la totalidad o parte del inmueble arrendado fuera
adqui;ido O expropiado mediante dominio eminente para algun
usoio propésito publico o cuasi piblico, o si el acceso al
mismo resultara perjudicado o dafiado de manera permanente y
significativa, en cada uno de esos casos®®, el periodo de
Vigen;ia de este contrato de arrendamiento cesard y terminaréd
desde la fecha de cesidn del titulo de dominio en ese proceso,
y la_arrendataria no tendra ninguna reclamacidén respecto del

valor: correspondiente a un periodo de vigencia no cumplido del
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contrato de arrendamiento y cede a la propietaria toda la
participacién de la arrendataria en el monto indemnizatorio.
La ‘arrendataria tendr& derecho a formular una reclamacidn
indepéndiente ante la autoridad expropiadora por el wvalor de
los gastos por concepto de mudanza, mejoras del inmueble?”,
bienes personales, accesorios para uso comercial y equipos,
siempre que 1la arrendataria tenga derecho conforme a los
#érminos del contrato de arrendamiento a retirar esos bienes,
accesorios para uso comercial y equipos al término del periodo
de vigencia, siempre que dicha reclamacidén no reduzca el monto
indemhizatorio de la propietaria, y siempre que en el caso de
ias mejoras, esa reclamacién se limite al costo no amortizado
de las mejoras en la medida en que hayan sido pagadas por la
arrendataria®®-

Cesién, hipoteca, etc.

11. La arrendataria, en nombre propio y en el de sus
herederos, asignatarios, albaceas, administradores,
%epresentantes legales, sucesores y cesionarios, conviene
prresamente en que no cederd este contrato de arrendamiento

ni subarrendard ni tolerard ni permitird que el inmueble

arrendado ni parte de é1 sea utilizado por terceros sin el

previo consentimiento por escrito de la propietaria en cada
'éaso.'Se considerara una cesién la transferencia de la mayoria
ae las acciones de un arrendatario que sea una sociedad
anénima o de una mayoria de las participaciones de un
érxendatario que sea una‘ sociedad de personas. Si este

contrato de arrendamiento fuera cedido, o si el inmueble

arrendado o parte de él se subarrendara o fuera ocupado por
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alguna persona distinta a la arrendataria, la propietaria,

iuego del incumplimiento de la arrendataria, si no se hubiera
Subsaﬁado luego del aviso y vencimiento de cualquier plazo de
reparacién aplicablezm, podréd cobrar el canon de arrendamiento
Ql desionario, subarrendatario u ocupante, y destinar el monto

neto lcobrado al canon de arrendamiento estipulado en el

@resente, pero ninguna cesidn, subarrendamiento, ocupacidn o
cobro se considerara uné renuncia a esta c¢lausula, ni la
aceptécién del cesionario, subarrendatario u ocupante como
arrén@atario liberard a la arrendataria del ulterior

¢umplimiento de sus compromisos conforme al presente. EL hecho

de :que la propietaria otorgue su consentimiento para una
qesién © subarrendamiento no se interpretard de ninguna manera
éomq una exencién de la obligacién de 1la arrendataria de
ébténer el expreso consentimiento por escrito de 1la
éropietaria para cualquier otra cesidn o subarrendamiento en
éonformidad con las normas y procedimientos de este contrato
ée arrendamiento. Véase Articulo 44. En ningin caso, la
érrendataria podra hipotecar o gravar en otra forma su
paréicipacién en este contrato de arrendamiento®”.

vEnergia eléctrica

12. Las tarifas y condiciones con respecto a la
submedicién o inclusidén en el canon de arrendamiento, segin
Qorresponda, se incluyen en el anexo del presente documento.
ia arrendataria acuerda y conviene en gue en todo momento su
consumo de energia eléctrica no excederia de la capacidad de
los alimentadores existentes para el edificio o lo ascensores

o la instalacién eléctrica, y la arrendataria no podra
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ﬁtilizar ningtn equipo eléctrico que, conforme a la opinidn
razonable de la propietaria signifique una sobrecarga de esas
instalaciones o interfiera con el uso de las mismas por parte
de otfos arrendatarios del edificio. El1 cambio en cualqguier
momento de la naturaleza del servicio eléctrico no hard en
ﬂingﬁn caso responsable a la propietaria ante la arrendataria
por ﬁlguna pérdida, dafios y perjuicios o gastos que pueda
sufrir la arrendataria. Véase Articulo 423,

Acceso al inmueble

13. La propietaria o los agentes de la propietaria
gendrén derecho (pero no estardn obligados) a ingresar al
inmueﬁle arrendado en caso de emergencia en cualquier momento
y, énfotros horarios razonables, a fin de examinar el mismo y
realigar las reparaciones, reemplazos vy mejoras que la
ﬁropiétaria pueda considerar convenientes o razonablemente
rnecesarias para el inmueble arrendado o alguna otra parte del
édificio o que la propietaria decida realizar. La arrendataria
germiiiré que la propietaria utilice, mantenga y reemplace
ﬁuberias y conductos instalados en el inmueble o que

atraviesen el mismo e instale alli nuevas tuberias vy

éon@uétos, siempre que estén ocultos tras la paredes, el piso
é ei cielo raso. La propietaria podré, durante el avance de
qlgﬁni'trabajo en el inmueble arrendado, ingresar todos los
ﬁatgriales Yy equipos necesarios al inmueble sin que ello
ConStituya un desalojo y sin que la arrendataria tenga derecho
a algun descuento del canon de arrendamiento durante el avance
de los trabajos ni a indemnizacién por dafios y perjuicios

debido a pérdida o interrupcidén de 1los negocios u otros
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motivos. Véase Articulo 69°2. Durante toda la vigencia del

ﬁresente, la propietaria tendréd derecho a ingresar al inmueble
airéndado en horarios razonables con el propdésito de mostrar
el mismo a potenciales compradofes 0 acreedores hipotecarios
del ‘edificio, y durante los tltimos doce (12)*° meses del
periodo de vigencia, con el objeto de mostrar el inmueble a
@otenciales arrendatarios. Si la arrendataria no estuviera
preéente para abrir y permitir el ingreso al inmueble
arrendado, la propietaria o los agentes de la propietaria
podran ingresar al mismo, en cualquier momento en que dicho
ingreéo pudiera ser necesario o admisible, mediante una llave
maestra o por la fuerza en casc de emergencia34 Yy, Siempre que
se actde con el cuidado razonable a fin de salvaguardar los
bienes de 1la arrendataria, dicho 1ingreso no hard a la
propietaria ni a sus agentes responsables por ello, ni se
veran afectadas las obligaciones de la arrendataria conforme a
este contrato. La arrendadora debera, salvo en caso de
emeigencia, dar a la arrendataria aviso con anticipacién
razongble de su intencién de ingresar al inmueble arrendado,
de ﬁodo que la arrendataria pueda disponer la presencia de un
representante en todas esas ocasiones si asi lo deseara. Véase
Articulo 69. Al completarse las obras, la superficie 1til del
inmueble arrendado no se habria reducido (salvo en una medida
de minimis) y la arrendadora restituirid las partes del
inmueble arrendado afectadas por las obras a la condicién en
que‘ se encontraban inmediatamente antes de realizarlas. La
arrendadora no introducira construcciones

adicionales,

modificaciones ni mejoras al inmueble arrendade que no sean
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ﬂecesérias, sino meramente convenientes, a menos que la
arrendadora quisiera efectuarlas para mejorar el
funcionamiento del Edificio y/o de sus sistemas mecanicos o
para reducir su costo®. Si durante el ultimo mes del periodo
Ae vigencia la arrendataria hubiera retirado del inmueble la
Eotalidad o sustancialmente la totalidad de sus bienes, la
propietaria podrd inmediatamente ingresar, modificar, renovar
o redecorar el inmueble arrendado sin limitacidén ni descuento
del canon de arrendamiento, y sin incurrir en ninguna
obligacién para «con la arrendataria por concepto de
indemnizacién, y dicho acto no tendrd efecto alguno en este
contrato de arrendamiento ni en las obligaciones de la
arrendataria conforme al presente.

Boveda, espacio o superficie de béveda

14. Mediante el presente instrumento no se arrienda
ninguna bdéveda, espacio ni superficie de bdveda empotrada o
cubierta ni dentro de los deslindes del edificio, a pesar de
lo indicado en contrario en algun bosquejo o planoc o 1lo
contenido en alguna otra parte de este contrato de
arrendamiento. La propietaria no formula ninguna declaracién
con respecto a la ubicacién de los deslindes del edificio.
Todas las bdvedas y los espacios de bédvedas, y todas las
superficies que no estén dentro de los deslindes del edificio
y cuyo uso u ocupacidn por parte de la arrendataria pueda

permitirse deben utilizarse y/u ocuparse en el marco de una

autorizacidn revocable, y si esta autorizacidén es revocada, o

si la cantidad de ese espacio o superficie es reducida por

alguna autoridad federal, del estado o municipal o un servicio

_//._




. REPUBLICA DE CHILE
i: MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-776/10 - P. 23.

- // -
publico, la propietaria no tendrad ninguna obligacién ni la
arrendataria tendrid derecho a indemnizacidén ni a reduccién o

descuento del canon de arrendamiento; tampoco la revocacidn,

reduccidén o solicitud de devolucidén se considerard un desalojo
implicito o efectivo. La arrendataria pagard todo impuesto,
&erecho 0 gravamen aplicado por las autoridades municipales
por.esa béveda o superficie.

Oéupacién

15. La arrendataria no utilizard ni ocupard en ninguan
momento el inmueble arrendado en una forma que contravenga el
certificado de ocupacidén -cuya copia fiel, conforme a lo
declarado por la arrendadora, se adjunta al presente como

Anexo C¥°- emitido para el edificio del cual es parte el

inmueble arrendado. La arrendataria ha inspeccionado el

inmueble y lo acepta en las condiciones en gue se encuentra,
de manera supeditada a los documentos adjuntos con respecto al
trabajo de 1la propietaria, si hubiera. En todo caso, 1la
propietaria no formula ninguna declaracién con respecto al
estado del inmueble y la arrendataria conviene en aceptar el

mismo de manera supeditada a las contravenciones, estén o no

registradas.

Quiebra

16. a) A pesar de cualquier disposiciédn en contrario en
este contrato de arrendamiento, la propietaria podrad revocar
este contrato mediante envio de un aviso por escrito a 1la
arrendataria dentro de un plazo zrazonable luego de la

ocurrencia de uno o mas de los siguientes hechos: 1) inicio de

un proceso de guiebra o en que conforme a las leyes de algun
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éstado se individualice a la arrendataria como deudora (y que,
en caso de ser voluntario, no sea desestimado dentro de 1los
ﬁoventa (90) dias siguientes a su inicio)?, o 2) 1la
fealiéacién de alguna cesidén por parte de la arrendataria o la
celebracién de algun otro convenio en beneficio de los
acreedores de acuerdo con alguna ley del estado. Ni la
arrendataria ni ninguna persona que reclame en su nombre o en
conformidad con alguna ley o resolucidén Jjudicial tendrén
posteiiormente derecho a la posesidén del inmueble arrendado,
sino Eque debera entregar el mismo de inmediato. Si este
éonfrato de arrendamiento fuera cedido de acuerdo con sus
ﬁérmihos, las disposiciones de este Articulo 16 sdélo seran
éplicébles a la parte que a la fecha posea la participacién de
ia érrendataria en este contrato de arrendamiento.

| bj Se estipula y conviene en que en caso de terminacién de
esté éontrato de arrendamiento de acuerdo con la cliusula a)
del> presente, la propietaria, a pesar de cualquier otra
disposicién en contrario en este instrumento, tendrid derecho
de inmediato a cobrar a la arrendataria, como indemnizaciédn
?orb dafios y perjuicios liquidados, wun monto igual a la
diferéncia entre el canon de arrendamiento fijado conforme al
pre%ente respecto de 1la parte no vencida del periodo de
Vigencia y el wvalor Jjusto vy <razonable del canon de
érrendamiento del inmueble por el mismo periodo. Al calcular
ésa‘indemnizacién por dafios y perjuicios, la diferencia entre
alguna cuota del canon de arrendamiento que venza conforme a
este contrato después de la fecha de terminacidén y el valor

justo y razonable del canon de arrendamiento del inmueble
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arrendado durante el periodo respecto del cual era pagadera
esa  cuota ée descontard hasta la fecha de terminacién a 1la
tasa de descuento anual federal®. Si 1la propietaria
rearrendara el inmueble o parte de él por el periodo de
vigencia no cumplido o parte de él, antes de la presentacién
de pruebas de los dafios y perjuicios liguidados ante algun
tribunal, comisidn o corte, el monto del canon de
arrendamiento fijado para el nuevo arrendamiento se
considerard el wvalor justo y razonable de arrendamiento del
total o de 1la parte del inmueble rearrendado durante el
periodo de vigencia del rearrendamiento. Ninguna disposicidn
contenida en el presente limitard ni perjudicard el derecho de
la propietaria a probar y obtener una indemnizacibébn por dafios
y perjuicios liquidados debido a la terminacidén por un monto
igual al méximo permitido en conformidad con la ley vigente a
la fecha y que regule el proceso en que deban probarse esos
dafios y perjuicios, independientemente de gque ese monto sea
mayor, igual o menor al monto de la diferencia antes citada.

'Incumplimiento

17. 1) Si la arrendataria no cumpliera con alguna clausula
de este contrato aparte de las relativas al pago del canon de
érrendamiento o del canon adicional, si el inmueble arrendado
fuera desocupado o abandonad&”, si se dictara una orden de
ejecuclidn o embargo en contra de la arrendataria o de sus
bienes y luego de ello el inmueble arrendado quedara en poder
o fuera ocupado por una persona distinta a la arrendataria, si
este contrato de arrendamiento fuera rechazado en conformidad

con el articulo 365 del Titulo 11 del Cdédigo de EE.UU. (Ley de
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duiebfas), 0 si1 la arrendataria no recibiera o no ocupara el
inmueble dentro de un plazo de treinta ({30) dias luego del
inicio del periodo de vigencia de este contratoe, en cualquiera
ée esés casos, luego de que la propietaria entregue un aviso
por :‘escrito a la arrendataria con treinta'® dias de
anticipacién en que se especifique la naturaleza del
inéumplimiento, y si luego de transcurridos esos treinta®
diaﬁ la arrendataria no hubiera subsanado el incumplimiento, o
si el incumplimiento o la omisidn objeto del reclamo no
pudiefa subsanarse totalmente dentro de ese plazo de treinta
dias,'y si la arrendataria no hubiera iniciado diligentemente
la reparacién de ese incumplimiento dentro de ese plazo de 30
dias, y no prosiguiera posteriormente con la reparacién del
incumplimiento de manera diligente y de buena fe, la
propietaria podrd entregar a la arrendataria con cinco (5)

dias de anticipacidén un aviso por escrito de revocacién de

esté contrato, y al vencimiento de ese plazo de 5 dias este
contrato y su periodo de vigencia finalizardn y venceran en
ios ﬁismos términos que si el dia de vencimiento de dicho
plazo de cinco (5) dias fuera el dia fijado en el presente
como vfecha de terminacién y vencimiento absoluto de este
contréto y de su periodo de vigencia, y la arrendataria
gntregaré y restituird el inmueble arrendado a la propietaria,
éero :continuaré siendo responsable segin lo dispuesto méas
adelante.

2) 8i se hubiera entregado el aviso contemplado en 1la
qléusﬁla 1 anterior y hubiera vencido el plazo citado, o si la

arrendataria no cumpliera <con el pago del canon de
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arrendamiento fijado en el presente o con algun item del canon
adicional mencionado en este instrumento o de alguna parte de
dichos montos, © no efectuara alguin otro pago exigido y este
incumplimiento de pago no se subsanara en un plazo de cinco
(5) dias habiles a contar del aviso?', 1la propietaria, en
Quaiqﬁiera de esos casos y sin otro'? aviso previo, podra
ingresar al inmueble arrendado por la fuerza o conforme lo
?ermita la ley*®, vy desalojar a la arrendataria mediante un
proceaimiento sumario o en otros términos, al representante
legal: de la arrendataria wu otro ocupante del inmueble
arrendado, vy retirar sus bienes y recuperar la posesidén del
»inmueble en los mismos términos que si este contrato de
érréndamiento no se hubiera celebrado; ademés, la arrendataria
renungia por este acto a la entrega de aviso de la intencidn
ae reéuperar el inmueble o de entablar acciones legales para
ése:fin. Si la arrendataria incurriera en incumplimiento del
presente antes de la fecha fijada como la fecha de inicio de
élgﬁn%periodo de renovacidn o prérroga de este contrato de
arrendamiento, la propietaria podréd anular y rescindir el
acuérdo de renovacidn o prérroga mediante aviso por escrito.
| :Récursos de la propietaria y renuncia a restitueién

'18. En casoc de algun incumplimiento, recuperacidén del
inmueble, terminacién y/o retiro del derecho de posesién
ﬁediahte procedimiento sumario o en otra forma, a) el canon de
arrendamiento vencerd en ese momento y debera pagarse hasta la
fecha de recuperacién del inmueble y/o terminacién del
contrato, b) la propietaria podrd rearrendar el inmueble o

parte de él, ya sea en nombre de la propietaria o no, por uno
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o més periodos que, a opcidén de la propietaria, pueden ser
henores o mayores que el periodo que de lo contrario habria
constituido el saldo del periodo de vigencia de este contrato
de arrendamiento, y podrd otorgar concesiones, liberar del
pagé del canon de arrendamiento o cobrar un canon de
arrendamiento mayor que el contemplado en este contrato, y/o
c) lagarrendataria o el representante legal de la arrendataria
también pagard a la propietaria, como indemnizacidén por dafios
y perjuicios liquidados debido a incumplimiento de 1la
arrendataria de = sus compromisos conforme al presente,
cualqﬁier diferencia entre el canon de arrendamiento
estipulado en el presente y/o gque debiera haber pagado, y el
monfo neto, si hubiera, de los canones de arrendamiento
cobrados por el o los arrendamientos del inmueble arrendado en
cada ﬁes del periodo que de lo contrario habria correspondido
al saldo del periodo de vigencia de este contrato de
arréndamiento. El hecho de que la propietaria no rearriende el
inmueble o parte de él1 no liberard a la propietaria de su
Oblig?cién de pagar indemnizacidén por dafios y perjuicios.
(Se estipula que la arrendadora no se negara
arbitrariamente a rearrendar el inmueble). No se considerara
que ia arrendadora se ha negado arbitrariamente a rearrendar

el iﬂmueble o parte de él si (1) primero arrendara cualquier

otro espacio desocupado del Edificio; (2) se negara a arrendar

la totalidad o parte del inmueble arrendadc a un terceroc que,
conforme a la opinidén de buena fe de la arrendadora, fuera

inconveniente para el Edificio © no tuviera una solvencia

satisfactoria, o (3) se negara a arrendar la totalidad o parte
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del i#mueble arrendado por considerar, de buena fe, que el
a&rendamiento propuesto no satisface sus expectativas
ﬁinanéieras u otras*t.

Al célcular dicha indemnizacidédn por dafios y perjuicios
iiquidados, se agregaradn a la citada diferencia los gastos en
que  la propietaria pueda incurrir en relacidén con el
rearrendamiento, como gastos legales, honorarios razonables de
aboéado, corretaje, avisos y mantenimiento del inmueble en
buehas condiciones V' preparacidn del mismo para
rearrendamiento. La arrendataria pagarad toda indemnizacidn por
daﬁosky perjuicios liguidados en cuotas mensuales en la fecha
de pago del canon de arrendamiento especificada en este
contrato, y un juicio entablado a fin de cobrar el monto de la
diferencia respecto de algin mes no perjudicard en forma
alguna los derechos de la propietaria a cobrar la diferencia
?especto de cualquier mes posterior mediante un proceso
'%imilar. La propiletaria, al colocar el inmueble en buenas
vbondiciones 0 al prepararlo para su arrendamiento podra, a su
bpcién, realizar las modificaciones, reparaciones, reemplazos

y/o decoraciones gque a su exclusivo arbitrio considere

convenientes y necesarias con el objeto de rearrendar el

inmueble, 3% la realizacién de esas

modificaciones,

reparaciones, reemplazos y/o decoraciones no operard ni se
interpretard en el sentido de liberar a la arrendataria de
reéponsabilidad conforme al presente. La propietaria no seré
‘responsable en forma alguna por el hecho de no rearrendar el
iinmueble (de manera supeditada a la insercién 44)%, o en el

. caso de que el inmueble sea rearrendado, por el hecho de no
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éobﬁai el canon de arrendamiento estipulado para el
éeafréndamiento, y en ningdn casc la arrendataria tendra
éerécﬁo a percibir algin excedente, si hubiera, de los canones
:ée ériendamiento netos cobrados por sobre los montos que la
%rrénﬁataria debe pagar a la propietaria conforme al presente.
én béso de incumplimiento o incumplimiento inminente de la
%rrénhataria de alguna de las clausulas o disposiciones del
éreéeﬁte, la propietaria tendrd derecho a medidas cautelares y
éerécho a invocar algun recurso permitido por ley o en
équidéd, en los mismos términos que si la recuperacidn del
%inmﬁeﬁle, el procedimiento sumario y los demds recursos no
estuv1eran contemplados en el presente. El hecho de que en
f%sté %contrato se mencione algin recurso en particular, no
éimpédiré' que ‘la propietaria ejerza algin otro recurso, en
;heréého o en equidad. La arrendataria renuncia expresamente a
?%odo§ los derechos de restitucién conferidos en conformidad
fcoﬂ %alguna ley actual o futura en el caso de que fuera
égeéaiojada o privada del inmueble por alguna causa, o en el
f%aéoéde que la propietaria obtuviera la posesidén del inmueble

farrehdado por el hecho de que la arrendataria hubiera violado

vfalguﬁa de las clausulas y condiciones de este contrato de

‘arrendamiento.

i ﬁonorarios y gastos

i9. Si la arrendataria no cumpliera con alguna de las

fcléu$ulas y condiciones que deba cumplir en conformidad con
‘los términos o disposiciones de algin articulo de este
.contrato de arrendamiento luego del aviso, si se requiriera, y

ftraséel vencimiento de algin periodo de gracia aplicable, si
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ﬁubie%a (salvo en caso de emergencia), la propietaria, a menos
véuej ée disponga algo distinto en alguna otra clausula del
éreéeﬁte, podra cumplir con esa obligacidén de la arrendataria
ée inhediato 0 en cualquier momento posterior y sin aviso. Si
ia br@pietaria, en relacidén con lo anterior o en relacidn con
;lgﬁn%incumplimiento de la arrendataria respecto del pago del
éanbné de arrendamiento estipulado, efectuara algin gasto o
;;ncpﬁriera en alguna obligacién de pago de dinero, lo que
%inci@ye, entre otros, honorarios razonables de abogado, al
ﬁéntablar, tramitar o presentar defensas en alguna causa o

proceso, y se fallara a su favor en esa causa o proceso, la

;érréﬁdataria reembolsard a la propietaria los montos pagados o
;iag Eobligaciones en gque haya incurrido, sus costos e
;?ntefeses. Los citados gastos en gue incurra la propietaria
;ﬁeﬁi&o al incumplimiento de la arrendataria se consideraréan
£caﬁoﬁ adicional conforme al presente, los que la arrendataria
%debefé pagar a la propietaria dentro de los diez (10) dias

fpoStériores a la entrega a la arrendataria de alguna boleta o

fesﬁaéo de cuenta por ese concepto. Si el periodo de vigencia
vfdei %contrato de arrendamiento de la arrendataria hubiera
fvegcido a la fecha en que se efectlen esos gastos o en que se
finéuira en dichas obligaciones, la propietaria podré
£reéu§erarlos como indemnizacidén por dafios y perjuicios.
- @bdificaciones y administracién del edificio

20. La propietaria tendrd derecho en todo momento, sin que
felioé constituya un desalojo y sin incurrir al respecto en
fni@gﬁna obligacién para con la arrendataria, a cambiar la

~distribucién y/o ubicacién de las vias publicas de acceso,
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éorfe@ores, puertas, pasillos, ascensores, escaleras, bafos u
étrés% dreas publicas del edificio, y a cambiar el nombre,
numero o designacién con la que pudiera conocerse el edificio.
A menos que lo exija la Ley aplicable, la arrendadora acuerda
gueisu,derecho a modificar la disposicidén y/o ubicacidn de lo
éntés%indicado no reducira sustancialmente la superficie 0til
bdel 1nmueble arrendado ni perjudicard en esencia el ingreso o
’sallda de 1la arrendatarla desde el inmueble arrendado. Salvo
1o expresamente dispuesto en este instrumento’® no habra
nlnguna bonificacidén para la arrendataria por la disminuciédn
del valor de arrendamlento ni la propietaria tendré& obligacidn
églguna debido a los inconvenientes, molestias o perjuicios
»?baré%las actividades debido a las reparaciones del edificio ni
gaebido a alguna modificacidén, instalacidén adicional y mejora
ééué fealice la pfopietaria u otros arrendatarios. Ademds, la
§§rﬁeﬁdataria no formulard ninguna reclamacidén en contra de la

iprdpietaria por el hecho de que esta imponga controles

;respecto de la forma en que deban acceder al edificio las

visitas sociales o comerciales que reciba la arrendataria y

ue gla propietaria pueda considerar necesarios para la

visegurldad del edlflclo ¥ sus ocupantes.

Inexlstencla de declaraciones de la propietaria

21. Ni la propietaria ni los agentes de la propietaria han

formulado declaraciones ni promesas con respecto a las

condiciones fisicas del edificio, del terreno en el que estad

ubicado o] del inmueble arrendado, los canones de

arrendamiento, contratos de arrendamiento, gastos

operacionales o alguna otra materia o asunto que afecte al
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inmﬁeﬁle o tenga relacidn con el mismo, salvo lo expresamente
éstébiecido en el presente, y la arrendataria no adquiere por
inféréncia. ni en otra forma ningin derecho, servidumbre ni
iicénéia, salvo lo expresamente dispuesto en este contrato. La
%rrénaataria inspeccioné el edificio y el inmueble arrendado y
%iehe% plenoc conocimiento de su condicién, conviene en
;cebtérlo en el estado en que se encuentra, y reconoce gue su
%ecépﬁién del inmueble serd prueba concluyente de que éste y
iél é@ificio del que forma parte estédn en condiciones buenas y

éécepﬁables a la fecha de recepcidn, salvo los desperfectos

atentes. Las disposiciones de 1la oracién anterior no
fectaran las obligaciones de la arrendadora en materia de
eparacién conforme a otras clausulas de este contrato de

rﬁeﬁdamiento“. Todos los acuerdos y entendimientos hasta la

vgfedhé entre las partes del presente se consolidan en este
,fcodtﬁato, el que en forma independiente expresa cabal e

nﬁeéramente el acuerdo entre la propietaria Yy la

rﬁeédataria, y ningin acuerdo celebrado en el futuro
aﬁbiaré, modificard, finiquitarid ni rescindiri el mismo en su
ftoﬁalidad ni en parte, a menos que ese acuerdo se formalice
ipof iescrito y sea firmado por la parte gue tuviera que
éécunﬁxpilir con lo estipulado conforme al cambio, modificacién,
Eéte:icmj.nacién o rescisién.

iérmino del periodo de vigencia

é2. Al vencimiento o terminacién del periodo de vigencia
'fdeje?te contrato de arrendamiento, la arrendataria abandonara
iy éniregaré el inmueble arrendado a la propietaria, limpio, en

' buenas condiciones de mantenimiento, salvo el desgaste normal
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éorgei uso y los dafios que la arrendataria no esté obligada a
iepérér seglin lo dispuesto en el presente, y retirard todos
véusgﬁienes. La obligacién de la arrendataria de observar y
éumplir con esta clausula subsistird al vencimiento o
%erﬁi;acién del presente contrato de arrendamiento. Si el
%ltém@ dia del periodd de vigencia de este contrato o de
élgﬁné renovacidén del mismo fuera un domingo, este contrato
?enéeié a las 24 horas del sadbado anterior, a menos que sea un
%eriﬁdo legal, en cuyo caso vencera a las 24 horas del dia
?bébii anterior.
:' ?éoce pacifico
523. La propiétaria- acuerda y conviene en que la
gérrbﬁdataria, mientras pague el canon de arrendamiento y el
gﬁaﬂoﬁ adicional, y respete y cumpla con todos los términos,
fcléuéulas y condiciones que deba respetar y cumplir, tendri el
fgodeé pacifico del inmueble arrendado, lo que, no obstante,
iesﬁaéé supeditado a los términos y condiciones de este
»icoﬁt%ato de arrendamiento, lo gque incluye, entre otros, su
iiArﬁiéulo 31, y los contratos de arrendamiento de terreno, los
£coﬁtiatos subyacentes y las hipotecas antes citadas.
% z ﬁo entrega dél inmueble arrendado
‘ é4. Si 1la pﬁopietaria no pudiera entregar el inmueble
iarfeﬁdado en la fecha de inicio del periodo de vigencia del
fprésénte debido. al hecho de que algin arrendatario,
isuga;rendatario u ocupante no lo hubiera restituido o, si el
}iin@uéble arrendade estuviera wubicado en un edificio en
fcohsiruccién, debido a que el edificio no se hubiera terminado

»?de:modo que el inmueble estuviera listo para su ocupacidn, o
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éebidé a que no se hubiera obtenido el certificado de
’%ecépéién final de las obras o por alguna otra razén, la
éroéiétaria no tendréd ninguna obligacidén por la no entrega del
inmﬁeble en la citada fecha, la validez del contrato de
érrénaamiento no resultard afectada en esas circunstancias, ni
ésté%hecho se interpretard como una prolongacién del periodo
ée ;vigencia establecido en el presente; no obstante, podra
%ebéj%rse el canon de arrendamiento a pagar (siempre que la
%;rréﬁdataria no sea responsable de la imposibilidad de la
;roﬁﬁetaria de obtener la posesidén del inmueble o de completar
;ia cénstruccién) hasta que la propietaria haya dado aviso por
%sc&ito a la arrendataria en cuanto a que el inmueble esté
§iisi§ para ser entregado en las condiciones requeridas
gkoﬁférme a este contrato de arrendamiento. Si se autorizara a
%la gérrendataria para recibir el inmueble arrendado o para
gocﬁpér otro inmueble antes de la fecha especificada como fecha
fde; inicio del periodo de vigencia de este contrato, 1la
iarfeﬂdataria acuerda y conviene en que dicha posesién y/u
ioc@pécién serd considerada conforme a todos los términos,
fcléuéulas, condiciones y disposiciones de este contrato de
.;arfeﬁdamiento, salvo la obligacién de pagar el canon de
v¥ar£e5damiento ahual fijado en el preambulo de este
’finét%umento. Las disposiciones de este articulo tienen por
’fobjeio constituir ™“una disposicidén expresa en contrario”
,icoﬁfbrme a lo dispuesto en el Articulo 223-a de la Ley de
vaiénés Inmuebles:de Nueva York.

