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20TM FLOOR 
60~ MADlSON AVEN~E 
NEU VQr,K, NV 10022 
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PfRI'",AHENT MISSION OF CHILE 
OHE DAG KANMARSKJOLD PLAZA, 
NEW YORK, NY 10017 

THANK YOO IN ADVANCE 
EQR lOOR. PAJENT 
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-_. --------~ ¡ 
j ,._- RfFLECTS PAYMENT~ PROCESSED T!.ROUGH 09/~~ __ ~ 

OPEN I NG BALANCE: 
09/14/06 41909 ElECT 
0~/14/06 41924 HVAC 
09/20106 WS 10# 217168055 
09/20/06 US ID' 222195334 
10/01/0ó OCTOBEa 2006 RENT 
10/01/06 OPERATING EXPENSES 
10/01/06 ELECTRICITY 
10/01/06 SECURITY EXPENSE 

TOTAL DUE 

n l'l\e<.-\Ltt 

0.00 
1,212.13 
2,091 •• 31 

80.00 
25.00 

41,012.00 
451.21 

2,563.25 
29.07 

47,466.97 
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STANDARD FORM OF OFFICE LE,ASE 
, 'The Real Estate Board oCN.w Yotk. Ine. ' 

r 
~l\>_uod ti.! ¡nm..., !Dade as of thi, ,;¿ O w.. ' day of 2005, between 

2/94 

, ,- TOWEiÜLAZA ASSOCIATE'S,-LJ..;;ÑewYork-ininted partllership, having offices 
 New York, ("Qwner" or ''Landlord''), sud TBE 

REPUllLIC OF CHILE, REPRESENTED BY TBE PERMANENT REPRESENTATIVE OF CHILE 
TO TBE UNITED NATIONS, 'having olfices at 3 Dag Hannnarskjold Plaza, New York, New York 1001?' 
('Tenanf'), 

WITNESSEm: Landlord hereby leases to Tenant and Tonant hereby hires from Landlord a portion ofthe 40~ 
f1oor, not shown as hatched, but sbown as subdivided in its interior on Exhibit A annexed hereto ("premises" or 
"demised premíses") in Ibe building known as One Dag Hammarskjold Plaza (Ibe "building" or "Building"), in 
Ibe Borough ofManhatllm, Cily ofNew York, for a tenn (the 'Tenn"), to cornmenee on the date provided for in 
Artlcle 51 (tite "Commencement Date"), and expiring onDecember 31,2015 (tite "Expiration Date'') (or until 
tite Term eease:; and expires as hereinafler provided), both dates inclusive, at Ibe fixed annual renta! rate (lbe 
"Fixed Renf') of$522,903.00 per annnrn (Ibe elements ofwhieh are set forth in Artiele 41), which Fixed Rent is 
subject lo adjustment as provided in Artieles 41 and 42, 

wbich Teliaat agrees to pay in I.wtul money of Ihe United Stat .. wbich sball be legal tender In Pl\YDlODI of alI debls and dues, 
public and privare, al Ihe tlme oC payment, in equa! montbly instalImenls in advanco on Ihe firsl day of each monlh during .ald 
termo at the office oC OWner or such other place as: OwDer may designate, ~thout any set off or deduction whataoever t except 
lhat Tonant sbalI pay Ihe first monthJy insW1ment(,) On fue execution 'horcof (unless this 1 .... be a-renowal). 

In !he eventlhat, at!he commencement oflhe tonn oflhis leas., or thereaCter; Tenam sbalI be In defaultin Ih. payment 
of rent te Owner purs~ to lhe terms of anolher Jease with Owner or with O.wner's predecessor in imérest. Owncr may at 

, Owner', option and wílhoutnotice to Tonant add!he aro_tof such amara to my monthJy installmcnt ofren! payab1.bereander 
and Ih., .aroo sbalI tic p,ayable to OWner as addítlonal ron!. , 

Tbepsrtiesl¡er.to, forthemselvos,lheirheirs, distributees, executon, administrators.legal represeniatives. suecos 'o," 
, and ass.igns, herel;>Y 9óVOItlUtl as follqws: ' " ' ' , 

Rent: "_1. ~~P.l.l.tb!..{'tI:!l:YA~~_.apd P1lme~rp{OVided._ .. h ". . ' 

. Occu.paaq:. 2. lenant$hall U~ and occupy the denised premises as ~ve, administmivc.and general. ~ and. torno orhcrpurpose. 

Ma'nt'naa"" ",. 
Rtp:.J.n: 



., 

.. ~ 

) 

® 

'.' 
SubordlllaUon: 7. This Icase ls JUbjectaod JUbaJdioam 1O..u ¡nruad. 

'. oruodcdyht¡ JeaaeuDd.toallmonpge, whiChma)' 
no .... or hcreaftct affcct IUch Jegea or Che teJl ~~ el whfch dembci:l 
preClbu aro .. put ancI lO .11 roll6_~ modifications. 'coasolldlÜOlll, 

. ~phccments loa exteasioAl" ofany such UDdcr!yq lcuca lOO m011lQet. 
Thfs claase sfWJ be lolt--opcradyc mi DO fmtbct l.iistrumelU ot aubOrúina· 
tion .hIIl be ~Ired by an)' ttotUld or .urtderJylrur: lelJM or by aoyo 
mo~.,ee. atreettng uy leuc or tho real ~ope~ ol' whlc:b the dci'nlleil . 
premuu are a part. In confimation al tuCh ruoordlnadoll, Tenant fhalI 
from timeto WnecuCUle pro~pdy.any cetdficm: Ilu.tOwnarmayre~r 15 

Pro~ 8. Owner or ¡ts l¡ents dJall nOI be liable for iD)' 
LoeS. Dmnt.¡e dama¡e 10 property of 'I'enult Ot '01· others 
Rtlmbuneblem . enw.ted tf;1 cmplDYceJ oC tile buUdIn¡. nor rOl Ion 

• Indanlllt)': oC o: ~c to Iny prppcny oC Tcnant by tbeft or 
otbetw1le. flOr (or lJ1y il\fUry or d:lmage lo persons 

cr propcny rcsultIJIg from am: cause ofw~er ilatuw,., 9D. 
by -or duc ce !he nejligence.{Df Owocr. ¡¡¡ lile • IOtvlJllJ or ployees. 16 
Owner 01' lts I,CDU wiU oot be Jilbtc (or I:DY auch dlUllage eauted by olbu 
~ oc ~rsoDS in. upon Ol' about "id bUildb:Ig or cluscd by oporatiom 
in conrauCdon ol IJJY prívate, pubUc or quul public wlJr~ U at ~ llrnc 
~, oflho d ..... d._ ...... _tarily .IOS«!, duk.ítedor 
óñ&e8üPí'terp'l'IMi:lltll) ..... 1., ...... 111. ti hll,." 1tiI'.IFI.,.III4 \, 
, .... ) fu )' Nelse I tl kA, 'i .. " \al tl:b: 'isA iS 9 hilO;'. Cth. 
~ Owncr shall nol be liablc (or 1ft)' dimagc Tenam may sustaln thenbf 
and. TOIWd: lhaU ROt be tDdrled 10 any eomoematlbathcrefor Dar Iba!Cmem 
Ot dirninution oC rent.nor shdl the 'aDlC releuc TClDllm (mm Jts obllgadons 
'bcreurxler GOr cohItÍlUte an cvicdon. Tenant shalllodemni!y·tnd llve 
barttde.u 0wMt l'dut and Irom t.U Uab!lides. oblipdons. dllJ1ll,p,1:, 
~deJ. e1airm:. coltS and e~~ Ior ..,hJch OWncr ¡hiU IIOl be 
rcimburK:d by iNunnce. io;l~ raJOnable IttomeyS hes. ~. sufo. 
le~ or Jnculnd u I rosult of any bmcb. by Tent:tt. Tcnam s agcnh. 
comll.C!Dn. employces. invitces. or Iicensc:CI. ohD.)' covenant orcoooition 
of this lwe, or lhC cuelennc". 1Ie¡Ij¡ence ar IniprotJOt condUct oC thc 
~ Tenant's agentJ. co~,' ~~M, inviten or lic.ensces. 
Tetwlt s Jlability UJM:I.er dU' letlo c:tlCOdt (o lJie acts lZId orniuiom oC In)' 
1Ub-1CJWtt, &!Id ID)" I¡Om. eontractor. e~CCt invi=c or llcemoo of any 
sub-tenant. In ~ any ItCtiol:t. or proce . is Drou¡bt a¡afnst OwI:Ier by 
retJOQ of any such el_1m. Tonant, uponw Ilnotice mm 0Wnet; wiU. 
al Te.nan\·, expellllio. resise or de!cnd' sucb acdon or proccedlng by couosel 
IP'p'roVed by OWner in wrlting, IUch lI.,PProval oot lO be Ullf8UOllAbly 
wlihbcld.· . 

J>utl'1IC:t1oa. 
Ftre and Other 
Cuualt¡, 

" 

24 

25 
Emfn~t· 10. lftbcwboleoranypartotthcdcmlsedp~a: 

D"""""., . ¡,~,~~ ~c~=~ "*"..:: 
fJUXPfJlCl tbea lila ift llznwx thilOm:;oMhii leue maa1leue 1DCl 2'!? 
rerminar:o'ftom tbe d"e:e ortide vcadn¡ buuCh proccodinl: lIld Telllnt mIl 
havo no claim tor the valuc ar any ~imllerm of aalálcuo and ust.¡1l!I 
toOwncr. Tcnant's cllOrO buemtmany sucbawml. 1'eclwtballhavetbc 
rI¡¡bt lO mat. '" 1nd.JlC"d"" ch~1bc.,,"'!lIW. fD~ vüue oCTtnJUlt's.rnovw, ei~ 1 pe % : ~. 27 
and equlprnent. provided TetW\l.is entided ~ lO i.bo ~ oftbo 1euc 
10 temovc fUehpropcny I trade fixtuto arid eq.p~attba m:lot~mL 
and provldDd tti11bCr lIlCh chim docs nat ~tX:C ~I a~28 

A.ulanment, 11. Tcna.nt, for ituM, iu: halrs, distribut:cel. 
Mortpec, exeeutors. admlnlatrt"ton. legal rcpresentatiYe. 
Etc.~ suCCCS!Or aixI wi¡IlI, ClCpr:ua:ly COV"eDIJlU lhat"it 

ahall not l.ulgn ..... l,I,5 , alistar tht. 
agn:emeru. nor undodct, or sufftr or permit the dém.Isod ~ or lIl)' 
pan lhcteoCto beU$cd. !wotbcn, wlthoutlhc prior wriuenCOIlSCDt otOwnCr 
ln eteh insWICc. Trmtler ofthc majorhy oribo JtÓc:tofa co~rate 1'cnant 
oc tbe: majorlty )l!rtactship inlcrestof a p TenllllllWl bod«med 
In 1IIi¡nment. H thls telle be Ini or if tM <Jcmhcd premUu. ora.ny 
parttlielt"o!bcullderletoroec' an: bod o Ownet 29 
may, aflcr: detault by Tcnm . • 
oroceu~t,and.pply~nc IIDOUntcoUccfe4coa.·rtJllhoreinmencd', 
but tK) Iuch ~nt, underJl:Uinf, OCWpanc)' or colZecdoD aball. bo 
deeméd aWalvcrofthis covenant, ortMl.~ o[c)zau1lDee. tll1der~ 
tenant or {}CCUpaJlt al tenant. or .. relean DI Tenant: hum che furtber 
perfo~ b)''feoant ol covenantl on tbe ~orre.Dlllt hcRiaeontafDed~ 
ThOconseDlbiOwncrtoq."lgnmebtOrüador~· sbaUbOtmanywbc 
becoastnicd.wreliavcTcnanr.frilmobtalnlnElbee ~gonJCntiowdtina: 
oC OWDtr ~ any tUnher .islglltt1ont or tmdi~e . 30 

Eleddc U. Ratel and candllions in ~ te IUbmeterirul: 
Curnnh or rcnr: l.nclulion. u die caso may be. 10 be added 14 
~ RlDER attachc4 bcn:to •. TeDlDt cow:oanu and 
p...JU;;f .i ~thatl1J1.l~lt1U1eole!cctrlcCUJre!tt1haU 
not exeeed !he capacity of cxistinr fce4n iD lb. Iru~ or thc riJOl'$ or 
wbjn¡ iJutallldoQandT~may ltJJtusc an,r.dcctrictl e:qulpmtnt whh:b. 
iD OWner', oplnion. lCUOnablr. exerclsod. 'NiU ovoñoad iUc.&. hucaUadons 
or interfere Wllh IhelJSC thcIeof~ oth~:rtenaDtI oflbe buDd~. 'Ihc c;!lln¡o 
:kt ~ 6Ill~ ot tho character ot eleétric.aonico Ihall mno wbtl makc 0WIICr 
li&bJ.o oc MSpODSI~lo tOo Tenant. ror anr loS!, ~cs or eXJ?CD.?CI which 
Tenant may sustam., 1 31 
Acceu 10 13. O~r or Owner'Ia,¡eat& $hall btve tho·ri~. 
,rmdl:eI:.1 (but ahalJ noc bo obli¡areO) lO enter Che demiied 

prem1s0J muy emotgCQC)' It aoytlme.. and. uotber 
rcasooablo times. lb examine rhc samc an4 lO mik. o sui:h rc.=t' TSpJ~ i" 
mClJt.! and irJ:Iprovemems u OwDCr mar dcom aeceuary RUODl o 
de..ritablo 10 mo demiled premise$ or lO an;y othe-r portian of tbc buIJdln¡""Or 
whieh Owncr mar olccr 10 ,pedClrnL. Tcnant shalI ~rmit OwDCl' 10 wc and 
malntain ¡nd replaee pipe! and. ca~ In tñd tbrough me dllmised 
premi!tl and In eteet new pipes &nd eonauitJ·thorcm ptovicled thDy are 
cancetlcd witbin Ibe waIls. noor, Clr ~ •.. Owncr may. durina: me 
progre" olany work,ln the demised premisOl.1lk:e aU bcco~ maftritIJ 
ind equipal.cnt j.nto said presnl5cs wlthOUE thc :lame ccnsmlUtbls &D. O'lk;Cion 
Ilor sbaU·thf: Tenanr: be entltled lO 1Ul~lbuemeJlt oC tent wh1li lUCh work 
b lo_re." nor ID ~1W! "'~,,&9r f'l'fJ'fJ'fJ."~ 32 busincs5 or olhelwlse. ut· tcrm· f ne:r ~ 
righl: lO enter the dcnúted P~tlÚICI lt .rw.onable hourJ (or the ~~~ (Jf 

. ,bowin~ tite same lo proSDexW ~"hucr! pr ~9np!tSs ppl\e t",iId'~ 
and dunng tlic lut _liñlintf1.s oPThnñtor;e PUm?JC o fhnwi"'!~ 11 
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JIJDO lO orocoeeth'l! tenlDf.S. .H Tcmnilt OOt pRlsem lO open ud jIcIm.it .. 
aQ CDDy "Utto"tbo dt.atlJcd premJ.so.~ 0Wn6t tlr ~r'. ~ ma)' ~ 

l ~ .. """""tuOh ""'1_ bo J>OOOJWl' o. pem¡lQjbl. by_ 
34 . (FCDlclbty and provilUd reUouablo cm La exereised lO lafetuud 

TCnut" s ~ny. such enuy .ha1IllOt retIder Ownet or tu a¡cru:s ll:able 
, ~ ooe la. any avi!m; dWl Che cl;ltl.p.tions ot Tenam. hüeul'ldcr be 

.35.¡JIdurlnf!he lutmoDth oftbo r:erm TcnaQt shall have removed 
'. lO. or subsrudúIy alI of Tenls11', propcrty thoreCnnn Owner lDlY 

immed~ enr:r, Ilfcr, rtDOVItD oc Rdeauate tbe demiIed. ¡ntnim 
witbQu.t lta:waticn oc aba tement oriem. oc incutring liability lO Tenam for 
any co.z:npcnul:ioo llId wch Icuh.ll haye no effcct on thls 1cu#.orTentm' s 
obllgadOOs,boltUtldcr. 

Vault, 14. No Vaults, vtUlt .space OC arel, whctDcr or oot 
V.ub. Sp.~ enclo'cltoor ~~ DO! wiUün tbc~peny llne or 
Are.: lile bIIlIdiDg b bcreulld". any_ colllllned 

In or ~ on lI1Y ~tetch. tlluc PJim:=r p Ol' 
auydJina: conWru:.d obcwhent Jn thi.lcue fa lito co~ notwl • 
0Watr inakes.oo repm.erutticin.u 10 ~ loc.ation otthe propcrty Une oC 
buildJng. A1l yauftl and vault ~ lIld. aU such ateas nonvithin the 
pmpeny linc oftha buUd1nR1i whiCh Tenaot may be permiltcd touse J1JIJ1 
oc occUPY. is 10 be UIled. lIdIor Oct:UPiul unier a revocablo Ueease, tnd if 
~ sueb licon&e be %evolo:d. oc if ibe amoum oC!Uch 'P."t oc arel be 
diioiDished or~1red by any federal. sWe ormunjcfpaJ autharit'l OC' public 
utilJty.OwncrJbiJlootbClUbJcclComyUabiUtynorsbaUTelllD1beeñdded 
to any ~Oll 01 Wm.id.IriOD 01 .bt.tr;!MQt el rmt. nor lhaU lUCh 
rcvocadon, dhninlItion Ol requialtion be de'emed comlrUctive or actual 
evlction. ,i')lS'/ tu. too or clIaríe of munic.lpaJ wtborilics for such vault ar 
..... >hall bo pald '" T,,,,,,, .. 
Occupauq: l5. Tcnant wiD not auny. time UJ'C oc oceupy the 

"!he .m;ke dllÓtico of imetUioa tD-~r or to inItÍtzuc)epl ~Q Ji"&'i 
. ta!bU lIfId. lCTaaaDtshJll asHodelatlltblmlfld«mor tg & C8 fWd u 

tbe comnioncement of In)' rencwaI. or ~ndol1 al d:tiJ I~, Owner~· 
taJiceI~tcrminAtcmchrencwalofextcDSioll~bywtittmm1icO. 

LtnedJu uf 18. In cue atllI)' mcild~~~:,;,xpQdon 
O1mer.lDd S:tm/ordlJ'po'S8J:I~ ~ . orotber 
Wainr ol wUC, (a) !he rentilWlbecomO ue dIe~andbe 
Red~om pald upto tbe dm.D ot.suchrHnttY.4dPóuca m4I 

ore.xpl.ra.don. (b) Ownr:rmay ~etcbe ~or' 
'n¡ panor pans lbercol, eítl:r.er incbo Dame ofOWncr orotbeiw1so, for a 
tcm ot temq:, whjch may·at Qwuer', OptiOD be lesa tblb 9I" excec4 lbo 
period whicJ¡ wouJtl otherwbe haye cOnalitated dio baWIcc 01 die tetm. of 
ibis lcuc_ and miY gant concCUiolU or free. ccol or c:lwJe I hI¡lter rentat 
dJan tbat in 1hiI leue •• ndIor le) Tenaat or tbe ~ ~ oC 
Tenll\u1¡aIlaIso payOwner ti I1quidatec1 damase. Corlbo tauurootTeD.ID! 
to observe and Perform Pid Teoant'. eovenantJ hetlIbt coata.ifted. q 
deficjeDC)'betw~ tbe rent.hereby JeSetved andIor covellllied 10 be paa 
and thc n;t amQUtt, jf any. of!be lCnIs coUected. oq &CCOImtof lho lcase or 
J elSeJ of ,tbc dtmlw1 ptenúte, lor cacb mcnxh 01 (be PCriad whlch would 
otherwise have c:onnltuted Ib,e balanco otthe l!etmotmhJeuc. 'Ibe Wlure 
ofOwaerto tII-!Clttbepte;miso,oraDY~ogl~~.. 44 
0 •• _ Tcnai<., I""m" r.r dania .. .¡ 
damages lberuball be adáed lo the llkI ddiclenc.y lÜclI UpoDlU" Oivacr 
ll1lY inr;:ul in COJlllcl;I!:ion withrc-Idtin,l, Iu-cb u lela) CxPCIUO', teaSQnab!e 
'lttomcy.' lces. brokera¡e, advet1iJ1D¡ mi for eeP.iD8. tbo don1Jicd 

. J;1n!mi.cs in good ontér or lor ~f!:pIrlng tho lime fOl n=:.]0UirIg. Any audI 

• • dl::miscd prcmises in-ViOIatiOD of the certitlcAte of 
O~yl"uedfucthtltr.rlldiojofwhichthcdemilC4prembClal'Captrt'"36 
1'er.aiJt bu iuspec1Ñ die preuw:C8 w·IC~13 tWD .. ·Is, ~ect 10 íhl .l 
cidclS 1mIOXe!l-hcmo widi re.pea 1O.00000r s woPt. lf'any. ln My event, 
O'wJJer makeJ no rcpresenration u to tbc eondi.tion of tbe p't'Cttuses ind 
TCZWJt agrce. 10 a~ tbc Jas;Qe subjcc; 10 violalions" wbeiher 01 not (j( 

. r=nl. . ... ... ...... _ ... -' 

Jiquidated ~ sbal( be páid ID lIlOñ.thhr lnstaIlmemc by Te.nant oa tbe 
rcnt dar ~.in rhia: loue mi ID;)' lIÚr: hm.Ipc 10 c:a1Ject 1bcI1JDOWJt 
of !he ',fi<J,ocy lO. 0Dy monlh >hall bol 1"')o4lci lo 0Dy "*' Ihe _ of 
Owncc lO coHcct the deflcieDC)' fOl any aub.-cqttent momh by a·i1mil&t 
proeec!liDg. Owner. In puttiDg the deiniml ~a in ¡oód order or . 
prcptdng !he SI.ttJe for m-ramal mar .... ' OWm:r'l option. makc.lllCh 
iiltcr.tlons. ccpa1n, lCtIIacemcnta. atlCIfor ~witmj in me denliJcd . 
prtmlsel b OWDcr, in bwncr's .. ole judge/llODt. eonsidars adviRbJe .ud 
nccesltt)' for !he. ~Je oC re4c~.thc dcmbed pccmiseJ, and dio 
rraJdD¡; el sucb attetlltiQw. ~, replScemcm:s, andIordecorailolll Jbal.I 
,nol~ Ol bo·eorutrued 10 ccleue. Tenant-fn,m-liabWty hcreunder-u 
sCorculd. Owacr ÚIIU ~.no·e.,ef!t be \1'1& mcW I1d1'EoeL~ 45 

Bankruptcy: 1'. (a) An~ els~bcrc in thiI lcase to thc 
~ hOtwltb.~. thi. lCP.JC DlIy be can­

eclled. bv Owner by ~ ~ of I writtl!n nolfc:e 10 Tonanz widún. a 
rtUODlbIc time aftCr tho happe~ of ono 01 more af tIle followh1g 
evcnts: (1) tbc COIllmCDCCmento!a case In or erthe aw I Of 
anr atate DImhIa: Tenant u 1M debto Dr. o o IJI 
ISSlgmncnt 01 ~ otbct amnicmcnt ar Ibc . of ere ton uDdu any 
$tite ftttIltc. NeJther TcnIIlf mr ID)' J)e:I1OD cJlumintfthrough Ol undcr 
TeDlDl. Of by relSOn ol any Itltutc Ol of4t:r ol c:ourt,. Jball dicmO:cr be 
elltillcd lo po.scu1otl at tbe p~m1.w demIscd but ~ fonhwJIh quJ.t and 
.JUttetlder me ~es. It Cbis Jca3C ,baU be amgned in accordanco wlth 
¡ti tctmi, !be ~WoI1l of IhIs Anide 16 sbaU be applicabIe onJy 10 thc 
~ tbcn 0WIlÍn8 Tcnanis b:ttcre.st In rhis IcuC.. . 

• (b) it b ~ted. an4 a¡rced 1hat iD Ihe event ollbe 
tmmnation of lhiJ Iwe ~int tu (a) he~f, OWJler shall fotthwitb, 
notw!tbswlcIiDg ~ olhcrprovislomotlhIsJw.e.to me CONW'J, be cntI.tled 
lO RWY~r fnnnTCIWIC a. ancI COl' ~ dAma.lel a:n lUl1OW\t e~ 10 
1hc dif'tcrcDC:f betwetn the rent ~rved hcreurider for lbc unexplred 
pordon oribe: tenQ 4em!1Cd. ancl tilo talrml ~OlII.ble rental vJlue o(tbc 
amllJecl~for1heWDet'll:ricd.lnthcco.taIionoflUchdamue, 
thedift'eIODCtIbetwccn.anyJnwilImcnt.otrcntbocoínln¡duehcmwdClcllter 
tbt:: dIa ot wmlna1Jon I.ud dlc fait ud n:uonablc renta! .. Iue ot the 
d=iJed ""mi" •. ro. lb. period ro. "hieh .,eh Insanm.~ ll'(¡,i¡!' 
abaJJbe~tothedatco!tetmiDatioD.atthcJa oHZ a ; 
perllmlWD. ItlUtbprenUmoraayputtbeteofbe re..Iet ~ Ownertor 
Che ~ term of .. Id leuCt or In)' pul: l&ereof. before pxe#t1tW.OD. 
o( proaf of aucb IíquklaIGd danlageJ to IDY. cow:t, cOmtnlJJm.or tribulll!, . 
Ibo amoum of rcnt. i:etetwd !lPO:n IUch ~efting lhalI be dcemed ro be !he 
fllr lOO reuonablo ruttal valuo lor tbo puf; orme wholo otthe. P.tWDl&eS 10 
ro-Jctduring Cho temI ofth:o ro-leai.o¡. Nochlng hemac:onlJl.inci:I sballllmil: 
or preJudIc:i tho right ollh4 Owucr ro ·provo lar aad obtaln u J~,tcd 
daW.i:CI by tcuoa of mch tcrmhlation, ID:Ilnount equll to tbo mUlm.um. 
aUowed bj" IIIY tt1tUte. or rule of Jaw In etrect ae tho dme 'NJ¡cn" and 
¡ovcml:rJg tbo procecdjqJ'1n wbJC:b, suc:h dltnagt. are te ba proVcd, 
WbeIbc-r or DOt Iuc:b. amount be pater, equallO, oc less tban tbc amount 
ol ~ ~1lCC- rofmed &o aboYo. 

Default: 17. 

faiIure 10 re.lef!ho dcmbCd p'(CQJjJc~ r eve 
p~lCl-are re-Ict, for flÜuro: ro c:ollcct the .re.at tbcz:eot uo:Ier sucb R-
letdng, and in no ovent sha1l Teaant be" cntit1ed 10 re;eivo ~ UCUJ, iflD)'. 
of such nel rentJ c:ollected over tbe suma piayabla by TebUd. lo OwJXr 

7 
heRUDdoc. JJ) tbe. oven! of a ble&ch o: rbrWened brcaCb by Tenant of IIIY. • 
ti! !ha eovenanlS or provislons bettoC. Owncr sbIll havo !be lighl: oi 
Imuc;tion and·1hc right te invob MY reme4Y aUowed at 1aw or iQ ~ty 
as if ce--cnlr)'. sununary proc6c:dings a:nd olhcr remedies woro DOt birefu 
provlded foro MeIrtion lQ tbis Jwe of ~ ~ re~y, $b:alI. DOt 
preeludoOwnct ftonlany cnberremcdr. tnJrior':n~' TelWltbmby 
expressly waiv-es any and aU ti¡hu. ol ri:demPtion by oc UDdar 111)' 
~nl or futuro ¡,'NI in tb4 evellt otTePanC"bc~ .vlc:tcd ordl.sooJ!~ 
loc I.IJY cause. or iD rila event of Owncr ob~ PDJ:IIISaoa ol' de~ 
prelIlÍllea. by rea.an ol lbG vlolaticm by TcnaDt of any of!:he eovenan.ts and 
coodilionJ ót tbis Icase, or ptberwisc •. 

Peta.md 19. U TeQant Jhall dofauIt m the o~ervlJlCO or 
Jtxptnlcr! . pcrfonnancc olany lUID. or covemm on TCDUI1'J 
. patt to be observed or pcrfonned IInder or by.vinut 
of IJ!Y ol tIIe lCf'I'I1S or pl'Dvislons in ln)' ardel. el dds 1eue. alter mdce if 
~iledaD!f upQD. OXPlflttOD ola!lY apDlicablo_&J'I._cc period ltaoy •. (exc:cpt 
In an emer¡e~). tbeD., UDle.u otbCtWr. provllkd clle.wflore In tbillliQo, 
Owner may lriunedittely or le ~ 1Imo ~r aad wilhoul oodce 

38 pertona tbc ob!igatiotl ofTcnaatdtei'eunier. If.Owncr. in ~nwith 
the tOR¡OIn. or in coonecuOD with. any defauU by TcIWll in che COYtnant 
t:o pay n:ntbcrcundcr. tnIkes allY e~oml orirltu.nao;y obU¡aJ:lom for 
tM PI!.}'IJlent of meney. IDcludlñ¡ OOt not 1im1ted lO reuoitable luomey,' 
fees. in inSlitutin¡ prosecutin¡ or defending ~·acdoD. or p'roc:ecdlaI. mi 
prevlila ÍDlJly SUCh Ictroaor procced~ Ibin TOPIDl wiU reimbunc Owner 
for such sums '0 ~ ~r oblfBllions ioCwted WJth iruerNt IncI COItI. 'llto 
fore¡oirur: t:wenses iocutred by rcuoa ofTetWll'I dclauItshaIJ be d~ 
lo be ~ñal Rlnlheceu:nder and sball tJo paid by Te.IwIZ lo OwDorwitb.ln 
teD (10~ úy,. of rendition ol an¡ blll or .f.t1elQlW ID Toa&1\1lhs:rdor. If 
TC1Wll J leise tenn $hall have CXJ!~. at tbc tbnc of ~ oC lUCh 
expendilUroS or lneunúlg of auch obU¡alions.ruch suma 11W\. bO red)'lc¡-. 
able by Owner. u damago.. . 