;nexistencia;de renuncia

é5. El hecho‘de que la propietaria o la arrendataria®® no
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solicite reparacién por violacién de alguna clausula o

véondiéién de este contrato de arrendamiento o de alguna de las
@orﬁaé o Reglamentos gue imponga © que adopte en el futuro la
éro?iétaria, o de que no insista en el estricto cumplimiento
ée iés mismas no impedira que se ejerzan con pleno vigor y
%feétb esos derechos ante algin acto posterior de esa
5atﬁréleza, en los mismos términos que si se tratara de un
énc@mﬁlimiento en gque se incurriera originalmente. El1 hecho de
gue;ia propietaria reciba el canon de arrendamiento y/o el
éanbﬁ adicional con pleno conocimiento del incumplimiento de
g%lgpﬁa cldusula de este contrato no se considerarid una
Q%enﬁﬁcia a ejercer su derecho frente a ese incumplimiento, y
%;o:sé considerard que alguna de las Partes?® renuncia a la
gépiiéacién de alguna disposicidén de este contrato, a menos que
éﬁidhé renuncia se establezca por escrito con la firma de esa

Parte®. Ningtn pago de la arrendataria ni el recibo por parte

fdef ia propietaria de un monto menor al del <canon de
farﬁeﬁdamiento mensual estipulado en el presente se considerara
gen;uba forma que no sea a cuenta del canon de arrendamiento
%%primieramente estipulado, ni ningun endoso o texto en alglin
fchéqﬁe o en alguna carta que se acompane a un cheque o pago de
fcaﬁop de arrendamiento se considerard un acuerdo vy
fcuﬁpiimiento, y la propietaria podrd aceptar ese cheque o pago
isiﬁ ?erjuicio de su derecho a cobrar el saldo de ese canon de
far%eﬁdamiento © a ejercer cualquier otro recurso contemplado
ien;eﬁte contrato de arrendamiento. Ningdn acto o accién de la
fpr;pietaria o de los agentes de la propietaria durante la

 vigencia del presente se considerard una aceptacién de la
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restitucidédn del inmueble, ni ningin acuerdo de aceptacidn de

esa restitucidén tendra validez, a menos que se extienda por
escrito con la firma de la propietaria. Ningin empleado ni
agente de la propietaria tendra facultad alguna para aceptar
las llaves del inmueble antes de la terminacidén del contrato
de arrendamiento, y la entrega de las llaves a alguno de
dichos agentes o empleados no operara como terminacién del
contrato de arrendamiento ni como restitucidn del inmueble.

Renuncia a juicio con jurado

26. La propiletaria y la arrendataria acuerdan mutuamente
que renuncian a juicio con jurado en cualquier accidn, proceso
o reconvencidén que inicle alguna de las partes en contra de la
otra (salvo por lesionas corporales o dafios a la propiedad)
sobre cualquier materia derivada o inherente a este contrato
de ‘arrendamiento, la relacidn entre propietaria y arrendataria
y el wuso u ocupacién del inmueble por parte de 1la
arrendataria, y a cualquier recurso legal de emergencia o de
otra indole. Asimismo, se acuerda mutuamente que en el caso de
que la propietaria iniciara algin proceso o accidén de
posesidn, incluido un proceso sumario para la posesidén del
‘inmueble, la arrendataria no interpondrd ninguna clase de
reconvencién respecto de ese proceso, incluida

alguna
reconvencién en conformidad con el Articulo 4, salvo
recoﬁvenciones obligatorias legales.

Incapacidad para cumplir

27. Ni este contrato de arrendamiento ni la obligacidén de

- la arrendataria de pagar el canon de arrendamiento contemplado

ien él presente y de cumplir con todas las deméds cldusulas vy
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écuéréos que deba cumplir conforme a este instrumento
éesﬁlﬁarén afectados en forma alguna debido a que la
éroﬁiétaria no pueda cumplir con alguna de sus obligaciones
éstipﬁladas en el‘presente o no pueda o tarde en suministrar

élgﬁnﬁservicio que deba suministrar conforme a lo establecido

éxpiibita o implicitamente, o no pueda o tarde en realizar
%lg@né reparacién, instalacién adicional, modificacién o
éecér?cién, o no pueda o tarde en suministrar algin equipo,
%rtéf%cto u otros materiales si la propietaria no pudiera o
v;ardaia debido a alguna huelga, conflicto laboral o cualquier

btra fcausa, lo que incluye, entre otros, privilegios o

ﬁestﬁicciones gubernamentales, o debido a alguna norma, orden

?b réglamento de algun departamento o subdivisién de un

Egepéﬁtamento de alguna entidad de gobierno, o debido a las

§¢onﬁiciones en que influya directa o indirectamente una guerra

5% oﬁfa emergencia.

féacturas Yy avisos

i‘éB. Salvo que en este contrato de arrendamiento se
séaglezca algo ‘distinto, toda factura, estado de cuenta,
gavisé o comunicacidén que la propietaria desee o deba entregar

lafarrendataria deberd emitirse por escrito y entregarse a

a;airendataria por mano © enviarse por correo certificado o
freéiétrado con solicitud de acuse de recibo, o mediante una
emérésa de correé aéreo reconocida a nivel nacional, contra
freéiﬁo“, a la atencidén de la arrendataria, al edificio del
qué korma parte el inmueble arrendado, o al ultimo domicilio
coﬁo?ido, particular o comercial, de la arrendataria. Pese a

'flozdnterior, las boletas y estados de cuenta podran enviarse
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éor correo ordinario, sin duplicado®®. Todo aviso de la
érrendataria a la propietaria debera enviarse por correo
certificado o registrado, con solicitud de acuse de recibo, o
mediante wuna empresa de correo aéreo reconocida a nivel
ﬁacional, contra recibo®, a la atencién de la propietaria al
AOmicilio indicado al principio del presente u otro domicilio
que la propietaria pueda indicar mediante aviso por escrito.
yos:avisos se consideraran entregados al momento de su recibo
° reéhazo. Cualquiera de las partes podra modificar su
aireccién mediante aviso de su nuevo domicilioc a la otra Parte
én ;lé. forma antes especificada. Los avisos del abogado de
cualquiera de las partes se consideraran efectuados a nombre
de la parte pertinente®.

| Servicios proporcionados por la propietaria

;29. Mientras este contrato de arrendamiento se encuentre
vigente®, la propietaria proporcionara:

.a) Los servicios de ascensor necesarios durante los dias
hébiles, entre las 8:00 a.m. y las 6:00 p.m., y habrid un
ascensor disponible en todos los demds horarios.

;b) Calefaccidén para el inmueble arrendado cuando sea
requerido por ley, durante los dias habiles, entre las 8:00
g.m; y las 6:00 p.m.

%c) Agua para uso normal de bafios, pero si la arrendataria
’ﬁtilizara o consumiera agua para algin otro propdsito o en
éanﬁidades inusuales {de lo cual la propietaria sera tUnico
juei), la propietaria podrd instalar, a expensas de la
,arréndataria, un medidor de agua, el cual se mantendra

posteriormente en buenas condiciones a expensas de la
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érren?ataria a fin de registrar su consumo de agua, y la
érrendataria pagard dicho consumo conforme a lo indicado en el
medidor como canon adicional en la fecha de entrega de la
factura.

| d) Servicio de aseo del inmueble arrendado durante los
dias habiles, a expensas de la propietaria, siempre que la
farr‘endataria mantenga ordenado el inmueble. Sin embargo, si la
%arréndataria se encargara del aseo del inmueble, ello se hara
ia éxpensas de la arrendataria en una forma razonablemente
satisfactoria para la propietaria, y sbélo se permitirada el
ingreso para tal efecto a dicho inmueble o al edificio del que
'ﬁorma parte a la o las personas autorizadas por la
?propietaria. La arrendataria pagard a la propietaria el costo
éde rétiro del edificio de los desperdicios y de la basura gque
‘genere la arrendataria, en'la medida en que la cantidad sea

mayor a la que genera una oficina comercial coman®®.

e) S5Si 1la pxopietaria proporcionara servicio de airé
;acdndicionado y de ventilacidén al inmueble arrendado, el
fse#vicio de aire acondicionado se suministrard entre el 15 de
mayoky el 30 de septiembre durante los dias habiles (lunes a
viérnes, excepto festivos), entre las 8:00 a.m. y las 6:00
»p.m., y el servicio de ventilacidén se suministrard durante los
fdiésé habiles en 1los citados horarios, salvo cuando se
:sumiﬁistre el servicio de aire acondicionado conforme a 1o
antes indicado. Si la arrendataria requiriera servicio de aire
‘acondicionado o ventilacién durante mds horas o los séabados,

doﬁingos o festivos, segin lo definido en el contrato de la

 propietaria con “Operating Engineers Local 94-94-A", la
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bropiétaria brindarid dichos servicios a expensas de la
bérrendataria. Se agregarid un Anexo con respecto a las tarifas
y céndiciones de uso adicional de este servicio.

| f} La propietaria se reserva el derecho a interrumpir el
serviclo de calefaccidn, ascensores, agua, aire acondicionado,
sisteﬁas de electricidad y energia, aseo y otros -si hubiera-
Cuando se requiera debido a algun accidente o para efectos de
reparaciones, modificaciones, reemplazos © mejoras necesarias
o convenientes a criterio de la propietaria, durante el tiempo
Que razonablemente pudiera requerirse ©para ello. Véase
Articulo 69°°. Si el edificio del que forma parte el inmueble
érrendado proporcionara servicio de ascensor operado
manualmente, la propietaria podrad en cualquier momento
sustituirlo por un ascensor automatico Yy proseguir
diligentemente con las modificaciones necesarias sin que ello
afecte en forma alguna este contrato de arrendamiento ni las

obligaciones de la arrendataria conforme al mismo.

,Titulos

130. Los titulos se insertan sélo por conveniencia vy para
referencia, pero no describen, definen ni restringen en forma
élguna el alcance de este contrato de arrendamiento ni la
intencién de alguna disposicidén del presente.

‘Définiciones

'31. E1 términeo “oficina” u “oficinas”, cualquiera sea el
1ugér:en que se utilice en este contrato de arrendamiento, no
Sighificaré inmueble utilizado como uno o mé&s locales

comerciales para la venta o exhibicién, en cualquier momento,

de productos, articulos o mercancias de cualquier naturaleza,
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ni como restordn, tienda, local, puesto de lustrabotas u otro

ést@blecimiento, pelugueria © para otros usos similares, o

baré fabricacién. El  término  “propietaria” significa
arrendadora y, conforme se utiliza en este contrato de
arrendamiento, significa solamente la propietaria o el
écreedor hipotecaric en posesidén a la fecha del terreno y del
edifiéio (0 el propietario de un contrato de arrendamiento del
édificio o del terreno y el edificio) del que forma parte el
inm@eble arrendado, de modo que en caso de venta del terreno
y el edificio o de dicho contrato de arrendamiento, o en caso

de ‘arrendamiento de dicho edificio o del terreno y el

edificio, la citada propietaria quedarad totalmente liberada de
fodosisus compromisos y obligaciones conforme al presente, y
se considerard -sin que se celebre otro contrato entre las
parteé 0 sus sucesores, o entre las partes y el comprador en
caso de venta, o el arrendatario del edificio o del terreno y
@l edificio~ que el comprador o el arrendatario del edificio
ha asﬁmido y convenido en cumplir con todos los compromisos vy
_ébligéciones de la propietaria conforme al presente. Las
ﬁalabras “recuperar” y “recuperacidén” utilizadas en este
éonfrato de arrendamiento no estédn restringidas a su

éignificado legal técnico. El1 término “dia hébil” utilizado en

éste contrato de arrendamiento excluye los sabados, domingos y
.deCS‘lOS dias establecidos como feriado legal por el Gobierno
aelfﬁstado o el Gobierno Federal, y aquellos definidos como
feriados en el contrato de prestacidén de servicios del
sindiéato de trabajadores que prestan servicios al edificio o

en el contrato aplicable de los técnicos encargados del
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servicio de ventilacidén y aire acondicionado. Cuando en este
gontréto se disponga expresamente que no se denegara
injustificadamente wun consentimiento, 1la entrega de ese
consentimiento no podrd condicionarse® o postergarse
injgstificadamente.
| Excavacién adyacente

32. Si se realizara alguna excavacidén en un terreno
édyécente al iﬁmueble arrendado, 0o se autorizara la
éxcavacién, la arrendataria debera permitir que la persona que
disponga o autorizada para disponer esa excavacidn ingrese al
inmueble arrendado con el objeto de ejecutar los trabajos que
dicha persona estime necesarios a fin de evitar que las
baredes 0 el edificio del que forma parte el inmueble sufran
dafiocs: o perjuiciocs, y a fin de «colocar las fundaciones
apropiadas, sin derecho a exigir compensacidén o indemnizacién
por?daﬁos y perjuicios a la propietaria, o alguna reduccidén o
febaja del canon de arrendamiento.

:Nbrmas y reglamentos

33. La arrendataria y sus trabajadores, empleados, agentes
Y viéitantes respetaran y cumpliran fiel y estrictamente con
iasinormas y reglamentos y con las demds normas y reglamentos
éue‘ la propietaria o los agentes de la propietaria puedan
édoptar; dichas normas y reglamentos deberan ser acordes con
}as disposiciones de este contrato de arrendamiento vy
proﬁulgarse y aplicarse sin discriminacién en lo que respecta
a la arrendataria®. El aviso de cualquier norma o reglamento
édiéional o de cualgquier modificacién de las normas vy

iegla!nentos vigentes se dara conforme a lo dispuesto en el
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Articulo 28°°. Si la arrendataria impugnara la aceptabilidad
de aiguna norma © reglamento adicional que la propietaria o
sus agentes adopten en el futuro, las partes convienen en
sometér dicho asunto a la decisién de la Asociacién de
Arbitraje de EE.UU., sede Nueva York, cuya determinacidn serd
definitiva y concluyente para las partes. Se considerard que
la arrendataria renuncia al derecho a impugnar la
aceptabilidad de alguna norma o reglamento adicional a menos
gque  1a impugne mediante notificacidén por escrito a la
propiétaria dentro de un plazo de sesenta (60)%° dias luego de
la entrega del aviso al respecto. Ninguna disposicién de este
contréto de arrendamiento se interpretara en el sentido de
imponer a la propietaria algin deber u obligacidén de aplicar
las Normas y Reglamentos o los términos, cliusulas o
condiciones de otro <contrato de arrendamientoc a otro
arrendatario, y la propietaria no serd responsable ante la
arréndataria por el hecho de que algin otro arrendatario o sus
trabajadores, empleados, agentes o visitantes incurran en
incumplimiento de dichas disposiciones.

1Seguridad

:34. La arrendataria ha hecho entrega a la propietaria de
un monto de US$ 253.500,00 como garantia de su fiel
Cumﬁlimiento y observancia de los términos, disposiciones vy
condiciones de este contrato de arrendamiento; se conviene en
que ‘si la arrendataria incurriera en incumplimiento de alguno
de los términos, disposiciones o condiciones de este contrato,

lo . gue incluye, entre otros, el pago del canon de

arrendamiento o del canon adicional, la propietaria podré
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’utiliiar, destinar o retener la totalidad o parte de 1la
‘Qaréntia en la medida en que se requiera para el pago de algun
canon de arrendamiento ¢ canon adicional o de cualquier otro
ﬁonﬁo respecto del cual la arrendataria hubiera incurrido en
mora, o para cubrir cualquier otro monto que la propietaria
bueda o deba desembolsar debido al incumplimiento de 1la
érrendataria de alguno de los términos, clausulas y
Condiciones de este contrato de arrendamiento, lo que incluye,
éntrel otros, dafios y perjuicios o déficits derivados del
reairendamiento del inmueble, independientemente de que esos
aaﬁosiy perjuicios o montos deficitarios se devenguen antes o
aesbués de un proceso sumario o de alguna otra accidén de
%ecuperacién del inmueble por parte de la propietaria. 8i 1la

érréndataria cumpliera cabal vy fielmente con todos los

vﬁérminos, disposiciones, clausulas y condiciones de este
éonérato de arrendamiento, la garantia le serd devuelta
aes?ués de la fecha fijada como término del contrato de
%rréndamiento y luego de la restitucidén del inmueble a la
éropiétaria. En caso de venta del terreno y del edificio o de
érréndamiento del edificio del cual forma parte el inmueble
érréndado, la propietaria tendrd derecho a transferir la
garéntia al comprador o arrendatario, tras lo cual la

arrendataria la liberard de toda obligacidén de restitucién de

aicﬁa;garantia; ademés, la arrendataria conviene en recurrir
Unicamente al nuevo propietario para efectos de devolucién de
ia garantia, y dqueda convenido que las disposiciones del
presente regirdn para cualquier transferencia o cesidén de la

garantia a wun nuevo propietario. ILa arrendataria conviene
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édemés en gque no cederd ni gravard ni intentard ceder ni
éravar los dineros depositados como garantia conforme al
preSente, y en que ni la propietaria ni sus sucesores o
cesionarios estaran obligados por alguna cesidn, gravamen, o
intento de cesidn o gravamen de esa naturaleza.

Certificado de garantia

‘35. (Tachado) .

5Sﬁcesores y cesionarios

36. Las cléusulas, condiciones y acuerdos contemplados en
este icontrato de arrendamiento serdn vinculantes para 1la
propigtaria, la arrendataria y sus respectivos herederos,
asignétarios, albaceas, administradores, sucesores Yy, salvo
gue en el presente se disponga algo distinto, sus cesionarios,
Y redundarén en beneficio de los mismos. La arrendataria sélo
fecurriré a la participacidén de la propietaria en el terreno y
él édificio para el pago de las reparaciones a su favor y el
cobro conforme a alguna sentencia (u otro recurso judicial) en
Eontra de la propietaria en caso de incumplimiento del
ﬁreéente por parte de esta tltima, y ningan otro bien o activo
de Ela propietaria (o de un socio, miembro, ejecutivo o
éirector de la misma, dado a conocer o no) sera objeto de
élgﬁn embargo, ejecucidn u otro procedimiento destinado a
‘¢umplir con las medidas de reparacidén a las gue tenga derecho
la ér:endataria en conformidad o con respecto a este contrato
de érrendamiento, la relacién propietario/arrendatario
conforme al presente, 0 el uso y ocupacidédn del inmueble
arrendado por parte de la arrendataria. En testimonio de

lo cual, la propietaria y la arrendataria estampan su firma y
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Sello en este contrato de arrendamiento en la fecha indicada
al principio.

. TOWER PLAZA ASSOCIATES L.P.

Por: One Dag Corp., Socia Gestora.

Firma ilegible.

N.ombre:_
: LR R R EEE EEEEEE R

GARANTIA

' POR EL VALOR RECIBIDO y a modo de aliciente para que la
propietaria formalice este contrato de arrendamiento con la
arrendataria, el suscrito garantiza a la propietaria, y a los
Sucesores y cesionarios de la propietaria, el pleno
cumplimiento y observancia de todas las clausulas, condiciones
:y acuerdos contenidos en el contrato y que la arrendataria se
compromete a cumplir y respetar, lo que incluye las “Normas vy
Reglamentos” alli contemplados, sin requerir ningtin aviso de
no pago, incumplimiento o inobservancia, ni comprobante, aviso
.ni exigencia mediante la cual se cobre al suscrito, quien por
éste‘acto renuncia expresamente a ello y conviene en que la
validez de este contrate y las obligaciones del garante
conforme a este instrumento no cesardn, no resultarén
afectadas ni perjudicadas en forma alguna por el hecho de que
la propietaria ejerza en contra de la arrendataria algunos de
los derechos y recursos que le correspondan en conformidad con
las. disposiciones del contrato de arrendamiento. El suscrito

acuerda y conviene ademds en que esta garantia se mantendré

con pleno vigor y efecto en lo que respecta a cualquier

160 N, de la T.: Modificaciones introducidas al texto; en negrita en este
documento.
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greanacién, modificacién o ampliacién de este contrato de
‘érrendamiento y durante el periodo en que la arrendataria
Eocupe el inmueble como “arrendataria legal”. Como aliciente
:édicional para que la propietaria formalice este contrato de
 §rréndamiento, la propietaria y el suscrito acuerdan vy
;convienen en que renuncian a juicio con jurado en toda accién
© proceso que entable la propietaria o el suscrito en contra
de la otra parte en relacidn con cualguier materia derivada de
los términos del contrato de arrendamiento o de esta garantia.
:Eecha, garante, testigo, domicilico del garante, direccidn
éomefcial, razén social: En blanco.
{Legalizacidén notarial en blanco)}.
kA hkhhdAdrkrAhxEr i hhhxkx
IMPORTANTE - FAVOR LEER
NQRMAS Y REGLAMENTOS ANEXOS AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y
PARTE DEL MISMO DE ACUERDO CON EL ARTICULO 33.
fl. Ningln arrendatario obstruird las aceras, entradas,
:éalzgdas, pasillos, patios, ascensores, vestibulos, escaleras,
boriedores ni recibidores, ni utilizard estos espacios para
:ﬁingﬁﬁ propbésito que no sea entrar o salir del inmueble
vérrendado y entregar mercancias y equipos de manera rapida y
efiéiente mediante el uso de los ascensores y pasillos que la
propietaria designe para tal efecto. Ningin arrendatario,
traﬁajador ni otra persona utilizard en algin espacio o hall
de ‘uéo publico del edificio carros de uso manual para la
éntrega o recibo de mercancias, salvo equipos con ruedas de
vﬁomé :y protecciones laterales. 8Si el inmueble estuviera

situado en la planta baja del edificio, el arrendatario de ese
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inmueble, a sus expensas, mantendrd limpia, sin hielo, nieve,
suciedad ni basura, la acera y la cuneta frente al inmueble.
i2} No deberd utilizarse el inodoro, el lavamanos ni los
érteﬁactos del sistema sanitario para ningtin propédsito
‘ﬂisfinto a aquel para el que estan diseflados o fabricados, vy
ho déberé depositarse en ellos basura, desperdicios, desechos,
écidos ni otras sustancias; asimismo, el gasto de todo
&espérfecto, obstruccién o dafio resultante de la violacidn de
gsté%norma debera ser solventado por el arrendatario que lo
haya;provocado o por sus empleados, agentes, trabajadores o
%isifas.

3. No debera colgarse ni sacudirse ninguna alfombra,
tapete ni otro articulo en las ventanas del edificio y ningin
arrendataric barrerd ni permitird que se barra desde el
inmueble arrendado la basura u otras sustancias hacia 1los
Corredores, vestibulos, ascensores, el exterior de las puertas
0 ventanas, o las escaleras del edificio; el arrendatario no
utilizara, no wantendra ni permitird que se utilice ni que se
mantenga algin gas o sustancia nauseabunda o téxica en el
inmueble arrendado, ni permitird ni tolerard que el inmueble
'érrenaado se ocupe o wutilice en una forma ofensiva o
-inaéeptable para la propletaria u otros ocupantes del edificio
debido al ruido, olor y/o vibracién, ni interferird en forma
élguné con los demas arrendatarios o las personas que operen
én iel edificio; tampoco deberd mantener en el edificio
-gic@cietas, vehiculos, animales, peces ni aves. Se prohibe

_fumér; o llevar cigarros o cigarrillos encendidos en 1los

ascensores del edificio. ‘
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. 4. No se colocardn en las paredes exteriores del edificio
:poldos ni otros elementos similares sin el previo
conséntimiento por escrito de la propietaria.

5. El1 arrendatario no exhibird, grabara, pintara ni
Colbcaré letreros ni avisos en ninguna parte exterior del
inmuéble arrendado ni del edificio, ni en una parte interior
ael:inmueble arrendado que sea visible desde el exterior del
mismo, sin el previo consentimiento por escrito de la
propietaria, con la salvedad de que el nombre del arrendatario
podré: estar en la puerta de entrada del inmueble. Si el
arrendatario no cumpliera con esto, la propietaria podréd sacar
el letrero o aviso sin incurrir en ninguna obligacién, y podré
cobrar el gasto en que haya incurrido para ello al o a los
arrendatarios que infrinjan esta norma. Los letreros
interiores en las puertas y en el directorio seran grabados,
ﬁintados 0 colocados por la propietaria en el caso de cada
érréndatario, a expensas del arrendatario, vy seridn de un
tamafio, color y estilo aceptable para la propietaria.
| 6; Ningun arrendatario marcard, pintara, perforard ni
alteraré parte alguna del inmueble arrendado ni del edificio
del que forma parte el inmueble. No se permitird ninguna
éerfoiacién, corte ni instalacidén de cables, salvo con el
previo consentimiento por escrito de 1la propietaria, vy
COnforme a las  instrucciones de la propietaria. Ningun
érrenéatario instalara lindéleo ni otros recubrimientos
Similares de piso, en una forma que entre en contacto directo
éon el piso del inmueble arrendado y, si quisiera utilizarse

lindleo u otro recubrimiento similar, se deber& adherir antes
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al piso una .capa de un elemento amortiguador mediante una

pastd u otro material soluble al agua; se prohibe expresamente

el uso de cemento u otro material adhesivo similar.

7. Ningin arrendatario deberd instalar cerraduras ni
cerrojos adicionales en las puertas ni ventanas, ni deberén
efectuarse cambios en las cerraduras © mecanismos de cierre
‘existentes. Cada arrendatario debera, a la terminacién de su
arrendamiento, devolver a la propietaria todas las 1llaves de
locales, oficinas y barfios, independientemente de que hayan sido

entregadas al arrendatario o de que éste las haya obtenido en

otra forma; en caso de extravio de alguna llave que se le haya
entregado, deberé pégar a la propietaria el costo de la misma.

8. Las cargas, muebles, equipos comerciales, mercancias vy
elementos voluminosos de cualquier descripcién deberéan
entregarse y retirarse del inmueble sbélo en los ascensores y
por las puertas y corredores destinados a carga, y Unicamente
durante los horarios y en la forma que la propietaria apruebe.
La pfopietaria se reserva el derecho a inspeccionar todas las
cargas que hayan de ingresarse al edificio y a sacar del mismo
toda la carga que viole alguna de estas Normas vy Reglamentoé
que sean parte del contrato de arrendamiento.

9. Estéd prohibido realizar campafias, promociones o ventas
en el edificio, y cada arrendataric cooperaréd para evitar
~dichas actividades.

10. La propietaria se reserva el derecho a no admitir en

el edificio a las personas que no presenten un pase para
ingresar con la firma de la propietaria. La propietaria

proporcionard los pases gue el arrendatario solicite a las
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personas que éste indique. Cada arrendatario sera responsable
por todas las personas para las que solicite pase y sera
responsable ante la propietaria por todos los actos de dichas
personas. El arrendatario no formulard ninguna reclamacidn
anteila propietaria por el hecho de que ésta no admita en el
iédificio a alguna persona que no presente el pase.

il. La propietaria tendrd derecho a prohibir cualquier
vévisé publicitario de algtn arrendatario que, en opinién de la
propietaria, pueda perjudicar la reputacién del edificio o su
_atfactivo como edificio de oficinas, y tras recibir un aviso
%por escrito de la propietaria, el arrendatario se abstendra de
emplear ese aviso publicitario o dejara de utilizarlo.

12. E1 arrendatario no ingresard ni permitird gque se
Gingrése 0 que se mantenga en el inmueble arrendado algun

_éliquido, material, producto quimico o sustancia inflamable,
Ecombﬁstible, explosivo o peligroso, ni provocard ni permitiréd
tolorés derivados de la preparaciédn de comidas u otros
;procésos, ni ningin olor no habitual u objetable que salga o
1eméne del inmueble arrendado.

13. 8i el edificio tuviera sistema central de ventilacidn
'y aire acondicionado, el arrendatario conviene en mantener
ttodas las ventaﬁas cerradas en todo momento y cumplir con
‘toaas las normas y reglamentos que dicte la propietaria con
frespecto a esos servicios. Si el arrendatario requiriera

. servicio de ventilacidén o aire acondicionado después del

+horario habitual, debera dar aviso por escrito al

administrador del edificio antes de las 3:00 p.m. en el caso

de que estos servicios se requieran durante dias hébiles, vy’
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éntésﬁde las 3:00 p.m. del dia anterior en el caso de que se
ieqﬁiéra el servicio durante los fines de semana o dias
’%eriados. El arrendatario cooperard con la propietaria en la
ébtenbién de maxima eficiencia del sistema de aire
;coﬁdicionado, para lo cual bajard o cerraréd las persianas y/o
?ortynas cuando los rayos solares lleguen directamente a las
é?enténas del inmueble arrendado.

ﬁ | ié. El arrendatario no retirard ni ingresard al edificio

‘ninguna caja fuerte, maquinaria pesada, equipo pesado, elemento

%%oluminoso ni artefactos sin la previa autorizacidédn por escrito
%?e la propietaria. Si la caja fuerte, maquinaria, equipo,
feleﬁénto voluminosc o artefacto requiriera manejo especial,
itodo% el trabajo relaclonado con ello deberd cumplir con el
¥Cédigo de Administracién de la ciudad de Nueva York y con todas
;lag %demés léyes 'y reglamentos aplicables, y el traslado se
ireélizaré en los borarios gue la propietaria pueda indicar.

x 15. Desperdicios y basura.

i) Cumplimiento por parte del arrendatario. El

iarfeﬁdatario se compromete y conviene en cumplir,
,;exglﬁsivamente a sus expensas, con todas las levyes,
ireéoiuciones y'normas actuales y futuras del gobierno federal
iy idé los gobieanS locales, municipales y del estado, de
ideéa%tamentos, cOmisiones y direcciones, y con respecto a la
fre¢oieccién, clasificacién, separacién vy reciclaje de

,?deSebhos, basura y desperdicios. El arrendatario clasificard y

~separard los desechos, la basura y los desperdicios conforme a

las categorias que la ley exija. Cada categoria de basura,

fdeéebhos y desperdicios clasificados por separado debera
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@epésitarse en receptlculos separados conforme a lo aprobado

fazénablemente por la propietaria. Estos receptaculos

%eparédos podradn ser retirados, a opcidén de la propietaria,
éelz inmueble arrendado de acuerdo c¢con un calendario de
%ecbléccién establecido por ley. El1l arrendatario retirarid los
itemsé gque 1la propietaria pueda designar expresamente o0
éispdndré que éstos sean retirados por un contratista
éécepﬁable para la propletaria, a su exclusivo arbitrio.

;2) Derechos de la propietaria en caso de incumplimiento.

éia ’ﬁropietaria tendrd la opcidén de negarse a aceptar o
??ecbiectar desechos, basura y desperdicios del arrendatario
f%) ZQue no estén separados y clasificados conforme a 1lo
é%eduérido por ley © b) que correspondan a elementos que la
;pr§pietaria puedé expresamente especificar que deben ser
;retifados por el arrendatario, y podrd exigir al arrendatario
Equé égestione la  recoleccién de basura a expensas de este

fﬁlﬁimo a través de un contratista aceptable para la

ipr@pietaria, El arrendatario pagard todos los costos, gastos,
vimultés, sanciones o indemnizaciones por dafios y perjuicios que
%puédén imponerse a la propietaria o al arrendatario debido al
fin¢umplimiento del arrendatario de esta clausula 15 del

;Reglémento del Edificio, y el arrendatario, a sus expensas,

£de5e£é indemnizér y liberar de responsabilidad a 1la
iprépietaria (lo que incluye los gastos y honorarios legales)
:ipoiitodas las a¢ciones, demandas o juicios derivados de su
£in¢uﬁplimiento, a través de abogados razonablemente
fsa#iéfactorios para la propietaria.

hhkkhdhhhkdhhkhhdhhrihrik
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jCLAUSULAS ADICIONALES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE

jFECHA 20 DE OCTUBRE DE 2005 ENTRE TOWER PLAZA

iASSOCIATES L,P.} EN CALIDAD DE ARRENDADORA, Y 1A

;MiSIéN PERMANENTE DE CHILE ANTE LAS NACIONES UNIDAS,

;Eﬁ CALIDAD DE ARRENDATARIA

;Si, y en la medida en que cualguiera de las disposiciones
vée ééte anexo sea:incompatible o no concordante con alguna de
Eiasfdisposiciones impresas de este contrato, prevaleceran las
éaispdsiciones de este anexo, independientemente de que en este
éinsffumento se deje o no constancia expresa de la

éincpmpatibilidad.

;Eos términos que figuran en este Articulo 37 tendrédn los

significados que se indican a continuacién en este

- contrato de arrendamiento y en sus anexos, apéndices y
. clédusulas adicionales (si hubiera).
- “Afio tributario base” significa el ejercicio tributario

? éomprendido entre el 1 de julio de 2005 y el 30 de junio
de 2006.

“Impuestos correspondientes al afio base” significa el

: monto definitivo de las contribuciones correspondientes al

~ Afio Tributario Base.

ﬁAﬁo tributario posterior” significa cualquier ejercicio
fributario’que'se inicie a contar del 1 de julio de 2006.
%Monto Proporcional de cargo de la arrendataria” significa
1,43%

SGastos opéracionales base” significa los Gastos

Operacionales en gue se haya incurrido durante el arfio
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calendario 2005 (en que se considera al afic 2005 como “Afo
§Operacional Base”) .

F) “Afo operacional” significa cada afio calendario durante el
Periodo de Vigencia que se inicia en 2006.

G) “factor eléctrico” significa inicialmente un wvalor anual

: de US$ 30.759,00, reajustable en conformidad con 1los

‘términos del Articulo 42.

H) ‘“Canon de arrendamiento neto” significa inicialmente un

valor anual de USS$492.144,00, reajustable en conformidad
con los términos del Articulo 41.
I) ‘“?echa eléctrica base” significa el 1 de enero de 2006,
J) “Corredor” significa Newmark & Company Real Estate, Inc.
K) '“Ley” significa cualquier ley, norma, ordenanza,
reglamento o disposicidén de cualquier autoridad de
gbbierno que tenga o ejerza Jjurisdiccidén, o cualquier
ordenanza, norma, disposicién o reglamento de cualquier
empresa de servicios Dbasicos, del asegurador de la

arrendadora o del Comité de Aseguradores contra Incendio

- {u organizacidén sucesora), vigente en la actualidad o en

el futuro, y todas sus modificaciones.

38. Pagos del canon de arrendamiento

Todos los montos, con excepcidn del Canon de Arrendamiento
Fijo, que deba pagar la arrendataria en conformidad con el
: presente contrato de arrendamiento se considerarédn canon
vadicional y, en caso de no pagarlos, la arrendadora tendré
todos los derechos y recursos estipulados en el presente o

en la legislacién en caso de no pago del canon de

arrendamiento.
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B) Todos los pagos del Canon de Arrendamiento Fijo y canon
adicional (colectivamente, “canon de arrendamiento” o
“canon”} que deba efectuar la arrendataria conforme a este
contrato de arrendamiento se hardn mediante cheques
girados sobre un banco de Estados Unidos que sea miembro
de la Camara de Compensacidén de Nueva York o cualquier
éntidad sucesora de ésta.

C) éi la arrendadora recibiera de la arrendataria un pago por
&na suma inferior al Canon de Arrendamiento fijo y al
canon adicional vencido y pagadero a la fecha conforme a
este contrato de arrendamiento, la arrendataria renuncia
por este acto a su derecho, si lo tuviera, a designar los
items a los cuales se destinard el pago y acuerda que la
érrendadora, a su exclusivo arbitrio, podrd destinar el
pago, en su totalidad o en parte, a cualquier Canon de
Arrendamiento ¥Fijo o canon adicional vencido y pagadero a
la fecha o en parte a unc y en parte a otro.

D) A menos que la arrendadora acuerde expresamente algo
distinto por escrito, la aceptacién del Canon de
Arrendamiento Fijo o canon adicional de cualquier persona
distinta de la arrendataria no liberard a la arrendataria
de ninguna de sus obligaciones conforme a este contrato,
incluida la obligacidn de pagar el Canon de Arrendamiento
Fijo y canon adicional {excepto en la medida en que la
arrendadora ya haya aceptado y retenido dicho Canon de
Arrendamiento Fijo y/o canon adicional), y la arrendadora
tendrd derecho, en cualquier momento, previo aviso a la

arrendataria, a exigir a esta 0ltima que pague
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directamente a la arrendadora el Canon de Arrendamiento
Fijo y del canon adicional pagadero conforme al presente.

- Ademas, dicha aceptacidén del Canon de Arrendamiento Fijo o
canon adicional no significard que la arrendadora autoriza
una cesidén de este contrato de arrendamiento, un
subarrendamiento o la ocupacidén del inmueble arrendado por
una persona distinta a la arrendataria, ni dque renuncia a
alguno de los derechos de la arrendadora ni a las
obligaciones de la arrendataria conforme a este contrato
de arrendamiento. El pago del canon de arrendamiento
efectuado por un tercero se considerard efectuado por ese
tercero como agente y en nombre y representacidn de la
arrendataria.

E) El hecho de que la arrendadora no facture oportunamente la
totalidad o alguna parte de un monto pagadero conforme a
este contrato de arrendamiento por cualguier lapso del
Periodo de Vigencia tampoco constituird una renuncia al
derecho de 1la arrendadora a cobrar dicho monto o a
facturar retroactivamente a la arrendataria en cualquier
fecha posterior el total del monto no facturado, el cual
debera pagarse en un plazo de treinta (30) dias luego de

la facturacidn.

F) Si la Fecha de Inicio no correspondiera al primer dia del

mes, © si la Fecha de Vencimiento no correspondiera al
ultimo dia de un mes, todos los montos pagaderos en virtud
del presente respecto de ese mes se prorratearidn conforme
al numero de dias de ese mes en que el contrato de

arrendamiento haya estado vigente.
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39. Aumento de impuestos

:A)‘ Para los efectos de este contratoe de arrendamiento,
: “Contribucionés” significa todos los impuestos y
gravamenes a los bienes raices aplicados por una autoridad
de gobierno con Jjurisdiccidén sobre el Edificio y el
ﬁerreno en que se ubica (“"Terreno”} (incluidos,

especificamente aunque sin limitacidén, los 1llamados

impuestos “BID”) o© cualquier otro impuesto o gravamen gque
posteriormente se imponga en reemplazo total o parcial de
las contribuciones y/o gravamenes, con exclusién de x)
multas e intereses por mora en gue incurra la arrendadora;
y) impuestos por concepto de hipoteca, registro,
transferencia y ganancias de capital en que se incurra en
relacién con la venta o refinanciamiento del Edificio y/o
Terreno y 2z) 1impuestos a la renta, sucesorios, a la
herencia, de sociedades, donaciones, capital accionario y
franquicias aplicados a la arrendadora, a menos que en el
caso de esta clausula z) esos impuestos se apligquen en
reemplazo total o parcial de las contribuciones o
gravanenes.
B) S8i 1las Contribuciones correspondientes a cualquier Afio
Tributario Posterior durante el Periodo de Vigencia
excedieran de los Impuestos correspondientes al Afo Base
(conforme a su monto iniecial s1i no se hubiera realizado
un calculo definitivo a la fecha de pago conforme a esta
Seccidn B)), la arrendataria pagard a la arrendadora la
Cuota Proporcional de dicho monto adicional en un plazo de

treinta (30) dias a contar de la fecha en que la
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. arrendadora entregue a la arrendataria un estado de cuenta
C“Estado Tributario”) en gue conste el monto gue ésta
~adeuda. Si la arrendadora tuviera que pagar en cuotas las
: Contribuciones a la autoridad tributaria competente, la
érrendadora facturaré entonces a la arrendataria en las

cuotas correspondientes el Monto Proporcional de cargo de

la arrendataria del incremento de las Contribuciones, de
modo que el pago de la arrendataria venza no mis de guince
(15) dias antes de la fecha en que la arrendadora deba
pagar las Contribuciones a las autoridades tributarias
pertinentes. Si la arrendadora no supiera el monto
éfectivo de las Contribuciones a la fecha de emisidén su
Estado Tributario, la arrendadora podrd emitir la factura
de esa cuota a la arrendataria sobre la base de un célculo
éstimado razonable, hecho de buena fe. En este caso, 1la
arrendataria pagard el monto estimado dentro de los
treinta (30) dias siguientes al recibo de la factura (pero
ﬂo mds de quince (15) dias antes de la fecha en que la
arrendadora tenga gque pagar las Contribuciones a las
autoridades tributarias correspondientes), de manera
éupéditada al reembolso inmediato de la arrendadora, o al
pago de la arrendataria, una vez que la arrendadora emita
la factura complementaria luego de que se determine el
honto que efectivamente haya adeudado la arrendataria. La
érrendadora proporcionaré a la arrendataria, junto con el
Estado Tributario, una copia de la factura de impuestos
usada para preparar el Estado Tributario.

£ CYs Si los Impuestos correspondientes al Afic Base se redujeran
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D)

a un monto inferior al de las Contribuciones inicialmente

cobradas por el Terreno y el Edificio en el Afioc Tributario

" Base, 1la arrendataria pagard a la arrendadora, a la

brevedad luego de la solicitud correspondiente, todo monto
adicional que deba pagarse por ello conforme a la Seccidn
B) por todos los correspondientes Afios Tributarios
Posteriores.

81 la arrendadora recibiera un reembolso de Contribuciones
por cualquier Afio Tributario Posterior por el que la
arrendataria hubiera efectuado un pago en conformidad con
el presente, la arrendadora deberd pagar a la arrendataria
(luego de deducir de ese reembolso los gastos en que haya
incurrido en relacidén con el mismo, en la medida en que no
hayan sido ya pagados por la arrendataria en conformidad
con la 1ltima oracién de esta Seccidn) el Monto
Proporcionalvde ese reembolso neto gque corresponda a la
arrendataria {de manera supeditada a la oracién
siguiente). Si en el momento en que la arrendadora reciba
el reembolso de las Contribuciones, 1la arrendataria no
hubiera cumplido con algun pago conforme al presente, y el
incumplimiento se mantuviera luego de la entrega del aviso
pertinente y del plazo otorgado para subsanar la falta, 1la
arrendadora deducira del Monto Proporcional de ese

reembolso neto correspondiente a la arrendataria el monto

requerido para compensar el incumplimiento de pago de 1la

arrendataria. La arrendataria pagard a la arrendadora el

Monto Proporcional de los costos y gastos razonables de

cualquier naturaleza (incluidos, entre otros, honorarios

..//_




REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-776/10 - P. 62.

-7/ -

de consultoria, tasacidén, asesoria legal y contable) en
que haya incurrido la arrendadora en relacidén con
cualgquier protesto tributario u otrxo procedimiento o

acuerdo que tenga por propdsito reducir las Contribuciones

~para el Afio Tributario Posterior, ya sea antes o después

de su determinacién inicial.

éi solo una parte de un Afio Tributario Posterior estuviera
dentro del Periodo de Vigencia, todos los pagos
estipulados en este instrumento se prorratearédn conforme a
la parte del Afio Tributario Posterior que esté incluida en
el Periodo de Vigencia. Salvo las limitaciones segin los
Articulos 9 y 10: 1) la obligacidén de la arrendataria de
efectuar los pagos exigidos en las Secciones B), C) y D)
subsistird tras la Fecha de Vencimiento o¢ terminacién
anticipada de este Contrato de Arrendamiento; vy 2) la
obligaciébn de la arrendadora de efectuar los pagos
exigidos en la Secciédn D} subsistird tras la Fecha de
Vencimiento o terminacién anticipada de este contrato de
érrendamiento conforme a los Articulos 9 y 10.

Cada Estado Tributario entregado por la arrendadora en

conformidad con la Seccién B) serd vinculante para la

arrendataria, a menos que, dentro de un plazo de sesenta

(60) dias luego del recibo del Estadeo Tributario, 1la

arrendataria notifique a la arrendadora su desacuerdo y

especifique la parte del Estado Tributario con la que no

estd de acuerdo. Mientras no se resuelva la diferencia, 1la
arrendataria, sin perjuicio de sus derechos, pagarid todos

los montos que deban pagarse segin lo determinado por la
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arrendadora de manera supeditada al reembolso inmediato de
la arrendadora (sin intereses) si no se adoptara una

determinacién a su favor.

40. Aumento de gastos operacionales

a)

jc)

A} Para todos los efectos de este contrato de
arrendamiento:

1} “Gastos operaciocnales” significa todos los costos y
gastos razonables y habituales en que 1i1ncurra 1la
arrendadora, sobre una base de valores devengados, por
¢oncepto de operacidn, limpieza y mantenimiento del
Edificio y sus &areas verdes, estacionamiento, acera vy
cunetas (colectivamente, “Propiedad de la arrendadora”),
incluidos todos los costos y gastos en que incurra la
arrendadora al cumplir con todas sus obligaciones conforme
al presente, e incluye 1los gastos por los siguientes
conceptos (entre otros):

salarios, sueldos, beneficios médicos, quirltrgicos y de
bienestar en general (incluidos seguro de vida colectivo y
éeguro médico) y pago de pensiones, impuestos sobre
remuneraciones, seguro de accidentes del trabajo vy
beneficios sindicales pagados por el empleador; seguro de
desempleo, seguridad social y otros impuestos similares
relacionados con los empleados de la arrendadora vy/o
contratistas a cargo de la operacidén y mantenimiento de 1la
Propiedad de la arrendadora;

pagos a contratistas independientes por trabajos de

mantenimiento, limpieza y/u operacionales;

el costo de los uniformes de los empleados, incluida la
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limpieza en seco;

d) el costo del gas, vapor, calefaccidén, ventilacién, aire
acondicionado y agua (incluido el alcantarillado), Jjunto
con todos los impuestos correspondientes;

e) el costo de todos los seguros de arrendamiento,
accidentes, riesgos de guerra (si pudiera contratarse),
responsabilidad civil, responsabilidad c¢ivil ampliada,
dafios a la propiedad, indemnizacién, placas de vidrio,
riesgos multiples vy otros seguros que cubran a la
arrendadora y/o la totalidad o parte de la Propiedad de la
arrendadora;

- f): el costo de todos los suministros (incluidos articulos de
limpieza), herramientas, materiales y equipos;

Eg) el costo de todos los cargos que la arrendadora deba pagar
por el consumo de electricidad en las &reas comunes del
Edificio y de los sistemas y equipos del Edificio, mas
todos los impuestos pertinentes;

. h). las reparaciones o) reemplazos efectuados por 1la

: arrendadora a sus expensas;

1) amortizacidén uniforme (incluidos intereses a una tasa de
dos por cilento (2%) anual por sobre la “tasa preferente” o
“tasa base” de Citibank N.A. a la fecha en gue se haya
realizado el gasto), por un periodo de diez (10) afos, de
cualquier gasto para mejora de capital, en la medida en
gue justificadamente se espere que ello redundard en una
reduccidén de los Gastos Operacionales;

3) honorarios de administracién razonables y habituales no

superiores al tres por ciento (3%) de los cénones de
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ﬁp)_

érrendamiento brutos;

impuestos a la venta y uso;

las cuotas vy derechos de asociaciones de industria vy
éomercio y los costos de sus actividades, en relacidén con
la Propiedad de la arrendadora;

Costos y gastos administrativos del Edificio y de sus
éficinas por concepto de contabilidad y teléfono;
honorarios de abogado vy honorarios pagados a otros
profesionales por servicios prestados en relacién con el
mantenimiento vy/u operacién de la Propiedad de 1la
arrendadora;

costos y gastos en gue la arrendadora incurra en relacidn
en el cumplimiento de la Ley; se estipula, sin embargo,
que en la medida en que correspondan a costos o gastos de
capital, deberan amortizarse en la forma indicada en la
clausula i) énterior; ademds, se estipula que los Gastos
Operacionales no incluiridn costos ni gastos en gque se
incurra en relacidén con el cumplimiento de alguna Ley i)
que se encuentre vigente en la fecha de formalizacidédn de
este contrato, ii) gue la arrendadora deba cumplir, y iii)
que conforme a una interpretacidén judicial o
administrativa esté siendo quebrantada a la fecha de este
contrato; y

Cualquier otro costo y gasto razonable en que incurra la
arrendadora por concepto de operacidén y mantenimiento de
la Propiedad de la arrendadora y que sean habituales para
edificios similares en la Ciudad de Nueva York.

Si cualquiera de los costos y gastos anteriores se
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d)

relacionaran con otros bienes y con la Propiedad de la

arrendadora, se incluirédn en los Gastos Operacionales sdlo

en la medida en que se pueda asignar una parte justa a la

Propiedad de 1la arrendadora. A pesar de cualquier
disposicidn en contrario en este contrato de
arrendamiento, no deberd haber duplicacidén de los items
incluidos en los Gastos Operacionales, pese a gque algun
item en ©particular pueda incluirse en dos © mas
categorias, vy los siguientes items se excluirédn o
deducirdn de los Gastos Operacionales:

las Contribuciones,

cualquier item, en la medida en que la arrendadora reciba

0 deba recibir reembolso del sequro u otra clase de

indemnizacién o reembolso (salvo debido a disposiciones
cuyo propésito sea similar al de este Articulo 40);

capital hipotecario, intereses o multas y canones de
arrendamiento y otros pagos en virtud de un contrato de
arrendamiento superior (salvo en la medida en que
constituyan un Gasto Operacional) y los costos de consumar

el contrato de arrendamiento o hipoteca:

comisiones de arrendamiento;

mejoras de capital (salvo lo dispuesto en las clausulas A

- 1)i) y A 1)o) anteriores, y cargos de arrendamiento de

equipos gque habitualmente se consideran capital (salvo lo

dispuesto en las clausulas A 1}i) y A 1l)o) anteriores \Y%

salvo que ese equipo sea habitualmente arrendado en la

operacidén de edificios de oficinas de Manhattan similares

al Edificio);
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f)

i)

3)

k)

el costo de la energia eléctrica y otros servicios béasicos
suministrados V' facturados directamente a los
arrendatarios del Edificio por la empresa pertinente;

el costo de las instalaciones y decoraciones efectuadas
por la arrendataria en relacidén con la preparacidén del
inmueble para un nuevo arrendatario (incluida la
arrendataria);

sueldos y beneficios del personal con rango superior al
administrador de la propiedad;

comisiones de corretaje, comisiones por solicitudes de
créditos, impuestos de registro de hipotecas, costos de
titulos de propiedad y otros costos o comisiones en que se
haya incurrido por concepto de financiamiento e}
refinanciamiento;

comisiones de corretaje, honorarios de <consultoria,
honorarios de abogados y desembolsos y concesiones de
cualquier naturaleza en relacidén con algin canon de
arrendamiento, que se paguen en relacidén con el
arrendamiento de espacio en el Edificioc (incluidos, entre
otros, todos los costos de la entrega o modificacidn de
cualquier arrendamiento de espacic en el Edificio);

el costo de las reparaciones y reemplazos en gue se
incurra debido a incendio, otro siniestro o expropiacién,
en la medida en que la arrendadora reciba o deba recibir
el reembolso del seguro o indemnizacién de expropiacién
(o0, si la arrendadora no récibiera el reembolso total del
segquro por haber incurrido en dolo o negligencia al

formular el denuncio 0 en otra accién u omisidn
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)

r)

t)

negligente, en la medida en que la arrendadora hubiera
recibido el reembolso si no hubiera existido el dolo o

negligencia);

gastos de marketing, promocidén y publicidad relacionados

- con el Edificio;

el costo de instalar, operar vy administrar cualquier

~concesidén comercial operada por la arrendadora en el

Edificio o de instalar, operar y mantener en el Edificio

- algtn servicio de cafeteria, comedores o algin club
" deportivo, culinario o recreativo;
- adiciones a las reservas del Edificio;

- rebajas, créditos e items similares gque reporten

beneficios a la arrendadora;

. el costo de reubicar a algun arrendatario en el Edificio;

- dafios pagados por la arrendadora y costos de litigios

relacionados con las acciones legales entabladas por los

. arrendatarios debido a negligencia de la arrendadora o
 supuestas violaciones de las obligaciones contractuales
que hubiera asumido con esos arrendatarios;

- depreciacidén y amortizacidén (salvo lo dispuesto en las

cldusulas A 1)i) y A 1)o)):

- la parte de cualguier costo pagado a una sociedad u otra

entidad filial de la arrendadora (es decir, que controle a

la arrendadora, gue sea controlada por la arrendadora, o

- que esté bajo control comin con la arrendadora) por un

monto superior al que se pagaria de no existir esa

relaciédn;

honorarios profesionales en que se incurra debido a
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diferencias o litigios con los arrendatarios;

el costo de cualgquier <reparacidn efectuada por la
arrendadora para remediar dafios causados o provocados
debido a la negligencia o dolo de la arrendadora o© sus
dgentes o empleados; o

cualquier costo y gasto cubierto en el Articulo 67.

Al determinar el monto de los Gastos Operacionales Base o
ios Gastos Operacionales de cualquier Afio Operacional, si
nenos del noventa y cinco por ciento (95%) de las oficinas
del Edificio hubiera estado ocupado por arrendatarios en
cualguier momento de ese afio, los Gastos Operacionales
Base o los Gastos Operacionales de ese Afio Operacional se
éjustarén a un monto igual al de esos gastos en que
normalmente se incurriria segun lo previsto si la
écupacién del Edificio fuera de noventa y cinco por ciento
{95%) durante todo el afio pertinente.

Si la arrendadora no realizara un trabajo o prestara un
sexrvicio en particular (cuyo costo -de ser realizado o
prestadoe por la arrendadora- <constituiria un Gasto

Operacional) a un arrendatario gque se hubiera comprometido

a realizar ese trabajo o prestar ese servicio en lugar de

la arrendadora, 1los Gastos Operacionales de cada Afo

- Operacional (incluido el Afic Operacional Base si se

produjera esa situacidén durante el Afio Operacional Base)
en que exista esa situacién se aumentaridn por un monto
equivalente al del Gasto Operacional adicional en que la

arrendadora razonablemente habria incurrido durante ese

~periocdo si hubiera prestado ese o esos servicios a sus
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F)

G)

H)

expensas a dicho arrendatario.
En cualquier  Afio Operacional en gue los Gastos
Operacionales excedan de los Gastos Operacionales Base, la

arrendataria pagara a la arrendadora el Monto Proporcional

de esa cantidad adicional.

" Durante o después del primer Afio Operacional, la

arrendadora enviard a la arrendataria un estado de cuenta,
con un desglose razonable, preparado por los contadores de
la arrendadora (“Estado de Gastos Operacionales”) de los
Gastos Operacionales Base. Posteriormente, durante cada
Afio Operacional posterior del Periodo de Vigencia, la
arrendadora enviard a la arrendataria un Estado de Gastos
Operacicnales con los Gastos Operacionales del Afio
Operacional anterior y un calculo del monto que deba pagar

la arrendataria en dicho Afioc Operacional en conformidad

con este Articulo.

- Omitido intencionalmente.

Con cada cuota del Canon de Arrendamiento Fijo pagadero
durante el Periodo de Vigencia y 1luego del segundo Afio
Operacional, la arrendataria pagard a la arrendadora, a
cuenta del monto a pagar conforme a este Articulo respecto
del Afio Operacional en curso, un monto equivalente al 110%
del pago mensual adeudado por el Afio Operacional
precedente.

Una vez que la arrendadora envie el Estado de Cuenta de

Gastos Operacionales correspondiente al Aflo Operacional

anterior, la arrendadora y/o la arrendataria, segin

corresponda, pagara a la brevedad a la otra parte (sin
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J)

~arrendataria tiene derecho a enviar el

intereses) cualguier monto que la arrendataria haya pagado

~en exceso o que adeude a la arrendadora por ese Afio

Operacional, sobre la base del monto adeudado conforme al
Estado de Cuenta de Gastos Operacionales y los montos

pagados hasta la fecha por la arrendataria respecto de ese

Afio Operacional precedente.

La obligacién de las partes de efectuar algun pago

conforme a este Articulo subsistird a la Fecha de
Vencimiento o terminacidén anticipada de este contrato de
arrendamiento, y el monto se prorrateard en el caso de que

sélo una parte del Afio Operacional esté dentro del Periodo

de Vigencia.

- Cada Estado de Cuenta de Gastos Operacionales entregado

~por la arrendadora conforme a la Secclidédn E) seré

vinculante para la arrendataria a menos que, dentro de un
(1) afio a contar de su recibo, la arrendataria notifique a
la arrendadora su disconformidad y especifique la parte de
dicho estado de cuenta con la gue no esté de acuerdo. La

arrendataria tendrd derecho, previo aviso con una

anticipacién. razonable, a disponer que se auditen Jlos

registros de la arrendadora relacionados con los Gastos
Operacionales, pero no mas de una vez al afio y sélo dentro
de los tres (3) meses posteriores al periodo en gue la
aviso de
disconformidad. La arrendataria acuerda que i) mantendra
los resultados de cualquier investigacién de los registros

de la arrendadora en estricta reserva (se estipula, sin

. embargo, que la arrendataria podréd discutir los resultados
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de la auditoria con sus abogados, contadores y otros
consultores y usar la informacidn obtenida en la auditoria
en la medida en gue se requiera para cualquier proceso
legal o arbitral relacionado con esta materia o segun 1lo
exija la ley; (ii) dispondrd que cualquier consultor que
Haya contratado asuma el mismo compromiso en beneficio de

la arrendadora; y iii) la remuneracidén de ninguna de 1las

lﬁartes a las qgue haya contratado en relacién con la

auditoria dependerd ni estard condicionada, en su
totalidad ni en parte, a los resultados de la auditoria ni
al fallo del litigio con la arrendadora respecto de los
Gastos Operacionales. Mientras no se emita el fallo
correspondiente, la arrendataria, sin perjuicio de sus
derechos, pagarada todos 1los montos que la arrendadora
determine, de manera supeditada al reembolso inmediato por

parte de la arrendadora (sin intereses) si se dictara un

- fallo en su contra.

Definicién de Canon de Arrendamiento Fijo; Reduccidn y

Reajuste del Canon de Arrendamiento Neto

E1l Canon de Arrendamiento Fijo vigente equivaldrd al Canon

~de Arrendamiento Neto vigente més el Factor Eléctrico

vigente. El siguiente cuadro muestra el Canon de

Arrendamiento Neto, el Factor Eléctrico y el Canon de

“Arrendamiento Fijo para cada periodo anual aplicable

durante el Periodo de Vigencia. (Se reconoce y acuerda que

:el Factor Eléctrico (y, en consecuencia, el Canon de
Arrendamiento Fijo) estarid sujeto a reajuste de acuerdo

" con los términos del Articulo 42). Como se indica en este
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cuadro, el Afic 1 comienza en la Fecha de Inicio y termina
uﬁ dia antes de que se cumpla el primer afio. Cada Afio
posterior se iniciard en la fecha en que se cumpla un
nuevo afioc a contar de la Fecha de Inicio y terminara un

afio después (de manera supeditada a prorrateo el Gltimo

Afio) .
: CANON DE FACTOR CANON DE
Ao ARRENDAMIENTO NETO ELECTRICO ARRENDAMIENTO
{(ANUAL) {(ANUAL) FIJO (ANUAL)
Afio 1 U8%492.144,00 Us$30.759,00 U8%$522.903, 00
Afic 2 ‘ UsS5502.397,00 US830.759,00 US5533.156, 00
Afio 3 Uss$512.650,00 Us$30.759,00 US$543.409, 00
Afios 4-5 US5$543.409, 00 US5$30.759,00 US$574.168, 00
Afio 6 U8$553.662, 00 US$30.759,00 Us85%584.421,00
Afio 7 Us$584,421, 00 US$30.759, 00 US5615.180, 00
-Fecha de
vencimiento

42. Electricidad

A)

-arrendataria, mediante instalaciones de

Como complemento de este contrato de arrendamiento y como
parte del Canon de Arrendamiento Fijo pagadero en virtud
del presente, la arrendadora suministrara a la
transmisidn
instaladas por la arrendadora en el Edificio, al menos
cinco (5) watts de corriente alterna por pie cuadrado Gtil
(excluido el sistema de calefaccidén, ventilacidén y aire
acondicionado base del Edificio) para uso de la
arrendataria en el inmueble arrendado. La arrendadora no
sera responsable en forma alguna ante la arrendataria por

fallas o defectos en el suministro o naturaleza de la

‘corriente eléctrica suministrada al inmueble arrendado,

salvo en la medida en que sean producto de negligencia o
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;dolo de 1la arrendadora, sus agentes o empleados. A

féolicitud de la arrendataria, la arrendadora proporcionard
:é _instalaré todos los tubos fluorescentes, bobinas de
Qinductancia, lamparas y ampolletas usados en el inmueble
: érrendado y la arrendataria pagara, inmediatamente tras

' ﬁresentarse la solicitud correspondiente, todos los cargos

fazonables pbr dicho concepto. La arrendataria usara la
éorriente eléctrica para fines de iluminacidén y, en la
ﬁedida en que la Ley pertinente lo permita, para operar
ios équipos que normalmente se usen en las operaciones de
ﬁna oficina comercial.

él uso por parte de la arrendataria de la electricidad en
él inmueble arrendado en ningun momento excederd de la
éantidad que resulte mayor entre cinco (5) watts por pie
buadrado util (con exclusidén del sistema de calefacciédn,
&entilacién y aire acondicionado del Edificio} y 1la
kapacidad real disponible a la fecha. La arrendataria no
gharé ni permitird que se realicen modificaciones al
gcableado u otras instalaciones eléctricas en el inmueble
éarrendado o destinadas al mismo ni adiciones a las
%méquinas y equipos de oficina u otros dispositivos
%eléctricos del inmueble arrendado sin el consentimiento
éprevio por escrito de la arrendadora en cada caso,
éconsentimiento gque no serd negado sin causa Jjustificada.
éSi la arrendadora otorgara su consentimiento, la
éarrendadora instalard todos los conductores verticales
éadicionales u otros equipos requeridos para tal efecto y

'la arrendataria pagard los costos razonables de los mismos
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a la brevedad tras formularse la solicitud
correspondiente. Como condicidn para otorgar su
consentimiento, la arrendadora podré exigir a la

arrendataria que acepte un aumento del Factor Eléctrico (y
del Canon de Arrendamiento Fijo) pagadero conforme a la
Seccidén C) del presente.