BufldlnE 20. Owner .bllJI han the right at any time 
AIferalJw wlthout tho lime coJl.fd~ an ovlcdoD aríd wilh-
.ud . OUt iDcurring nlbUlty to Tonant tbcreior to (JJIn¡e. 
MIma¡antllt: the~lD110110c:ad0nolpublic:entBnces, 

:) ~J:lge~., doors; ~~ .. cotridon, eJeva. 
len, ,!airs, rollcu oc otber ~Jc: ~ of dlc ~ ud tu ~ 46 
nJmO, numtierocde.@IiOilbywIiiehdlebWldln¡may b8 ~ 
shIl1 bonoaUow.m;e !O TentntlordimlnU:donoftcñraJ .Vatuc mlDOJlabiUty 
on tho ~ of Owncr b't' tuIoOn of l11COnvcttlcnce. ~IDCC tlr bWQ' lO 

~
. ari~ trom Owner or othor TmaD!I ~ any ~ m: me 

. bu or any. such Iltcrations, .~bI a!)r:UmplOVozncntI. htdtet-
40 1nOtc. enant.haUnotha.voanrc.lalmaplnstOwnerbyrealOl101Ownet''· 

Impo$ltkm ol JUCh control! ol the m:noer of t.C:CeU to !be buiIdllI8 ~ 
ToDant'. social or buall1C!S visJton:.u dio OWncr Da)' deem ~u.n' for 
Ihe .ecuri!)' Of the .bullding and. Ita oec:upantI. 

N .Re :1. Nelthec Owncr nor .OWDer'$ agentt havo mide 
.~tatC' Iny re~ntationa or proml.s:as wtth. rcape<:t ti) the 
b10wn\!l1 phlsica.¡ eondidon (lf d¡o; b'UUdt:ua, I:bc land UpoR 

, wfilch 1c la ercctod or tbt dcmllW womiII., tho 
renlJ; IhICf, expense, of opetl:don ot kn;)' otbe-r mJ.Uer or thin; affcctlng 
Of reIated 10 tho·premiseJ except as befein CAPRSI!y set fonh WD() ri¡btj, 
euomcw 01" Ucensu are 1<;qlI~ by Ton:ttit by lmplJeatlotl ar orhenruo 

.. oxcept .. e~t'CJ~h' .• el fonb. in tbo pmvisiPJD of tbis leasc .. TCJWJt bu 
WP.Ccted thé bUlld1n¡ aOO tho dmúJed ptemlJeJ aJXf l. Ihorovghl¡ le­
~ wllb- tbcir cnndltion and aBreCl lO Ilko tbe ame "u il .&nd 
ícla>owledge. "", !he '*"'" of _. of Iba ................ by 
'TWIantalWl be OODCltaiva mdm:D thatthe: aald p~ and!be bWl~ . 
olwblcht!u: almo forma partwero insoo4and ~~ COnditio(!!- 47 
time Jucb jlO&SCulon wu so taba, cxcept. U !O ~ de(ect.t . 
undcntaDd.ijtp and agruments bcmolore mtde betweenthc partiCJ lo 
are mcc8ed in tbis conflaCt. Whlcb alODe 11111y aDd compIetc.ly exptc!SCI' Ibe 
agrccmellt betw~cn Owner and Tenan! alJd Al\Y cxeeulory 18reement 
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26. It ji mutuaUy agreed by and bctween Owncr and 
Tenant. that tbe: reSJ?eCliY~ pll1ie. hcreto dlall and 
they hereby do Wllve triaJ by jwy in any acUoa 
~ or COUDtcttlalm brouBhl by elther ofthe 

ptrtles hcrcto against tbo omer (Olct,Pt tor penonal ínJurjo or propeny 
dl.map) onM;Y matters whlltJoover lnIin¡ out oC or in ~wa~ 'COIUlCCttd 
with fhl.t lcue, the relad~ ofOWner Uld Tenarn. TeDlDt I use o( or 
0CcupdIC)' of said premllu. Ud ID)' emergcoey natutory or lO)' olher 
mlUtory rcmcdy. lt b funhcr mlJlUllly tgteed tltat in 1he CTent Owncr 
~ ~ p~ oc a~don tor poucnloll includitm a AUtU:IllI'Y 
oroceedmI: for polHllÍOn ol tIle pmnfm, TeIW1t will not lñ!erpO!e any 
Cownerch1m oC whatever narure or de.rcrlptiOD in iny ,$UCh ~ 
iDcludlb¡ • COUQf:crclabn under Ard~le • cW:ept fOl ,tarutory ma;.datory 
~laims. 

Capüon.,: 30. 'Ibo
0 

Cipt!!Jos are wcl1ed onIy as 1 wttor oC 
- - convenience Ilnd Cor re!llfCDCe a,nd 10 no way defina; 

limlt or 'dC!cribe thc .scope oC Ibis Icasc cor the intem of any provldoJlJ 
lhereof., . 

49 DeflnltJ~td: 31. 1he term "offiec-, or "offJeas"'. whcreverllSed 
,. . !n thlsleue. !hall DOt be construcd te JDCU1 premlJes 
50 used as utor; or stom. for tito saJe ordlsplay, l' ~ timo, ol 1000'. ".~. 

or mcrehandJse. of any kiDd, or 111 reatltuant. lbóp, boOth, bootitlac" or 
othcr sbind, barber Ihop, Ol fOl other shoilu puspolCl or far lIlIJlI1fac.o. 
tutlns. -The tenn "Owner· mlllnJa landIordor leuor,lnd uuscd iD thJs -

o leaae m~ only tbc owrv::r, or!he mortp&eo in po"oslion., lºt..tbe time 
be~ of,thC Jand llKI ~ (orlbo ~r of. Jeucoofthe bUUdln¡-ot 01 
me IAnd,Qd building) of whíc.h tite dcmiled premiaes form a. Plrt. 10 tbat 
in thc e~ent of llJ}C sale or ,alea of said tand iD::I buitdina: or ol u.id lease. 
or In the cvetlt of alease of..w buUd~ -oroflhellnd'aod bulldia¡. die 
uid OWmr!hall be andhereby l. cndrelyftCCd antl rcUovcd ofall conlllnU 
and ObU¡ldons ofOwtlet hcreuooer, añd It abalJ. be deemed and COtIStrued 
wilbout I\lrthel aareeroent be!tween the pudes or ,thcJr suc=.uora iD 
mtoro.t,o or betwecn the putlea ind the .p:u~~l..~~ auch ale. or rhe 
lI.id Jascc of the buildirir, or ofthc Wi:l and wWio¡, ibat thc ~cr 
oribe ~.of Iho bu.lIdfria bu auumcd: aDII aa:rcod '" Cln1. out tl:l)'.and 
an CQvenants andoblllatioru olOWncr, hcmmdG:. tha woidI-re-enter­
and.·~-I.' usedin this Iwc are IICImtrH:ted 10 tho-ir~le.al 
~. -1'hc Ionq. -bu.ineI, dl)'i" al UICd in Ibis lease aball excIlide 
Sl1UrdtYl. Stmdl)" lnd all day. as obIervcd by die Srate Ot .federal 
Oovcrmnent ai kigal hoUdays anri tbo.e de~ as holiday. !Jy Ihe 
~Icabl(l buUdln¡ servlce uDioQ cmployces acrvlcc co~ o: by cbe 
!lppUcablc O-pcraliDJl: Bogincett collUlCt wlth.:cspcct lO HV AC mvke. 
Whem'ct it IS ~rcS31y prinlded in dús Jeuo dW ca_m ":/lU ooJr 
unieaJoOlbIy wlUibold, such colUen11haU not be wsreuonably (11)' . . . 
Adjactril 
E:«avatlon~ 
Sb.rio¡, 

32. Jf III CXQVltlOD sbaU be' made upon land 
.djaccat 10 Ibe delI1I.c4 premb"1. or aball be aulbo­
rlicd 10 be mado, Ten!nr: ~ anold ~ lito ~n 
uU3iDg oc autltorlzcd lO c:awo lUCh cxca"ltion. 

Jiccnsc 10 eme! upon Ibc demileCl premiJe. (ortba purpoao o( dolrul auch 
IubWt,. lo 21. 'I'hlI Lea.e and rhe obligation ofTerwtt to pay work .. qldpcl'JOnshalldeemneceuuytoprcservotbowallottbobUlJ.~· . 
PerIGnD: Iem bereundor m:I pcrfonn 111 a! tbc amer coy· of whlclt dernised premise.a 10rm a part from ~ oc ihml.¡o aII4 to, 

enanu m:h¡reemcma bcre-undOr oa put ofTemnt !Uppott tbc Jame by proper foumatlona 'ft'ltbout any cldm (gt damqca: or 
lO be pe;rf01lIled 1l1aU in 00 wUc be atfec:(e(l, ~ oc cxcuscd becausc lodcmnity against Owncr. or d.iDúnutk>n al ~batcmcnt oC rcnt. 
OWaer iI unabIe te MfiU lDY of les obllptlons uitdcr lhbJ Icuc ar la IUPPI)' 
oris deJayed inaupplyiD¡ any scrrico ~:i~~~impll~YfD be JUppllcd RuI!I and 33. Tcnant mi t'cnam.'l aervUIQ, cmploytes. 
or lIlU'Ilble 10 tñüe. or u delaYed in J ll1Y rep.Jr. addltions. :Re¡ula~DI:. agcru.s.vIsiton. and liccD=oa: Jbal1 omorve falth .. 
11 __ or decorolioJII or la IIDlbl, ID iuwly or la d,layed In suoclying 1iílJy. mf comply strictly wlJh, Ihc Rules mf Rc¡u' 
!DYeqv.hmem.fixture.,oromlltmtteria&lfOWnCrispreventedoraClaycd JatiollS 1(Id 111M olber aDd further rcaJOnIW.ltulcs ml ~IW' *3 
ftóttuo,ao1n¡by reuon ofstriborlabor lrpUb1c1 orany cause whatsoaver Owncr or OwDCf's agcnts nuy from time'W time adoPr/ NotL Oi ID)"" 
lnclDdinJ:. bUt uot Jimltcd to, 80Vanmem¡retnl))liOQ oc iutrktions Ol by . ~1ll1 nder or reJUluwru w.. \. Ji .... ruh 1fI.. leo r -1 
teMan ot any rule, order Ol ~n o aay dcpmment Ol JUbdJvLdon 59-'!f!!!r.ln case. Tenallldi!puteJ tilo reuo1lJ.~J of~ addl~ R"oWor 
tbereofo(.any ¡ovemmellllgeneybrby rcuoQoftliecoDditionswhicbhave .RegulatloD hereaftet made or adopted b,Y. 0wnI!r Oc OWncr'.IIcnI#~ tilo 
beell « I.re affectcd, either d1tectIy or indirec.tJy. by wat or otJter putie$ hcrotrJ .. "co lO submIt tho ~esttOI1 a( Iho reuoMbler:ICU oC lIlCb 

o omer¡ency.' Rule. 01 Regullbon fOl dccilion 10 me Ncw York offico ofrhe American 
ArbltratloD J\ssoc1atlon. wbost detcrmlnadon sha1I be flnallDd concluslvc 

BlJls ud 28. J!xccptllolberwisclnlhislcase providcd~_~iU. upon !be ~I.f1iCl hcreto. TIla rl¡bt lo ~ thc reeoDablenesl 01 ~ 
No6elN: mletncat. DOtiCO or communlcation which vwncr adcIttlOnd Rule or Rcgulation u~ TODIlnt. pan lhaU be dcemed 'A'aivw 

my desire or be ~ ro ¡ive tD Tcnant, shlll be unlen tIle .. me shaU be &aertCd1!vJwiroU'! ootigs..Jtz miri¡;¡y.Jmrm 
~~"'''''''''':!'j;"::',,:';km''hal.,,~,,,:,,',.;'i:8"!T¡¡'~'':~"">i'o"~":m.."tad~:~~éd rim~~Yef'c:nTirE 51 Owncr w~~ U • 1 UI14#)'aAhitii1c glYilíg o noQCC: fStrCOt. NOUliiI¡ 

fKJil!J" Rlder 1,> bt odd,,1 Ir n~ ... .,.y. 
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• $253,500.00 (the "Security Deposit") 

.' In' Witness Whereof. Ownee ,and TClllInt llave eespectiv.ly .igne<! .ru! ,eale<! ibis lcase .. of Ibe dar imd yoar first lbove 
~~ . 

W .. tn ... foe Ow.er: 

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

B

THE REPUBUC OF CHILE, REPRESENTJ1,D 
BY THE PE IU;SENTA'l'lVE 
OF:,CHILE T D NATIONS 

AcKN'oWLEDGEMEmS 

CORl'ORATEOWNER 
STATE OF NEW YOllK, 
Coullt)"ol 

".: 
on th1r dayoC • 19 • 

before me pc::toDaJly carne • 
'to lDe known, \\bo bcing by me duly swom, did dépose and 3ay (bat 
he "'¡d .. 1n ' , 
tbat be is tbo • of . 
tbe _ao. dcscribed In and whioh'ex_ed Ibe fo .. going 
iDstrumcoI, .. OWNl!R; tba! hela10wa tbe sea! of .. id _tion: 
tbc "al a..fIbtccl 10 uid instrumcat Ir aucb corpuratc ,eal; tbiU it 'HU 

. so aftixod by ordcroftbe Board ofOwctorJ of ,aid corpotatlon, 
ud tbl1 he .¡gacel bilnamo tbcrcto by I1kc 0l'dc!r .. 

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

RIDlVIDUAL OWNER 
STATE OF NEW YOllK, 
CouDtyof 

n.: 

On tbÍ3 day of .19 
bcfore me pusonaUy (.lUDe • 

ro be JcnO\m and kDown to me lo be !he individual 
. dcacribcd. in and who,'" OWNE.R. CJtccutcd !he forcgomg Instru· 
mentlUlcf ~Jcdged1omctbat be 
eXccuted thc Jeme. 

............. ; .................................................... ; ...... .. 

COlU'OUTE TENAl'fI' 
STATEOFNEWYORK, 
Cou".ty"of¡1 . 

en thi, da)' oC , 19 , 
bclbn:: mc per30M11y came , 
lo me known. who being by me du1y swom, dfd deposo IIbd sey that 
bCl"ClIIides in. . 
tIIat he j. thc ' ' of 
!be colJ>OC!tioIt d"",ibtd In and whioh executtd lb. fo,.¡oin¡ 
inltr.II"'~" TENANT¡ thathela1O",,!be"'¡ ofAl<! ~oo: 
!be tea! tfr~ 10 .&id hu ....... ¡, lIIohoorponto,..¡:tbt1It_ 
so affixed bY oroer ofthe Board ofDJrccton: ofqJd oorportdctu., 
IIId tba! he oigne<! m. IIalne tbetelo by lib 01<1«. 

• ............ N ....................... _ ........................ __ .. .. 

INDIVIDUAL TENANT 
STATEOFNEWYORK, 
Countyof 

,s.: . 

Do thi!i" day of .19 
before me penouen)' caroo 
to be known end kno'MIlo me lo be thc individual 
describc:c1 in and wbo, as TENANT, exec:uted tbe foregomg 
lnslroment.an'd aclmowlcdgcd lO me that he 
executcd thc aune. 
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............................................................. } .............................. . 
BudDet;,·Addtw 

~·Ñ~· .. ·· .. ····· .. ··········· .... ·· .. ····~········ .. ······· .. · .................... . 

:;rATa OP NBW YORK U.:. , 
COUNTYOP 

. 00 thi.t da)' or • 19 , bct'otc 
n'Ic pcnooaUy carne ................................................................... . 
10 mo tnown. ~ known lo me ~ be Iho Indlvldual dClCdbed ta.lnd wbo 
cxccutcd. tire forcgoln¡ Ouaramy and acliDowlcd¡ed UJ me dar. be e:cwd 

"'nme: 
··· .. ···,,····· .. · .. : ...... ·Ñ~ .. ····· ...... ·· .......... · .. 

.. ~ ·IMPORTANT-PLEASEREAD """I$r8 
MAnE A P AltT 011' TmS LEAS» . lo be brou¡ht into tbe buUdfn¡ aDd ro aclu4e f'rom \ha aU lreUbt ... .bICb 

RULES; AND REGtJL..\nONS A.'ITACHEO ro ANO' and in lmalmer IpProvedby Owrw. OwtIerreaCnestb¿I8t¡~. aIlfteWlt 
. JN.ACCORDANCB WlTII AJtnCI.Ji:·:!3. VJolatellUlf oC diete lWlea UI4 ~ or tha leue or w 1beIe Aub a.ad 

1. The sldtwálb, enlt'lOCCl, drlvf:wa)'l ~". eouru, devatcn, 'c,1l- Relubtlolllll'e Jo ~ • 
'oules, 1Illtway ... cordelan CI\' MUa ahaD oot ~ DbsUucicd or cnc:umbmd by.1UIY ,. ~, IOlicitin¡ AncI. . P....... .. .. do. '. bu.l~ " ptchlhiled and eacb 
-Tenairt Of utea' 101' ~ p!lIJ!OIO: 01het titan ror,ln¡ral oro c¡teIt,ftom lho dem!aCd .. 1et1lttl.baD. toop:erate ro p.~ ~ nmc. .' .' 
pn:ndses lnd fordcJJvcr)' O( mercbaDdllc mi equipmettt In Jo p~ and eff1cltm ,10. 0Wner mcrvea tite ñ¡l:tt lO cXdQdC l"tóóftbé hUdJrii'ilIpCiiüJi¡ ",!lo 'do ilof 
mlMCt1lS'tII" elcntorl ind. pusa¡cway. dcslpted for lUCb ddlyel)' by Ownet. pmentl pus lO tbeblllldlnl.iloedbr.Ownet. OwnerwDI filmIihpultlllO~ODt 
'Ibero lhIU JXJf. be und In any tJW:C: or In 1he public hlll orthe buUdlna. 9ther by fut wttom any 'I'mant lequeats ume: la. wrltJa¡ •. Bach Tonw 1hIlIt.. mpoDribIe 
any Te:nact ot by ~'or olhetl in tbo detlY~ or receipt oC rnctdwIdlSe tr»' for 111 persop5 for whom he ~ &ud\ pUl aDIllllall be lllble ro 0frnCr for lit 
bIDd 1:NCb, ~ tlIOIC equipped wiIb rubbet tires añd"ldquud •• i7 .. 1it IctI orlJlCtt~ •• TeuzntlhaJl nothJ." I claim ~ Ownerby reaonoC 
pranlJes tre ,huaUd on the IfOUrd noor of"U1e buitdina. TCoaN ~reof JhaU Owner tJltlllilin¡ ftom tbc b1lU~ lD1' pctIOD Wbo dócI~~ Such PR. 
i'wthet.uT~'I~;kceplhuldcwalJ;anclCUtblñfrontofla1dpremilct 11. Owncr IbiIt hin Ihc rillK 10 ptob1blt any M by~"'''''' 
cle;anaDd fteeftom Ice. 'maN. dlnand. Nbbbh..~ whtch m ~'. lnkln. ccnd. w lrii the r;ePwat.loa or ,lIul or irl 
2. '[he 'NI1Ct and 'WaIh clOlICU mi plumbla¡ fixtufea IhaII mt be Uled (ar 'n)' dednblJlty u I'~ ror oflIcp, =n wr1tIeD natk:o ttom Ownet. enaot 
purpoacs otbct than. !bote (or whlc:h thcy "WeR: deaJ¡ne.d· ol CORltruetc4 and no .hl11 ~ rrom-oc düCOllllmlc auch advcnialq. . 
pcepinsSt rubbiJ.b1 rq., acidllI't otbct l1.IbstanceI .hall be depolitcd. Ibert~ .00. U. Tcnut...]I nol btih¡ or petm.lt lO be brou¡bt ar bpt In or 011 thc demiIed 
Ibe expense oC U9' oraltqe., .~~ Of d.lma¡e resuldn¡: tro.m tbe vlolation o( lIrcmisd, any lnflammable, cc:wiabuItlblt. exploslvc. or hIi:udcnu: fJWd. materia!. 
tbl! Nle JhaU be borne bY. ThC. Te:nam who. ot wbote clcrb, .¡ents, .cmplo,ee11 or Chemlcal or SllblWJee, or caUle or ~It Itl)' oclorsotCOQ~ ot.OCher~, 
vbnors sbtiI llave Clllled IL . . or aw \lnUIual c:n-. odler- obJcctloniblc oclor. w pen:tJeMc in or mDUIlIC ftoal tite 
3. No carpet. NI or other ardeluh.U bo hila¡ or wken out of any window oC demued ptembe.s. 
Ibe bulldln& and no Tenurt .hall sweqt or dttvW oc ~t 10 be swept Of thmwn 13.·Ir thc bvIldlnJ contllll.l cenuaI .Ir ClmdUlo~ lDd VmtU.doD. Te.nant 
from tite demiJed praniles any din ot' o!hcf :mb.taneet 1nto any ofthe corridol"l or I¡reeS tok!epall WlndOW.eloted ataD dmennd toabldeby a11 rulenDlS~ 
balIt, eleYI.lOts, or 0\11 oC the doort or w1ad~ or stlÚl"Way.l orthe buUdln¡:.irsd inucd bl OWnerwlm ~ wlUtb ICf1'lm. U.ToCnISUi'ccNlta alr cooiUdonio¡ 
Tenantall not1de, k~or~hUtbeusedor~tany fouJ QrnoltIOll$¡UOf"· or vcm:iI.~on after tIIe Usual bourI, Te.oant lhall ~ ncñk:c la. wrltiQ¡ 10 thc 
IUbItDnco tn Ibo dem:isod prenllacl, or pumit or IUffer me dcmlsed prc:mbea: 10 ~ . buildin¡: ltI~tnt prior to 3:00 p.m. ln 1be cue of.aervlca requlred onlll'DCk 
oa:\Ipicd Ol' uscd In a matIIlCt otrerialn ot objcctiontble 10 OWnu or other d2.)'I, 1M priorto 3:00 p.m. OD Ibe day M-or In c:uo or lfIct bóurllcrflce rcqu.Ittd 
oecupanuoftbcbuildlnlbyuuonotnoltc. odo~, :mdJorvIbD.tlotlS, or IDttrfere . on wcckendJ or 011 hólid.)'I. Tenut ahln ~tc wlth Owner lA obwruo. 
in lIlY way wilh otbcr "rcoaotl oc tboae bavlnl buslncsJ thUcin, llOt .hall aO)' maximum cffectiYeneU or!he COOlin¡·~.1cIr¡ b)'loweriJu: Il'ld dOliD¡ YCtICtiaiI 
biC)'cleJ. vchides. animal .. rllh. orblrdl be k~ ID orahout (bc buUdiq. Smoking blilllb an:IIor drapel mi cwtaI.ns whcn die 11.111'1 ra)'l fati directly on thii WindoWl 
orcarryin¡ Iiptcddpttor ~ intbee1cvalOt.oCthcbulldlnJ; bprobiblted. oC ~ d=nlsed prcmbcs. . ' 
4. No a:wninP ot odIct proJccdons lhalI be atb.d¡cd t.o thc WUldc walb oC tbe 1-4. TclJatIl alWl not JllQW lltIY safcÚhCl.Y)' machi~. bctv:r cqublmcDt. bII1ky 
bul1di~ wilboui !he prior Wrluen conscnt. oC Ownct. . (llaner, orf1Xtures incoor O\ItoCthc bu din¡ wlthootQwDer', pnorWricrmc:Onten1, 
5. NodlDctadvertlsem.~noticeorotbetl~s.haIlbec.xhíbitcd.Wui:bed, .Ir SIIdt _f"c. ~ry. eqt.!ipmcm. b~1ky matterot &uua ~ apec;IaJ 
palnlcd ot atfw4 by tDy Ten&nton ln1pan orthcOlltSm oftbedembcd preml#s bandlinr, 111 work ID conncctioll lbctewith IIWt comply wiUa Che Ai:lmlniIfradvc 
or tbo bultd b!& oc on 1M inlldc or t/lt. i:femtscd ptemi.sc If!be:ramc b visble trorn Code of lhO Clty oCNcw .Yod: ancllll otbcr b:waabd ~l1tloll .. ppllcallle tbereto 
¡he ottU1dc oribe premllcs wllhwt the prlOl'"Wl1ttcn.CICttlentor OWnct, cxcepl that and. JhlU be clone c1llfm¡ sud¡ hout. ti Ownct may deil¡nait. . . 
tho rwr«Iorronan1m1ya~on lhccmranccdoof ofthcprcmiseJ. lntbli cm¡c 15. RefwCaofTruh. (1) CoItI.plllnc.cbyTenaut. TenameovetJanu: and a¡rcea, 
of 1he vloladon oHbo rorc¡oiOS by &ay ~ Owncr JlUy R;lIlOVe same whhaut al haaolo cO.ttaDd cxpcme, \1) compty wilh a1I pretcntand &=rt.·lawt. ordera. and 
!Il)' lilbU!ty,1Dd may charJO Ibe ~CNle tncu:rred. by such remoTa! to Temm or rcgul&tiOnl of an.'lltC/ rtdctal. mWil.cipaI. añd local 'O'I'etnaIemI, ~, 
TCDImI YiOIl.tln¡ lbil ruJe. ImerlO!' slf:rw on doora and dim:tory ublct lhall be CICi!D.mhaIODII ADd DO&tUI repnf!q: tboc:ollccd.an. 1Onm;. ~n.na rccyclb;ri; 
~ Dalmid ot aflb.cd fOl eaeh 'l'cnam by Owner at Ibe expenso of sut:b ot wutc prodUctl=a¡e, refute mi truIt. Tcn.ird.lhall tott.aDd ~ÚI suc6 
T a:na lhall be or l me., coJonnd It)'le ~table lO Owncr. wutc pródUCtl, • rcf\lse and trah lato sud:\. cate¡odCl u ptOVided 1 law. 
6. ~o Tcaan&: IhaII mut, paint, dtm lniO. or itlan,y w.)' def.ce any put oCtbc Bach acparatd)'1 1 catetOf)' Orwutc P«ICÜlCU, pz:bI.¡~", :'.:l1lWJ 
dcmiJcd prcm.bes or tht: buildln¡ o't.whk:b.1hq (onn a pan. No borln¡., CUlIin¡ ot be p!xed 10. ttpartte ~es rcuonibly ~ bj .' SUCb ~ 
~ of Wirea: .hlU be 0Ctlnittcd. ~t wi1h the prior written conrcnt of rcceplatlCl may, al Owner't option. be: runoftd ftom iho d JCCI pmJUICI in 
0Wñer, ánd as Ownet may 4irett. -No Tr:1DlIt 'halllay booletun. ar othet similar aaxitdlnce wllh a collectlonsdKduIe ptCICtl'bed. by law. Tcnw..hI1I' reDlOVe, or 
Roor~, 10 lhIt the.ame shaJl c:omo Indircct COltttct wim Ihe tloor otthc CIUIC lO be rcmoYel;l. by a 'contnletur IlCCeptabJo 10 Owner, at Owt!er'. IOle 
demi1e4 ~, and, lr Uoolewn or otbu .lmUar floor coverlnR: i. de$lred 10 be dllt:mlott, .ud!. tterra ti OwDcr·may ~Jy dealJnate. (2) Owner', lU¡bIIln 
UICd an ÜltUltnlai orbi.zucSer'. desdcllk!¡ (e.lt rlull be first aUlxeii to 1hc floor, by Evcnt.oINoncompl1anc:e. O'tmcr hU the optlan to cebo 10 coUector aec:eptfrom 
a parte or otbct nweelal. l'OIubJe In w.~ ~ eh, 1m or c:cm~' or otbCf ,1niiIat 1enantwut.c prodUet.t, Plb.¡e, rcfusc or ituh (a) lhIt la DOucplIatcd.w .oncd . 
t4beIIve IllItClIá1 be.In2. eJtp~ prchlbIUlO... . '. u ~Irtd bY la.w or (b) whic.b COnJIbta ot lUeb'ICCI:nI u Orier msy exptCU!y 
7. NOIdd. iIional.Jotborbóltlor~·tind.shaltbepltcedutlODanyofthcdoorl d~llDIterorteoa.Dt',~,Uldto~Irc.TonanuoartaJll'C(otlucbcollcctl.on. 
or wlo6ows by any Tenant.J,or.hllI tny chanpt be tDade U1 cx1itinl;loeb or at Tenant', sote con 1nd expense. utfi!iiri¡ a CODIraCtOr ItÜlCactory to 0wDet. 
medl8n11m. thcreor. aa= Tcnanr. rtI!JSt. upotl tbe lCm1ln4tioo of bis T~. TeJW1llhaU pay·.U costl, expenses, flDeI PCn&ItIeI~ or damqeI'dW "mIy be 
l'ctIore 100wJICr alt key, or storea, otrlCel añd tDIlet loorm, ellher f'llmishcd lO, ec hnposed 00 0Wncr or TCIWrt by l'CtSOD .0f'Tenant', taUun 10 ~Iy with the· 
0Cberw1le ~ br. II.Ich Tenant" and 111 1M c:rent of 1110 Jou or any kCYI, 10 provbloRf oC thlJ 1I11i1diD¡ Rule 15, aDd, .. t TcnaJ)t't de COIt and. ~e, IbaU . 
turnilbed, auc:h Tcnact .hall pay to Ow.l'let the cott thetcOf. Indcuinity. <felcnd and hold" Owner hamifea (lnc¡u4h!a reuooable. kj.Il teca: and 
B. FreI¡bt.ftmlIlWe,bw1lDcS1equlp¡pcot.mcrchandlsel1Wlbu1kyJnllletoCany ~ fro.m aDd apInIt ~ acdons. clalma aoa ruita arfIln¡ CroDt sudl 
dexrJptlonthall be dc1ivued"to al);freZnaved rrom theptt!llbes onIy on tbe frei¡ht . IlOncornplltnce, utllizlñl.CO\WICi rcuombl)' I.itIJfaCtwy tu 0Wncr. . 
c1tnlOn Ibd thrw¡b tbe aemc:e el\UaIlCeJ Ibd eorrldoJl., snd onIy durin¡ hoiirt •. 
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lNSERTS TO LEASE DATED AS BETWEEN 
TOWER PLAZA ASSOClATES, AS LANDLORD, AND 

THE REPUBLIC OF CHILE, REPRESENTED BY THE PERMANENT REPRESENTATIVE 

lo 

2. 