La arrendadora, en cualquier momento, podrd contratar a un
ingeniero eléctrico o consultor calificado independiente
de prestigio (“Consultor Eléctrico de la arrendadora”),
seleccionado y remunerado por la arrendadora, a fin de que
haga un estudio del cableado eléctrico, la potencia, horas
de uso y otros factores importantes para determinar cual
seria el valor que tendria gue pagar la arrendataria si
comprara electricidad directamente a la compafila que la
suministra al Edificio (“Compafiia de electricidad”) a la
tarifa de la arrendadora. Si el Factor Eléctrico (y el

Canon de Arrendamiento Fijo) pagadero a la fecha de

acuerdo con este Contrato no reflejara fielmente el valor

determinado por el Consultor Eléctrico de la arrendadora,

dicho Factor Eléctrico (y el Canon de Axrendamiento Fijo)
se incrementard en un monto suficiente que permita que se

refleje fielmente ese valor. En todos los casos, las

‘conclusiones del Consultor Eléctrico de la arrendadora

serdn concluyentes para las partes (de manera supeditada a
la Seccidédn G). Cuando se determine ese valor, las partes
formalizardn e intercambiar&dn un contrato complementario
al presente, a fin de dejar constancia del aumento del

Factor Eléctrico (y del Canon de Arrendamiento Fijo)
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D)

E)

pagadero en virtud del presente, vigente a contar de 1la
fécha que resulte anterior entre las siguientes: 1) la
fecha de ese estudio o 2y la fecha en dque, seglin 1lo
establecido de buena fe por el Consultor Eléctrico de la
arrendadora, a su exclusivo arbitrio, haya comenzado el
mayor —CONsumo (y la arrendataria cooperard con el
Consultor Eléctrico de la arrendadora y entregard a la
brevedad copias de los registros, &rdenes de compra vy
documentos similares gque el Consultor Eléctrico de 1la
arrendadora solicite a fin de que lo ayuden a tomar su
decisidn); no obstante, el referido aumento entrard en
?igencia en esa fecha, aunque no se haya formalizado el
éontrato complementario.

Si algin gobierno federal, de un estado o 1local,
subdivisidén o autoridad, impusiera a la arrendadora algun
impuesto (con excepcidén del impuesto a la renta, a

franquicias o a empresas sin personalidad juridica) por el

suministro de corriente eléctrica a la arrendataria, la

arrendataria pagard a la arrendadora un monto equivalente

a ese impuesto si la ley asi lo permitiera. Lo anterior no

rige en el caso de los impuestos vigentes a la fecha de

este contrato de arrendamiento que se encuentren

'subsumidos en el Factor Eléctrico inicial.
Si, con posterioridad a la Fecha Eléctrica Base, la tarifa

de la Compafiia de Electricidad o cualquier parte del cargo

por el suministro de corriente eléctrica al Edificio

aumentara o disminuyera o si dicha tarifa se reemplazara

por otra, el Factor Eléctrico (y, por ende, el componente
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| del Canon de Arrendamiento Fijo que consiste en el Factor
.Eléctrico) se aumentard o reducird segin el porcentaje del
aumento o reduccidén del costo que tenga que solventar la
arrendadora al comprar electricidad para el Edificio. No
- obstante, en ningin caso el Factor Eléctrico se reduciré a
menos de la suma establecida en la Seccidn 37 G), la que
"puede incrementarse como resultado del aumento de la
superficie del inmueble inicialmente arrendado conforme a
- este contrato. La arrendadora  proporcionaré a la
érrendataria la documentacidn razonable para respaldar ese
éjuste. Si en opinién de la arrendataria se justificara
ﬁna reduccidén del Factor Eléctrico por las disposiciones
de esta Seccidén o de la Seccidn C), podra formular dicha
solicitud mediante aviso a la arrendadora. si  1la
arrendadora y la arrendataria no concordaran en el ajuste
b en si se justifica un ajuste, la materia sera resuelta
bor el Consultor Eléctrico de 1la arrendadora, cuya
;remuneracién serd solventada en partes iguales por los

interesados.v La decisién del Consultor Eléctrico seré
concluyente para las partes en todos los casos, de manera
supeditada a la Seccidén G). Cuando se determine el monto
jde ese ajuste, las partes formalizarédn e intercambiardn un
?contrato complementario en que conste el ajuste del monto
del Factor Eléctrico (y del Canon de Arrendamiento Fijo)
pagadero conforme al presente, con vigencia a contar de la
fecha en que se haga efectivo el aumento, reduccidén o

cambio de tarifa o cargo. Sin embargo, el ajuste entrard

~en vigencia en esa fecha, independientemente de que se
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haya formalizado o no un contrato complementario.

F}) Si la Ley o la Compafila Eléctrica 1lo exigiera, 1la
arrendadora 'se reserva el derecho a suspender en cualquier
momento el suministro de electricidad a la arrendataria en

el inmueble arrendado, previo aviso por escrito a la

arrendataria con al menos novgnta (80) dias de antelacidn
(o aguel plazo menor que la Ley o la Compafiia Eléctrica
pudieran exigir). Si la arrendadora ejerciera ese derecho,
este contrato de arrendamiento continuarad en pleno vigor y
efecto, y no se verd afectado por ello, con la salvedad de
gque, a contar de la fecha de suspensién del suministro, la
arrendadora no estard obligada a suministrar electricidad
a la arrendataria y el Canon de Arrendamiento Fijo

pagadero conforme al presente se reducird y se convertira

en el Canon de Arrendamiento Neto vigente. Si 1la
arrendadora no siguiera suministrando energia eléctrica a
la arrendataria, la arrendataria podrd hacer las gestiones
para obtener la electricidad directamente de la Compaifiia
Eléctrica. Esa electricidad podréd ser suministrada a la
arrendataria mediante los alimentadores, conductores

verticales y cableado existente en el Edificio, en la

medida en que estén disponibles y sean adecuados y seguros
para tales propdsitos. Todos los medidores y paneles,
alimentadores, conductores verticales, cableado y otros
conductores y equipos adicionales que pudieran requerirse
para obtener electricidad de la Compafiia Eléctrica serén
instalados y mantenidos por la arrendataria, a sus

expensas. Siempre que la arrendataria proceda de inmediato
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'y diligentemente luego de recibir el aviso de la
farrendadora en que se le solicite hacer las gestiones

" pertinentes a fin de obtener suministro de electricidad

directamente de la Compafila Eléctrica, la arrendadora no
podrad suspender el suministro hasta que la arrendataria
ﬁueda obtener el servicio directamente de 1la Compafiia
Eléctrica (a menos gque la arrendadora esté obligada a
hacerlo por disposicién de la Ley o la Compariiia
Eléctrica).

Pese a cualquier disposicién en contrario en este
Articulo, si 1la arrendataria no estuviera conforme con
alguna decisibén adoptada por el ingeniero o Consultor
Eléctrico de la arrendadora conforme a las Secciones C} o
E), la arrendataria podrd impugnar dicha decisidn (pero
ninguna determinacién previa del Consultor Eléctrico de la
arrendadora) en un plazo de noventa (90) dias desde la

fecha en que la haya recibido (el plazo es un factor

fundamental) y presentar un calculo diferente realizado

por un ingeniero eléctrico o consultor calificado

independiente Y de prestigio de la arrendataria

(“Consultor Eléctrico de la arrendataria”), cuyos

honorarios serdn pagados por la arrendataria. Si el

‘Consultor Eléctrico de 1la arrendadora y el Consultor

Eléctrico de la arrendataria llegaran a algin acuerdo,

éste serd concluyente para las partes. Si el Consultor

zEléctrico de la arrendadora y el Consultor Eléctrico de la

rarrendataria no pudieran llegar a acuerdo, nombrardn a un

tercer ingeniero eléctrico o) consultor calificado
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independiente de prestigio, cuyos honorarios seran pagados
equitativamente por ambas pares, para gque dirima la
cuestién. Si el Consultor Eléctrico de la arrendadora y el
Consultor Eléctrico de la arrendataria no pudieran
seleccionar un tercer ingeniero o consultor, éste serd
elegido por el Juez Presidente de la Divisidn de
Apelaciones de la Corte Suprema del Estado de Nueva York,
Primera Sala. Ninguna demora en la resolucidn del

conflicto afectard la fecha de entrada en vigencia de esa

determinacién.

Restricciones de Uso

A pesar de cualquier disposicién en contrario en el
Articulo 2, la arrendataria no usard ni permitird que el
inmueble arrendado sea utilizado en su totalidad ni en
parte para 1) almacenar con fines de venta bebidas
alcohdélicas en el inmueble, 2) almacenar para venta

minorista ningun producto ni material en el inmueble

arrendado, 3} realizar actividades comerciales

relacionadas con la fabricacién, impresidén o procesamiento

electrdonico de datos, <con la salvedad de que 1la

arrendataria podr& operar equipos de reproduccidn,

procesamiento electrdénico de datos y otros equipos de
oficina para satisfacer sus propias necesidades (pero no
las de terceros); 4) prestar algin servicio de salud o
sexvicios relacionados (lo que no impedird el uso del
inmueble como oficinas generales de una empresa que provea

servicios de salud o servicios asociados en otro lugar),

operar como colegio o desarrollar cualquier otro negocio
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gque implique la presencia de publico en general en el
inmueble arrendado; 5) prestar servicios como agencia de
empleo o de busqueda de ejecutivos, 6) realizar subastas
publicas, reuniones, Jjuntas o exhibiciones; 7) operar como
oficina corredora de valores u otra oficina que implique
la presencia de publico general en el inmueble, u 8) ser
ocupado por un organismo, agencia, departamentoc u otra
autoridad extranjera, estadounidense, de algtn estado,
municipal, gubernamental, semifiscal u otra entidad
afiliada o controlada por alguna de dichas reparticiones
(con excepcidén de la arrendataria individualizada en el
?resente).

ia arrendataria no usard ni permitird que la totalidad ni
parte del inmueble arrendado se emplee en una forma no
ﬁcorde con un edificio de oficinas de primera clase o que
imponga alguna <carga adicional significativa a 1la

arrendadora en lo gue respecta a la operacién del

Edificio.

‘La arrendataria no obtendrd ni aceptard en el inmueble

arrendado servicios de toallas, peluqueria, limpieza de

‘calzado, limpieza de piso, mantenimiento de la

aseo u otros servicios similares prestados

‘por un tercero que no haya sido aprobado por la

denegara

deberan prestarse

. sbélo en las horas, en los lugares del inmueble arrendado y

conforme a las normas que la arrendadora justificadamente

imponga.
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44.;Cési6n, etc.

5

de sels (6) meses anteriocr a la fecha en

‘Para los efectos de este Articulo 44,

participacién en 1la arrendataria o alguna parte

:Krticulo complementario 11:

'A) La arrendataria: 1) no anunciaréd publicamente que el

inmueble estd disponible en su totalidad o en parte para
cesién, subarrendamiento u ocupacién a un canon de
arrendamiento inferior a agquél al que 1la arrendadora
éfrezca a la fecha arrendar un espacio similar en el
édificio (de acuerdo con lo documentado razonablemente por
ia arrendadora si la arrendataria asi lo solicitara) (no
6bstante, no se considerard que lo anterior prohibe a 1la

arrendataria formalizar wuna operacidén a un canon de

arrendamiento inferior a ése); o 1i1) no cedera este
?ontrato de arrendamiento ni subarrendarid el inmueble ni
bermitiré la ocupacién del mismo en su totalidad o en
barte a un tercero que a la fecha sea arrendatario,
isubarrendatario, ceslonario u ocupante de algun espacio

del Edificio o que haya negociado activamente con la

arrendadora un espacio en el Edificio dentro del pericdo

gue la

‘arrendadora reciba el Aviso de la arrendataria conforme a

élas Secciones B} o C) sigulentes.

se considerara

cesidén de este contrato una transferencia directa o

indirecta de mas del cincuenta por ciento (50%) de 1la

que

édirecta o indirectamente tenga el <control de 1la
arrendataria (“control” significa propiedad de mas del

%cincuenta por ciento (50%) del patrimonio de la parte en
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| gchestién), independientemente de que la transferencia se
?réalice ‘en una sola operacién o en una serie de
;o%eraciones relacionadas, e independientemente de dque se
fﬁrate de acciones, participaciones u otros. Si  1la
j&rrendataria deseara ceder este contrato de arrendamiento,
éubarrendar la totalidad o parte del inmueble arrendado o

- Qermitir que el inmueble arrendado sea ocupado por un

ﬁ ﬁercero (para los efectos de este Articulo, toda ocupacidn
Qéor parte de un tercero se considerarad subarrendamiento y
él ocupante, subarrendatario), deberd enviar primeramente
un aviso a la arrendadora (*aviso de 1la érrendataria")
i) en que se especifique el nombre del cesionario o
éubarrendatario propuesto, la naturaleza de sus negocios,
"ios términos de 1la cesidén o subarrendamiento propuestos

Iincluida, entre otros, la fecha de inicio del

éubarrendamiento o la fecha efectiva de cesidn, segun
brocéda, la cual no serd antes de noventa (90) dias a
?ontar de la entrega del aviso de la arrendataria y, en
baso de subarrendamiento, la fecha de su vencimiento); vy
ii) en que se proporcione informacidn actualizada respecto
ﬁe la responsabilidad financiera vy solvencia del
écesionario O0 subarrendatario propuesto; ademas, la
éarrendataria debera proporcionar a la arrendadora la demés
%informacién que ésta justificadamente solicite. Si sdlo se
équisiera subarrendar una parte del inmueble, el aviso de
» plano

la arrendataria deberd estar acompafiado de un

%razonablemente exacto del piso, en que se indique la parte

Eque se subarrendarid. La parte del inmueble arrendado

_//_
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objeto de la cesién o subarrendamiento propuesto se

~denominard “espacio” (término que significara el inmueble

arrendado completo si 1la operacidén propuesta por la
arrendataria fuera el subarrendamiento del inmueble
éompleto o una cesién). No obstante lo anterior, si la
érrendataria deseara ceder este contrato de arrendamiento
o celebrar un contrato de subarrendamiento y no hubiera
encontrado un cesionario o subarrendatario y/o negociado
los términos de la operacidn, podra enviar a la
arrendadora un aviso (“aviso abreviado”} en dgue solo
especifique su intencién de ceder o subarrendar, la fecha
en que desea gque se haga efectiva 1la transaccidn
propuesta, el espacio pertinente, el canon de
arrendamiento deseado y otros términos

econdmicos

importantes.

El aviso de la arrendataria o aviso abreviado, si se
entregara alguno, se considerard una oferta irrevocable
(jJunto con una participacidén) a la arrendadora, la que
podréa ejercerse en un plazo de treinta (30) dias después
de recibir el aviso de la arrendataria o sesenta (60) dias

después de recibir un aviso abreviado, seguin corresponda,
mediante aviso a la arrendataria (faviso de la
arrendadora”), xX) en gqgue se solicite a la arrendataria
subarrendar el espacio a la arrendadora o a guien ésta
designe, en los términos especificados en la Seccidén D), o
Yy} en que se ponga término al contrato de arrendamiento

con respecto al espacio por el periodo especificado en el

aviso de la arrendataria, en los términos sefialados en la

...//_
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}Séccién BE) (cualquiera de esas acciones se denominard
:“%ecuperacién”). Si la arrendadora no ejerciera la opcidn
;dé recuperacién dentro del plazo fijado, no denegara
injustificadamente su consentimiento para lé cesibén o
subarrendamiento propuesto (pero solo, en caso del aviso

- abreviado, luego de que la arrendataria haya entregado el
Zéviso de la arrendataria al respecto); (se estipula, en el
;éaso del aviso de la arrendataria, que el uso propuesto
ael inmueble por parte del cesionario o subarrendatario
propuesto deberd cumplir con los términos de este contrato
de arrendamiento, incluidos, entre otros, los Articulos 2
y 43). S1i la arrendataria inicialmente entregara un aviso
abreviado y la arrendadora no ejerciera la opcidn de
iecuperacién del espacio, la arrendataria entregard el
éviso de la arrendataria sobre el particular una vez due
ia operacidn propuesta se haya consumado y la arrendadora
no denegarid injustificadamente el consentimiento (y la
arrendadora no tendréd derecho de recuperacidn respecto de
ese aviso de 1la arrendataria); se estipula gue el uso
propuesto del inmueble por parte del <cesionario o
ésubarrendatario propuesto deberd cumplir con los términos
éde este contrato de arrendamiento (incluidos, entre otros,
los Articulos 2 y 43 del presente), y que dicha operacién
no deberid ser, en esencia, en términos menos favorables
para la arrendataria que los descritos en el aviso
%abreviado y deberd consumarse en un plazo de ciento
éochenta (180) dias a contar de la fecha en que 1la

‘arrendadora haya recibido el aviso abreviado.




D)

§que la arrendataria esté pagando a 1la

‘arrendadora en virtud del presente, o b)

‘arrendataria o en el aviso abreviado,
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;Si la arrendadora solicitara a la arrendataria formalizar
{un contrato de subarrendamiento (“contrato de

ﬂéubarrendamiento”) en conformidad con la clausula C) x),

los términos de dicho contrato serédn los mismos que los de

 este instrumento, excepto los términos gue sean

inaplicables y con la salvedad de que: i) la vigencia del
éontrato de subarrendamiento serd la vigencia especificada
én el aviso de la arrendataria o en el aviso abreviado,
éegﬁn corresponda, y se iniciard, a opcidén de 1la
érrendadora, a) en la fecha de inicio indicada en el aviso
ae la arrendataria o aviso abreviado, segin corresponda, ©
b) en una fecha fijada por la arrendadora, la cual no
podrad ser mids de treinta (30) dias después de la fecha del
éviso de la arrendadora; ii) el canon de arrendamiento

neto respecto del subarrendamiento serd el monto que

Eresulte menor entre a) el Canon de Arrendamiento Neto
%Prorrateado del espacio que la arrendataria esté pagando a
%la fecha a 1la arrendadora conforme al presente o b) el
@anon de arrendamiento neto indicado en el aviso de la
éarrendataria o en el aviso abreviado, seqgin corresponda;
;iii) el cargo por inclusidén de energia eléctrica en el
ﬁcaso del subarrendamiento serd el monto que resulte menor

‘entre a) el Factor Eléctrico Prorrateado por el espacio

fecha a 1la

el cargo por

~inclusién de energia eléctrica indicado en el aviso de la

segun corresponda;

iv) la Parte Proporcional de la arrendataria respecto del

...//_
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de subarrendamiento deberd estipular que

. contrato de arrendamiento por medio de una fusidn;

Fh e [R——

. Subarrendamiento se determinard conforme al tamafo
relativo del espacio v del inmueble arrendado
inicialmente; v) el subarrendatario tendra, en virtud del
~contrato de subarrendamiento, el derecho irrestricto a
ceder el <contrato de subarrendamiento o cualguier
participacién en el mismo, a volver a subarrendar la
totalidad o parte del espacio y/o efectuar modificaciones,
decoraciones, adiciones o mejoras en el espacio (parte o
la totalidad de las cuales podran ser removidas en
cualquier momento a opcidn de la arrendadora, siempre que
la arrendadora repare los dafiocs causados por la remocidn});
vi} si el espacio es menor a la totalidad del inmueble
arrendado, la arrendataria, en calidad de subarrendadora
conforme al contrato de subarrendamiento, a sus expensas:
a) construird todos los tabiques necesarios para separar
el espacio del resto del inmueble arrendado y b} en la

medida que se requiera conforme al contrato de

subarrendamiento, instalarad las puertas necesarias para el

acceso independiente desde el espacio a los ascensores,

bafios y escaleras del piso, e instalard todos los equipos

¥ servicios (incluidos, entre otros, bafios para hombres Y
‘mujeres) requeridos para cumplir con todas las Leyes
pertinentes, permitir a la arrendadora realizar 1los

~trabajos de mantenimiento del espacio, y permitir que éste

sea utilizado como unidad independiente; wvii) el contrato

no tiene el

propbésito de poner término a la totalidad ni parte de este

y viii)
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‘"de la arrendataria o b)

“al vencimiento del contrato de subarrendamiento, el

espacio, de manera supeditada a la clausula v), sera

devuelto a la arrendataria en las condiciones en que se

encuentre a la fecha.

Si la arrendadora exigiera poner término al presente

contrato de arrendamiento en lo que respecta al espacio

conforme a la clausula C) y), en ese caso i) si el espacio

{fuera menor a la totalidad del inmueble arrendado, 1la

arrendataria a sus expensas, a) construird todos los

tabiques necesarios para separar el espacio del resto del

inmueble arrendado y b), en la medida en que lo requiera

" la arrendadora, instalarad todas las puertas necesarias

.para el acceso independiente desde el espacio a 1los

ascensores, bafios y escaleras del piso, e instalara todos
los equipos y servicios (incluidos, entre otros, barfios

para hombres y mujeres) requeridos para cumplir todas las

leyes pertinentes, permitir a la arrendadora realizar los

trabajos de mantenimiento del espacio, y permitir que éste

sea utilizado como unidad independiente; y ii) la
~arrendadora y la arrendataria formalizardn y otorgardn un

- contrato complementarioc en que se modifique este contrato

de arrendamiento de modo que se elimine el espacio del

inmueble arrendado por el periodo especificado en el aviso

de la arrendataria, el que comenzara, a opcién de la

“arrendadora a) en la fecha de inicio sefilalada en el aviso

en la fecha designada por 1la

arrendadora, la que no debera ser mas de_treinta {30) dias

después de la fecha del aviso de la arrendadora y de modo

- // -




REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-776/10 - P. 89.

_//_

)

G)

1)

~que, durante ese periodo, se reduzca en forma proporcional
el Canon de Arrendamiento Fijo y el canon adicional
pagadero conforme al presente.

A pesar de cualquier disposicidn en contrario en el
presente, la arrendataria no podrd ceder este contrato de
-arrendamiento ni subarrendar la totalidad ni parte alguna
del inmueble arrendado antes de cumplirse el primer afio
del Periodo de Vigencia si dicho subarrendamiento o cesidn
requiriera la aprobacién de la arrendadora.

ﬁinguna cesidén de este contrato de arrendamiento se hard
zéfectiva a menos y hasta que la arrendataria otorgue a la
~arrendadora un duplicado original del instrumento de
‘éesién {en gue el cesionaric asuma el cumplimiento de las
leigaciones de la arrendataria conforme a este contrato)
y cualquier documento anexo.

En caso de producirse esa cesidn, la arrendadora y el

ceslonario podran modificar el presente contrato de

~arrendamiento en cualquier forma, sin aviso a la

arrendataria o consentimiento previo de ésta, y sin que

ello signifique la terminacidén de la obligacidén de 1la

“arrendataria de cumplir sus compromisos conforme al

presente, con la salvedad de que ninguna modificacién

aumentara las obligaciones de la arrendataria mé&s alléd de

las que haya asumido en virtud de este contrato, a menos

que la arrendataria acuerde asumir esas obligaciones.

-Ningin contrato de subarrendamiento de la totalidad o

parte del inmueble arrendado (salvo el Contrato de

. Subarrendamiento) se hara efectivo hasta que la
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arrendataria entregue a la arrendadora duplicados
originales del contrato de arrendamiento (que contenga la

disposicién exigida conforme a la Seccidn J)) y cualquier

" documento anexo. Todo contrato de subarrendamiento estard
" supeditade y subordinado a este contrato.

: Todo contrato de subarrendamiento deberd contener en
"esencia la siguiente disposicidn:

~”En caso de un incumplimiento de algin contrato de

arrendamiento subyacente de la totalidad o parte del

inmueble arrendado conforme al presente gque dé origen a la

~terminacidn de ese contrato de arrendamiento, el

subarrendatario deberd, a opcidén de la arrendadora
conforme a ese contrato (“arrendadora subyacente”),
transferir y reconocer a la arrendadora subyacente como
arrendadora conforme al presente y, a la brevedad tras lé
solicitud de la arrendadora subyacente, deberd formalizar
y otorgar todos los instrumentos necesarios o procedentes
para confirmar dicha transferencia y reconocimiento. Pese
a esta transferencia y reconocimiento, la arrendadora

subyacente a) no serd responsable de ningin acto u omisién

~anterior de la arrendadora conforme a este contrato de

subarrendamiento (con excepcidén de los incumplimientos que
se mantengan), b) no estara supeditada a ninguna

compensacidén dque no esté expresamente prevista en este

~contrato de subarrendamiento y que pueda haberse devengado

para el subarrendatario y en contra de la arrendadora,
c) ni estard obligada por ninguna modificacién de este

contrato de subarrendamiento ni por ningin pago anticipado

- // -
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| "del canon de arrendamiento de mas de un mes, a menos gue
‘dicha modificacién o pago anticipado haya sido previamente

"aprobado por escrito por la arrendadora subyacente. EIL
subarrendatario conforme al presente renuncia por este
acto a todo derecho, conforme a cualquier ley vigente o
futura, a optar -debido a la terminacidén del contrato de
arrendamiento subyacente- por terminar este contrato de
subarrendamiento o entregar la posesidén del inmueble
arrendado. Este contrato de subarrendamiento no podra
transferirse Yy el inmueble arrendado no podré
subarrendarse nuevamente, ni en su totalidad ni en parte,
sin el previo consentimiento por escrito de la arrendadora
subyacente”.

K} : Ninguna cesiodn o} contrato de subarrendamiento,
independientemente de que la arrendadora haya otorgado o
no su consentimiento e independientemente de que se
requiera o no ese consentimiento, liberard a 1la
arrendataria de su responsabilidad por el cumplimiento de
sus obligaciones en virtud del presente durante el tiempo

que reste del Periodo de Vigencia. El consentimiento para

cualquier cesidén o subarrendamiento no constituird
consentimiento para 1) ninguna nueva cesién de este
contrato de arrendamiento ni de algin contrato de
. subarrendamiento autorizado ni para 1ii) ningdn nuevo
contrato de subarrendamiento de la totalidad o parte del
inmueble arrendado conforme al presente o algin contrato

de  subarrendamiento permitido. Si un contrato de

subarrendamiento aprobado por la arrendadora fuera cedido
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¢ si la totalidad o parte del inmueble arrendado en

conformidad con ese contrato fuera subarrendade sin el
consentimientoc de 1la arrendadora en cada caso, la

arrendataria deberd poner término de inmediato al

. subarrendamiento, o disponer su terminacién, y proceder en

- forma expedita para que el ocupante entregue el inmueble.

La arrendataria pagard a la arrendadora, a la brevedad

. luego de la solicitud pertinente, todos los gastos y

costos menores razonables (incluidos, entre otros,

desembolsos y honorarios razonables de abogado) que la

arrendadora deba pagar a terceros en relacidn con alguna
cesidn de este contrato de arrendamiento o de un contrato

de subarrendamiento de la totalidad o parte del inmueble

arrendado.

31 la arrendadora diera su consentimiento para cualquier

cesidn de este contrato de arrendamiento o para cualquier

subarrendamiento, o si 1la arrendataria en alguna otra

forma celebrara una cesidn o subarrendamiento autorizado

conforme al presente, la arrendataria deberd, a cambio de

ello, pagar a la arrendadora, en los términos y en la

'fecha en gue se pague a la arrendataria:

en caso de cesidn, cincuenta por ciento (50%) del monto,

si lo hubiera, en que a) todos los montos y otros pagos
que el cesionario efectlle a la arrendataria debido o en

relacidén con la cesidn {(incluidos, entre otros, los montos

‘pagados por la venta de los artefactos de la arrendataria,

‘mejoras introducidas, equipos, mobiliario y otros bienes

_personales, menos su valor Jjusto de mercado a la fecha)
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" excedan b) del monto de cualgquier xebaja por trabajos que

conceda la arrendataria o de los costos en que ésta haya

incurrido para dejar el inmueble arrendado apto para ser

ocupado por el cesionario, mas todos los gastos menores

- razonables vy habituales en que haya incurrido 1la
_arrendataria en relacidn directa con esa cesidn, como los
- Impuestos de Transferencia del Estado y de la Ciudad de
- Nueva York (pero no los impuestos a la renta), las

. comisiones de corretaje, gastos de ingenieria, publicidad

y promocién y honorarios 1legales, todos los cuales se

amortizardn sobre una base uniforme durante el periocdo de

vigencia de la cesidn; y

cen caso de subarrendamiento, cincuenta por ciento (50%)

del monto, si lo hubiera, en que a) todos los cénones de
arrendamiento, cargos adicionales u otros montos gue el

subarrendataric deba pagar a la arrendataria en relacién

con el subarrendamiento (incluidas, entre otras, las sumas
" pagadas por la venta o arrendamiento de los artefactos de

~la arrendataria, las mejoras introducidas, equipos,

mobiliario y otros bienes personales, menos -en caso de

‘venta de los mismos- su valor justo de mercado a la fecha)
:excedan b) de la suma x) del Canon de Arrendamiento Fijo y
del canon adicional que se devengue durante la vigencia
'del subarrendamiento respecto del espacio (a la tasa por
~pie cuadrado que pague la arrendataria conforme al

- presente) en conformidad con los términos y condiciones de

este contrato de arrendamiento, e v del monto de

‘cualquier rebaja por trabajos que conceda la arrendataria

_//_
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45.

B)

o los costos en gque ésta haya incurrido para separar
fisibamente el espacio del resto del inmueble arrendado o
para dejar el espacio apto para ser ocupado por el
éubarrendatario, mas todos los gastos menores razonables y
habituales en que haya incurrido la arrendataria en
felacién directa <con ese subarrendamiento, como los
Impuestos de Transferencia del Estado y la Ciudad de Nueva
fork (pero no los impuestos a 1la renﬁa), comisiones de
corretaje, gastos de ingenieria, publicidad y promocidn,
y honorarios legales, los cuales se amortizaran sobre una
base uniforme durante todo el periodo de vigencia del
contrato de subarrendamiento.

Aire acondicionado, etc.

- La arrendadora, mediante el sistema de calefaccidn,

ventilacidén y aire acondicionado del Edificio (“Sistema”),

suministrard a sus expensas aire acondicionado al inmueble

- arrendado, durante la época de uso de aire acondicionado

(15 de mayo al 30 de septiembre) entre las 8:00 a.m. y las
6:00 p.m., de lunes a viernes, y entre las 9:00 a.m. vy
1:00 p.m. los dias sabados (se excluyen 1los feriados

nacionales y los feriados observados por los trabajadores

»del sindicato del Edificio) (los dias de funcionamiento

del sistema, excluido el sabado, se denominan “dias de

operacidén del sistema” y las horas de funcionamiento,

“horas de operacidn del sistema”).

~La arrendataria deberd cumplir con todas las normas

razonables de la arrendadora respecto del funcionamiento

del sistema.
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- servicio se solicitara para otros dias.

- La arrendataria entiende que el Canon de Arrendamiento

fijo no refleja ni incluye ningin cargo para la
" arrendataria por el suministro de calefaccidn, ventilacién
o aire acondicionado requerido en el inmueble arrendado
fuera de las horas de operacién del sistema. Por
| consiguiente, la arrendadora, a menos que en términos
razonables lo considere impracticable o dafiino para el
. sistema, suministrard calefaccidén o aire acondicionado, a
: beticién de la arrendataria, fuera de las horas de
~operacién del sistema (no hay disponible ventilacién fuera
. del horaric establecido) y la arrendataria debera pagar a
: ia arrendadora un canon adicional por tales servicios a la
ftarifa estandar que la arrendadora haya fijado a la fecha
~para el Edificio o, si no se hubiera fijado esa tarifa, a
| las tarifas razonables acostumbradas. La arrendadora no
- estard obligada a prestar esos servicios fuera de las
: Horas de operacién del sistema, a menos que la
’arrendataria le solicite anticipadamente el servicio
;mediante aviso entregado antes de las 3:00 p.m. en el caso
;de servicios solicitados para dias de operacidén del

. sistema, y antes de las 3:00 p.m. del dia anterior si el

Si algin otro

;ocupante del Edificio solicitara servicio después de las
;horas de operacidén en la misma zona en la que ya se
estuviera sumiﬁistrando servicio adicional a la
‘arrendataria, el cargo a la arrendataria se prorratearé
:sobre la base de la superficie que esté recibiendo el

.servicio y las horas por las que éste se solicite.
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46, Corretaie

47,

A)

La arrendataria y la arrendadora declaran que no han
fratado con ningun corredor ni intermediario en relacidn
con este contrato de arrendamiento, aparte del Corredor.
La arrendataria indemnizaréd a la arrendadora por toda
obligacién y gasto ({(incluidos honorarios razonables de
abogado) por cualquier comisidn de corretaje o
intermediacién reclamada por cualquier persona que no sea
el Corredor sobre 1la base de las acciones de 1la
arrendataria, sus agentes o representantes. La arrendadora
pagara al Corredor una comisidén en virtud de un contrato
aparte celebrado entre la arrendadora y el corredor, e
indemnizard a la arrendataria por toda obligacidn y gasto
(incluidos honorarios razonables de abogado) por cualquier
comisién de corretaje o intermediacidédn reclamada por
alguna persona, incluido el Corredor, sobre la base de las
acciones de la arrendadora, sus agentes o representantes.
La obligacidon de las partes conforme al presente
subsistird al vencimiento ¢ terminacidén de este contrato

de arrendamiento.