3. 

4. 

5. 

6. 

7. 

8. 

9. 

\O. 

11. 

12. 

13. 

14. 

15. 

16 . 

17. 

18. 

OF CJIU.,E TO THE lJNlTED NATIONS, AS TENANT 

See Article 55. 

afier Tenant receives notice thereof 

Notwithstanding the foregoing, Tenant shall h~ve no obligation to remove Alterations that 
are usable for an ordinary, single floor office tenancy. 
interior ofthe 

of Tenant (olher Ihan by Landlord) or, excepl to Ihe extent caused by Ihe negligenee or 
willful misconduct ofLandlord ar its agents ar ~mployees, 
ofTonant 

, Ihe currenl version of which is atlached as Exhibil B (as in effeel frem lime lo lime, Ihe 
"Approved Contraclors Lisf') 

Norwitbslanding anything herein lo Ibe eontrary, Tenanl shall not be required to make any 
repairs (whether structural or non-structural) te the extent the same are necessitated by the 
negligence or willful misconduet ofLandlordor itsagents or employees. 

except as otherwise may be specifically set fo~ in this tease. 
See Artiele 69. 

NOlhing herein sbsll require T euant lo maké Struetural repairs or a1terations exeept lo Ihe 
extent necessitated or made applícable by Tenant's Alterations or its particular manncr of 
use of Ihe deroised premises or method of operation Iherein. If Tenant eeases a manoer of 
use oí, ar method oC operation in, the demised premises and such cessation will obviate the 
oeeessity of making a strueturaI repair or alteration, Tenant 00 longer shall bsve any 
responsibility to make sueh repair or a1teralion: Landlord agrecs, at Landlord's expense, 10 
comply with aIllaws. crders and regulatioDs of'governmental authorities with respect to tbe 
deroised premises andlor Ihe Building olber Iban Ibose Ibat are Ibe responsibility ofTenant 
in accordance with the ferros of this lcase or of anather tenant under tbe terros of its lease. 
See Artiele 69. As used. in tlris lease, Ibe term; "struetural" means affeeting Ihe plumbing, 
electrieal and HVAC syslems oflhe Buildingup lo Ihe point oftenanl distribution as well as 
the Building's structure. Norwithstanding Ihe fQregoing. however, Tenant shall, al Tenant's 
sole cost and expense~ be responsible for cO;II1pliance with a1l Laws, whether now ar 
hereafter in effectt and all amendments thereto, requiring or recommending the installation 
of a sprinkler syslcm within Ibe deroised premis,s or Ibat any changes or additional sprinkler 
heada or olber additional equipmenl be made or added to any existing sprinkler installation, 
even ir the same requires structuraI ehanges, and whelher or not Ibe same is appticable by 
reason ofTenant's actions ar method of daing business or otherwise. 
reasonable 
reasonably 

unreasonable 

See Artiele 50. 

or willfuJ misconduet 

for a period nol in excess often (ID) business days, or ifany windows are elosed, dsrkened 
or bricked up for a longer period, if required by Law or olherwise nol wilhin Ibe reasonable 
control of Landlord, in eilber case 

; provided, however, that if a substantial portion of the demised premises is damaged and 
Tenant carmot reasonably operate any part of the business previously aperated in tbe balance 
of Ihe demised premises (and in fae! does nol conduct any business in lhe premisos), Fixed 
Rent and additionaI rent will abale for Ihe entire demised premises until Ihe eartier of (i) 
filteen (15) days afier nOlice lo Tenanl Iba! !he resloration for which Laodlord is responsible 
has been substantially completed, or (ii) oecupancy by Tenant of any portion of!he demised 
premises. 

19. or inaccessib1e 
20. ar access restored. as the case may be, 
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21. 

22. 

23. 

24. 

25. 

26. 

27. 

28. 

29. 

30. 

31. 

32. 

.33. 

34. 

35. 

36. 

37. 

38. 

39. 

40. 

41. 

42. 

43. 

44. 

45. 

46. 

or Tenant 

affeeted portion of the 

thirty (30) 

See Artiele 62. 

See Artiele 64. 

J or if access thereto is pennanently and materiaIly impaired. in each case 

t leasehold improvements 

and provided further. in the case of leasehold improvements~ that such claim shall be limited 
te the unamortízed cost of such improvements to the extent paid for by Tenant. 
which is not cured afier notice and expiration of any applicable cure period 

in accordance with the standarels and procedures of tms lease. See Artiele 44. In no event 
may Tenant mortgage or otherwise encwnber its interest in this tease. 
See Artiele 42. 

See Artiele 69 . 

twelve (12) 

, in an emergency, 
Landlord shall. except in an emergency. giv~ Tenant reasonable advance notice of an 
intended entry to the demised premises in order to enable Tenant to have a representative 
present on a11 sucb occasions, ifTenant so desÍrés. See Artiele 69. Upon the completion of 
such work, the usable arca ofthe derrused premises shalJ not have been reduced (except to a 
de minimls extenl) and Landlord shall reslore the portions of!he demised premises affecled 
by such work lo the condilion they were in immediately prior lo the performance of sueh 
work. Landlord shall nol make any addilions, ,alterations or improvcments lo !he demised 
premises !ha! are nol necessary bul merely desirable, unless !he same are desired by 
Landlord in order lo improve the functioning of!he Building andlor its mechaniea! systems 
or to reduce the cost thereof. 
, a true copy of which Landlord represents is attaehed herelo as Exhibil C. 

(which, ifinvoluntary, is nol dismissed witbin,ninety (90) days afier!he filing !hereol) 

federal discount rate 

abandoned 

thirty(30) 

and sueh defaull in payrnenl is nol eured wilhin ¡¡ve (5) business ·days afier nolice. 

furtber 

as pennitted by law 

(provided thal Landlord does nol arlJitrarily refuse lo relel). Landlord shall not be deemed lo 
have arlJitrarily refused lO relet the demised premises or any par! or parts tbereof if: (1) 
Landlord firsl rents any other vacant spaee in !he Building; (2) Landlord refuses to rent all or 
any par! of the demised premises lO any party which Landlord, in its discretion, ""ercised in 
good faith, considers an unsuilable tenant for tbe Building or a party wilh whose finaneia! 
condition Landlord is dissatisfied; or (3) Landlord refuses to renl all or any part of the 
demised premises hecause a proposed lcasing \ransaelion is, in Landlord's discre!ion, 
exereised in good failh, finaneiaIly or otherwise unsatisfaelory lo Landlord. 

(subjecllO insert 44) 

Unless required by applicable Law, Landlord agrees !hat Landlord's rigbt lo change tbe 
arrangement andlor location of the foregoing shall nol substantially decrease the usable area 
of the demised premises or materiaIly impair Tenant's ingress to or egress from the demised 
premises. Except as otberwise expressly provide~ herein, 

47. The provisions of the preceding sentence shall no! affeel L!\Ildlord's repair obligalions 
contained elsewhere in thls lease. ' 

48. or Tenant 

49. eilher party 

-ii-
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50. sueh party 

51. , retwn receipt requested, or by nationally recognized air courier against a receip~ 

52. Notwitbstanding fue foregoing, bilis and statements may be sent by ordinary mail without 
duplicate copies. 

53. Notices shall be deemed delivered upon receipt,or upon refusal to accept delivery. Either 
party may change its addres, for nolices by giving notioe of fue new address to fue ofuer 
party as aforesaid. Notices from eifuer party's counsel shall be deemed made on behalf of 
such party. 

54. 

55. 
56. 

57. 

58. 

59. 

60. 

thís tease is in effect. 

to the extent the same is in exceSs ofthatofan or?inary business·office 
See Artiele 69. 

condítioned or 

, which rules and regulations shall be conaistent wifu fue provisions of!bis lease and be 
promulgated and enforced en a nondiscriminatory basis as to Tenant. 
or any changes to existing rules and regulation, shall be given as provided in Artiele 28. 

sixty (60) 

.jjj. 

'-



RIDER TO LEASE DATED AS OF BID;, 2005 BETWEEN lZ 
TOWER PLAZA ASSOCIATES, L.P., AS LANDLORD, AND mE REPUBLIC OF CHlLE, 

REPRESENTED BY TIIE PERMANENT REPRESENTATlVE OF CHILE TO THE UNITED 
NATIONS,ASTENANT . 

Ir 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 5uch inconsistency is 
expressly noled in Ibis rider, !he provisions of this rider shall prevail. 

37. Defuritions 

The following terms contained in Ibis Article 37 sball have !he meamngs hereinafier sel 
forth as 5uch tenns are used throughout trus lease, i~cluding the exhibits, schedules and riders 
belOlo (if any). 

(A) "Base Tax Year" sball mean Ihelax fiseai year July 1,2005 lo June 30, 2006. 

(B) "Base Year Taxes" shall mean !he Real Estale Taxes as fmaJly delennined fur !he 
Base Tax Year. 

(C) "Subsequent Tax Year" shall mean any tax fiscal year eommeneing on or afier July 
1,2006. 

(D) "Tenant's Proportionate Share" shall mean 1.43%. 

(E) "Base Operating Expenses" sball mean Ihe Operating Expenses ineurred for calendar 
. year 2005 (2005 heing Ihe "Base Operalional Year"). . 

(F) 
wilh2006. 

"OperationaJ Year" sbaU mean eaeh calendar year during Ihe Term commeneing 

(G) "Electrie Factor" initially shall mean $30,759.00 per annum, subjeel 10 adjustment in 
accordanee with lhe lerms of Article 42. 

(H) "Net Renl" initially shall mean $492,144.00 por annum, subjeet to adjustmenl as 
provided in Artiele 41. 

(1) "Base Eleetric Date" shall mean January 1,2006. 

(1) "Broker" shall mean Newmark & Company Real Estale, Ine .. 

(K) "Law" shall mean any Jaw, rule, order, órdinance, regulation or requirement of any 
govemmental authority having or assertÍngjurisdiction or any arder. rule, requirement or regulation 
of any utility company, insurer of Landlord or Ihe Board of Fire Underwrilers (or suceessor 
organization), whether n<:tw or hereafter in effect, and aIl amendments thereto. 

38. Rental Payments 
(A) AII payments other!han FlXed Rent lo be made by Tenanl pursuanllo lhis lease shall 

be deemed addilional renl and, in Ihe evenl of any non.payment Iber<;of, LandJord shall have aJJ 
rights and remedies provided for herein or by law for non·payment ofrent. 

(B) AlI payments ofFixed Ren! and additional renl (eolleetively, "rent" or ''rentaJ'') to be 
made by Tenanl pursnanl to lhis lease shall be made by eheeks drawn upon a Uniled Slales bank 
that is a member of the New York Clearing House Association oc any successoc theceto. 

(C) If LandJord reeeives from Tenant any payment less Ihan Ihe sum oflhe Fixed Rent 
and addilionaJ rent Ihen due and owing pursuant to Ibis lease, Tenant bereby waives its righ~ ifany, 
to designale !he items to whieh sueh payment shall be applied aud agrees Ibat LandJord in its sole 
discretion may apply sueh payment in whole or in par! lo auy Fixed Rent, any additional rent or to 
any combination tbereofthen due and payable hereunder~ 

(D) Unless Landlord sbaIl otherwise expressly agree in writing, aceeplanco of Fixed Reut 
or additional rent from auyone olber !han Tenanl shall not relieve Tenanl of any of ils obligations 
under Ihis lease, including Ihe obligation to pay Fixed Rent and additional renl (exeept lO !he extent 
Iha! any sueh Fixed Rent audlor additional renl has a1ready been aceepled and relamed by 
LandJord), and Landlord shall have Ihe righl al any time, upon notiee lo Tenant, to require Tenant 10 
pay Ihe Fixed Renl and additional renl payable hereunder directly to Landlord. Furtbermore, such 
aeceptanee ofFixed Renl or additional renl shall not be deemed lo eonstitule Landlord's eonsent lO 
an assigrunent oí this lease or a subletting or other occupancy of the demised premises by anyone 
other than Tenant. nor a waiver of any of Landlocd's rights oc Tenant's obligations under this (ease. 
Payment of ront by any party olher Ihan Tenant sball be deemed to be made by sueb party as agent 
for, and on bebalf of, Tenant. 

·'~~·r3"1; .~.<:,. 5 



) 

) 
4I!\l) 

n. 
(E) Landlord's failure lo timely bill all or any portion of any amoWlt payable pursuant to 

tbis lease for any period during fue Terro ,hall neifuer eonstitute a waiver of Landlord', right to 
ultimately collect such amount or to bill Tenant al any 'subsequent time retroactively foc the entire 
amount so unbilIed, whieh previously unbilled amount shall be payable within tbirty (30) day' alter 
being so billed. 

(F) If fue Commeneement Date is ofuer fuan fue flISt day of the monfu, or if fue 
Expiration Date is ofuer !han fue last day of a month, fuen aH amounts payable hereunder wifu 
respect to sueh monfu shall be appropriately pro·rated based on fue nnmber of days in sueh monfu 
in whieh tbis lease is in effee!. 

39. Tax Escalation 

(A) For purposes of this lease, "Real Estate Taxes" shall mean all fue real estate laxes 
and assessments imposed by any governmental authority having jurisdiction Qver the Building and 
fue land upon whieh il is located ("Landn

) (ineluding specifically, bUI without limitation, so-called 
"BID" taxcs) or any tax oc assessment hereafter imposeq. in whole or in 'part in substitution for such 
real estate taxes andlor assessrnents, but excluding (x) penalties and interest incurred by reason of 
Landlord's failure 10 make timely payment, (y) mortgage, reeording, transfer and capital ga!ns laxes 
incurred in connection wifu a sale or refinancing of fue Building andlor Land, and (z) income, 
estate, succession, inheritance, coEporate, gift, capital stock and franclúse taxes of Landlord, unless 
in "the case of clause (z) such taxes are imposed in whole or in part in substitution for real- estate 
taxes or assessments or any part thereof as aforesaid. 

(B) If fue Real Estate Taxes for any Subsequent Tax Ye., during \he Term exceed the 
Base Year Taxes (as initiaIly imposed, if not fmally determined when a payment is due pursuant to 
tbis Section (B», Tenanl shall pay Landlord Tenant's Proportionale Share of such excess witbin 
thirty (30) days afier Landlord shall furnish to Tenanl a stalement (the "Tax Statemenl") serting 
forth fue amount fuereby due and payable by Tenant. IfReal Estate Taxes are payable by Landlord 
lo fue applicable taxing aufuority in instaIlments, then Landlord shall bill Tenant for Tenant's 
Proportionate Share of increased Real Estate Taxes in corresponding inotaI1ments, sueh !ha! 
Tenant's payment is due not more fuan fi!leen (I S)days prior to fue date when Landlord is 
obligaled lo pay fue Real Estate Taxes to fue applicable Iaxing aufuority. If fue actual amount of 
Real Estate Taxes is not known to Landlord as of fue date of Landlord's Tax Statemenl, \hen 
Landlord may nevertheless bill Tenant for sueh installment on the basis of a reasonable, good faifu 
estimate, in whieh evont Tenant shall pay fue amount so estiroaled within thirty (30) days alter 
receipt of such bill (hut not more tban fifieen (15) dayo prior lo the date'when Landlord is obligated 
to pay tbe Real Estate Taxes to fue applieable taxing aufuority), subject to prompt refund by 
Landlord, or paymenl by Tenant, upon a supplemental billing by Landlord once fue amount actually 
owed by Tenant io deterrnined. Landlord shall provide Tenant witb a copy of fue current tax bill 
used in fue preparation of tbe Tax Slatement IOgether wifu the Tax Statement. 

(e) lf fue Base Year Taxes ultimately are redueed to less !han fue Real Estate Taxes 
initially imposed upon tbe Land and fue Building for fue,Base Tax Year, Tenant shall pay Landlord, 
promptly upon demand, any additional arnount thereby payable pursuant to Seelion (B) for all 
applicable Subsequent Tax Years. 

(O) If Landlord reeeives any refund of Real Estate Taxeo for any Subsequent Tax Year 
for wmeb Tenant has made a payment pursuant hereto; Landlord shall (afler deducting frem sueh 
refund all reasonable expenses incurred in connection therewith. to the extent not already paid by 
Tenant pursuant to fue last sentence of tms Section) pay Tenant (subject to fue succeeding 
senlence), Tenant's Proportionate Share offue net refun4. Ifat fue time Landlord reeeives any such 
refund ofReal Estate Taxes, Tenant is in monetary default hereunder beyond any applieable notÍce 
and cure period, Landlord shall deduct frem Tenant's'Proportionate Share of \he ne! refund fue 
arnount required to offset Tenan!'s monetary default. Tenant shall pay Landlord Tenant's 
Proportionate Share of the reasonable costs and expenses of any nature (including, without 
¡¡mitation, consulting, appraisal, legal and aeeounting fees) ineurred by Landlord in connection wifu 
any tax protest or other proceeding or arrangement Iemg or intending to lead to a reduction in 
Real Estate Taxes for any Subsequent Tax Year, whe.ther before or after the initial assessment 
fuereof. 

(E) If any Subsequent Tax Year is onIy partially within fue Tenn, aII payments purSU3llt 
herelO shall be appropriately prorated, based on the portion of fue Subsequent Tax Year wmch is 
within fue Term. Except as Ilmited by Artieles 9 and 10: (1) Tenant' s obligation to make fue 
payments required by Sections (B), (C) and (O) shall survive fue Expiration Date or any sooner 
termination oftbis lease; and (2) Landlord's obligation to make fue payments required by Seelion 
(O) shall survive the Expiration Date or any sooner termmation of this lease pursuant to Artieles 9 
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(F) Eaeh Tax Statement given by Landlord pursnant to Seetion (B) shall be binding upon 

Tenant uuless, within sixty (60) days afier its receipt of sueh Tax Statement, Tenant notifies 
Landlord ofits disagreement therewith, speeifying fue portion thereofwith which Tenant disagrees. 
Pending resolution of sueh dispute, T enant shall, withóut prejudiee lo its rights, pay aU amouuts 
detennined by Landlord to be due, subjeet lO prompt refund by Land\ord (without interest) upon 
any contrary deterrnination. 

40. Operating Expense Esealation 

(A) For all purposes ofthis lease: 

(1) uOperating Expenses" shaJl mean a11 reasonable and customary costs and 
expenses incurred by Landlord, on an accruaJ basis, for .fue operation, cleaning and maintenance oí 
the Building and its plazas, garage, sidewalks and c~s (collectively, "Landlord's Property"), 
including aIl costs and expenses incurred as a result '9f Landlord's compüance 'wiili any of ¡ts 
obligations hereunder, and shall inelude the following iteins (without limitation): 

(a) salaries, wages, medieal, surgieal and general welfare benefits 
(ineluding group life and medieal insurance) and pension payrnents, payroll laxes, worker's 
compensation, union benefits paid by employer, unemployrnent insuranee, social security and other 
siIQ.ilar taxes of or with respect to employe~ ofL2.Q.dlord andlor independent contractors engag~ in 
operation and maintenanee of Landlord's Property; 

(b) payments made to independent contractors for maintenance. cleaning 
andlor operation; 

(e) the eost of unifonns, including dry eleaning thereor, for employees; 

(d) the cost oí all gas. steam. heat, ventilation, air conditioning and water 
(including sewer rental), together wilh any laxes thereon; 

(e) the eost of all rent, easually, war risk (if obtainable), liability, exeess 
liability, property damage, indernnifieation, plate glass, multi-risk and other insurance covering 
Landlord andlor all or any portion ofLandlord's Property; 

(l) the eost of all snpplies (ineluding eleaning supplies), tools, matetials 
and equipment; 

(g) the cost of alI charges to Landlord for e1ectrieity consnmed for the 
publie areas offue Building and Building systems and equipment, together wifu any taxes Ihereon; 

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

(i) slraight line amortizalion (ineluding interest at the rate of two (2%) 
percent per annwn in excess of the uprime rate" or "baSe rate" of Citibank, N.A. at the time such 
expenditure is made) over a ten (10) yearperiod ofany expenditure for a capital hnprovement lo the 
extent it is reasonably expeeted to result in a reduction ofOperating Expenses; 

ü) reasonable and customary tpanagement fees. not to excccd three (3%) 
percent of gross rentals; 

(k) sales and use laxes; 

(1) dues and fees far trade and industry assoeialions and costs of their 
related activilies, a11 relating to Landlord's Property; 

(m) Building and bome-oiliee' administrative costs and expenses for 
bookkeeping and telcphone; 

(n) a!tomey's fees and feespaid to other profession8.Is for servíces 
rendered in connection with the maintenance and/or operation of Landlord~ s Property; 

(o) eosts and expenses ineurred by Landlord in eonneclion with 
complianee with Law; provided, however, that lo the eXlent tbat any sueh eost or expense is capital 
in nature, it shall be amortized as set forth in elause (i) above; and provided further fuat Operating 
Expenses shall not include costs and expenses incurred in connection with compIlance with any 
such Law (i) tbat is in effect on tbe date oí exeeuuan ofthis tease; (ii) with which it is LandIord's 
obJigation to comply; and (iü) which. under present judicial or administrative interpretation. is 
being violated on the date ofthis lease; and 

(P) aIl other reasonable costs and expenses incurred by Landlord for 
operation and maintenance of Landlord's Property whicb are customary for similar buildings in 
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(2) If any of!he aforesaid cosls and 'expenses relate to o!her property as well as 
lo Landlord', Property, Ibey shall be ineluded in Operating Expenses only lo !he extent fairly 
allocable to Landlord', Property. Notwi!hstaoding anything in Ibis lease to!he contrary, !here shall 
be no duplieation among iteros ineluded in Opeeating Expenses notwithstaoding Ihat a particular 
item may be included in two oe moee categories, and, tbe following items shall be excluded oe 
deducted from Opeeating Expenses: ' 

(a) Real Estate Taxes; 

(b) any items lo !he extent !ha,t Landlord is or is eequired lo be reimbursed 
by insurance ar otherwise compensated or otherwise r~imbursed (except by reason of provisions 
similar in intent to trus Artiele 40); 

(e) mortgage principal, inteeeSl oe penalties, and renls and o!her p.yments 
under any superior lease (exeept lo tite exlent o!herwise, eonstituting an Operating Expense) and !he 
costs of consurnmatíng any Sllch tease ar mortgage; 

(d) leasing commissions; 

(e) capital improvements (eXcept as provided in clauses A(l)(i) and 
A(l)(o) above), and eental charges foe equipment ordinarily eonsidered to be of a capital nature 
(except as peovided in elauses A(l)(i) andA(1)(o) above aod except if sneh equipment is 
eUSlomarily leased in tite operation ofManhattan oiliee buildings similar to!he Building); 

(f) tite eost of eleetrieal enetgy and olher utilities furnished and billed 
directly lo tenanls of!he Building by Ihe applicable utiliiy company; 

(g) the cost of tenant instaJlations and deeorations ineurred in eonneclion 
wi!h preparing sp.ce foe a new tenant (ineluding Tenant); 

(h) salaries and benefits of personnel .bove Ihe grade of property 

(i) brokerage corrunissions, origination fees~ points, mortgage recording 
taxes. title charges and other casts ar fees Íncurred in connection with any fmanerog ar refinancing; 

(j) brokerage commissions, consulting fees, attomeys t fees and 
disbursements and rent concessions of any nature, Íncurred in connection with the leasing of space 
in !he Building (ineluding witltout limitation all eosts of the surrender or modifie.tion of any lease 
of spaee in Ihe Building); 

(k) Ihe eosl of repaies and replacernenls ineurred by reason of tire or o!her 
casually or eondernnation, lo !he extent Landlord is or is required 10 be reimbursed by insuranee or 
.eondemnation .ward (or, ifLandlord is not fiúly reimbursed by insUrallee by reason ofLandlord's 
willful misconduct er negtigent failure to file a claim, ;or other negligent actions or omissions on 
Landloed's behalf, lo Ihe extent Landlord would have been so reimbursed in !he absenee of sueh 
wiUfiú misconduet or negligence); 

(1) marketing, promotian and."advertísing expenses in connection with the 
Building; 

(m) Ihe eost of installing, operating and maintaining any commercial 
eoneessions operated by Landlord in Ihe Building or of instalting, operaling aod maintaining any 
specialty services such as a Building cafeteria ar dining facility, ar an athletic, luncheon ar 
recreanonal club; 

(n) addirions lo Building reserves; 

(a) rebates, crewts and similar items of which Landlord receives the 
benelit; 

(P) Ihe eost of reloeating any tenant in Ihe Building; 

(q) damages paid by Landlord and coslS oflitigalion in conneelion wilh 
acrions by tenanls for Landlord's negligenee or elaimed,breaehes by il ofils contraetual obligations 
with such tenants; 

(r) depreciation and amortizaiíon (exeept as provided in clauses A(l)(i) 
and A(l)(o)); 

(s) Iha! portian of any eost paid to a eorpoealion or otlter entity afliliated 
witlt Landlord (i.e., eonlrolting, controlled by or under comrnon control witlt Landlord) whieh is in 
excess ofthe amount which would be paid in the absence of such relationship; 
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(t) professiona! fees incurred in disputes or litig.tion wifu tenants; I G 
(u) Ihe cost of any repair made by Landlord to remedy damage eaused by 

or resulting from fue negligence or willful DÚsconduet o~,Landlord or its agents or employees; or 

(v) any eosts and expenses covered in Artiele 67. 

(B) In determirdng Ihe amount of fue Base Operating Expenses or fue Operating 
Expenses for any Operational Year, ir less!han ninely-five percen! (95%) oflbe ofliceportion of 
fue Building shall have been oeeupied by tonanls alany time during any sueh year, Ibe Bas. 
Operaling Expenses or fue Operating Expenses for anysueh Operalional Year .hall be adjusted lo 
an arnounl equal lo Ibe like expenses which would nOll11ally be expected to have been ineurred had 
fue oeeupaney oflbe oflice portion of fue Building been rdnely-five pércenl (95%) Ihroughoul Ihe 
applieable year. 

(C) If Landlord is nol furnishing any particular work or servíee (fue cosl of whieh if 
perfonned by Landlord would conslitule an Operating Expense) lo a tonanl who has \Jl1dertaken lo 
perfonn such worlc or serviee in lieu of fue perfonnance Ihereof by Landlord, fue Operating 
Expenses for eaeh Operational Year (including the Base Operalional Year if sueh situation existed 
during fue Base Operational Year) during which sueh situalion exisls shall be inereased by an 
arnount eqna! lO fue additional Operating Expense which teasonably would have been ineurred 
during such perlad by Landlord if it had at its Dwn expense fumished such service or services to 
such tenant. 