Directorioc del edificio; letrero de la arrendataria

La arrendadora, a solicitud de la arrendataria, colocara
en el directorio del Edificio (“Directorio”) el nombre de
la arrendataria, de cualquier tercero que ocupe parte del
inmueble arrendado conforme al ©presente, vy de sus
ejecutivos o empleados, siempre que el numero de lineas

del Directorio qgue proporcione la arrendadora no exceda de

la Parte Proporcional que corresponda a la arrendataria en

..//....
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48.

. el Directorio.

La colocacién del nombre de cualguier persona que no sea
la arrendataria no otorgard a esa persona ningin derecho o
participacidén en este contrato de arrendamiento ni en el
inmueble arrendado, ni constituirad consentimiento de 1la
arrendadora para alguna cesiodn, subarrendamiento u
écupacién por parte de esa persona. La arrendadora podré
eliminar en cualquier momento y sin previo aviso un nombre
gque haya sido incluido en el Directorio. La arrendadora no
aplicard ningun cargo a la arrendataria la primera vez que
éea incluida en el Directorio. Posteriormente, la
arrendataria pagard a la arrendadora la tarifa habitual
por los trabajos realizados a fin de introducir, eliminar
0 modificar los datos en el Directorio.

La arrendataria podrad instalar en el corredor comin del
piso 40 del Edificio un letrero (el “letrero”) que indigue
que ocupa el inmueble arrendado, pero su ubicacidén, forma
de adosarlo, tamarfio, c¢olor, material y todos los demés
;spectos de los items estarén supeditados al
consentimiento previo por escrito de la arrendadora, el
gque serd otorgado por la arrendadora a su exclusivo
arbitrio pero de buena fe. Al vencimiento o terminacién
énticipada de este contrato de arrendamiento, la
arrendataria tretiraré el letrero vy restituird a su
Condicién original la parte afectada del Edificio.

Clausula exculpatoria

A): A pesar de cualgquier disposicién en contrario contenida en

el presente, 1la responsabilidad que, por negligencia,
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incumplimiento de obligaciones contractuales u otras
razones, pudiera corresponder conforme a este contrato a
la arrendadora, sus socios o© cualquier otra parte con
participacidén en la arrendadora se limitard a cada una de
sus respectivas participaciones en el Texrreno y el
Edificio. La arrendataria no intentara ejecutar ni
ejecutara ninguna sentencia ni otro recurso en contra de
algtn activo de la arrendadora, un socio de la arrendadora
0 parte que tenga participacidén en la arrendadora.

La arrendataria renuncia por este acto a cualquier demanda
de indemnizacién por dafios y perjuicios en contra de la
arrendadora que pudiera interponer con el argumento de que
la arrendadora o su agente negd 0 postergd
injustificadamente su consentimiento o aprobacidén, o hizo
prevalecer su criterio o impuso una exigencia, norma,

reglamento, determinacién o designacidén, o incurrid en

otras accilones injustificadamente; se estipula, sin
embargo, que se considerara que ninguna de las
disposiciones contenidas en el presente limitara los

recursos de la arrendataria, en la medida que se determine
que la arrendadora actud de mala fe. Si la arrendataria
ﬁanifestara que la arrendadora actudé injustificadamente
respecto de una materia objeto de este contrato que
iequiera que la arrendadora actue en términos razonables,
el uUnico recurso de la arrendataria serd entablar una
accion a fin de que se dicte una sentencia declaratoria u

orden de cumplimiento especifico que obligue a 1la

arrendadora a actuar razonablemente en dicha materia.
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Alternativamente, la arrendataria podrd enviar un aviso a

~la arrendadora en que se especifique la materia en que,

segin su criterio, la arxendadora actud en forma

injustificada y en que opte por resolver la controversia

~en un procedimiento sumario conforme a las normas de la

Asociacidén Estadounidense de Arbitraje vigentes a la fecha

en la ciudad de Nueva York, de manera supeditada a 1lo

siguiente:

“El oficial gue vea la causa no tendrd autoridad para tomar

‘una determinacién que no sea exigir a la arrendadora que

~actue en forma razonable respecto de la materia objeto del

~litigio.

3)

La determinacién del oficial obligard a las partes y se
dictaré en un plazo de siete (7) dias a contar del término
de la vista de la causa:

Si se determinara que la arrendadora actudé en forma

razonable, la arrendataria debera pagar los honorarios del

~oficial. Si se determinara que la arrendadora no actud en

forma razonable, ésta deberd solventar esos honorarios.

49.

Jurisdiccidn

'E1l presente contrato de arrendamiento se entenderd

efectuado en el Condado de Nueva York, Nueva York, y se

ihterpretaré conforme a las leyes del Estado de Nueva

‘York. Todas las acciones o procesos gue se relacionen

‘directa O indirectamente con este contrato de

~arrendamiento se resolverdn Unicamente ante los tribunales

;del Condado de Nueva York. La arrendataria,

cualqgquier

‘garante del cumplimiento de sus obligaciones conforme al

_//_
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C)

presente, y sus respectivos sucesores ¥y cesionarios se
someten a la jurisdiccién de cualguier tribunal federal o
del Estado con sede en dicho condado y renuncian por este
acto, en la mayor medida posible, a toda inmunidad
diplomatica, soberana y de otra indole a la que pudieran
tener derecho.

Si una de las partes entablara una accién en contra de la
otra en conformidad con este contrato de arrendamiento, la
parte objeto del fallo adverso deberd reembolsar a la otra
parte los gastos legales razonables y los desembolsos
efectuados en relacidén con la causa.

Si un monto de dinero adeudado por 1la arrendataria en
virtud de este contrato de arrendamiento se pagara con mas
de diez (10) dias de mora conforme a las disposiciones de
este contrato, la arrendataria pagara a la arrendadora
intereseé a la tasa que resulte menor entre la tasa legal
maxima a la fecha o dos por ciento (2%) anual sobre 1la
“tasa base” vigente de Citibank N.A., desde la fecha de
vencimiento de esa suma hasta la fecha efectiva de pago.
La presentacidén de este contrato de arrendamiento a la
arrendataria se realiza de manera supeditada a la
aceptacioén, formalizacidédn y otorgamiento por parte de 1la
arrendadora, sin gque constituya una oferta de 1la
arrendadora de formalizar e intercambiar dicho instrumento

con la arrendataria. Este contrato no serd vinculante ni

ejecutable en contra de la arrendadora, a menos y hasta
que ésta haya formalizado y otorgado a la arrendataria un

ejemplar formalizado de este contrato de arrendamiento.
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50. ‘Disposiciones relativas a hipotecas

A)

Si1 cualquier acreedor hipotecario, presente o futuro del

Terreno, Edificio o cualguier derecho de arrendamiento de
los mismos reguiriera, como condicién suspensiva para la
emisién u otorgamiento del préstamo, la modificacidn de
este contrato de arrendamiento sin gque se menoscaben
sustancialmente los . derechos de la arrendataria ni se
aumenten sus obligaciones en virtud del presente, la
arrendataria no denegard ni postergard injustificadamente
su consentimiento para gue se realice esa modificacidn y
formalizard vy otorgard los documentos confirmatorios
razonablemente aceptables que el acreedor hipotecario
solicite.

La arrendataria, una vez que haya recibido aviso por
escrito del nombre y domicilio de cualquier prestamista
(“Prestamista”) que posea una hipoteca o escritura de
fideicomiso (“Hipoteca”) sobre 1la participacién de la
arrendadora en el Edificio y/o el Terreno, acuerda
notificar a ese Prestamista, por correo certificado, con
franqueo pagado y solicitud de acuse de recibo, cualquier
incumplimiento de la arrendadora conforme a este contrato
de arrendamiento. La arrendataria conviene ademas en que,
a pesar de cualquier disposicidén de este contrato, no se
hara efectiva ninguna anulacidén o terminacidn del contrato
de arrendamiento ni ninguna rebaja o reduccidn del canon
de arrendamiento pagadero conforme al presente a menos que
el Prestamista haya recibido aviso al respecto y en un

plazo de treinta (30) dias a contar de la fecha en que
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haya quedado facultado conforme a la Hipoteca para
subsanar dicho incumplimiento, no lo haya subsanado o no
haya empezado a aplicar medidas para ello y haya
continuado implementandolas hasta haberlo subsanado por
completo; se estipula que dicho periodo podréd prolongarse
si el Prestamista tuviera que obtener la posesién de la
Propiedad de la arrendadora para subsanar el
incumplimiento, de modo de permitir al Prestamista obtener
la posesién de dicha Propiedad y siempre que el
Prestamista inicie las acciones judiciales o)
ektrajudiciales necesarias para ello durante ese periodo y
continte luego diligentemente con las gestiones necesarias

y subsane completamente el incumplimiento. Queda entendido

‘que el Prestamista tendrd derecho, pero no la obligaciédn,

de subsanar cualquier incumplimiento de la arrendadora.

En el caso de que el Prestamista hiciera efectivo

cualquiera de los recursos que Jle corresponden en

conformidad con la ley o la Hipoteca, la arrendataria

acuerda que, a solicitud del Prestamista o de cualquier

persona que = lo suceda en la participacién de la

arrendadora luego de que se havan hecho valer esos
recursos, automdticamente se convertird en arrendataria
del Prestamista o sucesor, sin que se modifiquen en forma
alguna los términos u otras disposiciones de este contrato
de arrendamiento. Sin embargo, se estipula que ningun
sucesor 1) estard obligado por el pago del canon de

arrendamiento ni del canon adicional efectuado con més de

un mes de anticipacidn; 1ii) estard obligado por alguna

_//_
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modificacidn de este contrato de arrendamiento efectuada
sin el consentimiento del Prestamista o del citado

sucesor; iii) serd responsable de algln acto u omisidn de

un arrendador anterior; ni iv) estarid sujeto a alguna

compensacién o defensa que la arrendataria pudiera tener
contra cualquier arrendador anterior. A solicitud de dicho
sucesor, la arrendataria acuerda formalizar y otorgar uno
o:més instrumentos en gue se confirme esa transferencia.

La arrendatarila acuerda que si un Prestamista sucediera a
la arrendadora conforme a este contrato de arrendamiento,
ni el Prestamista ni sus sucesores © cesionarios: seran
responsables de algin acto u omisién anterior de la
arrendadora; estaran sujetos a alguna demanda{

compensacidén, crédito o defensa que la arrendataria

~pudiera tener en contra de un arrendador anterior

(incluida 1la arrendadora); estardn obligados por una
¢esién {salvo lo autorizado expresamente en este
instrumento), renuncia a este contrato de arrendamiento,
énmienda o modificacién del mismo gue no cuente con el
previo consentimiento por escrito de ese Prestamista:
estaran obligados a efectuar pago algunoc a la arrendataria
ni deberdn reembolsar a la arrendataria la totalidad ni
parte alguna del depdsito en garantia u otro cargo pagado
?or anticipado y que esté en poder de la arrendadora para
cualquier fin, a menos que el Prestamista haya adguirido
la posesidén exclusiva de ese depdsito o cargo. Ademds, si

un Prestamista llegara a ser sucesor de la arrendadora

conforme a este contrato, dicho Prestamista no tendra
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ninguna obligacién, ni incurrira en ninguna
responsabilidad superior a su participacidn, si 1la
hubiera, en la Propiedad de la arrendadora.

Si un Prestamista {o cualquier otra persona o entidad a
quien pudiera cederse posteriormente la Hipoteca)

notificara a la arrendataria cualquiexr incumplimiento de
la Hipoteca y solicitara a la arrendataria pagar a ese
ﬁrestamista el canon de arrendamiento y cualquier otra
sﬁma adeudada en conformidad con este contrato de
arrendamiento, la arrendataria acogerd dicha solicitud sin
ninguna consulta y pagard el canon de arrendamiento y
demds sumas adeudadas de acuerdo con este contrato
directamente a ese Prestamista o conforme se le solicite.
en el aviso, sin que por ello incurra en alguna obligaciédn
o responsabilidad para con la arrendadora.

La arrendataria acuerda y reconoce que este contrato de
arrendamiento estd& subordinado al derecho de retencidén de
cada Hipoteca, pero que, a opcidn del Prestamista, podré
ser previo al derecho de retencidén de la Hipoteca del
Prestamista.

La arrendadora acuerda que hard cuanto esté a su alcance,

desde el punto de vista comercial, para obtener del actual
y cada futuro Prestamista, un contrato -~-en el formulario
esténdar del Prestamista- en beneficio de la arrendataria,

en que se establezca, entre otras cosas, que mientras la

arrendataria no deje de cumplir con el pago del canon de
arrendamiento o canon adicional o© cualquier

otro

compromiso o condicién de este contrato de arrendamiento,
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i) no se veradn afectados ni se pondrd término a sus
derechos como arrendataria en virtud del presente; ii) no

se verd perturbada su posesiédn del inmueble arrendado;

iii} no se iniciard ninguna accidén o proceso para
desalojar a la arrendataria, y 1iv) este contrato de
arrendamiento continuard en pleno vigor y efecto a pesar
de la ejecucidén de la hipoteca pertinente o la terminacidn
del contrato de arrendamiento subyacente aplicable antes
del vencimiento o terminaciédn de este contrato. ILa
incapacidad de la arrendadora para obtener dicho contrato
no se considerara incumplimiento de las obligaciones de la
arrendadora ni impondrd algin derecho a favor de la
arrendataria y en contra de la arrendadora ni afectard la
validez de este contrato de arrendamiento.

Entrega del inmueble arrendado

Como complemento del Articulo 21, el inmueble sera
arrendado a la arrendataria en las condiciones en que se
encuentre a la Fecha de Inicio, y no se exigird a la
arrendadora realizar ningin trabajo para preparar el
inmueble a fin de que sea ocupado por la arrendataria, con
la salvedad de (que, inmediatamente después dé la
formalizacién e intercambio de este contrato, la
arrendadora realizarda, a sus expensas, conforme a 1los
ésténdares del Edificio (segun se sefiala en el Anexo D del
presente) el trabajo indicado en el diagrama que forma
parte del Anexo D (lo gque incluye, entre otros, la

creacidn de un corredor publico comparable al existente en

el piso 31 del Edificio y 1la instalacién de un baifio

- // -




REPUBLICA DE CHILE

" MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

.

Doc. I-776/10 - P. 106.

privado en el inmueble arrendado), con excepcién de los

‘muebles, accesorios, equipos y articulos similares que se

observan en el diagrama que forma parte del Anexo D

(ﬁtrabajos de la arrendadora”). La arrendadora pagara los

hbnorarios por concepto de argquitectura e ingenieria y los
-pérmisos requeridos para la ejecucidédn de los trabajados de
'la arrendadora. La arrendadora procederid con diligencia y

‘haré esfuerzos de buena fe para completar los trabajos de

la arrendadora en forma razonablemente rapida (sin que se

requieran horas extraordinarias ni gastos adicionales para

éllo). La recepcién del inmueble por parte de la

’érrendataria serd prueba concluyente de que al recibirlo

'donsidera que la condicién del inmueble arrendado y del

Edificio es satisfactoria.

- La arrendataria serd responsable ante la arrendadora o el

égente que ésta haya designado por cualquier costo
édicional en gque la arrendédora haya incurrido para
ﬁealizar los trabajos de la arrendadora, en la medida en
Que esos costos sean producto de algin cambio solicitado
por la arrendataria y aceptado por 1la arrendadora (la
érrendadora no tendrd ninguna obligacidén de introducir ese
éambio) en los trabajos de la arrendadora que se indican
gn el Anexo D (“cambio introducido por la arrendataria”),
b de cualquier atraso de la arrendataria (segun se define
ﬁés adelante). La arrendadora o su agente informardn a la
érrendataria por escrito el costo de cualguier cambio
introducido por la arrendataria antes de ejecutar dicho

cambio o de incurrir en ese costo, cuyo pago deberad ser
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D)

S52.

efectuado por la arrendataria en un plazo de quince (15)
dias tras ser solicitado.

La fecha de inicio serd la fecha en que los trabajos de 1la
arrendadora se encuentren o0 se consideren sustancialmente
completados, salvo los detalles minimos de decoracidn y
ajuste mecdnico que no perjudigquen sustancialmente la
capacidad de la arrendataria para realizar sus operaciones
comerciales en el 1inmueble arrendado (“finalizacidn
sustancial”). Si la finalizacidén sustancial de 1los
trabajos de la arrendadora se postergara por cualquier
motiveo atribuible a la arrendataria (“atraso de 1la
arrendataria”), la fecha de 1inicio sera la fecha en que
se hubiera producido la finalizacidn sustancial de no
haber sido por los atrasos de la arrendataria. Luego de

determinar la fecha de inicio, a solicitud de cualquiera

" de las partes, la arrendadora y la arrendataria deberan

formalizar e intercambiar un acuerdo que establezca 1la
fecha de inicio; se estipula, sin embargo, que el hecho de
que las partes no lo hagan no afectard la determinacidn de
la fecha de inicio ni las obligaciones de la arrendataria
conforme al presente.

La arrendataria reconoce y acuerda que el bafio definido
como “bano externo” en el Anexo A del presente serd
compartido con todos los demds ocupantes del piso 40 del
Edificio.

Seguro

Durante el Periodo de Vigencia, 1la arrendataria deberéa

pagar Yy mantener vigentes pdlizas estandares de
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résponsabilidad civil general, que cubran toda
responsabilidad derivada de un accidente o siniestro, de
manera supeditada a las exclusiones habituales. Las
pblizas deberdn ser emitidas por compafiias de seguro de
reconocido prestigio y bien calificadas, autorizadas para
fealizar operaciones comerciales en el Estado de Nueva
York y para emitir esas pdlizas, y deberan ser aprobadas
por la arrendadora. El seguro deberd ser el seguro base, a
pesar de cualquier segurc contratado por las partes con
derecho a indemnizacidén, deberd cubrir las operaciones de
Ia arrendataria y no contendrd deducibles o autoseguro,
salvo con la aprobacidébn razonable de la arrendadora. Los
limites minimos de responsabilidad corresponderdan a un
limite minimo compinado respecto de cada siniestro por un
monto de al menos US$ 5.000.000,00 por lesiones (o
fallecimiento) y dafios a la propiedad. Si, en cualquier
momento durante el Periodo de Vigencia, los limites por
responsabilidad civil o dafios a la propiedad en la Ciudad

de Nueva York respecto de edificios con una ubicacién

similar -considerando su uso y ocupacidén- fueran
superiores a los citados limites, la arrendataria deberi
aumentar los limites de acuerdo con ello. La arrendadora
(y cada uno de sus miembros si la arrendadora fuera una
sociedad de personas, joint venture u otra entidad) y el
agente administrativo de la arrendadora (el actual agente
‘ administrativo es Lawrence Ruben Company Inc.) seran

designados asegurados adicionales en las citadas poélizas

. de seguro. La arrendataria también contratard y mantendra
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vigentes pdlizas de seguro “contra todo riesgo” sobre la
propiedad, incluidas pérdidas por incendio y, mediante el
endoso estdndar de cobertura ampliada, las pérdidas o
dafios y perjuicios a causa de otros siniestros
contemplados en el endoso, incluidos sus bienes
pérsonales, equipos, articulos, bienes, mercancias,
muebles, accesorios y otros items que la arrendataria
pheda retirar y que se encuentren en el inmueble, por el
vvalor total de reemplazo. En todas las pédlizas se
eétipularé que se deberd enviar a la arrendadora con al
menos treinta (30) dias de anticipacién aviso de la
anulacién del seguro. La arrendataria otorgara
dertificados de seguro ACORD 25 6 28, segin corresponda (o
el equivalente mds cercano si dicho certificado se hubiera
discontinuado ¢ reemplazado), en que consten las pdlizas,
0 copias certificadas o duplicados originales de las
pdlizas Vi comprobantes de pago de las primas
razonablemente satisfactorios, si la arrendadora asi 1lo
solicitara. Todas las primas y cargos por los citados
seguros serdn ©pagados por la arrendataria. Si  1la
arrendataria no mantuviera esos seguros o no pagara las
primas correspondientes a la fecha de vencimiento, la
'arrendadora podrd contratar dichos seguros o efectuar esos
pagos y la arrendataria deberd reembolsar a la arrendadora
dichos costos, a solicitud de ésta, como canon adicional.
La arrendataria no violard ni permitird que se viole
ninguna condicién de dichas pélizas y dard cumplimiento a

los requisitos impuestos por las compafiias gque emitan las

__//_.
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? ;ﬁespectivas pbélizas.

f%B.féuiebra

f ;éin limitar ninguna de las disposiciones de los Articulos
i16, 17 6 18 del presente, si -en conformidad con el
féapitulo 11 del Titulo 11 del Cédige de Estados Unidos

(Cédigo de Quiebras), con sus ocasionales modificaciones-

- la arrendataria fuera autorizada para ceder este contrato
} ée arrendamiento sin tener que cumplir con las
ébligaciones contempladas en 1los Articulos 11 y 44 del
ﬁresente, la arrendataria acuerda que una garantia
éuficiente del futuro cumplimiento del cesionario
éutorizado conforme al Cédigo significa la entrega de una
éarta de crédito (segin se define mads adelante) a 1la
érrendadora, por un monto equivalente al valor de un afio
ﬁel Canon de Arrendamiento Fijo vigente a 1la fecha

conforme al presente, mas un monto equivalente al total

del canon adicional pagadero de acuerdo con este

instrumento por el afio calendario anterior al afio en que

Edicha cesidén hubiera de hacerse efectiva. El1 depédsito
Equedaré en poder de 1la arrendadora, sin gue devengue
%intereses, por el tiempo restante del Periodo de Vigencia,
écomo garantia del pleno cumplimiento de todas las

:obligaciones que aun tuviera que cumplir la arrendataria

‘en  virtud de este instrumento. Si la arrendataria
‘recibiera o hubiera de recibir un pago por la cesién de

‘este contrato de arrendamiento, ese pago -luego de deducir

‘A) las comisiones de corretaje, si hubiera, y otros gastos

‘en que la arrendataria razonablemente hubiera incurrido en

- /] -




i REPUBLICA DE CHILE
;MINISTERI'O DE RELAC!ONES EXTERIORES

Doc. YI-776/10 — P. 111.

-/ -
. :rélacién con la cesidén, y B) cualquier parte del pago que

'designe razonablemente el cesionario como pago por la

compra de los bienes de la arrendataria en el inmueble

- arrendado- serd y se convertird en propledad exclusiva de

la arrendadora y el cesionario deberd efectuar el pago
éorrespondiente directamente a la arrendadora. Ademas, una
éarantia suficiente significa que el cesionario de este
' éontrato de arrendamiento tendrid un patrimonio neto, sin
éonsiderar la plusvalia comercial, de al menos quince (15)
?eces el total del Canon de Arrendamiento Fijo estipulado
én el presente, mids el total del canon adicional
éorrespondiente al afio calendarib precedente.

i54; Ley Local 5/Modificaciones Requeridas

?omo complemento del Articulo 6:
fA); ioda obra o instalacidén realizada por la arrendataria (o
» bor vla arrendadora a solicitud y expensas de 1la
?rrendataria) en el inmueble arrendado se harid de modo que
Eel inmueble arrendade y el Edificio cumplan con las

Eexigencias de la Ley Local 5 de 1973 de la Ciudad de Nueva

»fYork, con sus modificaciones hasta la fecha (“Ley Local

f5”). Lo anterior incluye, entre otros, i) el cumplimiento
Ede las exigencias de compartimentacién incluidas en la Ley
gLocal 5; 1i) la reubicacidén de los actuales aparatos de
Edeteccién de incendio, sefiales de alarma y/o aparatos de

comunicacién que se requieran debido a la modificacién del

‘inmueble arrendado; y iii) 1la instalacién de aquellos
‘aparatos adicionales de control o deteccidn de incendios

‘que pudieran requerirse conforme a las normas, reglamentos
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o exigencias gubernamentales o semifiscales pertinentes

(incluidas, entre otras, las exigencias del Comité de

Aseguradores contra Incendio de Nueva York) como resultado

.del uso del inmueble arrendado por ©parte de 1la
varrendataria. Ademas, la arrendataria dispondrd gque el

inmueble arrendado se conecte al sistema “Clase E” del

Edificio (la arrendadora permitird a 1la arrendataria
continuar usando las conexiones existentes para dicho
pfopésito) y que se agregue el inmueble arrendado y a la
arrendataria a la computadora “Clase E”. Durante todo el

Periodo de Vigencia, la arrendataria deberd cumplir con

~las instrucciones del encargado de prevencién de incendios

incluidas en los requisitos de la Ley Local 5.

La arrendadora no sera responsable de ningin dafic a los
aparatos de <contxol o detecciédn de incendios de 1la
arrendataria, salvo que sean provocados por negligencia o

dolo de la arrendadora o sus agentes o empleados; la

~arrendadora tampoco serd responsable de su mantenimiento o
reemplazo. La arrendataria indemnizard a la arrendadora

por toda pérdida, dafio, costo, responsabilidad o gasto

(incluidos, entre otros, gastos y honorarios razonables de

abogado) que afecten o0 en que incurra la arrendadora

' debido a la instalacidn y/u operacidn de esos equipos.

Todo trabajo e instalacién que deba efectuar 1la

arrendataria conforme a este Articulo serd ejecutado a

‘expensas exclusivas de la arrendataria, de acuerdo con los

:planos y especificaciones, y por contratistas de la Lista

 de Contratistas Autorizados.
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'D)

E)

55.

A)

La arrendataria no hard ni realizari,

El hecho de que la arrendadora hasta 1la fecha haya

consentido en instalaciones o modificaciones efectuadas

por la arrendataria en el inmueble arrendado no liberara a

la arrendataria de sus obligaciones conforme a este

Articulo con respecto a esas instalaciones o}

modificaciones.

Si alguna empresa de servicios publicos o autoridad

gubernamental o) semifiscal exigiera realizar algdn
trabajo, instalacién o mejora en el Edificio debido a
aiguna Modificacidn efectuada por la arrendataria, a la
instalacién u operacidédn de equipos o maguinas en el
inmueble arrendado, u otra razdén relacionada con el uso u
ocupacién del inmueble arrendado, la arrendataria, tras la
solicitud correspondiente, reembolsard a la arrendadora el
cbsto de dicho trabajo, instalacidén o mejora.

Modificaciones de la arrendataria

ni permitirad que se

haga o realice ninguna modificacidén, instalacidén, mejora,

construccidén adicional ni otros cambios fisicos en el

inmueble arrendado {colectivamente, “modificaciones”),

'salvo pintar, empapelar y colocar alfombras, sin el previo
~consentimiento por escrito de la arrendadora. La
‘arrendadora acuerda no denegar injustificadamente su

consentimiento respecto de las modificaciones que no sean

estructurales y que no afecten negativamente los sistemas
e instalaciones del Edificio, siempre gue esas
modificaciones sean realizadas uUnicamente por contratistas

‘0 mecadnicos de la Lista de Contratistas Autorizados, no
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afecten ninguna parte del Edificio més gque el inmueble
“arrendado (incluido, entre otros, su exterior), no afecten

negativamente ningun servicio que la arrendadora deba

proporcionar a la arrendataria o a algin otro arrendatario
u ocupante del Edificio y no reduzcan el valor o utilidad
del Edificio. Toda modificacidén deberd hacerse a expensas

de la arrendataria y en la fecha y forma que la

~arrendadora pueda justificadamente designar conforme a las

condiciones relativas a modificaciones que la arrendadora
establezca para el Edificio (“reglamento de

modificaciones”). Antes de efectuar alguna modificacién,

la arrendataria (i) enviard a la arrendadora los planos y

especificaciones detalladas (incluido plano general,
diagramas arquitectédnicos, mecédnicos y estructurales,
tanto en papel como en formato CAD), en la medida en que

sea apropiado o habitual, respecto de cada modificacién

‘propuesta y no dard inicio a esas modificaciones sin que

la arrendadora haya aprobado previamente esos planos vy

especificaciones; 1ii) a sus expensas, obtendrid todos los

permisos, aprobaciones vy certificados exigidos por

cualquier oOrgano gubernamental o semifiscal, y iii)

‘entregard a la arrendadora duplicados originales de las

pdlizas de seguro de accidentes del trabajo (que cubran a

las personas que la arrendataria haya de contratar y a los

contratistas y subcontratistas de 1la arrendataria en

relacién con dicha modificacién) y de segquro de

responsabilidad civil ({(incluida cobertura de dafics a la

propiedad) contratadas con las compafiias, por los
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‘periodos, los montos y en la forma que la arrendadora
pﬁeda justificadamente exigir, y en que la arrendadora y
sus agentes figuren como asegurados adicionales. La
arrendadora acuerda no denegar injustificadamente su
aprobacién de los planos y especificaciones de alguna
modificacién en los mismos términos en gue acuerda no
denegar injustificadamente su consentimiente para la
modificacién en si. La arrendadora acuerda hacer cuanto
.esté a su alcance, de buena fe, para responder a cualqguier
solicitud de aprobacién de modificaciones o de los planos
y especificaciones en un plazo de diez (10) dias hébiles
luego del recibo de la solicitud pertinente. Todas esas
solicitudes de aprobacidén, y cualguier otra solicitud de
consentimiento conforme a este Articulo o los Articulos 3
6 54 deberan enviarse a la atencidn de Frank Renzler, con
copia, remitida en sobre separado, a la atencién de
Jonathan Mayblum. Al completarse dicha modificacién, la
airendataria, a sus expensas, obtendrid los certificados de
recepcidén final de esa modificacién que exija algun
organismo gubernamental o semifiscal, entregard copias de
esos certificados a la arrendadora y, en un plazo de
treinta (30) dias desde 1la fecha de finalizacién,
ehtregaré) a la arrendadora wun set de los planos
définitivos de las obras “como se construyeron” (tanto en
papel como en formato CAD), en que conste la modificacién
(si y en la medida en que en primera instancia se hayan

elaborado planos debido a la naturaleza de la

‘modificacién). Toda Modificacidén se efectuara en
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B)

conformidad con el Regiamento de Modificaciones. Todos los

materiales y equipos que debido a las modificaciones deban

“incorporarse como accesorios fijos o mejoras al inmueble

arrendado deberdn ser de primera calidad. Ningun material
ni equipo estard sujeto a derecho de retencidn, gravamen,
garantia sobre bienes muebles, retencién de titulo ni
contrato de garantia. En ningin momento, ni antes ni
durante el periodo de vigencia, la arrendataria empleard
ni permitird gque se emplee directa ni indirectamente a
ningin contratista, mecdnico o trabajador en el inmueble
arrendado, ya sea en relacidén con alguna modificacidén u
otro asunto si -a exclusivo arbitrio de buena fe de 1la
arrendadora- su empleo interfiriera o causara algun
conflicto con los demds contratistas, mecdnicos o©
trabajadores contratados por la arrendadora, la
arrendataria o terceros en relacidén con la construccidn,
mantenimiento u operacidén del Edificio. En caso de
interferencia o conflicto de esa indole, la arrendataria,
a solicitud de la arrendadora, dispondxd que todos los
contratistas, mecédnicos o trabajadores que provoquen esa
interferencia o conflicto abandonen de inmediato el
Edificio.