(D) In any Operational Year in which Operating Expenses exceed Base Operaling 
Expenses, Tenanl shall pay lo Landlord T enanl' s Proportionate Share of such excess. 

(E) During'or afler fue first Operationa! Year, Landlord shall forward Tenanl an ilemized 
statement in reasonable detail prepared by Landlord's accounlants ("Operating Slatemenl") of Ibe 
Base Operating Expenses. Thereafler, during eaeh sueeeeding Operational Year during fue Term, 
Landlord shall forward to Tenanl an Operating Slatement of fue Operaling Expenses fur fue prior 
Operational Year and a computalion ofthe amO\Jl1t payable by Tenant pursuant to this Artiele for 
such Operational Year. 

(F) IntentionaUy oDÚtted. 

(G) Wifu each instalhnent of Fixed Renl payable during Ibe Term during and afler fue 
second Operationa! Year, Tenant shall payto Landlord, on aceount offue arnount payable parsuanl 
to fuis Artiel. for fue fuen eurrent Operationa! Year, an arnounl equal lo 110% offue amo\Jl11 oflbe 
monthly payment due fue preceding Operational Year 

(H) Once Landlord forwards Ibe applicable' Operaling Slatemenl for Ibe preceding 
Operational Year, Landlord andlor Tenanl, as fue case Ínay be, promptly shall make appropriale 
payment lo fue ofuer (wilhout inlerest) of any amO\Jl1t overpaid by Tenant or owing to Landlord for 
sueh Operational Yearbased on fue arnount due pursuanlto such Operating Slatement and arnounls 
fueretofore paid by Tenanl for sueh preceding Operational Year. 

(1) The porties' obligation lo make any paymenl pursuant to tbis Artiele shall survive Ibe 
Expiration Date or any sooner tennination of Ibis lease and shall be appropriately prorated fur any 
Operational Year which is only partially wilhin Ibe Tenn.· 

(1) Each Operating Slalemenl given by Landlord pursuanl to Section (E) shall be 
binding upon Tenant unless, within one (1) year after its receipt of 5uch Operating Statemen~ 
Tenanl notifies Landlord of ils disagreement fuerewith, specirymg Ihe portion Ibereof wilb whieh 
Tenant disagrees. Tenant shall have fue righ~ upon reasanable nolice, to audit Landlord's record, 
regarding Operating Expenses, but nol more frequently Iban once ayear and only during or wilbin 
three (3) months afler fue period in whieh Tenanl is entitled to send a notie. of disagreement. 
Tenant covenants!hat (i) it will hold the results of any investigation into Landlord's records in lb. 
smctest confidence (provided, however, that Tenant may discuss the results of the audit with its 
attomeys. accountants and other consultants and use the informatian obtained in the audit to the 
extent required in any legal or arbitration proceedings re1ated theretQ or as may be required by 
Law); (ii) il will cause any consultants retained by it lo make a similar covenanl for Ibe benefit of 
Landlord; and (iü) the compensation payable-to no party .,retained by it in connection with such an 
audit shall depend or be contingen4 in whole or in part~ on the results oí any such audit or tbe 
resolution of any dispute with Landlord regarding Operaling Expenses. Pending resolulÍon of such 
dispule, Tenanl shall, wifuout prejudice to ils righls, pay aH amounts delernúned by Landlord to be 
due, subject to prompt refund by Landlord (withoul interest) upon any contrary determination. 
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41. Definition ofFixed Rent: Abatement and Adjustments ofNe! Rent ,::¡-
Fixed Ren! in effeet froro time lo time equals lhe Net Rent in effeel from time to time plus 

the Eleetrie Factor in e!Iect from time to time. The following table gives !he Net Ren!, Ihe Eleetrie 
Factor and Fixed Ren! for each applieab!e annual period throughoul lhe Term (it being 
aclmowledged and agreed that the Eleetrie Factor (and,:consequently, !he Fixed Ront) is subject lo 
adjustment in accordanee wilh the terms of Article 42). As used in the lable, Year l begins on Ihe 
Commencement Date and ends on the day preceding the first anniversary thereof. Each successive 
Year begins on the first or next anniversary of fue Cornmencement Date and ends one year later 
(subjecl to pro-ration for the final Year). 

Year !:lel Rent Úler Eleetri~ Factor Fixed Ren! (Ber 
;mu!!!!!} íQer ª=LWum) l!!!!l!!!lll 

Yearl $492,144.00 $30,75.9.00 $522,903.00 

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

Year3 $512,650.00 $30,759.00 $543,409.00 

Years 4-5 $543,409.00 $30,759.00 $574,168.00 

Year6 $553,662.00 $30,759.00 $584,421.00 

Year7- $584,421.00 $30,759.00 $615,180.00 
Expira!ion 

Date 

42. Electricity 

(A) As an inciden! !o this lease and as par! of the Fixed Ren! payable hereunder, 
Landlord shall furnish !o Tenan!, through transmission facilities installed by Landlord in the 
Building, at leas! five (5) wa!ts per rentable square fool eonneeled load of allernating electrie 
curren! (exclusive of base Building HVAC) !o be used by Tenant in, or in conneelion wi!h, Ihe 
demised premises. Landlord shall nol be liable in any way lo Tenant for any failure or defeel in 
supply or eharacter of eleetric eurrent fumished to !he demised premises, exeept to !he ex!ent 
caused by lhe negligence or wilful miseonduct ofLandlord or its agents or employees. Al Tenant's 
reques!, Landlord shall fumish and insta1l all lighting tubos, ballasts, Iamps and bulbs used in !he 
demised premises and Tenan! shall pay, promptIy upon demand, Landlord's reasonable eharges 
!herefor. Tenanl shall use said electrie 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 
cffice. 

(B) Tonanl's use of electric curren! in !he demised premises shall no! al any time exceed 
the greater of five (5) wans per reutable square foo! connected load (exclusive of base Building 
HV AC) or !he actual Ihen-available c.pacity. Tenant shall not make or perform, or pennit !he 
making or performing of, any alterations to witing installations or otner eleetrical facilities in or 
serving !he demised premises or any additions to the business machines, office equipment or o!her 
·appliances in the demised premises which utilize electrical encrgy without the prior written consent 
of Landlord in each instance, wruch cansen! will not be unre.sonably withbeld. Should Landlord 
granl any sueh eonseot, .11 additional risers or other equipment required !herefor shall be installed 
by Landlord and !he reasonable out-of-poeket cost !hereof shall be paid by Tenan! promptIy upon 
demando As a condition lo granting any such consent, Landlord may require that Tenant agree to an 
inercase in the Electric Faclor (aod fue Fixed Rent) payable hereunder pursuanl to Seetion (C) . 

(C) Landlord may, al any time, retain a reputable ¡ndependent eleetrie.1 engineer or 
qualificd consuitant ("Landlord's Electrieal Consultanl"), seleeted and paid by Landlord, to make • 
survey of!he eleetrieal wiring, power load, hours of use and other relevan! faetors lo delermine 
what the value would be to Tenant if it were purchasing electricity directly from the entity 
providing electricity to !he Building ("Electrie Company") at Landlord's rate schedule. If!he 
Electric Factor (and !he Fixed Ren!) then payable hereundar does not fairly rellect sueh value as 
determined by Landlord's Eleetrieal Consultant, !he EleMe Factor (and !he Fixed Rent) shall be 
inereased by a sufficient arnounl sueh that !he same shall fairly rellecl such value. The findings of 
Landlord's Electrica1 Consultant in all such instanees shall be conclusive upon !he parties (subjee! 
lo Seetion (G) below). When tbe arnount of sueh value is so detennined, !he parties shall execute 
and exchange 3D agreement supplementary hereto lo reflect any appropriate inerease in fue amount 
of!he Electrie Faclor (and the Fixed Rent) payable hereunder, effective from !he earlier of (1) !he 
date of sueh survey or (2) !he dale delermined by Lanlllord's Electrical Coosultant to be !he dale 
when such increased usage commenced (and Tenant shall cooperate with Landlordlg Electrical 
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Consultan! and shall proroptly provide copies of reeords, purehase orders and fue like Landlord's 
Elecmca! Consultanl requests to aid in snch detennination) in bis sole but good faitb discretion, bUI 
sueh increase shall be effeetive traro sueh date eVeD if sueh supplementary agreemenl is not 
exccuted. 

1; 

(D) If any tax (nol including an meome, franebise or unincorporated business taxi is 
imposed upon Landlord in conueelíon wifu fue fumi$ing of elecmc currenl lo Tenanl by any 
federal, stale or local governmen~ subdivision or aufuority, Tenanl shall pay Landlord an amounl 
equal to such 1aX, where pcnnined by Law. Tbe foregoingdoes nol apply to laxes in effect as ofthe 
date ofthis lease, which are subsumed witltin tbe initial Electric Faclor. 

(E) Ir, subsequenl lo !he Base Eleelric Dale, !he Elecmc Company rate schedule or any 
portian of!he charge for fue supply of elecme current lo Ihe Building is inereased or deereased or 
such rate schedule is superseded by another cate schedule, the Electric Factor (and therefore the 
componenl ofFixed Rent!hat consists oftlte Elecme Factor) shall be increased or deereased by fue 
percentage of increase or decrease in Landlord' s eost Jor purchasing 'electrieity for fue Building 
resulting therefrom. However, in no event shaU fue EJeclric Factor be reduced to less than the 
amoWlt set forth in Section 37(0), as such amount may be increased from time to time as a result of 
fue addition of space to !he premises initially demised by this lease. Landlord shall provide Teoant 
wi!h reasonable docurnentation lo support any such adjustment. If Tenanl believes tltal a deerease 
in tite Elecmc Faclor is wmanled by reason of!he previsions of!his Seclion or Seclion (e) herear, 
it may by notice lo Landlord make sueh a elaim. If Land10rd and Tenant caenot agree onany 
edjustment, or whetlter an adjustment is warranled, tite matter shall be determined by Landlord's 
Electrica! Consultanl, to be paid equally by bofu partíos. Tbe findings of Landlord's Elecmca! 
Consullant, in all such inslances, shall be conclusive upon !he parties, subjcel lo Section (G) below. 
Whenever the amount of any such adjustment is so' detennined, the parties shall executc and 
exchange an agreement supplementary hereto to refle'et 8uch adjustment in the amount of fue 
Electrie Faclor (aed tite Fixed Reol) payable hereunder, effcctive from tite effeetive date of such 
inerease, decrease or change in such rate schedule or charge, but such adjustment shaIl be effective 
from such date whetber Or not a suppIementary agreement is executed. 

(F) If required by Law or tite Electric Company, Landlord reserves !he righl lo 
discontinue furnisbing eleetrie current lo Tenanl in tbe demised premises at any lime upon nol less 
!han ninely (90) days' (or sueh lesser time as may be required by Law or!he Elcetrie Company) 
writlen notiee lo Tenant. ff Landlord exercises sueh righ~ this lease shall conlinue in fui] force and 
effeel and shall nol be alfecled tltereby, exeepl Ihal,from and afler' tbe elfective dale of &I1eh 
diseonlinuance, Landlord shall nol be obligaled lo fumiSh eleclrie eurrent to Tenan! and tite Fixed 
Rent payable hereunder shaU be redueed lO and become .ihe Nel Reol frem lime lo lime in effce!. ff 
Landlord so discontinues fumishing elcemc current lO Tenan~ Tenan! shall mange to oblain 
elecmc current directly from the Elecme Company. Sueh electric curren! may be furnished lo 
Tenanl by means of fue tben existing Building syslem feeders, risers aed wiring lo tite exlenl !hat 
!he same are available, suilable and safe for such purpoSOS. AU meters and additional panel boards, 
feeders, risers, wiring and olber conductors and equipment which may be required to obtain eleetric 
current direetly frOID fue Electrie Company shall be installed and maintained by Tenanl, al Tenant's 
expense. Provided !hal Tenanl proeeeds promptly and diligently after reeeipt ofLandlord's noliee 
lo mange lo obtain elecmc currenl directly from tite Eleclric Company, Landlord may not 
discontinue eleeme service until Tenant is able to obtain servíee directly from tite Elecmc Company 
(unJess Landlord is compelled lo do so by Law or fue Eleetrie Company). 

(G) Anything in Ibis Artiele to !he eontrary· notwithslanding, if Tenant dispules any 
determination made by Landlord's Eleetrical Consultant .or enginee, pursuant lo Seelion (C) or (E), 
Tenant may challenge such detennination (but not any prior detennination of Landlord's Electrical 
Consultan!), within ninely (90) days after receipt tltereof(time being of!he essence), by submitting 
a differenl estimale made by Tenanl's reputable independenl electrical engineer or qualified 
consultanl ("Tonanl's Elecmeal Consultanl"), whieh shall be paid by Tenant If Landlord's 
Electrical Consultant and T enant' s Electrical Consultant agree on a determination. sueh agreement 
shall be conclusive upon fue parties. lf Landlord's Elecmeal Consultanl and Tenanl's Electrica! 
Consultant canool agree, tltey shall select a third repUtable independent elecmeal engineer or 
qualified eonsultant, lO be paid equally by bolh partiós, lo make a binding determination wilh 
respeel to sueh dispule. If Landlord's Electrieal Consultant and Tenanl'. Electrica! Consultant 
canool seleel a third elecmca! engineer or consultanl, tl:ie same shall be seleeled by tite Presiding 
Judg. of fue Appellate Division of fue Supreme Court of fue Slate of New York, Firsl Departmenl. 
No dOlay in tite resolution of any such dispute shall affeet Ihe effective dale of any such 
detennination. 
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43. Restrictions on Use 

(A) Anytlúng in Article 2 to Ihe contrary notWithstanding, Tenant shall nOI use or pemrit 
all or any part of!he demised premises to be used for fue: (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 dernised premises; (3) conduct oí 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 olher party); (4) rendition of any hea1lh or relaled services (wruch shall nol be deemed to 
prohibil the use of!he premises as the general offices ofa eompany lhal provides hea1th or related 
services elsewhere), conduct of a seheol ar conduct oí ariy business which results in the presence of 
the general public in the demised premises; (5) conduct of!he business of an employment agency or 
executive search firm; (6) conducI of any public auclion, gathering, meeting or exhibition; (7) 
conduct of a stock brokerage office ar business tbat reswts in the presence of the general public in 
the premises; or (8) occupancy by a foreign, Uniled Slates, state, municipal or other governmental 
or quasi-governmentaJ body, agency el department or any authority or other entity which is 
affiliated therewilb or eontroUed thercby (other than the narned Tenant). 

(B) Tenant shall no! use or permil all or any part ofthe demised premises to be used in 
any rnanner that is inconsistent with a first cIass office building or so as to impose any material 
additional burden upon Landlord in its operation. . 

(C) Tenant shaU nol obtain or accepl for use· in the demised premises towel, batbering, 
boot blacking, !loor polislúng, lighting malntenanee, c1eaning or olber similar servíces from any 
party not theretofore approved by Landlord (whieh approval will nol be unreasonably withbeld. 
Sueh services shall be fumished only at sueh hours, in sllch places within !he demised premises and 
pursuant to sueh rcguiations as Landlard reasonably preserlbes. 

44. Assigrunent. Etc. 
Supplementing Artiele 11: 
(A) Tenan! shall neither: (i) publicly advertise tbe availability of all or any part of tbe 

premises for assignment, subleasc or occupancy al a renta! rate 1ess than the renta! rate at which 
Landlord is then afferlng!a lease comparable space in !he Building (as reasonably documented by 
Landlord, if Tenant so requests) (but !he foregaing shall no! be deemed !o prohibi! Tenan! from 
entering into a transaction at less than such rentaI rate); or (ii) assign this Jease to or subIet to or 
penni! the occupancy of all or any part af the demised premises by any otiler party which is !hon a 
tenant, subtenan~ licensee or occupant of any space in fue Building or which has actively negotiated 
wilb Landlord for apace in the Building within tile six (6) month perlod preceding the date of 
Landlard's receipt ofTenant's Notice pursuant to ScclÍaÍls (B) or (C) below. 

(B) For tile purposes of this Article 44, a direc! or indirec! transfer of more tilan a fifty 

l"l 

percent (50%) beneficia! interes! in Tenant or in any party directiy or remotely controlling Tenant 
("controlling" meaning ownership of more !han fifty (50%) percen! of tile equity interests in tile 
party in question). whether 5uch transfer occurs al one:'time, or in a series oí related transactions, 
and whether of stock, partnership interest or otherwise~ is deemed an assignment of trus lease. If 
Tenant wishes to assign this lease, sublet all or any part of the denñ·sed premises or pennit the 
demised premises to be occupied by any other party (any occupaney by a third party being deerned, 
far the purposes of this Article, a sublease and tile occupanl being deemed a subtenant), Tenan! 
shall fus! notify Landlord ("Tenant' s Natice''), (i) specifyíng the name of!he proposed assigne. or 
subtenant, tile character of its business, the lerms of tbe proposed assigmnent or subleas. (including, 
without limitation, the commencement date of tbe sublease or effective date of the assigmnent, as 
Ibe case may be, which shall be not less!han ninety (90) days from !he delivery ofTenant's Nolíce, 
and, in the case of a sublease, the expiration date thereot); and (ü) providing current information as 
to Ibe finaneial responsibility and standing ofthe proposed assignee or subtenant; and Tenan! shall 
in addition provide Landlord with such otber infonnation as it reasonably requests. If only a portion 
of the demised premises is to be so sublet, Tenant's N9tice shall be accompanied by a reasonably 
accurate fleor plan, indicating such portion. The portiOD of the demised premises to which such 
proposed assignment er sublease is to be applicable is hereinafter reíerred to as the "Space" (wlúch 
term shall be deerncd to mean tbe entire demised premises ir Tenant's proposed transaction is a 
sub!ease of the entire demised premises o[ an assigmnent). Notwitilstanding the foregoing, if 
Tenant wishes to assign this lease or enter into a su~lease and Tenant has no! yet lacated tbe 
assignee or subtenan! andlor negotiated Ibe lerms of the"transactian, Tenant may send to Landlord a 
notice (an "Abbreviated Notice") specifying only its intention so to assign or sublease, the desired 
effective date oí tbe proposed transaction, the relevant Space and the desued renta! and other 
material ecoDomic tenns. 
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(C) A Tenant's Notíce or Abbreviated Noti";, if given, shall be deemed an irrevocable 
offer (eoupled wifu an interest) lo Landlord, exereisahle within thirty (30) days afier its reeeipt ofa 
Tenant's Notíce or sixty (60) days afier reeeipt of an Abbreviated Notíee, as fue case may be, by 
notice to Tenant C'Landlord's Notice"), eifuer (x) to require that Tenant sublease !he Space to 
Landlord or its nominee, on fue tenos set forth in Seetion (D), or (y) to terminate this lease wifu 
respeet to fue Space for fue perlod speeified in Tenant's Notiee on fue teans se! forth in Section (E) 
(eilber oc. sueh actíons being eaHed a "Reeapture"). lf,Landlord faíls to exereise sueh Reeapture 
option within fue applicable perlad, then Landlord shall nol unreasonabJy withhold ils consent to fue 
preposed assignment or sublease (but only, in Ibe case OC an Abbreviated Notie .. afier Tenan! has 
delivered a Tenan!'s Notíee witb respeet tbereto )(provided, in tbe case of a Tenant's Notíce, fuat tbe 
proposed use oflbe premises by tbe proposed assignee or subtenant complies wifu fue tonos ofthis 
lease, including. witbout limitation, ArticJes 2 and 43 hereof). rf Tenant initially gives an 
Abbreviated Notice and Landlord falls to Recapture fue Spaee, !hen Tenant shall provide a Tenant's 
Notíce witb respeet fuereto once fue proposed transactíon is consummated, and Landlord wiIl not 
wu:easonably withhold consent fuereto (and Laodlord shall not have fue right of Recapture wifu 
respect to any such Tenant's Notiee) provided fuat Ibe proposed use of fue premises by fue proposed 
assignee or subtenant eomplies with fue terms of this lease (including, wifuout limitatíon, Articles 2 
and 43 hereof) and such transaction is on substantially no less favorable terms to Tenant than those 
described in Ibe Abbrevia1ed Notice and is eonslllllffiáted within one hundred eigbty (180) days 
afier Landlord's receipt oflbe Abbreviated Notice. 

(O) lf Laodlord requires Ihat Tenant exeeute,a sublease ("Sublease") pursuant to cláuse 
(C)(x), Ibe Sublease shall be upon Ibe same terms as Ibis lease, exeept for such terms Ibereof as are 
inapplieable and except tbat: (i) Ibe teno of Ihe Sublea'se shall be Ibe teno specified in Tenant's 
Notice or fue Abbreviated Notice, as the case may be. conunencing, at Landlord's option, on (a) the 
commencement date set forth in Tenant's Notiee or the Abbreviated Notice, as the case may be, or 
(b) a date designaled by Laodlord wbich shall nol be more Iban thirty (30) days afier Ibe date of 
Landlord's Notiee; (ü) Ibe net rent for fue Sublease shall be tbe lesser of (a) fue pro rata Nel Rent 
for Ibe Space Tenant is fuen paying Landlord hereunder, or (b) fue net rent set forth in Tenant's 
Notíee or Ibe Abbreviated Notice, as Ibe case may be; (iii) Ibe electrie rent inclosion charge for tbe 
Sublease shall be fue Jesser of (a) Ibe pro rata Electric Factor for the Space Tenant is fuen paying 
Landlord hereunder, or (b) Ibe electric rent inc1usion charge set forth in Tenant's Notíce or the 
Abbreviated Notice, as Ibe case may be; (iv) Tenan!'s Proportionate Share for Ibe Sublease shall be. 
detennined based on Ibe relative sizes of Ihe Spaee and Ibe initial demised premises; (v) Ibe 
subtenant under Ibe Sublease shall have the unrestrieted .rlgbt to assign fue Sublease or any interest 
therein, to further sublet all or any part of the Space andlor to malee any alterations, decorations, 
additíons or improvements in and to fue Space (a11 or any part of wbich may be removed, at 
Landlord's optioo, al any time, provided Landlord repairs all damage eaused by sueh removal); (vi) 
if tbe Space is less Iban Ibe entire demised premises, Tenan!, as sublandlord under tbe SubJeas .. 
shall, al its expense: (a) ereet all partitions required to separate Ibe Space frem Ibe remainder offue 
demised premises and (b) to Ibe extent necessitated bylbe Sublease, install a11 doors required for 
independent access from the Space to the elevators, lava(ories and staircases on the floor and install 
a11 equipment and facilities (ineluding, wilbout limitatiop, men's and women's toilets) required to 
eomply wilb a11 applicable Laws and to enable Landlord to maintain and service Ibe Spaee and 
permit Ibe Space to be used as an independent unit; (vii) the SubJease Shall previde fuat the 
termination of all or any portion of this lease by mergor is not fuereby intended; and (viii) at tbe 
expiration of Ibe Sublease, Ibe Space shall, subjeet to elause (v), be returned to Tenant as fuen 
existing. 

(E) If Landlord requires Ibat tbis lease be terminated as to Ibe Space pursuant to clause 
(C)(y), tben (i) if Ibe Space is less fuao the entire demised premises, Tenant at its expense shall (a) 
.reet a11 partitions required to separate Ibe Space from the remainder of Ibe demised premises and 
(b) tO Ihe extent required by Landlord, instalJ a11 doors,required for independent access frem Ibe 
Space to the elevators, lavatarles and stairwells on th~ fioor and install a11 equipment and facilities 
(including, without limitation, men's and women's toilets) required to comply with all appJicable 
Laws and to eoable Landlord to maintain and service the Space and permit tbe Space to be used as 
an independent uní!, and (ii) Landlord and Tenant sl¡all exeeute and deliver a supplementary 
agreement modifying this lease by elimioatíng the Spaq, frem Ihe demised premises for Ibe term 
specified in Tenant's Notice conunencing, at Landlord's, option, on (a) the commencement date se! 
forth in Tenant's Notiee, or (b) a date designated by Landlord wbieh shaH not be more tban thirty 
(30) days afler Ibe date oí Landlord's Notice, and, for sueh perlad, reducing Ibe Fixed Rent and 
additional rent payable hereunder on a pro rata basis. 

(F) Anything herein to Ibe eontrary notwitbstánding. Tenant may not assign this lease or 
subtet a11 er any part efthe demised premises prior to th~ expiration ofthe first year ofthe Tenn, if 
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5uch sublease or assignment is one that requires Landlord,'s consent hereunder. 
(G) No assignment of this lease shan be effective unless and until Tenant delivers lo 

Landtord duplicate originals of the instnunent of assigrunent (wherein the assignee assumes the 
performance ofTenan\' s obligations under this lease) and: any accompanying documenls. 

(H) In the evenl of any such assignment, Landlord and the assignee may modify this 
lcase in any manner, without notice to T~nant or Tenant's prior consent, without thereby 
terminating Tenan!'s liability for fue performance of its obligations under this lease, excepl no such 
modification shall increase Tenan!'s obligations above or beyond whal fuey were pursuanl to this 
lease as assigned by Tenanl unless Tenanl agrees lO be bound Ihereby. 

(1) No sublease of all or any par! of Ihe demised premises (except a Sublease) shall be 
effective unless and until Tenant delivers lo Landlord duplicate originals of Ihe instrumenl of 
sublease (containing Ihe provision required by Seelion (J» and any accompanying documenls. Any 
sueh sublesse shall be subjecl and subordinale lo this leaSe. 

(J) Any sueh sublease ,hall eonlain sUbstarilially Ihe following provision: 

"In Ihe evenl of a defaull under any underlying lease of all or any 
portion of Ihe premises demised he~by which results in Ihe 
termination of such lease, the subtenant h,ereunder shall, at the option 
of Ihe lessor under any such lease ("UnderIying Lessor"), altoro lo 
and reeognize Ihe Underlying Lessor aS bindlord bereunder and sball, 
promptly upon the Underlying Lessor' s request, execute and deliver 
a11 instruments necessary or appropriale ,lo confirm sueh attommenl 
and recognition. Notwithstanding such ,attornment and recognition, 
Ihe Underlying Lessor shall nol (a) be li;mle for any previous ael or 
omission oC the landtord under this sublease (other than continuing 
defaults), (b) be subjeel lo anyoffset, nol expressly provided for in 
this sublease, whieh shalI bave accrued to Ihe sublenanl herellOder 
against said landlord, or (e) be bound by any modification of this 
sublease or by any prepaymenl of more !han one monlh's rent, unless 
such modification or prepayrnent shall have been previously approved 
in writing by Ihe Underiying Lessor. Tbe subtenant hereunder hereby 
waives all righls under any presenl or future law lo eleel, by reason of 
the ternúnation oí such under1ying lease, to terminate thís sublease or 
surrender possession of the premises demised hereby. This sublease 
may not be assigned al the premises demised hereunder :fiu1her sublet, 
in whole al in parto without the prior written consent of the 
Underlying Lessor." 

(K) No assignment or sublease, whether or nol conseoted lo by Landlord and whelher or 
DO! any such consent is required, shaIl release Tenant from its liability for the perfonnance oE 
Tenanl's obligalions hercunder during Ihe balance of ,lhe Term. consenl lo any assignment or 
sublease shall nol constitule its eonsent lo any (i) further assignment of this lease or of any 
permitted sublease or (ü) further subIease of a11 or any portion of \he premises demised herellOder or 
under any permitted sublcase. lf a sublease lo whieh Landlord has eonsenled is assigned or all or 
any portion of Ihe premises demised thereunder is sublet withoul Ihe consenl of Landlord in each 
instane. obtained, T enant shall ¡mmediately terminate sueh sublease, or arrange for the termination 
\hereo!; and proceed expeditiously lO have \he oeeupant lherellOder disp~ssessed. 

(L) Tenant shall pay to Landlord, promptly upon demand \herefor, a11 reasonable, out-of-
pocket costs and expenses (including, without liniitation. leasonable attomeys' fees and 
disbursements) payable lo tbird partíes by Lendlord in conneelion with any assignment ofthis lease 
or sublease of a11 or any par! oflhe demised premises. 