Ninguna aprobacién de los planos o especificaciones por
parte de la arrendadora o© consentimiento de ésta que
permita a la arrendataria efectuar modificaciones, ni

ninguna inspeccién de las modificaciones por parte de la

arrendadora o} en su nombre se consideraré un

reconocimiento de la arrendadora en cuanto a que las
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C)

56,

.modificaciones contempladas cumplen con los requisitos

legales, del seguro o del certificado de recepcidén del
Edificio, ni una renuncia de la arrendadora a exigir el
cumplimiento por parte de la arrendataria de cualquier
disposicidén de este contrato de arrendamiento.

La arrendataria reembolsard a la brevedad a la arrendadora
todos los honorarios, <costos y gastos efectivos vy
razonables, incluidos, entre otros, los de arquitectos e
ingenieros, que la arrendadora haya tenido que pagar a
terceros en <relacidén con la revisién de los planos vy

especificaciones de la arrendataria y la inspeccidn de las

.modificaciones a fin de determinar si las mismas se

estaban realizando o se realizaron conforme a los planos y

especificaciones aprobados y a las exigencias legales vy

del seguro.

Certificado

La arrendataria, en cualquier momento, pero con una
frecuencia no superior a la justificada, previo aviso de
la arrendadora c¢con al menos veinte {20) dias de
antelaciédn, formalizard, reconocerd y otorgard a la
arrendadora y/o a cualquier tercero que la arrendadora
especifique (“receptor”) wuna declaracidén en gque se

certifique que el presente contrato de arrendamiento no se

~ha modificado y gque se encuentra en plenc vigor y efecto

(o, si hubiera habido modificaciones, en que se indiquen
las meodificaciones y se certifique que se encuentran en
pleno vigor y efecto), en que se indiquen las fechas hasta

las que se ha efectuado el pago del Canon de Arrendamiento
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Fijo y del canon adicional, en que se indique -segln su
leal saber- si existe algan incumplimiento de 1la
arrendadora conforme a este contrato y, de ser asi, en que
se especifique cada incumplimiento; y en que se informe,
segin su leal saber, sobre cualquilier otra materia que la

arrendadora o) el receptor pueda justificadamente

solicitar.

57. Retencién del inmueble

En el caso de que la arrendataria retuviera la posesién
del inmueble tras el vencimiento del Periodo de Vigencia,
las paxrtes acuerdan gue la ocupacidn del inmueble
arrendado por parte de la arrendataria tras expirar el
Periodo de Vigencia se regird por todos los términos
contenidos en este contrato de arrendamiento, con la
salvedad de que la arrendataria deberd pagar un cargo de
uso y ocupacidén durante el periodo de retencién por un
monto igual al gque resulte mayor entre A) un monto
equivalente a 1,75 veces el Canon de Arrendamiento Fijo
proporcional y el canon adicional que haya pagadoe la
arrendataria durante el dltimo afio del Periodo de Vigencia
(se estipula que s6lo durante el primer mes el miltiplo se
reducird a 1,25 y sbélo durante el segundo mes se reduciri
a 1,50); y B) un monto equivalente al valor de mercado a
la fecha del <canon de arrendamiento del inmueble
arrendado. Ademas pero sin que implique limitar lo
anterior, la arrendataria indemnizard a la arrendadora por
todas las pérdidas, dafios y perjuicios, obligaciones,

costos y gastos de cualquier naturaleza (lo gque incluye,
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entre otros, gastos y honorarios razonables de abogado)
originados por el hecho de que la arrendataria no haya
restituido el inmueble a la arrendadora en las condiciones
exigidas conforme a este contrato en o antes de la fecha
de vencimiento.

Limitacién del canon de arrendamiento

Si en la Fecha de Inicio o en cualquier momento durante el

-Periodo de Vigencia el Canon de Arrendamiento Fijo o el

canon adicional estipulado en este contrato no pudiera
cobrarse integramente debido a alguna 1ley, disposicidn,
ordenanza o reglamento federal, del estado, del condado o
municipal o debido a alguna orden de un funcionario u

organismo publico en conformidad con la ley y aplicable en

~general {colectivamente, “Ley de Arrendamiento”), la

arrendataria acuerda realizar las gestiones legitimas que
la arrendadora pueda justificadamente solicitar a fin de

hacer posible que esta UGltima «cobre el canon de

‘arrendamiento maximo legalmente permitido mientras se

encuentre vigente la Ley de Arrendamiento (pero no

superior al monto del canon de arrendamiento estipulado en

-este contrato). Al terminar la vigencia de la Ley de

Arrendamiento, la arrendataria pagard a la arrendadora, en

la medida en que lo permita la Ley de Arrendamiento, un

monto equivalente A) al Canon de Arrendamiento Fijo y al

‘canon adicional gque se habria pagado conforme a este

contrato de no ser por dicha Ley de Arrendamiento, menos

B) el Canon de Arrendamiento Fijo y el canon adicional que

. la arrendataria haya pagado a la arrendadora durante el
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60.

6l.

mismo significado cada vez que se utilicen en

periodo en que la Ley de Arrendamiento haya estado

vigente.

Aceptacién de llaves

Si la arrendadora o su agente de administracidén o

arrendamiento aceptara de la arrendataria una o mis llaves

~del inmueble arrendado para ayudar a la arrendataria a

mostrar el inmueble a fin de subarrendarlo, disponer de él

en otra forma, realizar los trabajos de la arrendataria o

‘para cualquier otro propésito, la aceptacidén de esa o esas

llaves no constituira una aceptacidén de restitucidn del

“inmueble arrendado ni una renuncia a alguno de 1los

,dérechos de la arrendadora o alguna de las obligaciones de

la arrendataria en virtud de este contrato de

-arrendamiento, incluidas, entre otras, las disposiciones

relacionadas con cesidén y subarrendamiento y la condicidn

del inmueble arrendado.

Definiciones de “arrendadora” y “propietaria”

Los términos “propietaria” vy “arrendadora” tendran el

este

contrato (incluido, entre otros, el Articulo 31).

Materiales peligrosos

La arrendataria no dispondrd ni permitird que se usen,

transporten, almacenen, emitan, manejen, produzcan o

instalen “materiales peligrosos” (segin se definen més
adelante) en el inmueble arrendado, con la salvedad de que
podrén ingresarse y utilizarse en el inmueble arrendado

los elementos inflamables o combustibles {pero no

explosivos) gue sean necesarios para la operacidén de los
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B)

eduipos de oficina habituales, pero siempre que se cumpla
con la Ley. El1 término “materiales peligrosos” significa,
para los efectos del presente, material inflamable,
explosivo, radiactivo, desechos peligrosos, sustancias
peligrosas y toéoxicas o material relacionado, asbesto y
cualquier material gque 1lo contenga o cualquier otra
sustancia o material, de acuerdo con la definicidn
establecida en alguna ley presente o futura -entre las que
se incluye la Ley de Responsabilidad y Compensacidén de
Respuesta Ambiental Integral de 1980 con sus
modificaciones, ila Ley de Transporte de Materiales
Peligrosos con sus modificaciones, la Ley de Conservacién
y Recuperacidn de Recursos, con sus modificaciones, la Ley
de Modificacién y Reautorizacién de Superfondo de 1986- y
én los reglamentos adoptados y publicaciones promulgadas
conforme a dicha ley. En caso de incumplimiento de las
disposiciones del presente Articulo, la arrendadora,
ademas de sus derechos y recursos en virtud de este
contrato de arrendamiento y en conformidad con la ley,
podra solicitar a la arrendataria que retire todos los
materiales peligrosos del inmueble arrendado o del
Edificio en 1la forma establecida para ello conforme a
todas las exigencias que la Ley imponga. Las disposiciones
de este Articulo subsistirédn al vencimiento o terminacién
anticipada de este contrato de arrendamiento.

Si se descubriera en el inmueble asbesto friable u otros

materiales peligrosos definidos como tales en la

. legislacidn vigente, cuyo retiro no sea responsabilidad de
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‘personas y entidades que ocupen o0 usen el

la arrendataria y que, conforme a la Ley, deban ser

retirados o encapsulados en relacién con cualquier

Modificacidn propuesta, el Gnico recurso de la

arrendataria serd exigir que 1la arrendadora, a sus

expensas y con diligencia razonable, retire o encapsule el

asbesto friable u otro material peligroso conforme a la

Ley.

-Renuncia a Subrogacidn

.Pese a cualquier disposicidédn en contrario contenida en

-este contrato, la arrendadora y la arrendataria procuraran

incluir en cada pdliza de seguro que hayan contratado
respecto del Edificio, el inmueble arrendado o los bienes

personales, accesorios fijos y equipos alli ubicados y que

otorgue cobertura en caso de incendio, cobertura ampliada,

de interrupcidén del pago del canon de arrendamiento o de
actividades comerciales, una clausula o endoso adecuado,
conforme a la cual las compafiias de seguro pertinentes
renuncien a la subrogacidén o permitan al asegurado, antes

de cualquier siniestro, acordar con un tercero renunciar a

-cualquier derecho que pudiera tener en contra de ese

tercero. La citada renuncia a subrogacién o permiso para

‘renunciar a cualquier derecho se extenderd a los agentes

de cada parte y a sus empleados; en el caso de la

arrendataria, también se extenderd a todas las demds

inmueble

‘arrendado en conformidad con los términos de este contrato

.de arrendamiento y, en el caso de la arrendadora, también

se extenderd a todos los socios generales y comanditarios

_//_
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;dé la arrendadora. Si y en la medida en que dicha renuncia
id permiso pueda obtenerse sdlo contra el pago de un monto
;édicional, entonces, salvo lo dispuesto en las Secciones
,ﬁ) y C) siguientes, la parte que se beneficie con 1la
;fenuncia o permiso pagard dicho cargo previa solicitud, o
; 5ien se considerard que acepta que la parte que obtenga la
j éobertura del sequro en cuestidén estard libre de cualquier
: étra obligacién en virtud de las disposiciones del

- presente relativas a dicha renuncia o permiso (incluidas,

éntre otras, las disposiciones de las Seccilones B) y C)
éiguientes).

éi la arrendadora en algin momento no pudiera obtener
élguna de las disposiciones mencionadas en la Seccidn A)
de este Articulo en alguna pdliza de seguro, a opcidn de
ia arrendataria, la arrendadora dispondra que la
érrendataria figure en dicha péliza como uno de los
ésegurados (pero sin derecho a recibir el producto del
%eguro). Sin embargo, si se impusiera alguna prima
édicional por la inclusidén de la arrendataria como
Easegurada, la arrendataria pagarad, a requerimiento, la

prima adicional o la arrendadora ser& liberada de sus

obligaciones conforme a la Seccidn B) en lo que respecta a

la o las pdlizas por las que se hubieran impuesto primas

Si la arrendataria figurara como uno de los

asegurados en las pdélizas de la arrendadora conforme a lo

nombra

}irrevocablemente agente a la arrendadora para recibir el

éproducto de la pdliza o cualquier otro pago derivado o
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relacionado con 1la pbdliza, y la arrendadora

relacionado con la misma, y la arrendataria renuncia

irrevocablemente a cualquier derecho a recibir dicho monto

0 pago.

Si la arrendataria no pudiera en algin momento obtener

alguna de las disposiciones mencionadas en la Seccidn A)

de este Articulo en alguna de sus pdlizas de seguro,

‘dispondrd gque la arrendadora sea nombrada en dicha(s)

péliza(s) como uno de los asegurados (pero sin derecho a
recibir ningon producto del seguro). Sin embargo, si se
impusiera alguna prima adicional por la inclusidén de la
arrendadora como asegurado, la arrendadora pagaréd la prima
adicional a requerimiento, o bien la arrendataria quedara
liberada de sus obligaciones en virtud de esta Seccidén C)

respecto de la o las pélizas de seguro por las cuales se

‘hubieran impuesto primas adicionales. Si la arrendadora

figurara como uno de los asegurados en cualgquiera de las
pdlizas de la arrendataria en conformidad con lo anterior,
la arrendadora por el presente nombra irrevocablemente

agente a la arrendataria para recibir cualquier producto

de dicha péliza o cualquier otro pago derivado o

renuncia

‘irrevocablemente a cualquier derecho a recibir el citado

producto o pago.

‘Cada parte acuerda recurrir, en primer lugar, a cualquier

séguro a su favor (incluido el seguro de pérdida de

arrendamiento o) de interrupcién de actividades
comerciales, segln corresponda) antes de formular alguna

reclamacidén en contra de la otra parte para recuperar las
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64.

pérdidas, dafios y perjuicios sufridos en caso de incendio
u otro siniestro. Con sujecidn a las Secciones A), B) y C)
de este Articulo, pero sélo en la medida en que 1lo
permitan los términos de las pdlizas de seguro due haya
contratado, cada parte libera por el presente a la otra de
cualquier demanda (incluida una demanda por negligencia)
que pudiera tener en su contra por pérdidas, dafios vy
perjuicios o destruccién de sus bienes debido a incendio u
otro siniestro (0 por pérdida de arrendamiento o
interrupcién de actividades comerciales) que se produzca
durante el Periodo de Vigencia, hasta por el monto de la
cobertura que haya contratado (o, si fuera mayor, que
deberia haber contratado conforme a los términos del
Articulo 52 u otra clausula del presente).

Limpieza

El Anexo E del presente contiene las actuales
especificaciones de limpieza del Edificio.

Dafios debido a siniestros

A pesar de cualquier disposicidn en contrarioc contenida en
el Articulo 9: ) si un arquitecto o ingeniero
independiente autorizado elegido por la arrendadora
estimara y declarara que la parte correspondiente a

arrendadora de cualquier restauracidén que se requiera

debido a dafilocs o destruccién del inmueble arrendado a

causa de incendio u otro siniestro (colectivamente,

“siniestro”) no puede completarse sustancialmente en un

periodo de nueve (9) meses tras 1la ocurrencia del

siniestro (estimacidén y declaracidén que la arrendadora
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proporcionara a solicitud de la arrendataria), la
arrendadora notificard a la arrendataria al respecto vy

~esta Gltima podrd poner término al contrato de

arrendamiento mediante aviso a la arrendadora dentro de
Ios treinta (30) dias siguientes al recibo del aviso de la
arrendadora (el plazo es condicidn esencial del presente);
y 2) si la parte correspondiente a la arrendadora de
cualquier restauracidén que se requiera debido al siniestro

no se hubiera completado en forma sustancial dentro de los

. nueve (9) meses (o del plazo mayor gue el arquitecto o

ingeniero nombrado por la arrendadora hubiera estimado
conforme a la clausula 1), si hubiera) posteriores al
siniestro en cuestidén, la arrendataria podrd poner término
al presente contrato de arrendamiento mediante aviso a la

arrendadora dentro de los treinta (30) dias siguientes al

vencimiento del plazo de nueve (9) meses (o del plazo
mayor si corresponde) (el plazo es condicién esencial del
presente). Sin embargo, en ningin caso la arrendataria
podrd poner término a este contrato luego de haberse
completado la mayor parte de dicha restauracidén. En

cualquiera de esos casos, este contrato de arrendamiento

terminarad en la fecha de envio del aviso. A mds tardar en
esa fecha, la arrendataria desalojarid y entregard el
inmueble arrendado en las condiciones exigidas de acuerdo

con este contrato, y el Canon de Arrendamiento Fijo vy

otros montos pagaderos conforme al presente se
prorratearan a esa fecha, y las partes no tendran ningun

otro derecho ni obligacidén conforme a este instrumento.
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A pesar de lo anterior, el plazo de nueve (9) meses (o
plazo mayor si es aplicable) mencionado en la cldusula 2)
anterior se prorrogard por un periodo adicional de hasta
tres (3) meses, en la medida en que dicha restauracidn se
retrase debido a la liquidacidn del seguro, a
circunstancias como las sefialadas en el Articulo 27, o
causas ajenas al control razonable de la arrendadora.

65. Disposiciones adicionales sobre indemnizacidn

A) Ademéds de la indemnizacién por parte de la arrendataria
contenida en el Articulo 8, la arrendataria indemnizard y
liberard a la arrendadora de responsabilidad por todas las

obligaciones, dafios, multas, demandas, costos y gastos,

incluidos gastos razonables de abogado, en gue la
airendadora incurra o gue deba pagar debido a cualguier
agcidente u otro siniestro en el inmueble arrendado o gue
séa producto de 1la posesidn, uso, ocupacidn,
administracidén, reparacidén, mantenimiento o control del
inmueble arrendado o parte del mismo, salvo en la medida
en gque sea causado por negligencia o dolo de 1la
arrendadora, sus agentes o empleados. La ultima oracidn

del Articulo 8 regira para la citada indemnizacién.

B) 'Cada vez que en este contrato de arrendamiento una parte

acuerde indemnizar a la otra, dicha indemnizacién también

ird en Dbeneficio de los socios, miembros u otros
participes de la parte indemnizada, de los agentes de 1la
parte indemnizada, y de los ejecutivos, directores vy

.empleados de la misma, sus socios, miembros o participes y

sus agentes.
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66. Autoayuda de la arrendadora

Ninguna zreserva de un derecho de 1la arrendadora de

ingresar al inmueble arrendado y efectuar cualquier

reparacién, modificacidén u otro trabajo en el inmueble
arrendado que en primera instancia sea obligacidén de 1la
arrendataria conforme a este contrato de arrendamiento a)
impondrd a la arrendadora la obligacidén de hacerlo; b)
hard a la arrendadora responsable ante la arrendataria o
un tercero por el hecho de que la arrendadora no ejecute
ese trabajo; ni ¢) liberard a la arrendataria de alguna
obligacién de indemnizar a la arrendadora como se indica

en este contrato.

67. Costos y gastos en medidas de seguridad y antiterroristas

A) Las partes reconocen que, debido a los sucesos acaecidos
el 11 de septiembre de 2001, Yy posibles eventos
posteriores de naturaleza similar, la arrendadora
actualmente incurre, y puede incurrir en el futuro, en
costos y gastos (incluidos costos y gastos de capital)
relacionados con la seguridad del Edificioc y la obtencién
del seguro “contra actos terroristas” {incluida 1la
cobertura contra moho, esporas y hongos) y aquellas otras

‘pélizas de seguro actuales o futuras que tengan por objeto
.cubrir las pérdidas provocadas por actividades terroristas
o de otros grupos hostiles, en cada caso en la medida en
que lo exijan los prestamistas institucionales respecto de
propiedades similares al Edificio en el centro de
. Manhattan o) que, por precaucidn, mantengan sus

propietarios (colectivamente, “Gastos de Seguridad”). La
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arrendataria pagard a la arrendadora el Monto Proporcional

‘de cargo de la arrendataria de los Gastos de Seguridad en
‘que se haya incurrido durante el Periodo de Vigencia, con

sujecibébn a los términos y condiciones establecidos méas

adelante. En la medida en que un Gasto de Seguridad

constituya una mejora de capital, dicho Gasto de seguridad

‘'se amortizard uniformemente {incluidos los intereses a una

tasa de dos por ciento (2%) anual sobre 1la “tasa

preferente” o “tasa base” de Citibank N.A. el momento de

efectuar el gasto) por un periodo de diez (10) afios o©
aguel periodo menor que pueda corresponder a su vida atil.
Luego del término de cada afio calendario que esté en su
totalidad o en parte dentro del Periodo de Vigencia, 1la
arrendadora enviard a la arrendataria un estado de cuenta
con detalles razonables, preparado por los contadores de
la arrendadora (“estado de cuenta de items de seguridad”)
de los gastos de seguridad del afio calendario anterior vy
el calculo del monto que la arrendataria debera pagar
conforme a este Articulo por dicho afio.

CQn cada cuota del Canon de Arrendamiento Fijo pagadero
por cada afio calendario (o parte del mismo) durante el

Periodo de Vigencia, la arrendataria pagard a la

arrendadora, a cuenta, la duodécima parte (1/12) del monto

que segun el calculo razonable de la arrendadora debe

pagarse conforme a este Articulo respecto del afo en

curso.

Una vez que la arrendadora envie el correspondiente estado

‘de cuenta de items de seguridad del afio anterior, la
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E)

arrendadora y/o la arrendataria, segin corresponda,
efectuard el pago pertinente a 1la otra parte (sin
intereses) de los montos que la arrendataria haya pagado

en exceso O gue se adeude a la arrendadora respecto de ese

‘afilo, sobre la base del monto adeudado conforme al estado

de cuenta de items seguridad y a los montos que hasta esa
fecha haya pagado la arrendataria por ese anio anterior.

La obligacién de las partes de efectuar algun pago
conforme a este Articulo subsistird a la Fecha de
Vencimiento o terminacién anticipada de este contrato de
arrendamiento, M se prorrateara en la forma
correspondiente por cada afio del Periodo de Vigencia que
no sea un afio completo.

Cada estado de cuenta de 1items de seguridad que 1la
arrendadora entregue conforme a la Seccidén B) seré
vinculante para la arrendataria a menos que, en un periodo
de un (1) afio luego del recibo del estado de cuenta de
items de seguridad, notifique a 1la arrendadora su
desacuexdo con dicho estado de cuenta y especifique la
parte con la dque estid en desacuerdo. La arrendataria
tendrad derecho, previo aviso con anticipacién razonable, a
auditar los registros de la arrendadora sobre gastos de
séguridad, pero con una frecuencia no superior a una vez
al afio y s6lo durante o dentro de los seis meses
siguientes al periodo en que la arrendataria tenga derecho
a enviar el aviso de desacuerdo. La arrendataria conviene
en que 1) mantendra los resultados de cualquier

investigacién de los registros de la arrendadora en
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68.

69.

estricta reserva (se estipula, sin embargo, que la
arrendataria podrd discutir los resultados de la auditoria
con sus abogados, contadores y otros consultores y usar la
informacién obtenida en la auditoria en la medida en dque

se requiera para cualquier procesoc legal o arbitral

relacionado con esa informacidén o se exija por ley; (ii)

‘dispondrd gque cualguier consultor gque haya contratado

adopte el mismo compromiso en beneficio de la arrendadora;
y 1iii) 1la remuneracibén pagadera a la parte gue haya
contratado en relacidén con esa auditoria no dependerd ni
estard condicionada, ni en su totalidad ni en parte, a los
résultados de la auditoria ni al fallo del 1itigio con la
arrendadora respecto de los gastos de seguridad. Mientras

no se emita el fallo correspondiente, la arrendataria, sin

.perjuicio de sus derechos, pagard todos los montos que la

arrendadora determine, de manera supeditada al reembolso
inmediato por parte de la arrendadora (sin intereses) en
caso de que el fallo le sea contrario.

Acceso al Inmueble Arrendado

-De manera supeditada a los reglamentos de sequridad de la

arrendadora y a las circunstancias ajenas a su control
razonable, la arrendataria tendrd acceso al inmueble
arrendado durante las veinticuatro (24) horas del dia vy

los trescientos sesenta y cinco (365) dias del afio.

Acceso de la arrendadora, etc.

El derecho de 1la arrendadora a ingresar al inmueble
arrendado y su acceso al mismo para realizar trabajos vy

efectuar reparaciones (salvo en situacién de emergencia,
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3)

en cuyo caso ese derecho y acceso seran razonables dadas
las circunstancias) y para realizar trabajos de
instalacién y mantenimiento de tuberias y suspender los
servicios del Edificio {(lo gque incluye, entre otros, 1lo
contemplado en los Articulos 3, 6, 13 y 29 del presente)
estard supeditado a las siguientes condiciones:

Toda cafieria o conducto instalado deberd ocultarse bajo
los pisos, detrds de las paredes, en el cielo o en algun
cioset, siempre gque se instalen mediante métodos y en

ubicaciones que no interfieran o perjudiquen la

distribucidén o el uso del inmueble arrendado por parte de

la arrendataria.

La arrendadora dara a la arrendataria con antelacién
razonable aviso del ingreso o acceso propuesto,
considerando las intenciones de la arrendadora y su efecto
en las instalaciones y actividades de la arrendataria y
permitiré a la arrendataria designar a un representante
para que esté presente en todas esas ocasiones si la
arrendataria asi lo deseara. Salvo en caso de emergencia,
la arrendadora no ingresard ni causari molestias en ningtn
area que la arrendataria haya designado por escrito “area
protegida” a esa fecha, a menos que sea acompafiado por el
representante de la arrendataria, el que deberd estar a su
disposicidén en forma razonable.

La arrendadora realizard todos los trabajos, efectuard

todas las reparaciones e instalard todas las cafierias vy

‘conductos en una forma diligente, profesional y disefiada

‘para minimizar la intexferencia con las actividades
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B)

‘sustancialmente el estilo del Edificio o de sus

normales de la arrendataria (aunque para ello no se

exigird a la arrendadora incurrir en gastos por horas
extraordinarias u otros gastos adicionales, a menos que 1i)
la arrendataria acuerde primexo por escrito pagar ese

mayor costo o 1i) la realizacidén de ese trabajo durante

-horas normales de oficina interfiera sustancialmente con

las operaciones de la arrendataria en el inmueble
arrendado, en cuyo caso la arrendadora realizaria el
trabajo en horas que no sean horas hédbiles, a expensas de
la arrendadora, lo gue puede constituir wun Gasto
Operacional) .

Al completarse los trabajos, reparaciones e instalaciones,
no habra reduccidén (salvo de minimis) de la superficie
util del inmueble arrendado y las partes afectadas del
inmueble deberdn haberse restituido a la condicién en que
se encontraban inmediatamente antes de los trabajos,
reparaciones e instalaciones.

El derecho de la arrendadora a cambiar la disposicidén y/o
ubicacién de los ingresos puUblicos, pasillos, puertas,

entradas, corredores, elevadores, bafios, escaleras u otras

‘areas comunes del Edificio se ejercerid sin que se reduzca
.{salve de minimis) la superficie Gtil del inmueble

arrendado, sin que se vea gravemente afectado el acceso de

la arrendataria al inmueble arrendado, sin gque se altere

adreas

comunes, salvo que sea necesario para cumplir con las

Leyes o por motiveos de seguridad.

‘Cuando sea posible, la arrendadora dara a la arrendataria
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aviso con una anticipacidén razonable antes de efectuar
cambios © reparaciones o de la interrupcidén de servicios

que pudieran afectar negativamente el uso u ocupacidn del

inmueble por parte de la arrendataria. La arrendadora

actuard con la mayor diligencia posible para eliminar la

causa de la interrupcién o las fallas reiteradas de un

sistema o servicio y para reponer el mismo, y dard a la
aﬁrendataria aviso con una anticipacidén razonable, cuando
sea posible, del inicio y duraciédn prevista de cada
interrupcidn. A pesar de cualguier disposicidén en
céntrario contenida en este contrato, si debido al hecho
de que la arrendadora no suministrara un servicio, no
efectuara una reparacidn o no cumpliera con alguna Ley -en
cada caso, si el suministro del servicio, la reparacidén o
cumplimiento fuera una de sus obligaciones en virtud del
presente (salvo si el incumplimiento de la arrendadora
fuera producto de eventos de fuerza mayor de la naturaleza
indicada en el articulo 27)- la arrendataria no pudiera
acceder a la totalidad o parte del inmueble arrendado o

éste no estuviera en condiciones aptas para ser utilizado

para las operaciones de la arrendataria por un periodo de

'diez (10) dias consecutivos luego de que la arrendataria

hubiera dado el aviso correspondiente a la arrendadora en

que se especifique el incumplimiento de esta ultima,

siempre que la arrendataria no haya usado la parte

afectada del inmueble arrendado para sus operaciones
durante ese periodo y haya continuado posteriormente sin

poder utilizarla, el Canon de Arrendamiento Fijo y el
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70.

de Crédito i) vencerd inicialmente al menos un (1)

canon adicional se reduciran en forma proporcional a la

parte afectada, a contar el undécimo (11) dia habil

‘posterior a la entrega del citado aviso, hasta la fecha en

gque la arrendataria puéda acceder a la parte afectada del

inmueble \% utilizarila para sus operaciones,

independientemente del tiempo que la arrendataria demore

en reanudar sus operaciones.

‘Carta de Crédito

Como complemento del Articulo 34, la arrendataria deberd,
a la fecha de formalizacidén de este contrato de
arrendamiento y durante todo el Periodo de Vigencia,
otorgar y mantener como Depdsito de Garantia una carta de
crédito irrevocable (la “Carta de Crédito”) por el monto
del Depdsito de Garantia, emitida por un banco comercial
de la ciudad de Nueva York aceptable para la arrendadora,

a su exclusivo criterio, en el formato de la carta de

crédito adjunta al presente como Anexo F, la que quedaréa

en poder de la arrendadora como Depdsito de Garantia en

conformidad con el Articulo 34 y este Articulo. La Carta

ano

jdespués de la Fecha de Inicio o de la fecha de emisién si
:sé hubiera entregado a la arrendadora con posterioridad;
'11) establecerd su renovacién automética por periodos de
‘al menos un (1) afio; iii) tendrd una Fecha de Vencimiento
final al menos tres (3) meses posterior a la Fecha de

‘Vencimiento, y 1v) podrad presentarse y pagarse en la

Ciudad de Nueva York. Si la arrendataria incurriera en

incumplimiento de alguno de los términos, disposiciones, y
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‘condiciones de este contrato de arrendamiento gque no se
sﬁbsane dentro del plazo establecido tras la entrega del
aviso o del plazo fijado para subsanarlo, o en el caso de
un hecho indicado en el Articulo 16, o si la arrendataria
continuara en posesidén del inmueble arrendado o cualguier
’parte de él luego del vencimiento o terminacién anticipada
»dél Periodo de Vigencia, la arrendadora estara autorizada
para girar cualquier parte o la totalidad del monto de 1la
Cérta de Crédite vy ocupar la totalidad o parte del
producto de esa Carta de Crédito conforme a lo contemplado
en el Articulo 34 de este contrato y conservar el saldo
como Depdsito de Garantia. La arrendadora acuerda rendir
cuenta a la arrendataria respecto del destino dado a ese
monto. La arrendadora también tendrd derecho a girar
cualquier parte o la totalidad de la Carta de Crédito y a
conservar el producto de la misma como Depdsito de
Gérantia si recibiera avisc de que la Fecha de Vencimiento
de la Carta de Crédito no serd renovada por el banco
emisor, o si la fecha programada para el vencimiento de la
Carta de Crédito fuera anterior a la fecha exigida en la
clausula iii) y la arrendataria no reemplazara esa Carta
‘de Crédito a mas tardar treinta (30) dias antes de su
‘vencimiento por una Carta de Crédito que cumpla con este
Articulo. Si la arrendadora hubiera girado fondos contra
‘la Carta de Crédito y utilizado la totalidad o parte de
esos fondos o si la arrendadora hubiera usado alguna parte
del Depdsito de Garantia en efectivo, la arrendataria

efectuard a la arrendadora, a requerimiento, un depdsito

_//_




REPUBLICA DE CHILE
s MINISTERIQ DE 'RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-776/10 - P. 137.