(M) lf Landlord gives its consent to any assighment oftrus tease ar to any sublease or íf 
Tenant otherwise enters ioto any assignment or subJe,ase permitted hereunder. Tenant shall, i~ 
consideranon therefor, pay to Landlord, as and when payable to Tenant: 

(1) in Ihe case of an assignmenl, fi~ (50%) percent of Ihe amollOl, if any, by 
whieh (a) 311 sums and olher eonsiderations paid to Tenanl by \he assignee for or by reason of or in 
conneelion wilh sueh assignmenl (ineluding, but nol li"uted lo, suros paid for Ihe sale ofTenan!'s 
fixtures, leaseboId improvemenls, equipment, fumiture,fumishings or olher personal property less 
Ihe then fair markel value Iherto!) exeeeds (b) the amount of any work allowance gnmled by Tenant 
or 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 Stale and City Transfer Taxes (bul no! ineome laxes), 
brokerage commissions, engineering, advertising and promotíon expenses and legal fees, all 
amortized on a straighl line basis over the lerro of!he assignmen!; and 

(2) in Ibe case of a sublease, lifty (50%) peroenl of Ibe amounl, if any, by whieh 
(al any rents, additional eharges or other eonsideratíon payable in eonoeetion wi!h Ibe sublease lo 
Tcnant by the subtenant (including, but not límited to, Sums paid for the sale er rental ofTenant's 
fixtures, leasehold improvements, equipment, fumiture ar other personal property, less, in the case 
ofa sale Ihereoí,!he Iben fair market value Ibereol) exeeeds (b) Ibe sum of(x) Ibe Fixed Rent and 
addilional renl aeeruing during Ibe lellO of the subIease in respeel oí !he Space (al Ibe rale per 
square foot payable by Tenan! hereunder) pursuanl lo llie terms of Ibis lease and (y) Ibe amollO! of 
any work aUowanee gran!ed by Tenan! or eosts ineuried by Tenant in physically separaling Ibe 
Space from the rest of the demised premises or otherwise in preparing the Space for the subtenant's 
occupancy. plus aU reasonable and customary out-of-pocket expenses reasonably incurred by 
Tenan! direeUy relaJing to such subletting, snob as !he New York Stale and City Transíer Taxes (but 
not inecrne taxes), brokerage commissions, engineering, advertising and prometion expenses and 
legal fees, aIl amortized on a straigh! line basis over Ibe terro of Ihe sublease. 

45. Air Conditioning, Etc. 

(A) Landlord shaIl, at its expense, through !he Building'. heat, ventilating and air 
conditioning system ("System") provide air conditionilj.g for the demised premises, during the sir 
conditioning season (May 15 - September 30) from 8:00 a.m. lo 6:00 p.m. on Monday through 
Friday and from 9:00 a.m. to 1 :00 p.m. on Satnrday (no! including public holidays and holidays 
observed by !he Building's union employees (,ueh days,of operation, nol including Saturdsy, being 
called "System Business Days" and sucb hours af operation being called "System Business 
Hours"). ' 

(B) Tenan! shall eomply wilb aH reasonable regnlations ofLandlord regarding operation 
oflhe System. 

(C) Tenan! understands Ihat the Fixed Rent does no! relleel or inelude any charge to 
Tenant for the furnishing of any necessary heat, ventilating or air conditioning to the demised 
premisos during o!her Ihan Sys!em Business Hours.' Aecordingly, unJess Landlord reasonably 
deems it impracticable or damagíng to the System to do so, Landlord, upon Tenant's request, shall 
furnish heat or air conditioning during olher!han Systetn Business Hours (overtime ventilating is 
not available), and Tonant shall pay Landlord additional renl for such serviees ot Ihe standard rates 
Ihen lixed by Landlord for Ihe Building or, ir no sueh rates are Ihen fixed, al reasonable and 
eustomary rates. Landlord shall not be required lo furnish any such servíce during olher Ihan 
System Business Hours unless Landlord has received advance notice from Tcnant requesting such 
serviee prior lo 3:00 P.M., in Ihe case of services on Syslem Business Days, and prior lo 3:00 P.M. 
on Ihe day prior, in Ihe case oí serviee required on olher days. If any ollier oeeupant of!he Building 
requests after-hours service in the same service zane as that then providing after-hours service to 
Tenant, Ibe ebarge lo Tenant shall be equitably pro-rated based on Ihe respective areas being 
serviced and the times for which such service is requested. 
46. Brokerage 

Tenant and Landlord eaeh represents Ibal it, did not dea1 wilh any broker or linder in 
eonnection wi!h Ibis lease other than Ihe Broker. Tenan! shall indemnify Landlord .gainst any 
liabilily and expense (including reasonable altomeys' fees) for any brokerage conunission or 
linder's fee elaimed by anyone olher Ihan Ihe Broker baSed on !he aetíons ofTenant or its agents or 
representatives. Landlord will pay Broker a eonunissiOl\ puisuanl lo a separate agreemenl between 
Landlord and Broker and shall indenmify Tenant agalnst any üabitity and expense (ineluding 
reasonable attomey's fees) for any brokerage coIllItliSsion ar finder's fee claimed by anyone, 
including the Broker, based on the actions ofLandlord ar its agents ar representatives. The parties' 
Iiability hereunder shall survlve any expiration ar tennination of this lease. 

" 
47. Building Directory: Tenant Sign 

(A) Landlord shall, "pon Tenan!'s request, Iisl on!he Building's direetory ("Directo!)'''), 
tbe narnes ofTenant, any olher party occupying any par! oflhe demised premises pursuant herelo 
and Iheir offieers or employees, provided !he number of Directo!)' lines so provided by Landlord 
does not exceed Tenant's Proportionate Share ofthe Diréctory's capacit». 

(B) The listing ofany party's name o!her Ih"; Tenanl's .hall neilher granl sueh party any 
right ar ínterest in this lease and/or the demised premises nor constitute Landlord's cansent to any 
assignment ar sublease to oc occupancy by such party. Such listing may be tennínated by Landlord 
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at any time, wi!hout prlor notice. The initial listing(s) on !he Directory shall be provided by 
Landlard without charge ta Tenan!. Thereafter, Tenantshall pay Landlord's standard fee far any 
work performed in connection with any additions, deletions or changes to the Directory. 

(e) Tenan! may install a sign (!he "Sign") identifying its oeenpaney of fue demised 
premises in !he carnmon conidor af fue 40fu floor af fue Building, but the loearion, forro of 
attachment, size, colors. materials and al1 other aspects of sncb items are subject to tbe prior written 
conseDl of Landlard, whieh shall be exercised by Landlard in ils sale but gaod fai!h discretion. 
Upan fue expiration or sooner termination of tbis lease, Tenant shall remove !he Sign and restore ta 
fueir present eanditian !he affected partions af the Buildmg. 

48. ExculpatoO' Clause 

(A) Anything herein to !he contrary notwitbstanding, !he liability of Landlord and Ihe 
partners of, ar any olber party !hat holds any inlerest m. ¡..andlord for negligenee, failure ta perfarm 
lease obligations or otherwise under OI in connection with thIs lease shall be limited to each oftheir 
respective interests in the Land and Building. Tenanf sball neither seek to enforce nor enforce any 
judgment or olber remedy against any olber assel ofLandlard, any partner ofLandlord or any party 
!hat holds any interest in Landlord. 

(B) Tenant hereby waives any c1aim far d.;h,ages against Landlord !hat it may have 
based upon any assman !hat Landlord ar its agent unreásanably withheld or delayed its eonsenl or 
approval, or exercised its judgment or imposed a requirPment, rule, regulation or detennination or 
designation or othernrise acted unreasonably; provided, however, that nothíng contained herein shaIl 
be deemed to limit Tenan!'s remedies lo !he exlent it is detennined!hat Landlord acted in bad failb. 
Wbenever Tenant alleges !hal Landlard has aoled unreasanably with respeel to a matter arising 
under tbis lease as to which this lease requires Landlard lo oet reasonably, Tenant', sole remedy 
therefor shall be to bring an action for declaratory ju,dgment or specific performance requiring 
Landlord lo acl reasonably in lhe applieable matler or, in !he allernative, Tenant may send a notice 
lo Landlord ,peeifying lbe matter wilh respecl lo wrueh il alleges fuat Landlord acled unreasonably 
and eleeting to have lhe dispule resolved by an .xpedited hearing proeedure eonducled in 
accordance with the rules of the American Arbitration Association as then in effect in New York 
eity, and subjecl also lo fue follawing: 

(1) The hearing ollieer shall have no aulhority lo make any delenuination othor 
than to require Landlord. to act in a reasonable manner as' to the matter in dispute. 

(2) The delenuination by lhe hearing ollieer sball be conclusive upon lbe parties 
and shall be made within .even (7) days aflor Ihe hearing is completed. 

(3) If Landlord is detenuined nat lo have aeted unreasonably, Tenant shall pay 
lhe fees of!he hearing allieer. If Landlord is deterinmed lo have aeled unreasanably, Landlord 
shall pay sueh feos. 

49. Submission to Jurisdiction, Ele. 

(A) Trus lease shall be deemed lo have be6. ';"de in New York eaunty, New Yorlc, and 
shall be construed in aecordance with lhe laws oflhe State ofNew York. All actions ar proceedings 
reloting, direetly or indireetly, lo tbis lease shall be \itigaled only in eourts located within Ihe 
eounty of New York. Tenan!, any guaranlor of lbe peponnanee of its obligations hereunder and 
their respective successors and assigns hereby subject tlJ,emselves to the jurisdiction of any state or 
federal court laeated within sueh caunty and hereby waives, lo Ibe fullest extenl possible, all 
diplomatic, sovereign and other irrunWlity to which it ma:y be entitled. 

(B) If any praceeding is broughl by either party againsl the olber under or pursuanl lo 
tbis lease, fue losing party shall reimburse fue prevailing party for its reasonable attomeys' fees and 
disbursements ineurred in eonnection therewi!h. 

(e) If any momes awing by Tenant under tbis lease are paid more tban ten (10) days 
aftor !he dale such mames are payable pursuanl lo lbe provisians af Ibis lease, Tenant shall pay 
Landlord inleresl !hereon, at lbe lesser of!he !hen maximum Iawfu\ rate or two (2%) percent per 
annum over !he "base rate" of eitibank N.A. fram tim,e lo lime in effee!, for fue perlad from !he 
date sueh mames were payable lo Ihe date sueh monies are paid. 

(O) The submission of this lease to Tenant shall not constitute an ofier by Landlord to 
execute and exchange alease with Tenant and is made subject to Landlord's acceptance, execution 
ando delivery thereof. This lease shall not be biDding úpon or enforceable against Landlord unless 
and until Landlord shall have executed and delivered', to Tenant an executed counterpart of this 
tease. 
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50. Provisions Regarding Mortgages 

(A) lf any presen! or prospective mortgagee of!he Land, Building or any leasehold 
¡nterest therein requires, as a condition precedent to issuing or extending its loan, the modification 
ofthis lease in such manner as does not materially lessen Tenant's righis or inerease its obligations 
hereunder, Tenant shall not unreasonably delay or withhold its eonsent !o sneh modifieation ando 
aball exceute and deliver such reasonably aceeptable contirming documents !herefor as sueh 
mortgagee requires. 

(E) Once Tenant has received written notic¿ identif'ying !he name and address of any 
lender (a "Lender") holding. mortgage or deed oftrusf(a "Mortgage") on !he interest ofLandlord 
in Ihe Building andlor Land. Tenant agrees to notil)- sueh Lender by certified maíl, returo receipt 
requested. with postage prepaid, of any defaul! on Ihe p;¡rt of Landlord under this lease, and Tenant 
further agrees that, notwithstanding any provisions of tbis tease. no canceUation or tennination of 
this lease and no abatcmcnt ar reduction ofthe renl payable hereunder shall be effective uruess such 
Lender shan have received Dotice oflhe same and shall,have faíled, within thirty (30) days alter Ihe 
time when it shall have become entitled under its Mortgage to remedy tite same, to commence to 
cure sueh default and Iherealter diligently prosecute sueh cure to eompletion, provided Ihat sueh 
period may be extended, if snch Lender needs to obtainpossession ofLandlord's Property in order 
to cure such defauIt, to allow such Lender to obtain possession ofLandlord's Property provided that 
such Lender commences judicial or nona judicial proceedings to obtain possession within such 
perlod and Iherealter diligently proseeutes sueh efforts and cure to completion. It is understood that 
Lender shal! have Ihe right, but not Ihe obligation, to cure any default on !he par! of Landlord. 

(C) In Ihe event of!he enforeement by Lender of any of its remedies provided for by law 
ar under the Mortgagc, Tenant agrees that. at fue reques,t of tender ar any persan succeeding to tIle 
interest of Landlord as a result of such enforcement, it shall automatical1y attom to and become fue 
tenant of any suoh Lender ar successor in interest Without any change in the termS ar other 
provisions ofthis lease; provided, however. that any such successor in interest shall not be (i) botmd 
by any payment of rent or additional reo! for more Ihan one mon!h in advanee; (ii) bound by any 
amendment al modification of tbis lease made without the censent of Lender el snch successor in 
interest; (iii) liable for any aet OI omission of any prior landlord; ar (iv) subject to any offset or 
defenscs which Tenant may have against any prior landlord. Upon the roquest by any sneh 
successor in interest, Tenant agrees lo execute and deliver an instnunent or instruments confmning 
such attomment. 

(D) Tenant agrees Ihat ir a Lender succeeds to the interest of Landlord under this lease, 
neither such Lender nor its successors or assigns shall ,be: Hable for any prior act or omission of 
Landlord; subject to any claims. offsets. credits or defenses which Tenant might have against any 
prior landlord (ineluding Landlord); bound by any aSsignment (except as olherwise expressly 
permitted hereunder). surrender. release, waiver, amen'dment or modifícation of tbis tease made 
without such Lender's prior written consent; or obligated to make any payment to renant er liable 
for refund of al! or any part of any seeurity deposit or olher prepaíd charge to Tenant held by 
Landlord for any pwpose unless 8uch Lender shall have come into exclusive possession of such 
deposit or charge. In addition, if a Lender shall ,ucceed'lo the interest of Landlord under this lease, 
such Lender shall have no obIigation, er incur any lia'Qi1ity, beyond its then equity interest, if any, in 
Landlord', Property. 

(E) If a Lender (or any person or entity to whom a Mortgage may subsequently be 
assigned) notities Tenant of a default under the Mortgage and demands !hat Tonant pay its rent and 
al! olher ,ums due under this lease to sueh Lender, Tenant shall honor such dernand without inquiry 
and pay its rent and all other swns due under this teaSe directly to such Lender oc as otherwise 
required pursuant to sueh notice and shall no! thereby in,ur any obligation or liability to Lendlord. 

(F) Tenant agrees and acknowledges Ihat this lease is subordinate to Ihe \ien of eaeh 
Mortgage. but that, at any Lender's election, this leaSe may he made prior to the lien of such 
Lender's Mortgage. ' 

(G) Landlord agrees !hat it will use eommercially reasonable efforts to obtain frem Ihe 
existing and each future Lender an agreement in sueh Lender' s standard form for Ihe henetit of 
Tenant providing. among other things, that so long as Tenant is not in default in !he payment ofrent 
or additional reot or in Ihe performance of any other covenant or eondition of this lease, (i) its rights 
as Tenant hereunder ,hall not be affected or tenninated, (ü) its possession of Ihe demised premises 
shall not be disturbed. (iii) no action ar proceeding shali he commenced to remove or evict Tenant. 
and (iv) this lcase shaIl continue in full force and erfect Dotwithstanding the foreclosure of the 
applicable mortgage or the termination oí the applicable underlying lea:;e prior to the expiration or 
tennination oí this tease. The inability of Landlord to obtain any such agreement shall not be 
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deemed a default on Landlord's part ofits obligations under, or impose any elaim in favor ofTenant 
against Landlord by reason tbereof or affeet tbe validity of, this lease. 

S\. Delivery ofDemised Premis.s 

(A) Supplemenling Artiele 21, the demised premises shall be leased lo Tenant in tbeir 
"as is" condition on the Conunencement Date and Landlord shalI not be required to perfonn any 
work to prepare !he demised premises for Tenan!'s oi:cupancy, except tha!, promptly after tbe 
execution and exchange ofthis lease, Landlord shall perfonn, at Landlord's expense, in a Building 

. standard manner (as set forth in Exhibit D annexed Iiereto), tbe work set forth in tbe drawing 
constituting a part of Exhibit D (ineluding, wilhout lÚnitation, tbe ereation of a public corridor 
comparable to the ane existing ror the 3I't flaor of th~ Building and the installation of a private 
batbroom within tbe demised premises), otber tban funúlure, funúshings, equipmenl and like items 
reflecled in !he drawing constitutiog a part ofExhibit D("Landlord's Work"). Landlord also shall 
pay fur tbe arehilectural, engineering and permit fees r!'<[uired for tbe'performance of Landlord's 
Work. Landlord shall exereise diligent, good faitb e;fforts lo complete Landlord's Work in a 
reasonably expeditious marmer (witbout tbereby being required lo ineur overtime or otber additional 
expense to do so). The taking ofpossession ofthe demised prem.ises by Tenant shall be conclusive 
evidence as against Tenant that, at the time such possession was so taken. the denúsed premises and 
tbe Building were in good and satisfaetory cendition. 

(B) Tenanl shall be liable lo Landlord or Landlord's designaled agent for any additional 
casts ineurred by Landlord in tbe cempletion of Landlord's Work 10 lhe ex.tent !hat sueh costs are 
ineurred as tbe result of any ehange requested by Tenant and agreed lo by Landlord (which 
Landlord shall be under no obligation to do) in Landlord's Work from !ha! shown on Exhibit D 
("Tenant Change") or as a result of any otber Tenant Delay (as hereinafter defined). Landlord or 
Landlord's agenl shall inform Tenant in writiog of tbe eost of any Tenant Change prior lo 
implementing any such Tenant Change or incurring sueh eost, whieh cast shall be payable by 
Tenan! within fifteen (15) days after demando 

(C) The Commeocement Date shall be tbe date tha! Landlord's Work is or is deemed to 
be substantially complele<!, excepl for "puneh lis'''. ilems and otber insubstantial details of 
decaralion and meehanieal adjustmenl whieh do no' materiaJly adversely affee! Tenant', ability 10 
conduct its business operations within the demised premises ("Substantial Completion"). If 
Substantial Completion of Landlotd's Work is delayed for any reaso.n a!tributable lO Tenant (a 
''Yenant Delay"), tbe Commencement Date shall be !he date sueh Substantial Completion would 
have oeeurred but fo! any Tenant Delaya. Upon tbe determinatÍon of!he Commeoeement Date, al 
eitber party's r!'<[uest, Landlord and Tenanl ,hall execute and exehange an agreemenl setting forth 
the Commencement Date; provided. however, that the faiIure afthe parties ta do so shall not affect 
lhe determinalion oflhe Commencernent Date nor Tenan;!'s obUgalioos hereunder. 

(D) Tonanl acknowledges and agrees thaltbe bathroom identified as tbe "Outside 
Batbroom" on Exhibil A annexed hereto shall be sharOd ¡vitb a11 otber oeeupants of lhe 40tb floor of 
the Building. "\ 

52. Insuranee ~ ~ VO) ) 

During tbe Term, Tenant shall pay for and keep io force generalliability polieios in slandard 
form protectiog against a11 liability occasioned by accident or occurrenee, subjcet lo cnstomary 
exclusions, such policies to be written by recognized aild 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 insuranee is lo be primary insuranee, notwitbstanding any insuranee 
maintained by Ihe indemnified partíes, shall cever the ,operations of Tonant and shall eonlain no 
deduelible or self-insurance exeept as rea,onably approved by Landlord. The minimum limils of 
liability shall be a combined single limit with respect to each occurrence in an amount of oot less 
!han $5,000,000.00 for injury (or deatb) and damage lo property. lf al any time during!he Term it 
appears !hal pubUe liability or property damage limits in the City of New York for buildings 
similarly situated, due regard being given to the use and oecupaney !hereof, are higher tban tbe 
forego¡og limits, tben Tenanl shall inerease tbe foregoing limits aeeordingIy. Landlord (and each 
member !hereof in tbe event Landlord is a partnership, joint venturo or otber entity) and Landlord's 
managing agent (Landlord's current managing agen! is Lawrenee Ruben Company, Ine.) aball be 
named as additional insured in tbe aforesaid insuranee polieies.(Tenant shall also seeure and keep 
in force "all risk" property insuranee, including loss by lire and, by means of!he standard extended 
coverage endorsement, los5 or damage by such other casualties as may be covered thereby, covering 
all of i15 personal property, equipment, trade fixtures, goods, merchandíse, fumiture, fumishings 
and other iteros rernovable by Tenant lacated in the premises for fue full replacement value thereof 
from time to time. AH such policies shaU provide that Landlord shall be afforded not less than 
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thírty (30) days' prior notice of canceUation of said ins=ce. Tenan! shall deliver ACORD 25 or 
28, as appropriale (or Ihe nearest equivalent if any sneh form is discontinued or superseded) 
certifieates of ins=ce evideneing sueh polieies, or eertified copies or duplieate originaIs of Ihe· 
polieies and reasonably satisfactory evidence of payrnent of premiums, if requested by Landlord. 
All premiums and charges for Ihe aforesaid insuranee shall be paid by Tenant !fTenant shall fail lo 
maintain any such required insurance, or to pay Ihe premlums Iheref".r when due, Landlord may 
obtain sueh insurance or malee such payrnent and !he "?st Iherecf to Landlord shall be repaid to 
Landlord by Tenant on demand as additional renl. Tenant shall not violate or pcnuit to be violated 
any condition of any of said polieies and Tenant shall perform and satisfy!he requirements oflhe 
companies writing such polieies. 

53. Bankruptey 

Without limiting any of the provisions of Artieles 16, 17 or 18 hereer, ir. pursuant to 
Chapter 11 ofTille 11, United States Code (tbe Bankruptey Code), as Ihe same may be amended, 
Tenant is permitted to assign this lease in disregard of the obligations contained in Artieles 11 and 
44 hereof, Tenan! agrees tbat adequate assuranee of fulure performance by !he assignee permitted 
under sueh eode shaU mean the deposit of a Letter of Credit (as hereinafter defined) with Landlord 
in an amount equa! te Ihe sum of one year's Fixed Rent then reserved hereunder plus an amounl 
equal to all additional rent payable under Ibis lease for tbe calendar year preceding tbe year in which 
sueh assigrunent is intended lo become effeetive, whieh deposit shall be held by Landlord, without 
interest, for tbe balance of tbe Term as security for the .'full and faithful performance of all of the 
obligations under tms tease on the part ofTenant yet to be performed. IfTenant receives or is 10 
receive any valuable consideration for such an assignment of tbis Icase, such consídcration, after 
deducting tberefrom (A) the brokerage commissions, ifany, and otber expenses reasonably incurred 
by Tenant for sueh assigrunent and (B) any portion of such· consideration reasonably designated by 
Ihe assigneo as paid for the purchase of Tonant's property in the demised premises, shall be and 
become tbe sole and exclusive property of Landlord and shall be paid over to Landlord direclly by 
such assignee. In addition, adequat. assurance shall mean tbat any such assignee of Ibis lease shall 
have a net worth; exclusive of gnod will, equal to at least fifteen (15) times tbe aggregate ofthe 
Fixed Rent reserved hereunder plus all additiona! rent for the preceding calendar year as aforesaid. 

54. Local Law 5/Reauired Alterations 
Supplementing Article 6: 

(A) AU work performed or installations made by Tenant (or by Landlord at Tenant's 
request and expense) in and t-o the demísed premises ': shall be done in a fashion such that the 
demised premises and the Building shall be in compliance with the requirements ofLocal Law S oí 
1973 of The eity of New York, as heretofore and hereafter amended ("Local Lsw 5"). The 
foregoing shall include, witbout limitation, (i) compliance with tbe compartmenlalization 
requirements ofLocal Law 5, (ü) relocation oí existing,fire detection devices, alann signals andlor 
communication devices necessitated by the a1teration of:tbe demised premises, and (iii) instaIlation 
of such additional flfe control or deteelion devices as may be required by applieable gnvernmental 
OI quasi-govcmmental rules, regulations or requirements (including, without limitation, any 
requirements oftbe New York Board ofFire Underwriters) as a result ofTenant's manner ofuse of 
the demised premises. In addítion, Tenant shalI cause the demiscd pre~ses to be cOImected to the 
Building "Class E" system (Landlord will pemait Tenant to continue to use the existing 
counection(s) for that purpose) and arrange to have thedemised premises and Tenant added to tbe 
"Class E" computer. Throughout the Tenu, Tenant shall comply witb the Fire Warden sign in 
requirements ofLaeal Law 5. 

(B) Landlord shall not be responsible for 'any darnage te Tenant's fire contrOl or 
detection deviees, exeept to the extent caused by the negligence or wiUful misconducl of Landlord 
or its agents or employees, nor shall Landlord haveany responsibility for Ihe maintenance or 
replacement tbereof. Tonant shall indemuify Landlord from and againot a1l loss, damage, COS\, 

tiability or expense (ineluding, without lirnitation, reas,onable attomeys' fee. and disbursements) 
suffered or ineurred by Landlord by reason ofthe installation andIor operation ofany sueh devices. 

(e) AlI work and installations required to be undertaken by Tonan! pursuant to Ibis 
Artiele shall be performed al Tenant's sole cost and expense and in accardance with plans and 
specifications and by contractors on the Approved Contractors List. 

(D) The fuet that Landlord shall have heretofore eonsented to any installations or 
alterations made by Tenant in the demised premise.s shall not relieve Tenant oí its obligations 
pursuant to this Artiele with respect to such installations or alterations. 
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(E) lf any ulility company or governmontal or quasi-governmentaI autbority requires any <:::¡. 
work, installation or improvemenl to be made lo !he Building in conneelion witb any Alleration 
performed by Tenan~ tbe installation or operation of' equipmenl or machinery in Ihe demised 
premises or fo~ any other reason relating to Tenant's tise or occupancy of the demised premises~ 
Tenanl shall reunburse Landlord for tbe cosl of sueh work, installation or improvemenl on demand, 

55. Tenant's Alterations 

(A) Tonant shall not make or perfonn, or jiermit Ibe maJdng or performance ol; any 
alterations, instaIlations, improvements, addilions or o!her physical changes in or about Ibe demised 
premises (collectively, "Alterations"). other than painting, wa11-papering and carpeting, without 
Landlord's prior eonsent Landlord agrees not unreasonably to withhold its consenl 10 any 
Alterations which are nonstructural and which do not adversely affect the Building's systems and 
facilities, provided that such Alterations are performed; only by contractors or mechanics on the 
Approved Contractors Li~ do nol affeel any par! of tbe Building olber !han Ibe demised premises 
(including. wifuout limitation, the exterior thereof), do not adversely aff'ect any service required to 
be furnished by Landlord lo Tenanl or to any olber lellllnt or occupanl ofthe Building and do not 
reduce !he value orutility of!he Building. Ali Alterations shall be done at Tenant's expense and al 
such times and in 5uch manner as landlord may from time to tÍme reasónably designate punruant to 
!he condilions for Alterations prescribed by Landlord for tbe Building ("Alteralion Regulations"). 
Prior lo making any Alterations,. Tenanl (i)shallsubmit to Landlord. detailed pI311Land 
specificalions (ineluding layou~ arclútectura~ mechanica1 and structural drawings bo!h on paper 
and in CAD fonuat), to !he exlent appropriate or custOIl1"lY, for each proposed Alteration and shall 
nol cornmence any such Alteration wilboul first obtainfug Landlord's approval of sueh plaos and 
specifications, (ti) shall, at its expense, obtain all permits~ approvals and certificares required by any 
governmentaI or quasi-govennnental bodíes, and (iii) shall furnish to Landlord duplicate original' 
policies of worker's compensation insurance (covering 'idl persons to be employed by Tenan! and 
Tenant's contractors and subcontractors in cOlUlection With such Alteration) and comprehensivc 
publie liabilily (including property damage coverage) insuranee in such form, wilb such companies, 
for such periods and in such amollOls as Landlord may reasonably require, namiog Landlord and its 
agents as additional insureds. Landlord agrees nol unreasonably lo withhold consenl lo !he plans 
and specifications for any Alteration to Ibe same exlent'that Landlord agreed nol unreasonably to 
withhold consenl lo Ibe Alleration itself. Landlord agrees lo use good failb efforts lo respond lo any 
requesl for approval of A1terations or !he plans and specifications Iberefor within ten (lO) business 
days afier receipt of request therefor. AH such requests for consent, and any other requests for 
consent under this Article or under Article 3 or 54, shalJ be addressed to the attention of Frank: 
Renzler. wi!h a copy sent in a separate envelope to !h~ attention of Jonatban Mayblum. Upon 
complelion of ,uch A1teration, Tenan~ at Tenant's expense, shall obtain certificates of finaI 
approval of sueh Alteration required by any governmental or quasí-governmental bodíes and shall 
furnish Landlord with copies tbereof and shall, wi!hiti thirty (30) days of sueh completion, deliver a 
set of final "as built" drawing' (bo!h on paper and in' CAD format) to Landlord reflecting !he 
Alteratíon (if and to !he extent such Alteration was oC such a nature thal plans were prepared 
!herefor in !he first instance). AII A1terations ,ball be made and performed ín accordance wi!h !he 
Alteration Regolalions. Ali materials and equipment to be íneorporated as fixtures or leasehold 
improvements in !he demised premises as a rcsull of all Alterations shall be fmt qualily. No such 
malerlals or equipment shall be subject to any lien, encul]1brance, chattel mortgage, title retenlion or 
,ecurity agreemeut. Tenanl shall not, a! any time prior to or during !he Term, directIy or indírectly 
employ, or pennit the employment of, any contractor, mechaníc or Jaborer in the demised premises, 
whether in connection with any Alteration or otheIWiSe, if, in Landlord's sole but good faith 
discretion, such employment will interfere or cause any ,conflict with other contractors, mechanics, 
or laborers engaged in the construction, maintenance or operation of the Building by Landlord, 
Tenant ar others. In the event of any such interference or conflict, Tenant, upon demand of 
Landlord, shall cause al! contractors. mechanics or laborers causing 5uch inteñerence or conflict to 
leave !he Building immedialely. 

(B) No approval of any plans or specífications by Landlord or consen! by Landlord 
allowing Tenant lo make any AlteratioDs or any inspection of Alterations made by or for Landlord 
,hall in any way be deemed to be au agroement by Landlord !ha! lile conlemplated A1terations 
comply with any legal requirements or insurance requirements or the certificate of occupancy for 
!he Building nor shall it be deemed to be a waiver by Landlord oflhe compliance by Tonant of any 
provision ofthis lease. ' 

(C) Tenant shall promptly reimburse Landlord for all actual and reasonshle fees, 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 inspectíng the 
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Alterations to detenrune whether the same are being or h~ve been perfonned in accordance with the 
approved plans and specifications Iherefor and with alllegal and insurance requirements. 

56. EsloOPel Certificale 

Tenanl shall, at any time and from time lO time bul al nol uureasonably frequenl inlervals, 
upon al leasl twenty (20) days' prior nolice from Landlord, execule, acknowledge and deliver lo 
Landlord, andlor lo any otber party specified by Landlord ("Reeipienl"), a stalemenl certifYing Iba! 
this lease is unmodified and in full force and effeel (or, if !here bave been modifications, !hal !he 
same is in full force and effeel as modified and staling!he modifieations), staling Ibe dates 10 whieh 
Ibe Fixed Rent and addilional rent have been paid, ~ting whelber or no! lo the best of its 
knowJedge there exists any default by Landlord under this lease, ando ir SO~ specifYing each such 
defaull, and, to tbe beSI of its knowledge, any o!her mane", reasonably requested by LandJord or!he 
Recipient. 

57. Holdover 

In !he even! Tenan! shall bold over afier!he expíration of Ibe Term, !he parties h';"by agree 
that Tenanes occupancy ofthe demísed"premises after the expiration ofthe Term shall be upon aU" 
of!he tenns sel fortb in lhis lease exeept Ibal Tcuanl shallpay as a nse and oeeupaney charge for!he 
holdover period an amonnl equal lo Ibe higher of (A) an amonnl equal 10 one and three-quarters 

.. limes the pro rata Fixed Renl and additional renl payable.by Tonant during !he lasl year of!he Term 
(provided Ibat during !he fuSI month only Ibe multiple shall be reduced lo one and one-quarter and 
duriug the second monlb only Ihe multiple shall be reduced lo one and one-half); or (E) an amount 
equal lo Ibe Iben markel renta! value for Ibe demised premises. In addition lo, and nol by way of 
limitation ol; Ibe foregoing, Tenanl hereby indenmifies Landlord frem and against allloss, damage, 
liability, cost and expense of any nature (including, Without limitation, reasonable attorneys fees 
and disbursements), resulriug from Ibe faHure of Tenantto surronder Ibe demised premises lo 
Landlord in the condition required by this tease on ar befqre the Expiration Date. 

58. Limitation on Rent 
If on Ibe Commencement' Dale, or al any time during !he Term, Ibe Fixed Rent or additional 

renl reserved in this lease is nol fuIIy collectible by reasan of any federal, sta!e, county or city law, 
proelamation, order or regol.tion, or any direclion of any,publie officer or body pursuanl to I.wand 
of general application (collective1y, "Renl I.aw"), Tenant agrees to take sucb lawful steps as 
LandJord may reasonahly request to permil LandJord lO collec! Ibe maximum rents !hat may be 
legally permissible from time lo time during !he conlinuance of sueh Renl Law (bul not in excess of 
fue amounts reserved tberefor under this lease). Upon thc tcnnination oi the effectiveness of such 
Renl Law, Tenant sball pay to Landlord, to !he extont permitted by !he Ren! Law, an amonnt equa! 
lO (A) the Fixed Ronl and additional rent Ibat would ha~e beeu paid pursuant lo Ibis lease but for 
sneb Rent I.aw, less (E) Ibe Fixed Renl and additional ren! paid by Tenan! to Landlord during Ibe 
penod such Rent Law was in effecí. 

59. Acceptance ofKeys 

If Landlord or LandJord's managing or renta! agenl accepts from T enant one or more keys lo 
Ibe demised premises in order to assisl Tenant in showiÍlg !he demised premises for subletting or 
olber disposition or for the performance of work Ibereín' for Tenant or for any olber purpose, Ibe 
acceptance of such key ar keys shal) not constitute an acceptance of a SUITender of the demised 
premises nor a waiver of any ofLandlord' s rights or Tenant's obligations under this lease including, 
witheut limitation, tIte provisions relating te assignment and subletting and the condition of the 
demised premises. 
60. Definitions of"Landlord" and "Qwner" 

The terms "Owner" and "Landlord," whenever used in this lease (inc1uding, without 
limitation, in Article 31), shall have the samemeaning. 

61. Hazardons Materials 

(A) Tenan! shall no! canse nor permi! "Hazardous Materials" (as defined below) 10 be 
used, transported, stored, released, handled, produced or installed in, or from, Ibe demised premises, 
except thal inflammable or combnslible (but not explosive) items may be brougbt inlo 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 "Hazardons Malerials" shall, for !he pUlposes 
hereof, mean any flammable. explosives, radio-active máterials, hazardous wastest hazardous and 
toxic substances or related materials, asbestos or any material containing asbestos, or any otber 
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substances or material, as defined by any present or futtire Law, including without limitatio~ the 
eomprehensive Environmental Response eompensation and Liahility Act of 1980, as amended, the 
Hazardous Materials Transportation Act, as aroended, the Resources eonservation and Recovery 
Act, as arnended, Superfund Amendmen! and Reautborization Aet. of 1986 and in tbe regulations 
adopled and publieations promulgated pursuant lo each of!he foregoing. In tbe evenl of a breaeh oi 
!he provisions of tlús Artiele, Landlord, in addition lo all ofits rigbts and remedies under t1ús lease 
and pursuanl lO Law, may require Tenant lo removeany sueh Hazardous Materials from !he 
demised premises or!he Building in the manner preseribed for sueh removal by all requirements of 
Law. The provisions oftlús ArticIe shall swvive the expiiation or sooner tennination ofthis lease. 

(B) lf any Jiiahle asbeslos or o!her HazardoUs Materials defined as sueh under tben 
existing Law is discovered in !he premises that is not the responsibility ofTenant as aboye provided 
and !ha! is required by applieable Law lo be removed or.cneapsulaled in eonnection with proposed 
Alterations or otherwise, then, as Tenant's sole remedy; Landlord wiIl at Landlord's expense and 
with reasonable promptness remove or encapsulate such friable asbestos or other Hazardous 
Materials in accordance with Law. 

62. WaiverofSubrogation 
(A) Anytlúng in this lease lo the eontrary notwithslanding, Landlord and Tenanl shall 

each endeavor to secure an appropriate clause ~ or an··'endorsement upon, each fue or extended. 
. eoverage or rent or business interruption insurance poliey obtalned by il and covering !he Building, 

!he demised premises or Ihe personal property, fixtures and equipment located !hereín or tbereon, 
pursuant to which the respective insurance companies ;waive subrogation or pennit the insured; 
prior lo any loss, lo agree witb a tbird party lo waive aíly elaim it migbt have against sueh !hird 
party. The waiver oC subrogation or pennission for waí'ver of any claim hereínbefore referred to 
shall exlend lo Ihe agents of each party and ils ernployees and, in Ihe case of Tenan~ sball also 
extend to all other persons and entities occupying or using the demised premises in accordance with 
Ihe lerros of!bis lease and, in !he case of Landlord, shall a1so eXlend 10 aIl general and limiled 
partoers of Landlord. lf and lo !he exlenl that sueh waiver or penni..,ion can be oMained only upon 
paymenl of an additional charge, !hen, exeept as provided'in the foIlowing Seetions (B) and (C), !he 
party benefiting from !he waiver or permission shall pay sueh eharge upon demand, or shall be 
deemed lo have agreed Ihal Ibe party oblaining Ihe insurance coverage in queslion shall be free of 
any furtber obligations under!he provisions hereofrelaling lO sueh waiver or pennission (ineluding, 
withoul limitalion, the provisions ofSections (B) and (e) hereinbelow). 

(B) If Landlord is unable al any time lo ob\ain one of tbe provisions referred lo in 
Seelion (A) oftbis Artiele in any ofits insurance polieies, al Tenanl's oplion, Landlord shall cause 
Tenant to be named in such policy or policies as one· ofilie insureds (but with no right to receive 
any insurance proeeeds), bul if any additional premium shall be imposed for tbe inclusion ofTenanl 
as sueh an insured, Tcnanl shall pay sueh addilional premium upon demand or Landlord shall be 
excused from ils obligalions under !his SectiOD (B) with1""pect lo !he insurance poliey or polieies 
for whieb sueh addilionaJ premiums would be imposed. lfTenanl is named as one oftbe insureds 
in any of Landlord's polieies in aceordanee witb !he foregoing, Tenan! hereby irrevoeably appoinls 
Landlord as its agenl lo reeeive any proeeeds of any sucb poliey or any otber payment growing OUI 

, of or eonneeled with sueh poliey and Tenanl hereby irrévoeahly waives any rigbl lo receive any 
snch proceeds or payments. 

(C) !fTenant is unable al any time lo obtain one of!he provisions referred lo in Seetion 
(A) of t1ús Artiele in any of its insuraoee polieies, Tenan! shall cause Landlord lo be named in sueh 
poliey or polieies as ODe oflhe insureds (bul wilh no rigbl lo receive any insurance proeeeds), bUI if 
any additional premium shall be imposed for the inelusion ofLandlord as such an insured, Landlord 
shall pay sucb additional promium upon dernand or Tenaol shall be exeused from its obligations 
under t1ús SeelÍon (C) with respeel lo Ihe insurance poliey or polieies for whieh sueh addilional 
premiums would be imposed. If Landlord is named as one of the insureds in any of Tenant' s 
polieies in aeeordanee with !he foregoing, Landlord hereby irrevoeably appoints Tenanl as its agenl 
to receive any proceeds of any such policy ar any other payrnent growing out of ar connected with 
sueh poliey and LandJord hereby irrevoeably waives ,any rigbl lO receive any sueh proeeeds or 
p.yments. 

(D) Each parly agrees lo look firsl lo any ins,¡r.."ee in its favor (ineluding renl loss or 
business interruption, as the case may be) befare makíng any claim against the other party for 
recovory for loss or damage resulting froro fue or o!her C .• suaJly. Subjeel lo Sections (A), (B) and 
(C) of!bis Artiele, bul only insofar as may be permitted by !he lemís of !he insuranee polieies 
earried by i~ eaeh party hereby releases tbe other with respeel lo any claim (including a cJaim for 
negligence) which it might otherwise have against the o~er party for 1055, damage or destruction 

.1 S-



substances or material, as defined by any present or future Law, including without limitation, the 
Comprehensive Environmental Response Compensalion and Liability Act of 1980, as amended, lbe 
Hazardous Malerials Tranaportation Act, as amended, Ihe Resources Conservation and Recovery 
Ac~ as amended, Superfund Amendment and Reaulborization Aet. of 1986 and in lbe regulations 
adopted and publications promulgated pursuant to eacb o~ lbe foregoing. In !he event of a hreaeh of 
!he provisions ofthis Artiele, Landlord, in addition lo a1lofíts rights and remedies under!bis lease 
and pursuant to Law, may require Tenanl lo removeimy sueh Hazardous Materials from lbe 
demised premises or!he Building in lbe manner preseribed for sueh removal by all requirements of 
Law. The provisions ofthis Mele shall survive the expiiation or sooner tennination ofthis lease. 

(B) If any friable asbeslos or olber Hazardous Materíals defined as such under Iben 
existing Law is discovered in tbe premises that is not the responsibility oí Tenant as aboye provided 
and Ibat is requíred by applicable Law lo be removed or eneapsulated in eonoeetion wilb proposed 
A1terations or olberwise, then, as Tenan!'s sole remedy, :Landlord will at Landlord's expense and 
with reasonable promptn~ss remove or cncapsulate such friable asbestos or other Hazardous 
Materials in accordance with Law. 

62. Waiver of Subrogation 
(A) Anything in !bis lease to lbe eontrary notwithstanding, Landlord and Tenant shall 

each endeavor to secure an appropriate clause in. or an ,endorsement upon, eaeh fire or extended 
coverage or ront or business interruption insuranee pOlie,; obtained by il and coveríng theBuílding, 
the demised premises or the personal property, fixtures ,rnd equipment loeated therein or Ibereon, 
pursuant to which the respective insurance companies waive subrogation or pennit the insured; 
prior to any loss, to agree wilb a thitd party to waive aiJy claim il mighl have against sneh third 
party. Tbe waiver oí subrogation or pennission for waiver of any claim hereinbefore referred to 
shall extend to Ibe ageots of each party and its employees and, in Ihe case of Tenan~ shall also 
extend to all other persons and entities occupying or using the denúsed premises in accordance with 
the terms of this lease and, in the case of Landlord, shBll a1s0 exlend lo al1 general and limiled 
partners of Landlord. If and to lhe extenl !hal sueh waiver or penníssion can be obtained only upon 
payment of an additional charge, Iben, except as provídedin the foUowing Sections (B) and (C), the 
party benefiting from Ibe waiver or permission shall pay sueh éharge upon demand, or ,hall be 
deemed to have agreed Ibat tbe party obtaining the insuqnee eoverage in question shall he free of 
any furtber obligations under the provisions hereofrelating to sueh waiver or permission (ineluding, 
witbout límitation, Ibe provísions ofSections (B) and (C) hereinbelow). 

(B) If Landlord is unable at any time to ob¡ain one of fue provísions referred lo in 
Section (A) ofthis Artiele in aoy ofits insuranee polieie', at Tenant's oplion, Landlord shall cause 
Tenant to be named in such poliey or policies as one of the insureds (hut with no right to receive 
any insuranee proeeeds), bUI ifany additional premium shal! be imposed for the inelusíon ofTenant 
as sueh an insured, Tenant shall pay sueh additional premium upon demand or Landlord shall be 
exeused from its obligations under this Seetion (B) wilb respect to lbe insuranee poliey or polieies 
for whieh sueh additional premiums would be imposed. Jf Tenant is named as one of Ibe insureds 
in any of Landlord's policies in accordanee with Ibe foregoíng, Tenant hereby ítrevoeably appoints 
Landlord as its agcnl 10 receive any proeeeds of any snob poliey or any ofuer payment growing out 
of or eonnected wilb sueh poliey and Tenant hereby ítrevoeably waives any righl to receive any 
sueh proceeds or payments. 

(C) IfTenant is unable at any lime to obtain one oflbe provisions referred to in Seetion 
(A) of!bis Article in any ofíts insuranee polieies, Tenant.shall cause Landlord lo be named in sueh 
poliey or polieies as one of Ihe insureds (but with no right to reeeive any insuranee proeeeds), but if 
any addítíonal premium shall be ímposed for the inelusíon of Landlord as sueh an insured, Landlord 
.haI1 pay sueh additional prcmium upon demand or Tenant shan be exeused from its oblígations 
under !bis Seelion (C) with respeet to Ihe insuranee poliey or polieies for whíeh sueh addilional 
preruíums would be ímposed. Jf Landlord is named· aS one of the insureds in any of Tenan!'s 
polieies in aeeordanee with fue foregoing, Landlord hereby irrevoeably appoints Tonanl as its agent 
lo reeeive any proeeeds of any sueh poliey or any olber ¡i~yment growing oul of or connected wilb 
sueh poliey and Landlord hereby irrevoeably waives ruiy righl to receive any such proeeeds or 
payments. 

(D) Each party agrees to look firsl to any insurance in its favor (ineluding ronl 10SS or 
business intenuption, as the case may be) before making any elaim against tbe other party for 
recovery for loss or damage resulting from fire or other casually. Subjeet to Seclions (A), (B) and 
(C) of this Artiele, bul only ínsofar as may be permitted by lbe temis of Ibe insurance poliei .. 
earríed by il, eaeh party hereby releases the olber wilb reapeet to any claím (ineluding a clairn for 
negligenee) whíeh it might otherwise have against the olher party for loss, damage or deslruetion 
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witb respeel lo ilO property by tire or otber casualty'(or for renl loss or business inlerruption) 
oeeurring during tbe Term, to lhe extent covered by tbe IDsurance tbat it maintains (or, if greater, 
lhat it was required lo mainlain by the terms of Artiele 52 hereof or elsewhere herein). 

63. Cleaning 

Annexed hereto as Exhibit E are lhe eurrent eleaning speeifieations for tbe Building. 

64. Casualty Damage 

Anything in Amcle 9 to lhe contrary notwitbstanding: (1) if an independent lieensed 
archilect or engineer ehosen by Landlord estimales anÍ! so states tbat Landlord's portion of any 
restoration necessitated by damage or destruction to tbe· demised prenúses by fue or olher casualty 
(collectively "Casualty") cannot be substantially completed wilhin ¡line (9) months after tbe 
o<currence of lhe Casualty (which estimate and statement Landlord wi11 previde upon Tenaot's 
request), Landlord ahaU so notiIY Tenant and Tonant may terminate lhis lease by notiee sent to 
Landlord within thirty (30) days afier receipt ofLandlord's notice (time being oflhe essence); aod 
(2) if Landlord's portion of any restoration necessitaled by Casualty has not been substaotially 
completed witbin nine (9) montbs (or such longer prnod as may have been estimated by tbe 
arehiteet or engineer appointed by Landlord pursuaIÍ.t lo elause (l), if any) afier lhe occurrenee oC 
lhe applieable Casualty, tben Tenant may tennina!e this lease by notiee sent to Landlord within 
thirty (30) days afier lbe expiration oC sueh nine (9) montb (or longer, if applieable) perlod(time 
being of tbe essenee), but in no event may Tonant: so terminate tbis lease afier substantial 
completion of such restoration. In eitber sueh event, thls lease shall temrlnate on lhe date sueh 
notice is sen!. On or before such effective date, Tonant shall vacate aod surrender possession of lbe 
demised prenúses in tbe condítion required by this leaSe, Fixed Rent and olber arnounts payable 
under this lease shall be prorated as of sueh effective date and the parties shall have no further rights 
or obligations hereunder. . 

Notwitbstanding lbe foregoing, lhe nine (9) mon!h (or longer, if applicahle) perlod referred 
to in e1.use (2) ahove shall be extended up to an addítional three (3) monlh perlod to !he extent sueh 
restoration is delayed due to adjustment of insurance cIaims oc circumstances of the nature set forth 
in Artiele 27 Oc otheIWÍse beyond Landlord's reasonable control. 
65. Additional IndemnityProvisions 

(A) In addítion to Tenan!'s indemnity contained in Article 8, Tenant shall indemnify and 
save hannless Landlord against aod from all liabiliúes, obligations, damages, penalties, clairos, 
costs and expenses, including reasonable attomeys' fees,: paid, suffered or incurred by Landlord by 
reason Di any accident or other occurrence in or about tI,.e demised premises or that arise from the 
possession, use, occupancy, management, rcpair, maintenance Oc control of the demised premises, 
or any portion thereof, except lo lhe extent caused by lbe negligence or willful misconduct of 
Landlord or its agents or employees. The last senlence of Article 8 shall apply to lbe foregoing 
indemnity. 

(B) Wherever in this lease one party agrees to indemnify !he olber party, lben such 
indemnity shall also run to tbe benetit oftbe indemnified party's partners, members or o!her equity­
holders, the agents of lhe indemnified party, and !heofficers, directors and employees of !he 
indemnitied party, its partners, members or other equity-bolders, and its agents. . 

66. Laodlord' s Exercise of Self-Help 

Any reservaúon of a right by Landlord lo ent", "pon lbe demised promises and to make or 
perfonn any repairs, alterations, or o!her work in, to, or about lhe demised premises !hat, in lhe fust 
instance, is Tenaot's obligation pursuant to this lease,: ah"ll not be deemed to (a) impose any 
obligation on Landlord to do so; (b) ronder Landlord liable to Tenant or to any lhird party for 
Landlord's failure to do so; Or (e) relieve Tenant from'any obligation to indemnify Landlord as 
otherwisc provided in this lease. 
67. SecurityandAnti~Terrorism CQsts andExpenses , 

(A) The partíes acknowledge tbat, by reason .of tbe evento of September 11, 200 I and 
possible subsequent events of a Jike nature, Landlord presentIy is incurring, and hereafter may 
incur, costs and expenses (including capital cests and, e*penses) relating to providing security for 
lhe Building and obtaining so-called "terrorism" insuranee and bio-terrorism insurance (including 
roold and spore and fungus coverage) and such etber fOIlns ef insurance now or hereafter existing 
that are intended to cover losses resulting from the activities of terrorists or other hostile groups, in 
each case to the extent cornmonly required by institutional lenders on property similar to the 
Building in midtown Manhattan or otherwise maintairied by prudent owners of such property 
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(colleetively, "Security Expenses"). Tenant shall pay Landlord Tenant' s Proportionate Share ofthe 
Security Expenses incorred during the Terro upon and subject to fue terms and eonditions 
bereinafier sel forth. To lbe exlent fuat any Security Expense constilules a capital improvement, 
sueh Security Expense shall be amortized on a straight line basis (including interesl at the rate of 
two (2%) percent per annwn in excess of the "prime rale" or "base raie" of Citibank, N.A. at the 
time such expenditure is made) over a ten (lO) year petiod or sucb shorter perlod as may be its 
usefullife . 

. (E) From time lo time alter the end of each calendar year all or any part ofwhich fall, 
within tbe Term, Landlord shall forward Tenanl an ilemized stalemen\, in reasonable detail ando 
prepared by Landlord' s accountants ("Security Statement"), of lbe Security Expenses for lbe prior 
calendar year and a computation afthe amount payablb by Tenant pursuant to this Mele for snch 
year. 

(C) Witb eacb in,talbnent of Fixed Renl payable for any calendar year (or part thereol) 
during !he Term, Tenant shall pay Landlord, on account, tbe monthly sum of one-twelfth (1112"') of 

. tbe amount reasonably e,timated by Landlord to be payable pursuant to tbis Artiele for lbe Ihen 
current year. 

(D) Once Landlord forwards !be applicable Security Statement for tlte preceding year, 
Landlord andlor Tenanl, as the case may be, promptly ,ball make approprlate payment 10 tbe o!her 
(without inlerest) of any amount overpaid by Tenant orowing to Landlord for such yoar based on 
the-amount due pursuant to snch Sectirit)t Statement and amounts theretofore paid by Tenant-for 
such prcceding year. 

(E) The partíes' obligation lO make any payment pursuant to !bi' Artic\e shall survive lbe 
Expiration Date or any sooner lermination ofthis lease and shall be appropriately prorated for any 
yOa! whieh is only partially within tbe Term. . 

(F) Each Security Statement given by Landlord pursuant lo Section (E) shal! be binding 
upon Tenant unle,s, within one (I) yoar afier its receipt of sueh Security Statement, Tenanl notifies 
Landlord of its rus.groement tberewith, specifying!he portion thereofwilb whicb Tenan! disagrees. 
Tenant shall have!he right, upon reasonable notíce, to auru! Landlord', record. regardiog Security 
Expen,es, but nol more frequently Ihan once. year and (¡nly during or within six (6) montlts alter 
the perlod in which Tenan! is entitled to send a notiee of rus.greement. Tenant covenants lbat (i) it 
will hold tbe results of any inve,tigation into Landlord's records in tbe s!rictes! confidence 
(provided, however, that Tenant may discuss the results ofthe audit with íts attomeys, aceountants 
and other consuJtants and use fue infamanon ohtained in the audit to the extent required in any 
legal or arbitration proeeedings related Ibere!o or as may be required by Law); (ii) it wiIl cause any 
consultants retained. by it to malee a similar covenant for fue benefit of Landlord; and (iü) fue 
eompensation p.yable lo no party relained by i! in connection with sueh an auru! shall depend or be 
contingent, in whole or in part, on Ibe resulls of any sueh aurut or!he resolu!ion of any dispute wilb 
Landlord regarding Security Expen,es. Pending resolution of sueh dispule, Tenant shall, witltout 
prejudice lo its rights, pay aU arnounts determined by Landlord lo be due, subjec! to prompl refund 
by Landlord (witltou! inleres!) upon any contrary de!erminalion. 

68. Aceess to fue Dernised Premises 
Subjec! to Landlord's security regulatious and circwnstances beyond Landlord', reasonable 

contrel, Tenant shall have access lo tlte dernised premi~es twenty-four (24) hours per day, !bree 
hundred sixty-five (365) days per year. 

69. Landlord's Access. Etc. 

(A) Landlord's right to euter tbe demised premises and its access tlterelo lo perform work 
and make repairs (excepl in tlte event of an emergeney,in whieh event sueh right and access shall 
be reasonable given the situation) and to erect and maintain pipes and conduits therein, and to stop 
Building servÍees (ineluding, witbout limitation, pursuatit lo Artic\es 3, 6, 13 and 29 hereol), ,hall 
be subject to the following conditions: 

(1) Any pipes or conduits so installed shall be concealed under /looIS, behind 
walls, in tbe ceiling or in closets provided Ibe same are installed by sucb metltods and at such 
localioos as will no! materlally inlerfere wilh or impair Tenant's layout or use of tlte demised 
premises. . 

(2) Landlord .haI1 give Tonant reasonable advanee notice of propo.ed entry or 
access taking into account LandlonPs -intentions and: their effect on Tcnant's installation and 
business, and will pennit Tenant to have a representative present on a11 such occasions if Tenant 
wishes to do so. Except in the event of an emergency, L;andlord shall not enter or disturb anyareas 
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theretofore designated by Tenant in writing as "secure areas" unless accompanied by a 
representative ofTenanl, which repre,entative ,hall be reasonably made available. 

(3) Landlord ,hall perform all work, malee all repairs and install all pipes and 
conduits diligentIy, in a workmanlike manner and in 'a manner designed to minimize interference 
witb Tenanl', normal business operatíons (altbough Landlord shall nol tbereby be required lo incur 
overtbne or otber addilional expense lo do so unJess eitber (i) Tenanl firsl agrees in wriling lo pay 
the incremental cost thereof, or (ií) perfonnance of such,work during regular business hours would 
materiatly interfere with Tenant's conduct of its nonna! business within fue demised premises. in 
which case Landlord shall perform such work otber tban during business hours al Landlord's 
expense, which may constitute an Operating Expense). í 

(4) Upon Ibe completion ofsuch work, repairs and installations, tbere ,hall be no 
reduction (except to a de minimis extent) in the usable area oftbe demised premises and the affected 
portions of the demiscd premíses shall have been restored te substantia11y their condition 
inunediateJy prior to the performance of such work, repafrs or installations. 

(B) Landlord' s right to change tbe arrange~enl andJor location of public entrances, 
passageways, doors. dooIWays, corridors, elevators, toitets, staircases or othcr public parts of the 
Building shall be exercised so as nol lo reduce (excepl lo a de minimis extenl) the usable area of Ibe 
demised premises or materially adversely affect Tenant's access thereto or materially alter the 
character oflbe Building or public areas appurtenanl Iberelo, excepl as may be necessary lO comply 
wilb Laws or lo provide security. 

(C) Whenever feasible, Landlord shall give T';"anl reasonable notíce prior lO making any 
repairs or changes, or stopping any services, that would materiaIly adversely affect Tenant's use or 
occupancy of Ibe premises. Landlord shall exercise due diligence lo eliminale Ibe cause of sloppage 
or repetitive failure of a system or service and to effect testoration of service and shall give Tenant 
reasonable notice, whenever possibIe, of the commencement and anticipated duration of such 
stoppage. Anytbing in Ibis lease lo Ibe contrary notwitbstanding, ir. as a resull of Landlord's fallure 
to provide a servicCy perform a repair or comply with any Law, in each case if such service, rcpair 
or compliance is Landlord's obligalion under Ibis lease (excepl lo Ibe exlent Landlord's such fallure 
was Ibe resull of force majeure events of Ibe nature sel forth in Article 27), Ibe entíre demised 
premises or any portion tbereof becomes inaccessible or untenantable for Tenanl's operalion of its 
business for a perlod of ten (10) consecutive business days after notíce tbereof by Tenanl lo 
Landlord specifying ,uch fallure by Landlord, Ibon, provided Tenanl shall nol have used Ibe 
affecled portion oflbe demised premises for Ibe conducl of ils ordinary business during such perlod 
and thereafter continues not to do so, the Fixc:d Rent and addidanal rent shaU abate on a pro rata 
basis with respect to the affected portion commenctng on the elevenfu (11tIj business day after the 
giving of Ibe aforesaid notíce llOlil Ibe date on which tbe affected portion of Ibe demised premises 
beeomes accessible and usable for Tenant's operations, regardless of any delay by Tenanl in 
reswning 8uch operanons. 