71,

1)

por un monto suficiente de efectivo para restituir el
dinero en poder de la arrendadora al monto del Depdsito de
Garantia. Ademas, en cualquier momento en due la

arrendadora mantenga dinero en efectivo como Depdsito de

‘Garantia, la arrendadora podra solicitar a 1la

arrendataria, mediante aviso, gque entregue una Carta de

Garantia por el total del monto exigido como Depdsito de

,Garantia (v tras recibirla, la arrendadora entregard la

garantia en efectivo a la arrendataria). Si la

arrendataria no entregara dicha Carta de Crédito dentro de

"los diez (10) dias habiles posteriores a la entrega de la

solicitud, la arrendadora podra gestionar la emisidén de la
misma con la garantia en efectivo que mantenga a la
fecha, vy la arrendataria, en un plazo de quince (15) dias
luego de formulada la solicitud correspondiente,
réembolsaré a la arrendadora, como canon adicional, el
monto por el que el costo, incluida la comisidén y otros
costos razonables de emisidén, exceda de la garantia en
efectivo en poder de la arrendadora. El incumplimiento de
lé arrendataria de las disposiciones de este Articulo
habilitara a la arrendadora para ejercer todos los
recursos de los gue disponga en caso de incumplimiento de
pago del Canon de Arrendamiento Fijo.

Ley Antiterrorismo

Certificacién: La arrendataria certifica lo siguiente:

No actta, directa ni indirectamente, en nombre ni en

representacién de ninguna persona, grupo, entidad o nacién

~que por orden del Poder Ejecutivo o conforme a 1lo
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dispuesto por el Departamento del Tesoro de Estados Unidos
haya sido designada terrorista, “Persona objeto de Blogqueo

o Nacional Especialmente Designado” u otro tipo de

persona, entidad, nacién u operacién prohibida o bloqueada

conforme a alguna ley, ordenanza, norma o reglamento
aplicado o administrado por 1la Oficina de Control de
Activos Extranijeros; y

No realiza esta operacidédn, directa ni indirectamente, ni
lé instiga ni la facilita, directa ni indirectamente, en

nombre de alguna de dichas personas, grupos, entidades o

naciones.

Indemnizacidén. La arrendataria por el presente acuerda

‘défender, indemnizar y liberar a la arrendadora de toda

responsabilidad por cualgquier pérdida, dafio, obligacién,

costo ¥y gasto de cualquier naturaleza {incluidos

honorarios y costos razonables de abogados) que surjan o

.se relacionen con algun incumplimiento de la certificacién

anterior.

Cesidén y/o subarrendamiento. Si la arrendataria cediera

este contrato de arrendamiento, el cesionario deberd

.expresamente proporcionar cualquier certificacidén que la

arrendadora justificadamente solicite en relacidén con la

‘Ley Antiterrorista. Todo subarrendamiento aprobado de la

totalidad o parte del inmueble arrendado implicara la

obligacidn del subarrendatario de proporcionar la

certificacidn que la arrendadora le exija en relacidn con

la Ley Antiterrorista.

El hecho de que la arrendadora prepare y presente este
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contrato de arrendamiento a la arrendataria no constituye
una oferta de la arrendadora de formalizar e intercambiar
el mismo con la arrendataria. Este contrato de
airendamiento no serd vinculante en ningun aspecto para la
arrendadora hasta que un ejemplar sea formalizado por la
arrendadora y otorgado a la arrendataria. La arrendataria
reconoce y acuerda gque la arrendadora no tiene el propdsito
de formalizar este contrato de arrendamiento a menos Y
hasta que se formalice e intercambie incondicionalmente un
contrato modificatorio del contrato de arrendamiento en que
se revogue el contrato de arrendamiento del actual
arrendatario del inmueble Jjunto con toda la documentacidn
pertinente (en forma colectiva, la “documentacidén IP”), vy
se cumpla o se renuncie a todos los consentimientos
necesarios y demas condiciones suspensivas para la vigencia
de este contrato de arrendamiento y la documentacidén IP.
Por lo tanto, la arrendataria conviene en gque no tendré
derecho alguno a retirar la oferta presentada mediante su
formalizacidén de este contrato de arrendamiento y la
entrega de la carta de crédito hasta el 21 de septiembre de
‘2005 (o, en todo caso, luego de que este contrato de
arrendamiento sea formalizado por la arrendadora y otorgado
a' los abogados de la arrendataria). Si la arrendadora no
»eﬁtregara un ejemplar firmado de este <contrato de
airendamiento a los abogados de la arrendataria a mnés
tardar el 21 de septiembre de 2005, la arrendataria, en
icUalquier fecha posterior y previa a la entrega por parte

dé la arrendadora de un ejemplar firmado de este contrato,
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.tendré derecho a retractarse de su formalizacidn de este
instrumento mediante aviso a 1la arrendadora, en cuyo caso

este contrato quedara nulo y sin efecto, y ninguna de las

partes tendrd algun otro derecho u obligacién conforme al

presente (salvo de acuerdo con el Articulo 46 de este

contrato).

khkhkhkdkdhhrrhkhbhkhbhhkhhkhkhkx

ANEXO A
(Plano)
kkhhkhdhkhhhdhdhhrhkthk
ANEXO B
(Listado de contratistas aprobados)
hrdkrrdhhkhbdbhddhkdkdkx
ANEXO C
(Certificado de recepcidn de obras)
Fhrhhkhkhhkhdkhhkhrhhkhdkhdkk
ANEXO D
(Plano y detalle de especificaciones de estandares para

instalaciones y trabajos en el inmueble)

khkkhkrhhdkhhdxdhxdhkxhk

ANEXO E
Especificaciones para aseo

One Dag Hammarskjold Plaza, New York, New York
A. 'Aseo general: A diario.

1. Limpiar todo el piso con preparaciones aprobadas para

evitar que se levante polvo.

2. -Aspirar o barrer todas las superficies vy pasillos

alfombrados y mover para ello los muebles livianos,

excepto escritorios, armarios, etc.

- // -
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3.

10.
11.

12.

13. Cerrar todas las cortinas y persianas de las ventanas

14.

Barrer todas las escaleras de uso privado, limpiarlas si
@s necesario (o aspirar si estan alfombradas).

Vaciar, limpiar todos los papeleros, ceniceros y

_receptaculos.

Limpiar todos los ceniceros y reemplazar la arena o el

agua sl es necesario.

‘Colocar en bolsas el papel desechado y los desperdicios

habituales de oficinas ejecutivas o generales.

"Eliminar el polvo y limpiar todos los muebles, artefactos,

teléfonos, alféizares de ventanas y eguipos de escritorio.
Eliminar el ©polvo de todas las molduras, celosias,

cuadros, etc. que estén al alcance.

Eliminar el polvo de todos los guardapolvos.

,Lévar y limpiar todas las fuentes de agua.
iMantener armarios y lavaderos limpios y ordenados.

“Eliminar el polvo de todas las sillas tapizadas en vinilo

0 cuero. Limpiar con un pafioc si es necesario.

‘exteriores para efectos de uniformidad. Informar sobre
‘todos los tiradores o lienzas que no funcionen.

.Quitar las manchas de huellas dactilares, las marcas de
'célzado y la goma de mascar cuando se detecten.

‘Bafios - A diario

‘Barrer y limpiar el piso c¢on soluciones detergentes

‘germicidas aprobadas.

Limpiar y todas los espejos, repisas, elementos metdlicos,

_superficies esmaltadas, etc., lo que incluye, entre otros,

fluxémetros, tuberias y bisagras de la tapa del inodoro.

- /) -
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3.

‘debe realizarse al menos cada dos meses e

lLavar y secar ambos lados de todas las tapas de 1los
inodoros con una solucién germicida aprobada.

Limpiar todos los dispensadores de papel, Jjabdn, toallas,
paﬁales y los papeleros.

Lavar todos los lavamanos, inodoros y urinarios vy
desinfectarlos.

Eliminar el polvo de todas las divisiones, paredes con
cerdmica, superficies dispensadores y recepticulos.

Vaciar y limpiar los receptéculos de toallas de papel vy
péﬁales desechados.

Véciar los papeleros y retirar la basura.

Llenar los dispensadores de papel higiénico y pafiales.
Béﬁos publicos - Limpieza periddica.

Fiegar el piso mediante mégquina al menos una vez a la

semana.

Lavar todas las divisiones, paredes con cerdmica vy

-superficies esmaltadas al menos una vez al mes.
‘Eliminar el polvo de las partes altas al menos una vez al mes.

Areas de oficinas - Eliminacién de polvo en partes altas

La eliminacién del polvo en las partes de dificil acceso

incluye 1lo

siguiente:

a) Limpiar cuadros, marcos, persianas, mapas, graficos y

elementos similares colgados en las pareces y que no

se incluyan en la limpieza diaria.

b} Eliminar el polvo de las superficies verticales, como

divisiones, celosias de ventilacidn, etc., gue no se

incluyan en la limpieza diaria.

_..//...
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c¢) Eliminar el polvo de las luminarias exteriores.
d) Eliminar el polvo de 1las tuberias elevadas, 1los

aspersores contra incendio, etc.

e) Eliminar el polvo de las persianas venecianas.
f) Eliminar el polvo de los marcos de las ventanas.

E. Limpieza de wventanas, cristales y del exterior

i) Limpiar todas las ventanas (incluir el lado del vestibulo

| de las vitrinas) en el interior, incluidos los alféizares
interiores, marcos y parte exterior al menos cuatro (4)
veces al afio, a intervalos regulares (de manera supeditada
a las demoras derivadas de malas condiciones climaticas):
eliminar las marcas de gotas de agua en el aluminio
exterior después de limpiar las ventanas.

F. Calendario de aseo

1. Todos los sexrvicios de limpieza diaria incluidos en 1la
lista deben .ejecutarse los cinco (5) dias de cada semana,
‘de lunes a viernes, salvo los dias feriados.

dok ok ok ok ko k ok ok ok ok ke k ok ok ok okok
ANEXO F
Nombre y direccidén de la arrendadora

Ref.: Carta de Crédito Irrevocable

De mi:. consideracidn:

Por instrucciones de nuestro cliente,

abrimos nuestra Carta de Crédito Irrevocable No.

favor, por un monto que no excede en total de USS

efectiva en forma inmediata.
Los fondos de este crédito estardn a su disposiciédn contra

letra a la vista girada contra nuestro banco, en gque se

_//...
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mencione el crédito No.

La presente Carta de Crédito expirard en un afio a contar
de esta fecha; se estipula, sin embargo, gue es condicidén de
esta Carta de Crédito su renovaciodon automatica, sin
modificacién alguna, por un periodo adicional de un afic desde
la fecha de vencimiento y de cada futura fecha de vencimiento,
salvo dque, al menos sesenta (60) dias de la fecha de
vencimiento 1les notifiquemos, por correo certificado, gue
decidimos no renovar la presente Carta de Crédito por ese
periodo adicional.

Esta Carta de Crédito es transferible y podrd transferirse
en una o mas ocasiones. No obstante, ninguna transferencia
serd efectiva hasta que recibamos el aviso correspondiente, en
el formulario adjunto, con su firma.

Por este acto acordamos con Ud. que todas las letras
giradas o negociadas en conformidad con esta Carta de Crédito
seran pagadas a la brevedad, contra presentacién y entrega de

su letra en nuestras oficinas ubicadas en , si

hubieran sido negociadas a mas tardar en la Fecha de
Vencimiento y conforme pudiera haberse aplazado.

+Salvo que en este instrumento se especifique algo
distinto, esta Carta de Crédito estd supeditada a las
Practicas Internacionales Standby (1998), Publicacidén No. 590
de la. Cdmara Internacional de Comercio.
| Atentamente,

(Nombre del Banco)

Por:

K Fek ko oh Kk kkh kk ko k ok ok ok k

_//_




REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-776/10 - P. 145.
- /7 =
ANEXO F-1

Ref.: Crédito Emitido por:

De huestra consideracidén:
Por el wvalor recibido, el Dbeneficiario infrascrito

transfiere irrevocablemente a:

{(Nombre del segundo beneficilario)

(Direccidn)
todos los derechos del beneficiario infrascrito a girar contra
ia citada Carta de Crédito, por su monto integro.

Mediante esta transferencia, todos los derechos del
beneficiario infrascrito respecto de dicha Carta de Crédito se
transfieren al segundo beneficiarioc, gquien tendrd los derechos
en forma exclusiva en calidad de beneficiario, incluidos los

derechos exclusivos en lo que respecta a sus modificaciones,

independientemente de que sean aumentos, prérrogas u otras

modificaciones actuales o futuras. Todas las modificaciones
deberén ser informadas directamente al segundo beneficiario,
sin necesidad de consentimiento ni aviso del beneficiario
infraScrito.

Se devuelve con el presente el aviso de la Carta de
Crédito y solicitamos a ustedes endosar la cesidédn al reverso
de dicho documento vy enviarlo directamente al segundo
ﬁenéficiario junto con el aviso habitual de transferencia.

Adjuntamos al presente US$ 100,00 por concepto de pago de

comisién de transferencia. Adem&s, convenimos en pagar a

- /) -
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ustedes, a requerimiento, todos 1los gastos
incurrir en relacidén con esta transferencia.
Atentamente,
Firma del beneficiario
FiRMA LEGALIZADA

{Ranco)

(Firma autorizada)

en dque puedan

SANTIAGO, CHILE, a 23 de junio de 2011.

ALEJANDRA VERGARA ZAPATA

TRADUCTORA




AMENDMENT TQ LEASE

THIS AMENDMENT TO LEASE (this “Amendment™), is made as pf the 1 day of
December, 2015 (the “Effective Date”), between PLAZA TOWER, LLC, a Delaware limited
liability company, as successor-in-interest to Tower Plaza Associates, LP, as landlerd, having an
office at c/o .

(“Landlord”) and THE REPUBLIC OF CHILE, REPRESENTED BY THE PERMANENT
REPRESENTATIVE OF CHILE TO THE UNITED NATIONS, as tenant, having an office
at One Dag Hammarskjold Plaza, New York, New York 10017 (“Tenant”).

WHEREAS, pursuant to that certain (i) Standard Form Office Lease, dated as of October
20, 2005 (hereinafter referred to as the “Base Lease) and (ii) letter agreement, dated February 7,
2006 (hereinafter referred to as the “Letter Agreement”; together with the Base Lease, the
“Original Lease™), Landlord leased to Tenant certain premises consisting of a portion of the 40
floor (collectively, the “Premises”™} of the building known as One Dag Hammarskjold Plaza,
New York, New York (the “Building”), and the Term (as such term is defined in the Original
Lease) is scheduled to expire on Decemmber 31, 2015; and

WHEREAS, Landlord and Tenant desire to extend the Term of the Original Lease, and to
modify the Original Lease in certain other respects, all as set forth in this Amendment.

NOW THEREFORE, in consideration of the sum of Ten Dollars ($10.00) paid by Tenant
to Landlord and for other good and valuable consideration, the mutual receipt and legal
sufficiency of which are hereby acknowledged Landlord and Tenant hereby agree to modify and
amend the Original Lease as follows:

ARTICLE L,
DEFINED TERMS

SECTION 1.1. Unless otherwise stated berein, all capitalized terms used in this
Amendment shall have the meanings specified in the Base Lease. As used herein the term
“Lease” shall mean the Original Lease as amended by this Amendment.

ARTICLEIL
EXTENSION TERM

SECTION 2.1, Effective as of the Effective Date, the Term is hereby extended (the
“Bxtension Term”) from January 1, 2016 (the “New Commencement Date”) through and
including June 30, 2026, or such earlicr date as the Term may sooner expire pursuant to any of
the terms, covenants or conditions of the Lease or pursuant to law (the “New Expiration Date”).
Accordingly, as of the Effective Date, any and all references in the Original Lease to (i) the
“Expiration Date” shall mean the New Expiration Date, and (ii) the “Term” or “term” thereof
shall mean the Term as extended by the Extension Term.




ARTICLE 1II
NET RENT, ELECTRIC FACTOR AND FIXED RENT

SECTION 3.1. Effective as of the New Commencement Date, Net Rent shall be payable
as follows:

(A) Seven Hundred Thirty Eight Thousand Two Hundred Sixteen and
00/100 Dollars ($738,216.00); $61,518.00 per month for the period commencing on
the New Commencement Date and ending on December 3 1, 2020; and

{(B) Seven Hundred Eighty Nine Thousand Four Hundred Eighty One and
00/100 Dollars ($789,481.00); $65,790.08 per month for the period commencing on
January 1, 2021 and ending on the New Expiration Date.

SECTION 3.2. During the Extension Term, the Net Rent and the Electric Ractor (as
defined in Section 7.4 below) (the Net Rent and the Electric Factor collectively comprising the
Fixed Rent under the Lease), shall be due and payable in equal monthly installments in advance
in the time and manner set forth in the Original Lease for the payment of Fixed Rent.

SECTION 3.3. Notwithstanding anything to the contrary contained herein, provided that
no default beyond any applicable notice, grace and cure periods shall have occurred and then be
continuing under the Lease, the Net Rent shall abate from the New Commencement Date
through March 31, 2016.

SECTION 3.4. For purposes of clarity, Tenant acknowledges and agrees that

notwithstanding the terms set forth herein this Amendment, Tenant shall be obligated to pay the )

Net Rent, Electric Factor, all escalations in Real Estate Taxes, Operating Expenses and other

expense escalations due and payable through December 31, 2015 as if the Original Lease was not
amended and modified hereby.

ARTICLE IV.
DELIVERY OF DEMISED PREMISES

SECTION 4.1, Tenant acknowledges that Tenant is currently in possession of the
Premises and that Landlord and Landlord’s agents and representatives have made no
representations or promises to Tenant with respect to the Premises, except as expressly set forth
in the Lease; and no rights, easements or licenses are acquired by Tenant by implication or
otherwise, except as expressly set forth in the Lease. As of the New Commencement Date,
Tenant shall accept the Premises in its “as is” condition, and Landlord shall have no obligation to
furnish, render or supply any work, labor, services, materials, furniture, fixtures, equipment,
decorations or other items to make the Premises ready or suitable for Tenant’s continued
occupancy other than Landlord’s Work (as hereinafter defined), nor shall Landlord have any
obligation to contibute any sums toward the cost of any Alterations (except as provided in
Article VI below) to the Premises in connection with Tenant’s continued occupancy thereof,




ARTICLEV,
LANDLORD’S WORK

SECTION 5.1. Landlord shall cause to be performed, at Landlord’s cost and expense,
Landlord’s Work (as hereinafter defined). Landlord will use good faith efforts to substantially
complete Landlord’s Work no later than June 30, 2017. The term “Landlord’s Work” shall mean
the Alterations to be made by Landlord to the common areas of the fortieth (40™) floor of the
Building (the “Common Area”), consisting of painting the walls and re-carpeting the Common
Area, using Building standard materials, finishes and quantities,

ARTICLE VI
TENANT’S WORK

SECTION 6.1. Landlord shall contribute an amount not to exceed Four Hundred Ten
Thousand One Hundred Twenty and 00/100 Dollars ($410,120.00) (the “Tenant Fund”) toward
the cost of the Permitted Alterations (as heteinafter defined), provided that fifteen percent (15%)
of the Tenant Fund may be applied toward so-called “soft costs” incurred by Tenant in
connection with the Permitted Alterations including the reasonable fees and disbursements -of
architects, engineers and other professionals and consultants, together with permit, filing and
other similar fees and charges. The term “Permitted Alterations” shall mean, Alterations and the
Required Alterations (as hereinafter defined). The term “Required Alterations” shall mean the
installation of a sprinkler system, including the sprinkler heads and distribution branches, within
the Premises, in accordance with applicable Laws.

SECTION 6.2. Lendlord shall disburse a portion of the Tenant Fund to Tenant from time
to time, within thirty (30) days after receipt of the items set forth in Section 6.3 hereof, provided
that on the date of a request and on the date of disbursement from the Tenant Fund no default of
which Landlord shall have provided notice to Tenant shall have occurred and be continuing.
Upon Tenant’s cure of a default referred to in the preceding sentence and the satisfaction of the
other terms and conditions of this Section 6.2, Landlord shall disburse the previously requested
portion of the Tenant Fund as sct forth herein. Disbursements from the Tenant Fund shall not be
made more frequently than monthly, and shall be in an amount equal to the aggregate amounts
theretofore paid or payable (as certified by an authorized officer of Tenant and Tenant’s
independent, licensed architect) to Tenant’s contractors, subcontractors and materialmen {which
amounts shall have not been the subject of a previous disbursement from the Tenant Fund
multiplied by a fraction, the numerator of which is the amount of the Tenant Fund and the
denominator of which is the total cost of the Permitted Alterations including the “soft costs™ as
reasonably estimated by Tenant's independent licensed architect as approved by Landlord
(which approval shall not be unreasonably withheld or delayed) which fraction may be subject to
adjustment as provided in Section 6.3 below (but in no event shall such fraction be greater than
one (1)). Notwithstanding the foregoing, upon the disbursement of ninety percent (90%) of the
Tenant Fund, no further disbursement shall be made therefrom until Landlord shall have received
a certificate of Tenant’s independent licensed architect stating that one hundred percent (100%)
of the Permitted Alterations shall have been completed in a good and workerlike manner and
substantially in accordance with the final detailed plans and specifications approved by Landlord

for such Permitted Alterations, as approved by Landlord, and the terms and conditions of Section
6.3 are satisfied,

e




SECTION 6.3. Landlord’s obligation to make disbursements from the Tenant Fund shall
be subject to Landlord’s verification of the cost of the Permitted Alterations as estimated by
Tenant’s independent licensed architect and receipt of: (a) a request for such disbursement from
Tenant signed by an authorized officer of Tenant, together with the certification required by
Section 6.2 hereof, (b) copies of all receipts, invoices and bills for the work completed and
materials fumished in connection with the Permitted Alterations and incorporated in the
Premises which are to be paid from the requested disbursement or which have been paid by
Tenant and for which Tenant is seeking reimbursement, (c) copies of all contracts with the
general contractor and the major subcontractors, work orders, change orders and other materials
relating to the work or materials which are the subject of the requested disbursement or
reimbursement, (d) a certificate (in the form of AJA Documents G702 and G703 or such other
form reasonably approved by Landlord) of Tenant’s independent licensed architect stating: (i)
that, in his or her opinion, the portion of the Permitted Alterations theretofore completed and for
which the disbursement is requested was performed in a good and workerlike manner and
substantially in accordance with the final detailed plans and specifications for such Permitted
Alterations, as approved by Landlord, (i) the percentage of completion of the Permitted
Alterations as of the date of such certificate, and (iii) the revised estimated total cost to complete
the Permitted Alterations, (e) waivers of lien from all contractors, subcontractors and
materialmen who have performed work, or furnished materials in connection with the Permitted
Alterations which were either paid or were the subject of any previously requested disbursement
and (f) a certificate of an authorized officer of Tenant stating that Tenant shall have paid or shall
simultaneously with the disbursement of the Tenant Fund which is the subject of such request to
pay an amount to Tenant’s contractors, subcontractors and materialmen (or other vendors to the
extent of permitted “soft costs”) for the cost of such Permitted Alterations equal to the
disbursement requested to be disbursed from the Tenant Fund. If the estimated total cost of the
Permitted Alterations and “soft costs” which are the subject of a requested disbursement shall be
revised at any time and such revised cost increases the original estimated total cost of the
Permitted Alterations, including the “soft costs”, by more than five percent (5%) then the
denominator of the fraction referred to in Section 6.2 hereof shall be adjusted accordingly.

SECTION 6.4. In no event shall the aggregate amount paid by Landlord to Tenant or its
contractor, subcontractor or materialmen under this Article 6 exceed the amount of the Tenant
Fund. Within (90) days of the completion of the Permitted Alterations any portion of the Tenant
Fund for which Tenant has not qualified to have been disbursed will be deemed waived by
Tenant and shall be retained by Landlord, and Landlord shall have no further obligation or
liability whatsoever to Tenant for further disbursement of any portion of the Tenant Fund to
Tenant or Tenant’s contractor, subcontractors or materialmen, and Tenant shall complete, at its
sole cost and expense, the Permitted Alterations, whether or not the Tenant Fund is sufficient to
fund such completion. Any costs to complete the Permitted Alterations in excess of the Tenant
Fund shell be the sole responsibility and obligation of Tenant. Notwithstanding the foregoing or
anything to the contrary contained herein, Tenant shall complete the Required Alterations no
later than December 31, 2017 (the “Completion Date”) (i.e., the date Tenant delivers to Landlord
evidence from the applicable Governmental Authority that the Required Alterations has been
completed in compliance with all applicable Law) and in the event Tenant fails to complete the
Required Alterations by the Completion Date, then Landlord shall have no further obligation
under this Article 6 to disburse any further amounts from the Tenant Fund.




SECTION 6.5 Within thirty (30) days after completion of the Permitted Alterations,
Tenant shall deliver to Landlord general releases and final waivers of lien from all contractors,
subcontractors and materialmen involved in the performance of the Permitted Alterations and the
materials furnished in connection therewith, and a certificate from Tenant’s independent licensed
architect (or from an authorized officer of Tenant as to item (ii) below) certifying that (i) in his or
her opinion the Permitted Alterations have been performed in a good and workerlike manner and
completed substantially in accordance with the final detailed plans and specifications for such
Permitted Alterations as approved by Landlord and (ii) all contractors, subcontractors and
materialmen have been paid for the Permitted Alterations and materials furnished through such
date. Nothing contained in this Section shall relieve Tenant from complying with the provisions
of Articles 3 or 55 of the Base Lease.

ARTICLE VII
LEASE MODIFICATIONS

SECTION 7.1. Effective as of the Effective Date, Articlc 28 of the Base Lease is hereby
deleted in its entirety and the following substituted therefor:

662 8
BILLS AND NQTICES

Except as otherwise expressly provided in this Lease, (i) any and all
recurring  bills or statements given or required to be given under this Lease to
Tenant shall be in writing and shall be deemed sufficiently given or rendered if
sent by electronic mail at the email addresses set forth below and (ii) any and all
consents, notices, demands, requests or other communications given or required
to be given under this Lease shall be in writing and shall be deemed sufficiently
given or rendered if (w) delivered by hand, (x) sent by registered or certified mail
(return. receipt requested), (y) sent by a nationally recognized overnight courier
for next Business Day delivery, or (z) sent by electronic mail, in each case
addressed as follows:

if to Tenant (a) at Tenant’s address set forth in this Lease, if mailed prior
to Tenant’s taking possession of the Premises, or (b) at the Building, if mailed
subsequent to Tenant’s taking possession of the Premises, or (¢) at any place
where Tenant or any agent or employee of Tenant be found if mailed subsequent
to Tenant’s vacating, deserting, abandoning or surrendering the Premises, and if
sent by electronic mail. to feoloma@minrel.gov.cl, with a copy of any default
notices to Carlos

or if sent by electronic mail, to

if to Landlord at Landlord’s address set forth in this

y electronic mail to

and with copies to (x) Goulston & Stor:
ﬂ : Esq., or if by electronic mail




o - () any Mortgagee or Lessor which shall
have requested same, by notice given in accordance with the provisions of this
Article 28 at the address designated by such Mortgagse or Lessor, or

to such other address(es) as either Landlord or Tenant may designate as its new
address(es) for such purpose by notice given to the other in accordance with the
provisions of this Article 28. Any such bil}, statement, consent, notice, demand,
request or other communication shall be deemed to have been rendered or given
on the date when it shall have been hand delivered, sent via electronic mail or
received via a nationally or internationally recognized overnight courier or three
(3) Business Days from when it shall have been mailed as provided in this Article
28. Any notice duly delivered in accordance with the terms of this Article 28 by
the respective attomneys of Landlord and Tenant shall be deemed a valid notice for
purposes of this Article 28.”

SECTION 7.2. As of the Effective Date, Exhibit B to the Base Lease is hereby deleted in
its entirety and replaced by Exhibit A attached to this Amendment,

SECTION 7.3. As of the New Commencement Date, Article 41 of the Base Lease is
hereby deleted in its entirety and the following substituted therefor:

“Fixed Rent in effect from time to time equals the Net Rent in effect from fime to time
plus the Electric Factor in effect from time to time.”

SECTION 7.4, As of the New Commencement Date, Article 37 of the Base Lease is
hereby deleted in its entirety and the following substituted therefor:

“37. Definitions.

The following terms contained in this Article 37 shall have the meanings
hereinafter set forth as such terms are used throughout this lease, including the exhibits,
schedules and riders hereto (if any).

(A)  “Base Tax Year” shall mean the tax fiscal year July 1, 2015 — June 30,
2016,

(B)  “Base Year Taxes” shall mean the Real Estate Taxes as finally determined
for the Base Tax Year.

(C)  “Subsequent Tax Year” shall mean any tax fiscal year commencing on or
after July 1, 2016.

(D) “Tenant’s Proportionate Share” shall mean 1.43%.

(E)  “Base Operating Expenses” shall mean the Operating Expenses incurred
for calendar year 2016 (2016 being the “Base Operational Year™),




(F)  “Operational Year” shall mean each calendar year during the Tem
commencing with calendar Year 2016.

(G)  “Electric Factor” initially shall mean $33,322.25 per annum, subject to
adjustment in accordance with the terms of Article 42.

()  “Net Rent” initially shall mean $738,216.00 per annum, subject to
adjustment as provided in the Lease,

@ “Base Electric Date” shall mean January 1, 2016,

@) Intentionally omitted.

(K)  “Law” shall mean any law, rule, order, ordinance, regulation or
requirement of any governmental authority having or asserting jurisdiction or any order,
rule, requirement or regulation of any utility company, insurer of Landlord or the Board

of Fire Underwriters (or successor organization), whether now or hereafter in effect, and
all amendments thereto.”

SECTION 7.5. Effective as of the Effective Date, Section 55(A) of the Base Lease is
hereby amended by deleting the following sentence therefrom: “All such requests for consent,
and any other requests for consent under this Article or under Articles 3 or 54, shall be addressed

to the attention of Frank Renzler, with a copy sent in a separate envelop to the attention of
Jonathan Mayblum.”

ARTICLE VII.
BROKERS

SECTION 8.1. Landlord and Tenant each represents and warrants to the other that it has
not dealt with any broker in connection with this Amendment, Bach party agrees to defend,
indemnify and hold haumless the other party against and from any claims for any brokerage
commissions and all costs, expenses and liabilities in connection therewith, including, without
limitation, reasonable attorneys' fees and disbursements, arising out of claims asserted by the
broker claiming to have represented such party in connection with this Amendment. The
provisions of this paragraph shall survive the expiration or earlier termination of the Lease.

ARTICLE IX.
MISCELLANEQUS

SECTION 9.1. Concurrently upon the execution of this Amendment by Tenant, Tenant
shall deliver an amendment to the Letter of Credit pursuant to which the final expiration date of
the Letter of Credit shall be no earlier than September 30, 2026,

SECTION 9.2. This Amendment, together with the Original Lease, constitutes the entire
agreement of the parties hereto with respect to the matters stated herein and may not be amended

or modified unless such amendment or modification shall be in writing and signed by the party
against whom enforcement is sought.




SECTION 9.3. Tenant represents and warrants to Landlord that (a) the person(s)
executing this Amendment on behalf of Tenant are duly authorized and have full power to
execute and deliver this Amendment and bind Tenant thereby, (b) to Tenant’s knowledge as of
the date hercof, Landlord is not in default of its obligations under the Lease and Tenant has no
claim, offset, or defense against the enforcement of the Lease in accordance with its terms, and
{¢) Tenant is not acting, directly or indirectly, for or on behalf of any person, group, entity, or
nation named by any Executive Order or the United States Treasury Department as a terrorist,
“Specially Designated National and Blocked Person”, or other banned or blocked person, groyp,
entity, nation, or transaction pursuant to any law, order, rule, or regulation that is enforced or
administered by the Office of Foreign Assets Control and that it is not engaged in this
transaction, directly or indirectly, on behalf of, or instigating or facilitating this transaction,
directly or indirectly, on behalf of any such person, group, entity, or nation.

SECTION 9.4. Landlord and Tenant shall not, and each shall cause its respective
employees, agents and/or affiliates to not, disclose and/or disseminate any information in
connection with, and/or the terms and provisions of, the Lease (including this Amendment),

unless required by any law (including Chilean law), judgment, subpoena or judicial or
administrative proceedings.-

SECTION 9.5. The terms, covenants and conditions contained in this Amendment shall
bind and inure to the benefit of the parties hereto and their respective permitted successors and
assigns, subject in all respects to the terms and conditions of the Lease.

SECTION 9.6. This Amendment shall be governed in all respects by the laws of the
State of New York, without regard to principles of conflict of law.

SECTION 9.7. Except as amended and modified hereby, all terms of the Original Lease
as heretofore in effect shall remain in full force and effect, and, as amended and modified
hereby, are hereby ratified and confirmed in all respects.

SECTION 9.8. This Amendment may be executed in any number of counterparts, each

of which shall be a valid and binding original, but all of which together shall constitute one and
the same instrument.

SECTION 9.9. Submission of this Amendment by Landlord is not an offer to enter this
Amendment. Neither Landlord nor Tenant shall be bound by this Amendment until Landlord
and Tenant have executed and delivered the same to the other party.

SECTION 9.10. Landlord and Tenant each represents and warrants that its execution and
delivery of this Amendment has been duly authorized, that the individual executing this
Amendment on its behalf has been duly authorized to do so, and that no further action or
approval is required by it with respect to this transaction.

[REMAINDER OF THIS PAGE INTENTIONALLY LEFT BLANK]




IN WITNESS WHEREQF, Landlord and Tenant have executed this Amendment as of
the day and year first above written.

LANDLORD:

PLAZA TOWER, LLC

By: Tower Plaza Associates, L.P., its Manager

TENANT:

THE REPUBLIC OF CHILE, REPRESENTED BY
PERMANENT REPRESENTATIVE OF
E UNITED NATUONS

ne:
Tille: AMRAer DoA// PEAmpnEV T

REPese yaTIivE oF cHite
7> THE UNITED M&Tions




Exhibit A
Approved Contractors List!

See attached,

! List is subject ta change from time to time as determined by Landlord.
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REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

DIRASAD

TRADUCCIONES.

TRADUCCTION

I-009/16

MODIFICACIONES A CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

MODIFICACION AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO (la presente

“Modificacién” celebrada con fecha 1 de diciembre de 2015 (la

“Fecha de Vigencia” entre PLAZA TOWER, LLC, sociedad de

responsabilidad limitada de Delaware, sucesora de Tower Plaza

Associates, LP, en calidad de Arrendador, con domicilio en c/o
(“Arrendador”) y LA REPUBLICA DE CHILE, REPRESENTADA POR EL
REPRESENTANTE PERMANENTE DE CHILE ANTE LAS NACIONES UNIDAS, en
calidad de Arrendatario, domiciliado en One Dag Hammarskjold
Plaza, New York, New York 10017 (“Arrendatario”).

SE ATESTIGUA:

POR CUANTO:

Conforme a cierto i) Formulario Estandar de Contrato de
Arrendamiento de Oficinas de fecha 20 de octubre de 2005 (en

adelante, “Contrato de Arrendamiento Base”) y ii) la carta

contrato de fecha 7 de febrero de 2006 (en adelante, la “Carta
Contrato”); Jjunto con el Contrato de Arrendamiento Base, el

“Contrato de Arrendamiento Original”, el Arrendador da en

arrendamiento al Arrendatario el inmueble consistente en una
parte del piso 40 {(colectivamente, el “Inmueble”) del edificio

conocido como One Dag Hammarskjold Plaza, New York, New York (el
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“Edificio”). El periodo de Vigencia (segin dicho término se
define en el Contrato de Arrendamiento Original) vencera el dia
31 de diciembre de 2015; y

El Arrendador y el Arrendatario desean prorrogar la Vigencia
del Contrato de Arrendamiento Original y modificar dicho Contrato
en determinados otros aspectos, todo segln los términos indicados
en esta Modificacidn.

El Arrendador y el Arrendatario, a cambio de la suma de Diez
Délares (US$10,00) pagada por el Arrendatario al Arrendador y
contra el pago de cualquier otra contraprestacién valida, cuyo
recibo y suficiencia legal son reconocidos en este acto por las

artes, acuerdan modificar el Contrato de Arrendamiento Original

los siguientes términos:
TIiTULO I

DEFINICION DE TERMINOS

ticulo 1.1. Salvo otra indicacién contenida en el presente,
todos los términos en mayGscula que se emplean en esta
Modificacidén tendrdn los significados que se especifican en el
Contrato de Arrendamiento Base. Segin se emplea en el presente,
el término “Contrato de Arrendamiento" significard el Contrato de
Arrendamiento Original modificado por el presente.

TiTULo II

PERIODO DE PRORROGA

Articulo 2.1. A contar de la Fecha de Vigencia, la Vigencia en

este acto se prorroga (el “Periodo de Prérroga”) entre el 1 de

enero de 2016 (la “Nueva Fecha de Inicio”) y el 30 de junio de

2026 o aquella otra fecha anterior en que la Vigencia pudiere

expirar anticipadamente conforme a cualquiera de los términos,
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cléusulas o condiciones del Contrato de Arrendamiento o con

arreglo a la ley (la “Nueva Fecha de Expiracién”). En

consecuencia, a contar de la Fecha de Vigencia, toda referencia
en el Contrato de Arrendamiento Original a i) la “Fecha de
Vencimiento” significard la Nueva Fecha de Vencimiento y ii) la
“Vigencia” o ™“vigencia” significard el periodo de Vigencia
prorrogado por el Pefiodo de Prérroga.
TiTULO III
RENTA DE ARRENDAMIENTO NETA, FACTOR ELECTRICO Y RENTA DE
ARRENDAMIENTO FIJA
Articulo 3.1 A contar de la Nueva Fecha de Inicio, la Renta

de Arrendamiento Neta se pagard en la siguiente forma:

A) Setecientos treinta y ocho mil doscientos dieciséis
lares (US$738.216,00), US$61.518,00 mensual por el periodo que
inicia en la Nueva Fecha de Inicio y finaliza el 31 de
Hiciembre de 2020; y
B) Setecientos ochenta y nueve mil cuatrocientos ochenta y
un délares (US$789.481,00); US$65.790,08 mensual por el periodo
que se inicia el 1 de enero de 2021 y finaliza en la Nueva Fecha
de Vencimiento.
Articulo 3.2. Durante el Periodo de Prérroga, la Renta de
Arrendamiento Neta y el Factor Eléctrico (definidos en el
Articulo 7.4) (la Renta de Arrendamiento Neta y el Faqtor
Eléctrico, colectivamente, constituyen la Renta de Arrendamiento
Fija conforme al Contrato de Arrendamiento) deber&n pagarse en
cuotas mensuales de igual valor, por anticipado, en la forma que
se indica en el Contrato de Arrendamiento Original por concepto

de pago de la Renta de Arrendamiento Fija.



REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

DOC. I-009/16 - P. 4
- /) =~
Articulo 3.3. No obstante cualquier disposicién en contrario
contenida en éste, siempre que no se hubiere producido y persista
conforme al Contrato ningin incumplimiento con posterioridad al
periodo de aviso, gracia y de solucién de incumplimientos, la
Renta de Arrendamiento Neta se rebajard a contar de la Nueva
Fecha de Inicio hasta el 31 de marzo de 2016.
Articulo 3.4 Para fines de claridad, el Arrendatario reconoce
y acuerda que no obstante los términos de esta Modificacidén, el
Arrendatario estard obligado a pagar la Renta de Arrendamiento
Neta, el Factor Eléctrico, todos 1los aumentos de las
Contribuciones, Gastos Operacionales y otros incrementos de
gastos que hubiere de pagar hasta el 31 de diciembre de 2015, tal
como si el Contrato de Arrendamiento Original no hubiere sido
odificado por el presente.
TIiTULO IV

ENTREGA DEL INMUEBLE ARRENDADO

rticulo 4.1 El Arrendatario reconoce que actualmente estéd en

posesién del Inmueble y que el Arrendador y sus agentes y
representantes no han formulado declaracién o promesa alguna al
Arrendatario respecto de ése, salvo por lo expresamente sefialado
en el Contrato de Arrendamiento. El Arrendatario no ha adquirido
ningin derecho, servidumbre o licencia, sea en forma téacita u
otra, salvo por lo expresamente indicado en el Contrato. A contar
de la Nueva Fecha de Inicio, el Arrendatario aceptard el Inmueble
en la condicién en que se encuentra, y el Arrendador no tendré
obligacién alguna de realizar, proveer o prestar ninguna labor,
mano de obra, servicios, materiales, muebles, accesorios,

equipos, decoraciones u otros articulos para dejar el Inmueble en
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condiciones adecuadas para que el Arrendatario lo ocupe en forma
permanente, con excepcién de las Obras del Arrendador (definidas
més adelante). Asimismo, el Arrendador no tendrd obligacién
alguna de aportar ninguna suma como abono al costo de las
Modificaciones (salvo por lo dispuesto en el Titulo VI) del
Inmueble relacionadas con 1la ocupacidén permanente de é&se por
parte del Arrendatario.

TiTULO V

OBRAS DEIL ARRENDADOR

Articulo 5.1 El Arrendador dispondra que se ejecuten, a sus
expensas, las Obras del Arrendador (definidas mds adelante). El
Arrendador hard cuanto esté a su alcance por completar
sustancialmente las Obras del Arrendador a mds tardar el 30 de

junio de 2017. El término “Obras del Arrendador” significara las

pModificaciones que el Arrendador deba efectuar a las A&reas

junes del piso cuarenta (40) del Edificio (“Areas Comunes”),

Asistentes en pintar las paredes Yy colocar alfombras nuevas en

el Area, usando materiales, acabados Yy cantidades estandar del

Edificio.
TiTULO VI
OBRAS DEL ARRENDATARIO
Articulo 6.1 El Arrendador aportar& un monto que no excederd

de Cuatrocientos Diez Mil Ciento Veinte délares (US$410.120,00)

(el “Fondo del Arrendatario”) para pagar el costo de las

Modificaciones Autorizadas (definidas mas adelante),
estipuldndose que el quince por ciento (15%) del Fondo del
Arrendatario podrd destinarse a pagar los 1llamados “costos

indirectos” (soft costs) en que hubiere incurrido el Arrendatario

- /) -



REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

DOC. I-009/16 - P. 6
- // =
por concepto de las Modificaciones Autorizadas, incluidos los
honorarios y desembolsos razonables de arquitectos, ingenieros y
otros profesionales y consultores, junto con los honorarios y
cargos por obtencién de permisos, registro de documentos y otros
de indole similar. El término “Modificaciones BAutorizadas”
significard Modificaciones y Modificaciones Exigidas (segin se
definen més adelante). El término "Modificaciones Exigidas"
significa la instalacién de un sistema de aspersores, incluidos
cabezas y conductos de distribucién, en el Inmueble, de
conformidad con las Leyes pertinentes.
Articulo 6.2 El Arrendador desembolsard parte del Fondo del
Arrendatario al Arrendatario, en un plazo de treinta (30) dias

desde el recibo de los articulos que se indican en el Articulo

3 del presente, siempre que en la fecha de la solicitud y de
Pesembolso del Fondo del Arrendatario, no existiere ni persista
tumplimiento por el cual el Arrendador hubiera dado aviso al
yrendatario. Luego de gque el Arrendatario subsanare el
incumplimiento mencionado en la oracién anterior y de que se
hubieren cumplido los términos y condiciones de este Articulo
6.2, el Arrendador desembolsard la parte antes solicitada del
Fondo del Arrendatario mencionada en éste. Los desembolsos del
Fondo del Arrendatario se efectuardn con una frecuencia no
superior a una vez al mes, por un monto equivalente al tatal
pagado o pagadero hasta la fecha (segin fuere certificado por un
ejecutivo autorizado del Arrendatario y el arquitecto
independiente autorizado por el Arrendatario) a los contratistas,
subcontratistas y proveedores de materiales del Arrendatario

(dichos montos no deberdn haber sido materia de un desembolso
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previo del Fondo del Arrendatario multiplicado por una fraccién,
cuyo numerador es el monto del Fondo del Arrendatario y cuyo
denominador es el costo total de las Modificaciones Autorizadas,
incluidos los “costos indirectos” razonablemente estimados por el
arquitecto independiente del Arrendatario, aprobados por el
Arrendador (aprobacién que no se denegard o aplazard sin causa
justificada), fraccién que podrd ser objeto de ajuste conforme al
Articulo 6.3 (pero, en ningdn caso, dicha fraccién sera superior
& uno (1l)). No obstante lo anterior, al desembolsarse el noventa
por ciento (90%) del Fondo del Arrendatario, no se efectuaré
ninglin otro desembolso hasta que el Arrendador hubiera recibido
un certificado del arquitecto independiente autorizado del
Arrendatario en que se indique que se ha completado el cien por

ciento (100%) de las Modificaciones Autorizadas, en forma

adecuada y profesional y substancialmente acorde con los planos y
pecificaciones de detalle definitivos aprobados por el
rendador respecto de las Modificaciones Autorizadas, aprobadas
por el Arrendador, y que se ha cumplido con los términos y
condiciones en el Articulo 6.3

Articulo 6.3 La obligacién del Arrendador de efectuar
desembolsos desde el Fondo del Arrendatario estara supeditada a
que el Arrendador verifique los costos de las Modificaciones
Autorizadas, estimadas por el arquitecto independiente autorizado
del Arrendatario, y reciba: a) una solicitud de desembolso del
Arrendatario firmada por un ejecutivo autorizado de ése, junto
con la certificacién exigida por el Articulo 6.2 del presente; b)
copias de todos los recibos, facturas y boletas por las obras

completadas y los materiales proporcionados en relacién con las
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Modificaciones Autorizadas e incorporadas en el Inmueble, que han
de ser pagadas con cargo al desembolso solicitado o que hubieran
sido pagadas por el Arrendatario y éste solicitare su reembolso;
c) copias de todos los contratos celebrados con el contratista
general y los principales subcontratistas, &rdenes de trabajo,
o6rdenes de cambio y otros relacionados con las obras o materiales
que sean objeto del desembolso o reembolso solicitado; d) un
certificado (en el formato de los Documentos AIA G702 y G703 o
aquel otro que el Arrendador pudiera razonablemente aprobar) del
arquitecto independiente autorizado del Arrendatario en que se
sefiale: 1) que, en su opinién, la parte de las Modificaciones
Autorizadas completadas a la fecha y por la cual se ha solicitado
el desembolso se realizé en forma adecuada y profesional y

pustancialmente en conformidad con los planes y especificaciones

detalle definitivos de las Modificaciones Autorizadas, en la
a aprobada por el Arrendador; (ii) el porcentaje de
inacién de las Modificaciones Autorizadas a la fecha del
Vertificado y iii) el costo total estimado revisado de completar
las Modificaciones Autorizadas; e) renuncias de gravamenes de
todos los contratistas, subcontratistas y proveedores de
materiales que hubieran realizado obras o suministrado materiales
en conexidén con las Modificaciones Autorizadas y que hubieran
sido pagadas u objeto de cualguier desembolso previamente
solicitado y £) el certificado emitido por un ejecutivo
autorizado del Arrendatario en que se seflale que el Arrendatario
ha pagado o deberd pagar, junto con el desembolso del Fondo del
Arrendatario materia de la solicitud, un monto a los

contratistas, subcontratistas y proveedores de materiales del

- // -
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Arrendatario (u otros proveedores, en la medida de “costos
indirectos" permitidos) por concepto de costo de las

Modificaciones Autorizadas equivalente al desembolso que se
hubiere solicitado efectuar con cargo al Fondo del Arrendatario.
Si el costo total estimado de las Modificaciones Autorizadas y
los "costos indirectos" materia de una solicitud de desembolso
fueren revisados en cualquier momento y dicho costo revisado
aumentare el costo total estimado original de las Modificaciones
Autorizadas, incluidos los "costos indirectos", en més de un
cinco por ciento (5%), entonces el denominador de la fraccién
mencionada en el Articulo 6.2 del presente se modificard en
consecuencia.

Articulo 6.4. En ningin caso el monto total pagado por el

Arrendador al Arrendatario o sus contratistas, subcontratistas o

OYeedores de materiales en virtud de este Titulo § excedera del

N
i ;ap del Fondo del Arrendatario. Dentro de {90) dias del término

condiciones para que el Arrendatario recibiera el desembolso se
considerard renunciada por el Arrendatario y serd retenida por el
Arrendador. En dicho caso, éste dltimo no tendra més
responsabilidad u obligacién de efectuar al Arrendatario ningtin
desembolso adicional de ninguna parte del Fondo del Arrendatario
al Arrendatario o cualquiera de sus contratistas, subcontratistas
O proveedores de materiales y el Arrendatario deberé completar, a
su exclusivo costo, las Modificaciones Autorizadas, sea el Fondo
del Arrendatario suficiente o no para financiar dicha

terminacién. Todo costo en que se incurra para completar las
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Modificaciones Autorizadas que exceda el Fondo del Arrendatario
serd de responsabilidad y obligacién exclusiva del Arrendatario.
No obstante lo anterior o cualquier disposicién en contrario
contenida en el presente, el Arrendatario debera completar las

Modificaciones Exigidas a m&s tardar el 31 de diciembre de 2017

(la "Fecha de Término") (i.e., la fecha en que el Arrendatario
entregard al Arrendador comprobantes emitidos por las Autoridades
Gubernamentales pertinentes de que las Modificaciones Exigidas se
han completado con arreglo al Derecho pertinente) y, en caso de
que el Arrendatario no completare las Modificaciones Exigidas en
la Fecha de Término, el Arrendador no tendra otra obligacién

conforme a este Titulo 6 de desembolsar mids sumas con cargo al

ondo del Arrendatario.

rticulo 6.5 Dentro de treinta (30) dias de completadas las

ificaciones Autorizadas, el Arrendatario debera entregar al
endador finiguitos generales y renuncias definitivas a
ravadmenes de todos los contratistas, subcontratistas y
proveedores de materiales que participen en la ejecucién de las
Modificaciones Autorizadas y la provisién de materiales para tal
fin, y un certificado del arquitecto independiente autorizado del
Arrendatario (o un ejecutivo autorizado del Arrendatario respecto
del péarrafo ii)) en gue se certifique que: i) en su opinidén, las
Modificaciones Autorizadas se han completado en forma adecuada y
profesional y sustancialmente acorde con los planos y
especificaciones de detalle definitivos de las Modificaciones
Autorizadas, aprobadas por el Arrendador y 1i) se ha pagado a

todos los contratistas, subcontratistas y proveedores de

materiales por las Modificaciones Autorizadas y los materiales
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provistos hasta esa fecha. Nada de lo sefialado en este Articulo
liberard al Arrendatario de cumplir con lo sefialado en los
Titulos 3 6 55 del Contrato de Arrendamiento Base.
TiTULO VII

MODIFICACIONES AL CONTRATQO DE ARRENDAMIENTO

Articulo 7.1 A contar de la Fecha de Vigencia, el Titulo 28
del Contrato de Arrendamiento en este acto se suprime
integramente y se le reemplaza por el siguiente:

"28

BOLETAS Y AVISOS

Salvo otra disposicién expresa en este Contrato de
Arrendamiento, i) todas las boletas o estados recurrentes que se

otorguen o deban otorgarse conforme a este Contrato de

prrendamiento al Arrendatario deberdn constar por escrito y se
{ynsiderardn suficientemente dadas o entregadas si enviaren por
orreo electrénico a las direcciones que se indican mas adelante
o

ii) todo consentimiento, aviso, demanda, solicitud u otra
omunicacidn dada o que deba darse en virtud de este Contrato de
Arrendamiento deberd extenderse por escrito y se considerara
suficientemente dada o entregada si i) fuere entregada por mano,
x) fuere enviada por correo certificado (con solicitud de acuse
de recibo), y) fuere enviada por un servicio de correo mensajero
24 horas reconocido a nivel nacional para entrega al siguiente
Dia H&bil o 2z) fuere enviada por correo electrénico, en cada caso
a las siguientes direcciones:

Si se enviare al Arrendatario a) a la direccién del

Arrendatario indicada en este Contrato, si se enviare antes de

que éste tomare posesién del Inmueble, o b) al Edificio, si se
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enviare con posterioridad a la fecha de toma de posesién del

Inmueble, o c) a cualquier lugar en que el Arrendatario o

cualquier agente o empleado de ése se hallare, si se enviare con
posterioridad al desalojo, abandono o entrega del Inmueble por
parte del Arrendatario, y si se enviare por correo electrdénico, a

fcoloma@minrel.gov.cl, con copia

de aviso de cualquier

incumplimiento a Carlos

si se enviare via correo electrénico a: _

Si se enviare al Arrendador, a la direccién del Arrendador

que se indica en este Contrato, Attn:

Attn: Managing

Director o, si se enviare por correo electrénico, a

con copia a x) Goulston & Storrs PC,-
Attn: Robert-

0 81 se enviare por correo electrénico, a

e y) todo Acreedor Hipotecario o
rrendador que lo hubiera solicitado, mediante aviso dado de
conformidad con lo dispuesto en este Titulo 28, a la direccién
designada por el Acreedor o Arrendador, o

& aquella otra direccién(ones) que el Arrendador o el
Arrendatario pudieren designar como sus nuevos domicilios para
tales efectos, mediante aviso dado a la otra con arreglo a 1lo
dispuesto en este Titulo 28. Dichas boletas, estados,
consentimientos, avisos, demandas, solicitudes a otras
comunicaciones se considerardn entregadas o dadas en la fecha en
que hubieren sido entregadas por mano, enviadas via correo

electrénico o recibidas mediante correo mensajero 24 horas
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reconocido a nivel nacional o internacional o tres (3) Dias
Habiles a contar de la fecha en que hubiera sido enviado por
correc conforme a este Titulo 28. Todo aviso debidamente
entregado conforme a los términos de este Titulo 28 por los
respectivos abogados del Arrendador y del Arrendatario se
considerard aviso vdlido para los efectos de este Titulo 28."
Articulo 7.2 A contar de la Fecha de Vigencia, se suprime
integramente el Anexo B del Contrato de Arrendamiento Base y se
le reemplaza por el Anexo A adjunto a esta Modificacién.
Articulo 7.3 En la Nueva Fecha de Inicio, se suprime
integramente el Titulo 41 del Contrato de Arrendamiento Base y se

le sustituye por lo que sigue:

“La Renta de Arrendamiento Fija equivale a la Renta de

rrendamiento Neta vigente mas el Factor Eléctrico vigente”.
ticulo_7.4. En la Nueva Fecha de Inicio, se suprime

tegramente el Titulo 37 del Contrato de Arrendamiento Base y se
e reemplaza por lo siguiente:

“37. Definiciones

Los siguientes términos contenidos en este Titulo 37 tendran los
significados que se les atribuyan en el presente a medida que se
empleen en este Contrato de Arrendamiento, incluidos sus anexos,
apéndices y endosos (si los hubiera).

A) “Afio Tributario Base” significard el afio tributario
transcurrido entre el 1 de julio de 2015 y el 30 de junio de
2016.

B) “Impuestos del Afio Base” significa Contribuciones

determinadas, en forma definitiva, respecto del Afio Tributario

Base.
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C) “Aflo Tributario Posterior” significa cualquier afo tributario
que se inicie a contar del 1 de julio de 2016.

D) “Parte proporcional del Arrendatario” significara 1,43%.

E) *"Gastos Operacionales Base™ significa los Gastos
Operacionales incurridos para el afio calendario 2016 (2016
corresponde al "Aflo Operacional Base").

F) "“Afio Operacional" significa cada afio calendario durante 1la
Vigencia gue se inicia con el Afio calendario 2016.

G) "Factor eléctrico" significa, inicialmente, Us$33.322,25
anual, supeditado a ajuste conforme a los términos del Titulo 42.
H) "Renta de Arrendamiento Neta® significa inicialmente

US$738.216,00 anual, supeditado a ajuste conforme a los términos

del Contrato de Arrendamiento.

"Fecha Eléctrica Base" significa el 1 de enero de 2016.

\ Omitido en forma deliberada.

[ "Ley" significa cualquier ley, norma, resolucidn, ordenanza,
pormativa o exigencia de cualquier autoridad de gobierno que
tenga o reclame jurisdiccidén o cualquier resolucidén, norma,
exigencia o normativa de cualquier empresa de servicios béasicos,
asegurador del Arrendador o el Board of Fire Underwriters
(Consejo de Compafiias de Seguros contra Incendio) (u organizacidn
sucesora), vigente en la actualidad o a futuro, y todas 1las
modificaciones a ésas".

Articulo 7.5 A contar de la Fecha de Vigencia, el Articulo
55(A) del Contrato de Arrendamiento Base en este acto se modifica
suprimiendo la siguiente oracién: "Todas las solicitudes de
consentimiento y cualquier otra solicitud de consentimiento

conforme a este Titulo o los Titulos 3 & 54 se enviardn a la

-7/ -
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atencién de con copia en sobre separado a la

atencidén de

TITULO VIII

CORREDORES
Articulo 8.1 El Arrendador y el Arrendatario declaran y

garantizan reciprocamente que no han tratado con ningin corredor
respecto de esta Modificacién. Cada parte acuerda defender,
indemnizar y liberar a la otra de responsabilidad por cualquier
reclamacién de comisiones de corretaje y todo otro costo, gasto y
pasivo por dicho concepto, incluidos, entre otros, honorarios
razonables de abogado y desembolsos originados de reclamaciones
efectuadas por un corredor que alegue haber representado a esa

parte en materias vinculadas con esta Modificacidn. Las

Hisposiciones de este parrafo sobrevivirin a la expiracidén o
¥mino anticipado del Contrato de Arrendamiento.
TIiTULO IX

DISPOSICIONES VARIAS

hrticulo 9.1

Junto con la formalizacién de esta Modificacidén
por parte del Arrendatario, éste debera entregar una modificacién
a la Carta de Crédito, en virtud de la cual la fecha de
vencimiento final de la Carta de Crédito no serd anterior al 30
de septiembre de 2026.

Articulo 9.2 La presente Modificacién, junto con el Contrato
de Arrendamiento Original, constituye el acuerdo integro de las
partes respecto de las materias indicadas en éste Y no podréan ser
modificados, a menos que las modificaciones consten en un

instrumento que lleve la firma de la parte a la que ésas se

aplicaréan.
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Articulo 9.3 El Arrendatario declara y garantiza al Arrendador
que a) la(s) persona(s) que formaliza(n) esta Modificacién en su
nombre estdn autorizadas y plenamente facultadas para otorgar
esta Modificacién y obligar al Arrendatario; b) segin el leal
saber del Arrendatario a la fecha del presente, el Arrendador no
estéd en incumplimiento de sus obligaciones conforme al Contrato
de Arrendamiento y el Arrendatario no tiene reclamacién, derecho
a compensacién o defensa alguna contra la ejecucién del Contrato
conforme a sus términos, y c¢) el Arrendatario no estéa actuando,
directa o indirectamente, en nombre o representacién de ninguna
persona, grupo, entidad o nacién que, conforme a una Resolucién
Ejecutiva o el Departamento del Tesoro de los Estados Unidos,

igure como terrorista, "Nacional Designado Especialmente vy

fegrsona Bloqueada" u otra persona, grupo, entidad, nacién o

#Control de Activos Extranjeros, y que no participa en esta
ransaccioén, directa o indirectamente, en nombre de ni instiga o
facilita esta transaccién, directa o indirectamente, en nombre de
ninguna persona, grupo, entidad o nacién.

Articulo 9.4 El Arrendador y el Arrendatario no revelardn ni
divulgardn, y cada uno de ellos instruird a sus respectivos
empleados, agentes y/o afiliados, para que no revelen ni
divulguen ninguna informacién, término o disposicién de este
Contrato de Arrendamiento (incluida esta Modificacidn), salvo gque
sea exigido por ley (incluida la ley chilena), sentencia,
citacién judicial o accién judicial o administrativa.

Articulo 9.5 Los términos, disposiciones y condiciones

-/ -
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contenidos en esta Modificacién obligaran Yy redundarén en
beneficio de las partes que concurren al presente y sus sucesores
Yy cesionarios autorizados, supeditado, en todo aspecto, a los
términos y condiciones del Contrato de Arrendamiento.
Articulo 9.6 Esta Modificacién se regird, en todos sus
aspectos, por las leyes del Estado de Nueva York, con
independencia de los principios relativos al derecho
internacional privado.
Articulo 9.7 Salvo por lo modificado en el presente, todos los
términos del Contrato de Arrendamiento Original vigentes a la

fecha permanecen en pleno vigor y efecto Yy, con las

modificaciones pertinentes, son en este acto ratificados y

onfirmados en todo aspecto.

iculo 9.8. Esta Modificacidén podréd ser formalizada en

?bhjunto constituirdn un Gnico y mismo instrumento.

Articulo 9.9 El hecho de que el Arrendador presente esta
Modificacién no constituye oferta de celebrar esta Modificacidn.
Ni el Arrendador ni el Arrendatario serdn obligados por esta
Modificacidén hasta que hubieran formalizado y entregado el mismo
a la otra parte.

Articulo 9.10 El Arrendador y el Arrendatario declaran y
garantizan que han sido debidamente autorizados para formalizar y
otorgar esta Modificacién, que la persona que formaliza esta
Modificacién en su nombre ha sido debidamente facultada para ello
Y que, respecto de esta transaccidén, no se requiere de otra

gestidén o aprobacidn.
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(EL RESTO DE ESTA PAGINA SE DEJO DELIBERADAMENTE EN BLANCO)
ANEXO A
Lista de Contratistas Aprobados?
(Véase documento adjunto)
1

La lista estd sujeta a modificacién, segin lo determine el

Arrendador

EN TESTIMONIO DE LO CUAL, el Arrendador y el Arrendatario

formalizan esta Modificacién en la fecha indicada al inicio del

presente.

ARRENDADOR:

PLAZA TOWER, LLC.

Por: Tower Plaza Associates, L.P., su Gerente

Por: (firma ilegible)

ARRENDATARIO:

LA REPUBLICA DE CHILE, REPRESENTADA POR EL REPRESENTANTE
PERMANENTE DE CHILE ANTE LAS NACIONES UNIDAS

Por: (firma ilegible)

Nombre: Cristidn Barros -

Permanente de Chile ante lasy

Traducido por: ANA MARTA MUNOZ

TRADUCTORA
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