70. Leller of Credjl 

Supplemenling Article 34, Tenant ,hall, al Ibe exeeution of Ibi, lease and tbroughout Ibe 
Terro. deliver and maintain as the Security Deposit an irrevocable letter of cred¡t (the "Letter of 
Credif') in tbe amount of Ibe Security Deposil issued· by a New York City eommercial bank 
acceptable to Landlord in its sole discredon, and in the' form. ofthe letter of credit annexed hereto as 
Exhibil F, lo be held by Landlord as Ihe Security Deposil in accordance wilb Article 34 and tbis 
Artiele. The Letter of Credit shall (i) initíally expire nol less Iban one (1) year afler tbe 
Commencernenl Dale or Ihe dale of issuanee if deliverc:d lo Landlord tbere.fier, (ii) provide for 
automatic renewals for periods ofnot less Ihan one (1) year, (iii) have a final expiration dale nol les, 
Iban tbree (3) montbs afier!he Expiralion Date, and (iv)' be presenlable and pay.ble in New York 
City. In Ihe evenl of a default by Tenanl in Ihe performance of any of Ibe teuns, provisions and 
conditions af this Iease that is not cured within any appijcable notice andJor cure period, or in the 
event of an occurrence set forth in Amcle 16, or if Tenant remains in possession of the demised 
premi8es or any part !hereof afier the expiration or earlier terminatíon of the Term, Landlord shall 
be pennitted to draw down any portion or Ibe entire amollOl of Ibe Leiter of Credil and apply Ibe 
proceeds or any part thereof in accordance with Amele 34 of tbís lease and retain the balance for 
the Security Depo,it Landlord agrees to give an accollOting lo Tenant regarding Ibe application of 
any such proceeds. Landlord shall also have Ibe righl lo draw down any portion or Ibe entire 
amount of the Letter of Credit and retain the proceeds for the Security Deposit ir Landlord receives 
notice lbal Ibe dale of expiry of Ibe Letter of eredil willnot be extended by tbe issuing bank, or if 
fue Letter of Credit otherw:ise is scheduled to expire prior to fue date required under clause {iii} 
aboye, and if Tenant does not replace the expiring Letter of Credit with another Letter oí Credit 
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complying with this Artiele no! later than thirty (30) days prior !o the expiration of Ibe curren! 
Letter of Credi!. lf Landlord shall have drawn .gains! ¡he Letter of Credi! and .pplied alI or any 
portion Ibcreof, or if Landlord shall have applied any portion of any cash Seeurity Doposit, then 
Tenant shall doposi! with Landlord, upon demand, a suffieien! amoun! of eash lo bring !he balance 
of!he monies held by Landlord lo !he amounl oflbe Security Deposi!. In addi!ion, a! any time tbal 
Landlord is holding eash as Ibe Security Deposit, Landlord may demand by notiee to Tenant that 
Tenant provide a Letter of Credit in Ihe tOlal amount offue required SecurilY Deposil (upon receipt 
of whieh Landlord will deliver !he cash seeurity to Tenanl), and if Tenant fails to provide sueh 
Letter of Credil wilbin ten (JO) business days afier sueh demand is given, Landlord may ¡tself 
mange for tbe issuanee tbereor, using tbe eash seeurity it is tben holding, and Tenant shall within 
fifteen (15) days afier dcrnand reimburse Landlord, as aqditional renl, for Ibe amounl by whieh !he 
cost tbereof? including fces and other reasonable costs oí issuance, exceeds the cash security being 
held by Landlord. Tenan!'s failure 10 comply wilb !he provisions of Ibis Article will entitle 
Landlord to exercise all the same remedies as are available in the event of a defanlt in the payment 
of Fixed Ren!. 

71. USA Patriot Act 

(A) Ccrtifieation. Tenant hereby eerrifies !hat;' 

(1) It is nol aering, directly or indireetly, for or on behalf of any person, group, 
entity or nation named by any Executive Order or the United States Treasury Departmenl as a 
terrorist, "Specially Designated Nalional and Bloeked Person° or other banned or bloeked person, 
cntity, nation or transaction pursuant to any law, arder, rule or regulation that is enforced or 
administered by Ibe Offiee ofForeign Assets Control; a11l) 

(2) It is nol engaged in Ibis transaetian, directly or indirectly on behalf of, or 
instigating or facilitating tlUs tnmsacnan, directly ar indii~ctly on behalf of, any such person, group, 
entity, or nation. 

(E) Indemnifiealion. Tenant hereby agrees to defend, indemniIY, and hold harrnles, 
Landlord from and against any and alI loss, damage, liability, eost and expense of any nature 
(including reasonable attomey', fees and costs) arising from or related to any breach of tbe 
foregoing certification. 

(C) Assignment andlor Subletting. If Tonan! assigos Ibis lease, !he assignee urtder sueh 
assigrunenl shall be required lo expressly provide any certification reasonably required by Landlord 
which relates to Ibe USA Patriot Aet. Any approved sublease of al1 or any portion of fue demised 
premises shall require 'the silblessee to provide any certification reasonably required by Landlord 
which relates lo tbe USA Patriol Ac!. 

72. Executíon and Deliverv 
Landlord's preparation and subntission oflbis lease to Tenant shall nol eonstitule Landlord's 

offer to execule and exchange tbe saine witb Tenan!. This lease shall not be binding in any respoel 
upon Landlord until a counterpart hereof is exeeuted by Landlord and delivered lO Tenan!. Tenant 
acknowledges and agrecs that Landlord does not intend tQ execute this lease unless and until alease 
modification agreement terminating the lease of the clirrent tenant of tbe demised premises and all 
accompanying documentation (collectively, "IP Docwne.'nta~~n") is unconditionalIy ex~uted and 
exchanged and all necessary consents thereto and other cbnrutions prec~dent to the effectlveness of
this lease and the IP Documentation bave been satisfied ~r waived. Tenant, therefore, agrees that it 
wil1 have no right lo wilbdraw Ibe offerJ:~resenled by ilS execntion ofthis lease and Ibe delivery of
tbe Letter of Credit until September lot, 2005 (or, in any event, afier this lease is execuled by
Landlord and delivered lo Tenant's attomeys). If Landlord, has no! delivered an executed 
eounterpart of Ibis lease to Tenanl's a!tOmeys by Septcrnber >i. 2005, then, al any time tbereafier 
prior to Landlord's delivery oí an executed counterpart dí this lease, Tenant shall have the right to 
withdraw its execution of tms lcase upon notice to Landlord, in which event this lease sball be void 
and of no effeet and neitber party shall have any further rights or obligations pursuanl hereto 
(exeept pursuant to Article 46 hereol). 
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EXHIBITD 

1. QzywaIl! hrt!tlons 
1.1 Oemialng wans te be as requlred by code. 
1.2 Typlc:allnterlor parlftlOn$ fa be 2-11Z' studs. 518- gypsum board each sida, tepod, 
~ and palnfed. Gypsum board te 6" above flnished e&HIng. 

1.3 Sound insulafud partilfona. s/al> lo stab, 1orconterance /lJOm_snd comercfflces.. 2 
~"·studs.-5la· gypiwñ ~ each -sida to Slab wlth 2 }S,* batt msulaUon between ....... 

1~4 Office8 to have sida 119h~s adjacent to office entry door. 
2. Poom and Hardware 

2.1 P6lfmefer offlce doolS ro be 30M wood cheny \'eneer deor ovar HoIlow Metal K.O. 
Ooor !nam •• (S·-O"' x 8".()' x 1-314' . 

. 2..2 Maln entq double dOOl$@3'O"'x7'o-ea. Fir9'!'atad woOd ven"r. 
2.3 Door haÑWaS8 iD be cyllndlfcalle\l9r handla. "Schlage' O serlet¡, Athen$ handle., 

Satrn Chrcme F\nISh {US280}. 
Maln ootty door{a) hardWare 10 be °Schlags- MortIse L $9l1es, 9453P. 
""Un _fin,," (1JS4). 

2.4 Pas$age Jatch~ts for Interla- 00015. 
2.5 OffIceloclcsels for comer off/ce$. 
2.6 Flre-rated dOors and frames atratfKf drywair. 
2.7 AU doorn lo get fu! ll'JOI1b;e bal besrlng butt,hlngas w/lh fIoor ntountsd doort¡top 

end rubber door aIIence.... , . 
2~ 2'~. x 11.Q glen aldellght adjacent to office 400r: 
2.9 CJoaatlUtmty dool'8 to ba pa!ntGd noUow metaJ ovar HoRow Metal K.O. frama 

(3' x 8\(1-314' 

3.~ 
3.1 Celllng throughout fo be Z'X2" access.lbJe 3ystem, A./'m$trong -rrlmUna"With 

• .Atrnstrong- uWma series no. 912 BGV9Ied tegulartay-ln eeJling tllas. 
Cell1ng lo be lnstalled as pe/' codes and requframents.. 4._ 

4.1 AIl Jighting 10 be 2'.)(4' or Z'lZlIUtlresamt !fghtflxtUr8$, -uQhtoflar'" ~ Alter ~ 
dJrec:tIJndíred (or e/mlfat). (AUow ona2'x4': I'bc!:ure por 80 U.S.F.). 

4.2 Ught swltchos and receptaclaa lo be "I.eviton" Decora typo one 9Wltch par offlce. all 
other SWitches lo be gangad 1oge1her. 

4.3 Ersc:frlcal receptacles te be -wlton" ~a lypct. 110\1 waJI mounted st 15· A.F.r. 
at 88th desk loeatJon aOO dispersad throughotlt spal!O (one per ao r .s.f.). 

a. One (1) quad, one (1) cfuplt:x and one (1) data p¡ar Interior otrtoe. 
b. One (1) qua!;!. and ene (1) d9ta p&l'wolk!Itatlon. 

4A ProvIde (2) dedlcat6d cftctllts oUllefs. (20 AMF;'S at locatlon T .a.C.) 
4.5 Te!. I cata ou6et to ba %" <ftamater eonduft $i~P te ba ab<M.I caWng. 

5._ 
. 5.1 A!I QYpaurn board partltlol1S lo get conlinuous 4- hlgh vinyl base. 
5.2 P!J:11!ry,.et0r9ga room & mise. rooms to get 1'x l' buDdtng etandatrl vinyi 

comPQ!1tion liles. 

2 o~ 5 
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EXHIBITD 

5.3 Carpel lo b8 dJrect ¡¡lue down Ill8taIlatlon. 

8. war! FInlahm 
8.1 AH walls & c:olumns to have two coats ct e99 6MB latax paJntov~r primer. 
6.2 ~Afl hoDow matals to be painted SemJ...gIOS8 rmlsh. 
6.3 All COnvadoi encJosuree te be pelnted semf-gloss firnsh. 

7. Areblfactllral Woodwmk 

7.1 Chrome hanglng rod 8nd blrdl V9neer hat ahelf at coa! eIoset. 
7.2 PIastfc Jamlnate cotmt~r et ocpy room. 
7 ~ Plastlc Iamlnat& counler ElI pentry (10LF max.) Wh8l'8 appl/c:abls", 

8.~ 
8.1 Ba., BuDdlng alr-coorad' AJe uoits wIth standatd Iow praasura duct 

cflstrfbulJon ~tem. 2' x Z dlffuaers for supply anel pJanum retum afr. 8.2. Me control. 
8.3. Al- balanclI1g. 

9.~ . 
9.1. ExitUght as raquIred by codeo 
9.2. Strobelspaakercombtnation devlce., as requlred by codeo 
9.3 PuU stalfon.s. tire wardan &tatJon, elevator~U button 10 b& atADA 

requlred heJght &$ tequired by code. 

'0. .El.IuDJIIng 
10.1 Where appllcabl&- at PanIry ~ a!é8~ ovorcounter mountad sfnk, wllh 

bulIding !tandani'1aucet and building utan~ard tefrigeretar. 

11. MlsptllBoM!Jq 

. ,.,' 

11.1 Wlnd'owTreatment-BulJdlng 5tandard 

11.2 ~uild-out to feature ene (1) private, two (2) fixture 
bathroctD. 

Note: Sea building Standard Finlsh Speclficatlon for addlflonal netas and specs. 

J of S 
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EXHIBlTE 

ClelUling Specifications 

One Dag llammllX"sl!;jold Plaza 
NewYork,NewYork . 

1) Sweep al! flooring using approved dust-down preparalion.. 

2) Vacuum OI ""'Pet sweep aU e"'P.tcd ...... and ""'" as xequired, moving 
Iight filmiturc olhet thllt1 desJ::s, file cabinets, etc. . . 

• ;.< 

3) Sweep (or vaiuum elean OI sweep, if.ca¡;pcted) aI1 pnvate staj¡ways, w..h 
88 necessatj'. . 

4) Empty, eleilll axíii ~ dus~ al! wampaper baskets, ash trays, 
receptacles, etc. 

5) . el""" aU eigaxettc 1lUl3 and rep!ace sami OI wate,r as llOCessary. 

6) Bog wast<>paper and wasto materials cust01IlllIY lo llOImal conduct of 
=utivc and general ofilees. 

7) Dus! and wipo olean al! fumiturc, fixrures, telephones, window si1ls and 
deak equipment. 

8) Dust al1 chair ralls, trim,louvcrs, pictures, ch.arts:, etc. witbin rcij,Ch, 

9) Dus! aU baseboards. 

10) Wash clean all water fountains and coolers. 

11) Keep loek"" and slop sink rooms in olean and order\y condltiÓn. 

12) Dust al! vinyl, plastic or ¡o.!her W'cted cbairs. Wipo clean as noodcd. 

13) Close al! eo<tmorwWdowdIspes and blindo forunifonui1'y. Rep'?li all 
inopcrativc cords, pulla, etc. 

14) Remov. aU fingotprlnts, SCIIff lIllIIks iIlld chowing gum whtrever found. 

;. 
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B) . Lavatorl~ - NighUy 

1) 

.2) 

3) 

4) . 

5) . 

6) 

7)' 

Swecp and wash sil flooringwilh Sppro";'d gOn:aici.dol dct<:rg~ saÍuticm 

Wash ami polish sil ~ powdÓr I'holves. brigbt work, _lO<! 
surfsce$, etc., ~udin8, but nb! 1imi.tO<! te. fiushomCtcts, piping snd talle! 
sca! híngcs. . . . . 

Wash and wlpe dzybaUuick..<>fsll toile! soals with an approved 
gomúcidal solUlion. '. . . 

Wip. el • .,. sil i<!llel tissu., soap, towel uru¡...mlaty nilplón <lis¡>0II5"'" snd 
disposal units. . 

Wash sil basins, bl>wls ami urlnals alld diBinfect. 

Dust sil padilla,,", tile wallB,.".",.,1 st!rl'aocSdlsp=nSCIlI sndteéeptacl .... 

Bmpty .,.d 01_ papcr towel alld sanitaty.naplcin disp<>sal n>ecptacles. 

8) .R.emove wast"l''l'~ and .. fuse. 

9) Fill toilct lissoc holdem alld SSI>ÍIaty naplón c!isponsers. 

C) Public Lavatpaes -l'eriodic Cloauing 

1). Maohino ~'floorl¡tg once escll week. 

2) Wash'sIl partitÍ.OIia. lile walls and .... aino¡ surfiIccs not I~ thsn <m<:. ear.h . ·month. . . .. . 

3) High dust oné •• Mh manth. 

1) E1gh dusting ahall b. dan. once cvcry mo mo. and includct; !he 
.following: . , . 

b) DuSt vertical ~ such as padition .. v...tilsting l"uvera, etc., 
nol .. achcd in nighÚy cleaning. . 

. . 
Dual exterior o!lighijDg.fu<tuxcs. 
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d) 

.) Pus! Vonotian blíllds. 

f) , D1l!lt window !ramos. 

B) , , 'Win<!ow. Gl ... 8d:lxtoñw Cloaning , 

1) Cl""" al! WÍDdows (mcIlllling lobby Bid" of atore :windows). ÍIIllide, , 
jneludiDg íntoñor sllls. frarn"" lIlld outside no! 1 .. 0 thm tour (4) timos a 
year at'reg<Üat ~ (subject lo delays ooca,,;cned by i;u:JemOllt 
woather); wipe drip ID. fro", extoñor alumimun aib:r cl~ 
,WÍ1ldOW.. . , , 

F) , Sch,edule ofCleaning 

, 1) 'All oflhe nightly cIeBlling servie .. li<te.;¡ shzIJ. b. potformed five'(5) 'l!aYs 
cach. w •• k, Monday thro~ Frlday. olher,th!to en umon holi~s. 



[Name and Address 
ofLandlord] 

Re: lnevoeable Clean Letter ofCredit 

Gentlemen: 

EXHlBITF .:s, 

By order of our client, . we hereby open OUT clean 
irrevocable Letter ofCredit No. in your favorJor 3D amount not to exceed in the aggregate 
$ __ US Dollars effective irnmediately. 

Funds under tbis credit are available to you against your sight draft drawn on us mentioning 
thereon our Credit No._ 

This Letter of Credil shall expire one year ftom'!he dale hereof; provided, however, !hal it is 
a eondition of this Letter of Credit !hat it abaU be deemed automalieaUy extended, ftom time to 
time, wi!hout amendment, fur one year from Ibe expiry date hereof and ftom eaeh and every future 
expiry date, unless 01 least sixty (60) days prior to any expiey date we shall notify you by regislered 
mail that we eleet not to eonsidor Ibis Letter ofCredit renewed for any sueh additi911~J)exiod. 

- - -, ... - - - - - -~ - .- - - - - - -, ._- ,._-" ... - ... - _ .. --~---- --- .. - --- ... _._ .. _ .. 
This Letter of Credit is transferable and may be transfetred one or more times. However, no 

transfer abaIl be effectivc unless advice of ,ueh transier is received by us in !he form altaehed 
signed by you. 

We hereby agree wi!h you tbat al! drafts drawn or negotiated in compliance wi!h !he lerms 
of Ibi, Letter of Credit will be duly and promptIy honored upon presentment and delivery of your 
draft lo our olliee 01 ifnegotiated on or prior lo !he expiry date as !he same 
may ftom time to time be extended. 

Excepl as otherwisc specified herein, this Lett,!r of Credil is subjeet to !he futernational 
Standby Praetiees (1998), futemalional Chamber ofCommerce Publieation No. 590. 

Very truly yours, 

(Nomo ofBank) 
By. ________ _ 
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EXHIBlTF-l 

Re: Credit lssued by 

GenUemen: 

For value receive~ tite undersigned beneficiary irrevocabIy transfers to: 

(Name of Second Beneficiruy) 

(Address) 

all rights offue undersigned beneficiary to draw ander fueabove Letter of Credit in its enlirety. 

By tlús transfer, all rights of Ibe undersigned benefieiary in sueh le!ter of eredit are 
transfen:ed lO Ibesecond benefieiruy and Ibe seeond benefieiruy shall have Ibe sole rights as 
bcñefiCiaij" fuereof, - iñClli<img 'solo -"ogJits -'reIatrng - to any- -arnendnieiiis -whethei:--mcreases ···al 
extensions or other amendments and whether now existing or hereafter made. All amendments are 
lo be advised direel lo Ibe second benefieiruy wilbou! necessily of any cansen! of or noliee of fue 
undersigned benefieiary. 

The advice of such Letter of Credit is returned herewitb. and we ask you to endorse the 
assignment on the reverse thereof and forward it directIy to the second beneficiary with yaur 
customary notice oftransfer. 

Enclosed is <emittance of$IOO.OO in paymenl ofyour transfer conunission and in addition 
Iberoto we agree lo pay you on demand any expenses fual may be ineurred by you in eonnection 
wilb tlús transfer. 

Yours very truJy, 

SlGNATUREAUTHENT1CATED 

(Bank) Signature ofBenefieiruy 

(Aulborized Signature) 



REPÚBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

' D I R A S A D

TRADUCCIONES

; TRADUCCIÓN AUTÉNTICA 

1-776/10

20th Floor

600 Madison Avenue

New York, NY 10022

Monto; adeudado: 47.466,97. (Ilegible): 06/4000A.

Fecha: de vencimiento: 01.10.06.

06/4000A

Misión Permanente de Chile 

One Dag Hammarskjold Plaza,

New York, NY 10017

■Gracias de antemano; por su pago.

Pagos procesados al;21.09.06.

iSaldo inicial:

ooo

14.09.06 41909 ELECT. 1.212,13

14.09.06 41924 VENTILACIÓN Y AIRE ACONDICIONADO 2.094,31

20.09.06 WS ID# 217168055

ooo00

20.09.06 WS ID# 222195334 25,00

o i—1
 

i—1 o o CTi CANON ARRENDAMIENTO OCTUBRE 2006 41.012,00

■01.10.06 GASTOS OPERACIONALES 451,21

01.10.06 ELECTRICIDAD 2.563,25

01.10.06 GASTOS DE SEGURIDAD 29,07

TOTAL ADEUDADO 47.466,97

'k-k'k-k-k-k-k-k-k-k-k-k'k'k'k-k-k-k'k-i:

-  / /  -



REPÚBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. 1-776/10 - P. 2

-  / /  -

MODELO ESTÁNDAR DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE OFICINAS 

The Real Estate Board of New York Inc.

Contrato de arrendamiento celebrado a 20 de octubre de 

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

de Nueva York, con oficinas      

   , New York,    

("propietaria" o "arrendadora"), y la REPÚBLICA 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

arrendataria y la arrendataria por este acto toma en 

arrendamiento una :parte del piso 40, la que no aparece 

sombreada sino que se muestra como subdividida en su interior 

en el Anexo A del presente ("inmueble" o "inmueble arrendado") 

en el edificio conocido como One Dag Hammarskjold Plaza (el 

"edificio" o "Edificio") en el municipio de Manhattan, ciudad 

de Nueva York, por;un periodo (el "Periodo de Vigencia") que 

se inicia en la fecha indicada en el Articulo 51 (la "Fecha de 

Inicio") y termina el 31 de diciembre de 2015 (la "Fecha de 

Vencimiento") (o hasta que el Periodo de Vigencia cese y venza 

según lo dispuesto más adelante), ambas fechas inclusive, por 

un canon de arrendamiento fijo anual (el "Canon de 

Arrendamiento Fijo") de US$ 522.903,00 (cuyos componentes se 

indican en el Articulo 41); este canon de arrendamiento fijo 

está; sujeto a reajuste según lo dispuesto en los Artículos 41 

y 42, y la arrendataria se compromete a efectuar su pago en la 

moneda legal de Estados Unidos -la que será la moneda de pago

-  / /  -



REPÚBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. 1-776/10 - P. 3

- // -

de todas las deudas y cargos, públicos y privados- a la fecha 

de pago, en cuotas :iguales por anticipado el primer dia de 

cada mes durante él citado periodo de vigencia, en las 

oficinas de la propietaria o en otro lugar que ésta designe, 

sin ninguna clase de compensación o deducción, con la salvedad 

de que la arrendataria pagará la o las primeras cuotas 

mensuales a la formalización del presente (a menos que este 

contrato de arrendamiento sea una renovación).

Si al comienzo del periodo de vigencia de este contrato de 

arrendamiento o con posterioridad la arrendataria incurriera en 

incumplimiento del pago de canon de arrendamiento a la 

propietaria de acuerdo con los términos de otro contrato de 

arrendamiento con la propietaria o con un antecesor de ella, la 

propietaria podrá, conforme a su opción y sin aviso a la 

arrendataria, agregar ese monto en mora a cualquier cuota

mensual del canon de arrendamiento a pagar conforme al presente, 

y ese: monto será pagadero a la propietaria como canon adicional.

Las partes del presente, en nombre propio y en el de sus 

herederos, asignatarios, albaceas, administradores,

representantes legales, sucesores y cesionarios, convienen por 

este acto en lo siguiente:

Canon de arrendamiento:

1. La arrendataria pagará el canon de arrendamiento

conforme a lo antes indicado y según lo dispuesto más

adelante.

Ocupación:

2. La arrendataria usará y ocupará el inmueble arrendado 

como| oficinas ejecutivas, administrativas y generales, y para

-  / /  -



REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. 1-776/10 - P. 4
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ningún otro propósito.

Modificaciones efectuadas por la arrendataria:

3. (Tachado). Véase Articulo SS11 . Si se ejerciera algún 

privilegio respecto de créditos por construcción o reparación 

sobre:el inmueble arrendado o el edificio del que forma parte, 

por trabajos que deberían haberse realizado o materiales que 

deberían haberse suministrado a la arrendataria, 

independientemente de que se realicen en conformidad con este 

articulo, dicho privilegio deberá ser liquidado por la 

arrendataria dentro de un plazo de treinta dias luego de que 

la arrendataria reciba el aviso correspondiente21, a expensas 

de la arrendataria, mediante el pago o la entrega de la fianza 

requerida de acuerdo con la ley. Todos los accesorios fijos, 

paneles, divisiones, rieles y sistemas similares instalados en 

el inmueble en cualquier momento, ya sea por parte de la 

arrendataria o de la propietaria en nombre de la arrendataria, 

se convertirán, luego de su instalación, en bienes de la 

propietaria y se mantendrán en el inmueble arrendado y 

restituirán junto con éste, a menos que la propietaria, 

mediante aviso a la arrendataria al menos veinte dias antes de 

la fecha fijada como fecha de terminación de este contrato de 

arrendamiento, opte por renunciar a su derecho a esas 

instalaciones y disponga que sean retiradas por la 

arrendataria; en este caso, la arrendataria, a sus expensas, 

retirará las instalaciones del inmueble antes del vencimiento 

del contrato de arrendamiento. Ninguna disposición de este 

articulo se interpretará en el sentido de dar derecho a la 

propietaria a accesorios comerciales, mobiliario y equipos de

- // -
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oficina de la arrendataria, ni derecho a impedir que ésta

retire los mismos, pero luego de que éstos sean retirados del

inmueble o luego del retiro de las demás instalaciones que

pudiera exigir la propietaria, la arrendataria reparará de 

inmediato el inmueble, a sus expensas, lo restituirá a las 

condiciones existentes antes de que se hubieran efectuado las 

instalaciones, y reparará los daños provocados al inmueble o 

al edificio debido al retiro de las mismas. Todos los bienes 

que la arrendataria deba o pueda retirar conforme a lo 

permitido al término del periodo de vigencia y que permanezcan 

en el inmueble luego del traslado de la arrendataria se

considerarán abandonados y, a opción de la propietaria, podrán 

ser retenidos como bienes de la propietaria o retirados del 

inmueble por esta última a expensas de la arrendataria. No 

obstante lo anterior, la arrendataria no tendrá obligación de 

eliminar las Modificaciones que puedan utilizarse en el 

arrendamiento de oficinas que ocupen un piso completo31.

Mantenimiento y reparaciones:

4. La arrendataria, durante todo el periodo de vigencia

de este contrato de arrendamiento cuidará el interior4) del 

inmueble arrendado y sus instalaciones y accesorios. La 

arrendataria será responsable de todos los daños y perjuicios 

que sufra el inmueble arrendado o cualquier otra parte del

;edificio y de los sistemas y equipos del mismo,

;independientemente ;de que requieran reparaciones estructurales 

o no estructurales,: debido a alguna falta de cuidado, omisión, 

descuido o conducta impropia de la arrendataria, los

^subarrendatarios, agentes, empleados o invitados de la
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arrendataria, o que:se originen debido a algún trabajo, mano 

de obra, servicio prestado o equipo suministrado a la

arrendataria o a algún subarrendatario de la arrendataria (con 

excepción de la arrendadora) , salvo en la medida en que la 

Causa sea negligencia o dolo de la arrendadora o sus agentes o 

empleados51, o debido a la instalación, uso u operación de los 

bienes o equipos de la arrendataria o de algún subarrendatario 

de la arrendataria61 . La arrendataria también reparará todos 

los daños provocados al edificio y al inmueble arrendado

debido al traslado de los artefactos, muebles y equipos de la 

arrendataria. La arrendataria hará a la brevedad, a sus 

expensas, todas las reparaciones en el inmueble arrendado de 

las que sea responsable, y empleará únicamente a un

contratista del o de las áreas pertinentes seleccionado de una 

lista de al menos dos contratistas por área entregada por la 

propietaria, cuya versión actualizada se adjunta como Anexo B 

(en los términos vigentes, la "Lista de Contratistas

Autorizados")71. Cualquier otra reparación en el edificio, en 

sus instalaciones o sistemas por la que la arrendataria sea 

responsable será realizada por la propietaria a expensas de la 

arrendataria. A pesar de cualquier disposición en contrario, 

la arrendataria no estará obligada a efectuar ninguna 

reparación (estructural o no) que se requiera debido a 

negligencia o dolo de la arrendadora o de sus agentes o 

empleados.81 La propietaria mantendrá en buenas condiciones el 

exterior y las partes estructurales del edificio, incluidas 

las partes estructurales de su inmueble arrendado, y las áreas 

públicas del interior del edificio, y las instalaciones de
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agua, -eléctricas y los sistemas de calefacción y ventilación 

del edificio (en la medida en que esos sistemas existan a la 

fecha) que se utilicen para el inmueble arrendado. La 

arrendataria conviene en dar aviso de inmediato de cualquier 

condición defectuosa en el inmueble por la que la propietaria 

pueda ser responsable. No habrá ninguna reducción del valor 

del canon de arrendamiento para la arrendataria, ni la 

propietaria ni terceros tendrán obligación alguna debido a 

inconvenientes, molestias o daños comerciales originados por 

el hecho de que 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 indicación especifica contenida en este contrato de 

arrendamiento9*. Se acuerda especificamente que la

arrendataria no tendrá derecho a ninguna deducción o reducción 

del canon de arrendamiento por el hecho de que la propietaria 

no cumpla con las cláusulas de este o algún otro articulo del 

presente contrato de arrendamiento. La arrendataria conviene 

en que su único recurso legal en ese caso será entablar una 

demanda de indemnización por daños y perjuicios por 

incumplimiento de contrato. Las disposiciones de este Articulo 

4 no regirán en caso de incendio u otro siniestro, lo que se 

aborda en el Articulo 9 de este instrumento. Véase articulo 

6910).

Limpieza de ventanas

5. La arrendataria no limpiará ni solicitará, permitirá, 

tolerará ni autorizará que las ventanas del inmueble arrendado
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se limpien desde el exterior en contravención a lo dispuesto 

én el Articulo 202 de la Ley del Trabajo, alguna otra ley 

aplicable, o el Reglamento del Consejo de Normas y Apelaciones 

respecto de Uso de Suelo, Urbanización y Construcción o de 

algún 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 posesión del inmueble, y 

en todo momento posterior, cumplirá con prontitud y a sus 

expensas con todas las leyes, disposiciones y reglamentos 

presentes y futuros del gobierno federal y de todos los 

gobiernos locales y municipales, departamentos, comisiones y 

consejos, y con cualquier orden de algún funcionario público 

en conformidad con la ley, y con todas las disposiciones, 

normas y reglamentos de New York Board of Fire Underwriters 

■i {Asociación de Aseguradores contra Incendio de Nueva York), de 

:1a Oficina de Servicios en Materia de Seguros, o de cualquier 

ientidad similar que imponga alguna obligación a la propietaria 

;o a la arrendataria con respecto al inmueble arrendado, 

^independientemente de que 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 

iparte de la arrendataria o a la forma en que use los mismos 

:: (incluido el uso permitido en conformidad con el contrato de 

arrendamiento). Ninguna disposición de este contrato exigirá a 

la arrendataria realizar reparaciones o modificaciones
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estructurales, salvo en la medida en que se requieran o sean 

aplicables debido a las Modificaciones de la arrendataria, a 

la forma especifica en que utilice el inmueble arrendado o la 

forma en que opere el mismo. Si la arrendataria pusiera 

término a una forma de usar u operar en el inmueble arrendado 

y a raiz de ello ya no fuera necesario realizar una reparación 

o modificación estructural, la arrendataria no tendrá en 

adelante ninguna obligación de efectuar la reparación o 

modificación. La arrendadora acuerda cumplir con todas las 

leyes, ordenanzas y reglamentos de las autoridades de gobierno 

en lo que respecta al inmueble arrendado y/o el Edificio y 

solventar los costos que ello implique, salvo en los casos en 

que su cumplimiento sea de responsabilidad de la arrendataria 

u otro arrendatario conforme a los términos de sus respectivos 

Contratos. Véase articulo 69. Cuando se emplee en este 

contrato de arrendamiento, el término "estructural" significa 

que afecta la estructura del edificio y las instalaciones de 

agua y eléctricas y el sistema de calefacción, ventilación y 

aire acondicionado del Edificio hasta el punto en que dichos 

servicios son distribuidos a la arrendataria. A pesar de lo 

anterior, la arrendataria, a su exclusivo costo, será 

responsable de cumplir con todas las Leyes vigentes ahora o en 

el futuro -y todas sus modificaciones- conforme a las cuales 

se exija o recomiende la instalación de un sistema de 

aspersores contra incendio en el inmueble arrendado o la 

realización de algún cambio o instalación adicional de 

aspersores u otros equipos en el sistema de aspersores 

existente, incluso si ello requiere cambios estructurales e

- / /  -
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independientemente de que sea o no aplicable debido a las 

operaciones de la arrendataria, a su forma de realizar 

negocios u otro motivo111 . La arrendataria, luego de entregar 

una garantía a la propietaria, a satisfacción razonable12) de 

esta última, por todos los daños y perjuicios, intereses, 

multas y gastos, incluidos, entre otros, honorarios de 

abogado, mediante depósito en efectivo o depósito de una 

fianza en una entidad razonablemente131 satisfactoria para la 

propietaria, podrá impugnar y apelar de esas leyes, 

ordenanzas, resoluciones, normas, reglamentos o

requerimientos, siempre que ello se realice con prontitud 

razonable, o siempre que dicha apelación no someta a la 

propietaria 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 expropiación o desalojo del inmueble arrendado 

o parte de él. La arrendataria no realizará ni permitirá 

ningún acto o actividad en el inmueble arrendado que 

contravenga la ley o que invalide o pueda entrar en conflicto 

Con alguna póliza 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 

parte, o que someta o pueda someter a la propietaria a alguna 

obligación o responsabilidad ante alguna persona o por daños a 

la propiedad. La arrendataria no mantendrá en el inmueble 

arrendado nada que no esté autorizado a la fecha o a futuro 

por el Departamento de Prevención de Incendios, la Asociación
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de Aseguradores contra Incendio, la Organización Calificadora 

de Riesgos respecto de Seguros de Incendio, u otra autoridad 

competente, y sólo en la forma y en cantidades que no 

incrementen el nivel de riesgo para el seguro de incendio 

áplicable al edificio; asimismo, no utilizará el inmueble en 

ninguna forma que incremente el valor del seguro del edificio 

o de algún bien que se encuentre en el edificio que haya 

estado vigente antes del inicio del periodo de ocupación por 

parte; de la arrendataria. La arrendataria pagará todos los 

costos, gastos, multas o indemnizaciones por daños y 

perjuicios que puedan imponerse a la propietaria debido al 

incumplimiento de la arrendataria de alguna de las 

disposiciones de este artículo y, 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 reembolsará a la propietaria, cono canon 

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

posteriormente cobrada debido al incumplimiento de la 

arrendataria y pagada por la propietaria. En toda acción o 

proceso en que la propietaria y la arrendataria sean partes, 

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

tarifa aplicable al edificio o al inmueble arrendado, emitido 

por la Dirección de Tarifas de Seguro u otra entidad que 

establezca los valores de seguro aplicables al inmueble será 

prueba concluyente de los hechos allí expuestos y de los 

diversos ítems y cargos de las tarifas de seguro de incendio 

aplicables a la fecha al inmueble. La - arrendataria no 

colocará en el piso del inmueble arrendado ninguna carga que
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excéda de la carga por pie cuadrado que puede soportar el piso 

conforme a sus especif icaciones y que permita la ley. La 

propietaria se reserva el derecho a estipular el peso y la 

ubicación de todas las cajas de seguridad, maquinas 

comerciales y equipos mecánicos. Dichos equipos deberán ser 

Colocados y mantenidos por la arrendataria, a sus expensas, 

sobre- bases que, a criterio de la propietaria, absorban y 

eviten la vibración, el ruido y las molestias no razonables14* * 

Subordinación

7. Este contrato de arrendamiento está supeditado y 

subordinado a todos los arrendamientos de terreno o

Subyacentes y a todas las hipotecas que puedan existir ahora o 

en el; futuro sobre dichos contratos de arrendamiento o el bien 

faiz 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 cláusula operará independientemente y ningún 

arrendador ni acreedor hipotecario subyacente requerirá un 

instrumento adicional de subordinación relativo algún

contrato de arrendamiento o bien raiz del que forme parte el 

inmueble arrendado. Como confirmación de dicha subordinación, 

la -arrendataria formalizará con prontitud cualquier 

Certificado que la propietaria pueda solicitar. Véase articulo 

5015>.

Pérdida de bienes, daños y perjuicios, reembolso, 

indemnización

: 8:. Ni la propietaria ni sus agentes serán responsables por

daños y perjuicios a los bienes de la arrendataria o de
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terceros encomendados a empleados del edificio, ni por 

pérdidas o daños y perjuicios a algún bien de la arrendataria 

debido a hurto u otros, ni por lesiones o daños a personas o 

bienes originados por causas de cualquier naturaleza, a menos 

que se deban a negligencia o dolo16> de la propietaria, sus 

agentes, trabajadores o empleados. Ni la propietaria ni sus 

agentes serán responsables por daños de esa clase provocados 

por otros arrendatarios u otras personas en el edificio o por 

las : operaciones relativas a la construcción de alguna obra 

privada, pública o semifiscal. Si en algún momento alguna 

ventana del inmueble arrendado se cerrara, oscureciera o se 

tapiara temporalmente por un periodo no superior a diez (10)

dias hábiles, 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 casos171 la propietaria no será responsable de los daños y 

perjuicios que por ello pueda sufrir la arrendataria, la que 

ño tendrá en ese caso derecho a ninguna indemnización ni 

rebaja o reducción del canon de arrendamiento; dicho hecho 

tampoco liberará a la arrendataria de sus obligaciones 

conforme al presente ni constituirá un desalojo. La 

arrendataria indemnizará y liberará de responsabilidad a la 

propietaria por todas las responsabilidades, obligaciones, 

daños 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 

solventados como resultado de algún incumplimiento de la 

arrendataria, los agentes, contratistas, empleados o invitados

-  / /  -



REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. 1-776/10 - P. 14

- //

de la arrendataria o sus personas autorizadas de alguna 

cláusula o condición de este contrato de arrendamiento, o de 

la falta de cuidado, negligencia o conducta impropia de la 

arrendataria, sus agentes, contratistas, empleados o 

invitados. La obligación de la arrendataria conforme a este 

contrato de arrendamiento se hace extensiva a todos los actos 

y omisiones de algún subarrendatario, agente, contratista, 

empleado o invitado de un subarrendatario. Si se entablara 

alguna acción o proceso en contra de la propietaria debido a 

alguna de dichas reclamaciones, la arrendataria, a sus 

expensas y previo aviso por escrito de la propietaria, 

enfrentará o contestará esa acción o proceso mediante un 

abogado respecto del cual la propietaria otorgue su aprobación 

por escrito, la que no podrá denegarse injustificadamente.

Destrucción, incendio y otros siniestros

91 a) Si el inmueble arrendado o alguna parte de él se 

dañara debido a incendio u otro siniestro, la arrendataria 

dará: aviso de inmediato a la propietaria y este contrato de 

arrendamiento continuará teniendo pleno vigor y efecto, salvo 

lo dispuesto a continuación, b) Si el inmueble arrendado 

estuviera parcialmente dañado o fuera declarado parcialmente 

inutilizado debido a incendio u otro siniestro, los daños del 

mismo serán reparados por la propietaria a sus expensas, y el 

canon de arrendamiento y los demás Items del canon adicional - 

■hasta que esa reparación esté sustancialmente completada- se 

prorratearán desde el día 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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arrendado sufriera daños y la arrendataria no pudiera 

desarrollar razonablemente en el resto del inmueble arrendado 

alguna 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 dejarán de pagarse por 

la totalidad del inmueble arrendado hasta la primera de las 

siguientes fechas: i) 15 dias después del aviso a la

arrendataria en que se informe que se ha completado

sustañcialmente la restauración que debia efectuar la 

arrendadora o ii) la fecha en que la arrendataria ocupe 

cualquier parte del inmueble arrendado18> . c) Si el inmueble 

arrendado resultara totalmente dañado o fuera declarado

totalmente ínutilizable o no se pudiera acceder a él19) debido 

á incendio u otro siniestro, el canon de arrendamiento y demás 

ítems; del canon adicional, según lo dispuesto expresamente más 

adelante, se pagarán proporcionalmente hasta la fecha del 

siniestro y posteriormente cesará 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, según 

corresponda205 (o si volviera a ser ocupado parcialmente por la 

arrendataria en una fecha anterior, el canon de arrendamiento 

se ; prorrateará según lo dispuesto en el cláusula b) 

precedente), de manera supeditada al derecho de la propietaria 

a optar por no reparar el inmueble según lo dispuesto a 

continuación, d) Si el inmueble arrendado fuera declarado 

totalmente Ínutilizable o (independientemente de que dicho 

inmueble esté dañado en su totalidad o en parte) si el

edificio resultara dañado de modo que la propietaria

-  / /  -
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decidiera demolerlo o reconstruirlo, la propietaria, en 

cualquiera de esos casos, podrá terminar este contrato de 

arrendamiento mediante aviso por escrito a la arrendataria 

dentro de los 90 días posteriores al incendio o siniestro, o 

■30 dí;as después de la liquidación de la reclamación del seguro 

de incendio o siniestro, de ambas fechas la que sea anterior; 

dicho aviso deberá especificar una fecha de vencimiento del 

dontrato de arrendamiento, la que no deberá ser más de 60 dias 

después de la entrega de ese aviso, y luego de la fecha allí 

especificada finalizará la vigencia de este contrato de 

arrendamiento en los mismos términos que si esa fecha fuera la 

;;fecha antes indicada para la terminación de este contrato de 

■arrendamiento, y la arrendataria abandonará, desocupará y 

ientregará 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 terminación, y todo canon de arrendamiento adeudado 

deberá pagarse hasta esa fecha, y los pagos del canon de 

arrendamiento efectuados con respecto a algún período 

:iposterior a esa fecha serán reembolsados a la arrendataria. A 

peños que la propietaria o la arrendataria21* entregue un aviso 

de terminación según lo dispuesto en el presente, la 

propietaria hará las reparaciones y restauraciones conforme a 

las : condiciones especificadas en los puntos b) y c) 

anteriores, con toda la diligencia necesaria, de manera 

supeditada a los atrasos originados por la liquidación del 

seguro, problemas laborales y causas ajenas al control de la 

propietaria. Luego de un siniestro de esta naturaleza, la

-  / /  -
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arrendataria cooperará con la propietaria en la restauración 

mediante el retiro desde la parte afectada del22) inmueble, tan 

pronto como sea posible, de todos los bienes rescatables y 

equipos, muebles y otros bienes de la arrendataria. La 

obligación de la arrendataria de efectuar el pago del canon de 

arrendamiento se reanudará treinta (30)23) dias después del 

áviso; por escrito de la propietaria en que se comunique que el 

inmueble está sustancialmente listo para ser ocupado por la 

arrendataria. e) (Tachado). Véase Articulo 6224) . La 

arrendataria reconoce que la propietaria no contratará seguro 

respecto de los muebles y/o del mobiliario de la arrendataria 

ó de ■ los artefactos, equipos, mejoras o accesorios que la 

arrendataria pueda retirar, y conviene en que la propietaria 

no estará obligada a reparar ni a reemplazar dichos bienes, f) 

La arrendataria renuncia por este acto a las disposiciones del 

Artículo 227 de la Ley de Bienes Inmuebles y conviene en que 

las disposiciones de este artículo regirán y prevalecerán en 

su lugar. Véase Artículo 6425) .

Dominio eminente

10. Si la totalidad o parte del inmueble arrendado fuera 

adquirido o expropiado mediante dominio eminente para algún 

uso o propósito público o cuasi público, o si el acceso al 

mismo resultara perjudicado o dañado de manera permanente y 

significativa, en cada uno de esos casos26>, el período de 

vigencia de este contrato de arrendamiento cesará y terminará 

desde la fecha de cesión del título de dominio en ese proceso, 

y la ^arrendataria no tendrá ninguna reclamación respecto del 

valor: correspondiente a un período de vigencia no cumplido del

REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. 1-776/10 - P. 17.

-  I I  -



REPÚBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. 1-776/10 - P. 18

-1 / /  -

Contrato de arrendamiento y cede a la propietaria toda la 

participación de la arrendataria en el monto indemnizatorio. 

La arrendataria tendrá derecho a formular una reclamación 

independiente ante la autoridad expropiadora por el valor de 

los gastos por concepto de mudanza, mejoras del inmueble275, 

bienes personales, accesorios para uso comercial y equipos, 

siempre que la arrendataria tenga derecho conforme a los 

términos del contrato de arrendamiento a retirar esos bienes, 

accesorios para uso comercial y equipos al término del periodo 

de vigencia, siempre que dicha reclamación no reduzca el monto 

indemnizatorio de la propietaria, y siempre que en el caso de 

las mejoras, esa reclamación se limite al costo no amortizado 

de las mejoras en la medida en que hayan sido pagadas por la 

arrendataria285 *

Cesión, hipoteca, etc.

11. La arrendataria, en nombre propio y en el de sus 

herederos, asignatarios, albaceas, administradores, 

representantes legales, sucesores y cesionarios, conviene 

expresamente en que no cederá este contrato de arrendamiento 

ni ;subarrendará ni tolerará ni permitirá que el inmueble 

arrendado ni parte de él sea utilizado por terceros sin el 

previo consentimiento por escrito de la propietaria en cada 

caso. Se considerará una cesión la transferencia de la mayoría 

de | las acciones de un arrendatario que sea una sociedad 

anónima o de una mayoría de las participaciones de un 

arrendatario 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, 

del incumplimiento de la arrendataria, si no se hubiera 

subsanado luego del aviso y vencimiento de cualquier plazo de 

reparación aplicable29*, podrá cobrar el canon de arrendamiento 

al cesionario, subarrendatario u ocupante, y destinar el monto 

neto ; cobrado al canon de arrendamiento estipulado en el 

presente, pero ninguna cesión, subarrendamiento, ocupación o 

cobro; se considerará una renuncia a esta cláusula, ni la

aceptación del cesionario, subarrendatario u ocupante como 

arrendatario liberará a la arrendataria del ulterior 

cumplimiento de sus compromisos conforme al presente. El hecho 

de que la propietaria otorgue su consentimiento para una 

cesión o subarrendamiento no se interpretará de ninguna manera 

como iuna exención de la obligación de la arrendataria de

obtener el expreso consentimiento por escrito de la

propietaria para cualquier otra cesión o subarrendamiento en 

conformidad con las normas y procedimientos de este contrato 

de arrendamiento. Véase Artículo 44. En ningún caso, la

arrendataria podrá hipotecar o gravar en otra forma su 

participación en este contrato de arrendamiento30* .

Energía eléctrica

12. Las tarifas y condiciones con respecto a la

submedición o inclusión en el canon de arrendamiento, según 

corresponda, se incluyen en el anexo del presente documento. 

La arrendataria acuerda y conviene en que en todo momento su 

consumo de energía eléctrica no excederá de la capacidad de 

los alimentadores existentes para el edificio o lo ascensores 

ó la instalación eléctrica, y la arrendataria no podrá

-  / /
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utilizar ningún equipo eléctrico que, conforme a la opinión 

razonable de la propietaria signifique una sobrecarga de esas 

instalaciones o interfiera con el uso de las mismas por parte 

de otros arrendatarios del edificio. El cambio en cualquier 

momento de la naturaleza del servicio eléctrico no hará en 

riingún caso responsable a la propietaria ante la arrendataria 

por i alguna pérdida, daños y perjuicios o gastos que pueda 

sufrir la arrendataria. Véase Artículo 4231.

Acceso al inmueble

13. La propietaria o los agentes de la propietaria 

tendrán derecho (pero no estarán obligados) a ingresar al 

inmueble arrendado en caso de emergencia en cualquier momento 

y, en otros horarios razonables, a fin de examinar el mismo y 

realizar las reparaciones, reemplazos y mejoras que la 

propietaria pueda considerar convenientes o razonablemente 

necesarias para el inmueble arrendado o alguna otra parte del 

édificio o que la propietaria decida realizar. La arrendataria 

permitirá que la propietaria utilice, mantenga y reemplace 

tuberías y conductos instalados en el inmueble o que 

atraviesen el mismo e instale allí nuevas tuberías y 

conductos, siempre que estén ocultos tras la paredes, el piso 

o el cielo raso. La propietaria podrá, durante el avance de 

algún trabajo en el inmueble arrendado, ingresar todos los 

materiales y equipos necesarios al inmueble sin que ello 

constituya un desalojo y sin que la arrendataria tenga derecho 

á algún descuento del canon de arrendamiento durante el avance 

de los trabajos ni a indemnización por daños y perjuicios 

debido a pérdida o interrupción de los negocios u otros

-  / /  -
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motivos. Véase Artículo 6 9 32. Durante toda la vigencia del 

presente, la propietaria tendrá derecho a ingresar al inmueble 

arrendado en horarios razonables con el propósito de mostrar 

el mismo a potenciales compradores o acreedores hipotecarios 

del edificio, y durante los últimos doce (12)33 meses del 

período de vigencia, con el objeto de mostrar el inmueble a 

potenciales arrendatarios. Si la arrendataria no estuviera 

presente para abrir y permitir el ingreso al inmueble 

arrendado, la propietaria o los agentes de la propietaria 

podrán ingresar al mismo, en cualquier momento en que dicho 

ingreso pudiera ser necesario o admisible, mediante una llave

y, siempre que

se actúe con el cuidado razonable a fin de salvaguardar los 

bienes de la arrendataria, dicho ingreso no hará a la 

propietaria ni a sus agentes responsables por ello, ni se 

afectadas las obligaciones de la arrendataria conforme a 

contrato. La arrendadora deberá, salvo en caso de 

emergencia, dar a la arrendataria aviso con anticipación 

razonable de su intención de ingresar al inmueble arrendado, 

de modo que la arrendataria pueda disponer la presencia de un 

representante en todas esas ocasiones si así lo deseara. Véase 

Artículo 69. Al completarse las obras, la superficie útil del 

inmueble arrendado no se habrá reducido (salvo en una medida 

de minimis) y la arrendadora restituirá las partes del 

inmueble arrendado afectadas por las obras a la condición en 

que se encontraban inmediatamente antes de realizarlas. La 

arrendadora no introducirá construcciones adicionales, 

modificaciones ni mejoras al inmueble arrendado que no sean

-  / /  -
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necesarias, sino meramente convenientes, a menos que la 

arrendadora quisiera efectuarlas para mejorar el 

funcionamiento del Edificio y/o de sus sistemas mecánicos o 

para reducir su costo35. Si durante el último mes del periodo 

de vigencia la arrendataria hubiera retirado del inmueble la 

totalidad o sustancialmente la totalidad de sus bienes, la 

propietaria podrá inmediatamente ingresar, modificar, renovar 

ó redécorar el inmueble arrendado sin limitación ni descuento 

del canon de arrendamiento, y sin incurrir en ninguna 

obligación para con la arrendataria por concepto de 

indemnización, y dicho acto no tendrá efecto alguno en este 

contrato de arrendamiento ni en las obligaciones de la 

arrendataria conforme al presente.

Bóveda, espacio o superficie de bóveda

14. Mediante el presente instrumento no se arrienda 

ninguna bóveda, espacio ni superficie de bóveda empotrada o 

cubierta ni dentro de los deslindes del edificio, a pesar de 

lo Indicado en contrario en algún bosquejo o plano o lo 

contenido en alguna otra parte de este contrato de 

arrendamiento. La propietaria no formula ninguna declaración 

con; respecto a la ubicación de los deslindes del edificio. 

Todas; las bóvedas y los espacios de bóvedas, y todas las 

superficies que no estén dentro de los deslindes del edificio 

y cuyo uso u ocupación por parte de la arrendataria pueda 

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

autorización revocable, y si esta autorización es revocada, o 

si la cantidad de ese espacio o superficie es reducida por 

alguna autoridad federal, del estado o municipal o un servicio

-  / /  -
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público, la propietaria no tendrá ninguna obligación ni la 

arrendataria tendrá derecho a indemnización ni a reducción o 

descuento del canon de arrendamiento; tampoco la revocación, 

reducción o solicitud de devolución se considerará un desalojo 

implícito o efectivo. La arrendataria pagará todo impuesto, 

derecho o gravamen aplicado por las autoridades municipales 

por esa bóveda o superficie.

Ocupación

15. La arrendataria no utilizará ni ocupará en ningún 

momento el inmueble arrendado en una forma que contravenga el 

Certificado de ocupación -cuya copia fiel, conforme a lo 

declarado por la arrendadora, se adjunta al presente como 

Anexo; C36- emitido para el edificio del cual es parte el 

inmueble arrendado. La arrendataria ha inspeccionado el 

inmueble y lo acepta en las condiciones en que se encuentra, 

de manera supeditada a los documentos adjuntos con respecto al 

trabajo de la propietaria, si hubiera. En todo caso, la 

propietaria no formula ninguna declaración 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 disposición en contrario en 

éste contrato de arrendamiento, la propietaria podrá revocar 

este :Contrato mediante envío de un aviso por escrito a la 

arrendataria dentro de un plazo razonable luego de la 

ócurrencia de uno o más de los siguientes hechos: 1) inicio de 

un proceso de quiebra o en que conforme a las leyes de algún
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estado se individualice a la arrendataria como deudora (y que, 

én caso de ser voluntario, no sea desestimado dentro de los 

hoventa (90) dias siguientes a su inicio)37, o 2) la

realización de alguna cesión por parte de la arrendataria o la 

celebración de algún 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 resolución judicial tendrán 

posteriormente derecho a la posesión del inmueble arrendado, 

sino que deberá entregar el mismo de inmediato. Si este 

contrato de arrendamiento fuera cedido de acuerdo con sus 

términos, las disposiciones de este Articulo 16 sólo serán 

aplicables a la parte que a la fecha posea la participación de 

la arrendataria en este contrato de arrendamiento.

b) Se estipula y conviene en que en caso de terminación de 

este contrato de arrendamiento de acuerdo con la cláusula a) 

del ; presente, la propietaria, a pesar de cualquier otra 

disposición en contrario en este instrumento, tendrá derecho 

de inmediato a cobrar a la arrendataria, como indemnización 

por ; daños y perjuicios liquidados, un monto igual a la 

diferencia entre el canon de arrendamiento fijado conforme al 

presente respecto de la parte no vencida del período de 

vigencia y el valor justo y razonable del canon de 

arrendamiento del inmueble por el mismo período. Al calcular 

esa;indemnización por daños y perjuicios, la diferencia entre 

alguna cuota del canon de arrendamiento que venza conforme a 

este contrato después de la fecha de terminación 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 se descontará hasta la fecha de terminación a la

tasa de descuento anual federal38. Si la propietaria 

rearrendara el inmueble o parte de él por el periodo de 

vigencia no cumplido o parte de él, antes de la presentación 

de pruebas de los daños y perjuicios liquidados ante algún 

tribunal, comisión o corte, el monto del canon de 

arrendamiento fijado para el nuevo arrendamiento se 

considerará el valor justo y razonable de arrendamiento del 

total: o de la parte del inmueble rearrendado durante el 

periodo de vigencia del rearrendamiento. Ninguna disposición 

contenida en el presente limitará ni perjudicará el derecho de 

la propietaria a probar y obtener una indemnización por daños 

y perjuicios liquidados debido a la terminación por un monto 

igual:al máximo permitido en conformidad con la ley vigente a 

la fecha y que regule el proceso en que deban probarse esos 

daños: y perjuicios, independientemente de que ese monto sea 

mayor/ igual o menor al monto de la diferencia antes citada. 

Incumplimiento

17. 1) Si la arrendataria no cumpliera con alguna cláusula 

de éste contrato aparte de las relativas al pago del canon de 

arrendamiento o del canon adicional, si el inmueble arrendado 

fuera; desocupado o abandonado39, si se dictara una orden de 

ejecución 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 

éste contrato de arrendamiento fuera rechazado en conformidad 

con el articulo 365 del Título 11 del Código de EE.UU. (Ley de
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Quiebras), o si 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 contrato, en cualquiera 

de esos casos, luego de que la propietaria entregue un aviso 

por escrito a la arrendataria con treinta40 dias de 

anticipación en que se especifique la naturaleza del

incumplimiento, y si luego de transcurridos esos treinta40

dias la arrendataria no hubiera subsanado el incumplimiento, o 

Si el incumplimiento o la omisión objeto del reclamo no

pudiera subsanarse totalmente dentro de ese plazo de treinta

días, y si la arrendataria no hubiera iniciado diligentemente

la reparación de ese incumplimiento dentro de ese plazo de 30 

días,i y no prosiguiera posteriormente con la reparación del 

incumplimiento de manera diligente y de buena fe, la 

propietaria podrá entregar a la arrendataria con cinco (5) 

días de anticipación un aviso por escrito de revocación de 

este contrato, y al vencimiento de ese plazo de 5 días este 

contrato y su período de vigencia finalizarán y vencerán en 

los : mismos términos que si el día de vencimiento de dicho 

plazo; de cinco (5) días fuera el día fijado en el presente 

como fecha de terminación y vencimiento absoluto de este 

contrato y de su período de vigencia, y la arrendataria 

entregará y restituirá el inmueble arrendado a la propietaria, 

pero |continuará siendo responsable según lo dispuesto más 

adelante.

2) Si se hubiera entregado el aviso contemplado en la 

cláusula 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 algún item del canon 

adicional mencionado en este instrumento o de alguna parte de 

dichos montos, o no efectuara algún otro pago exigido y este 

Incumplimiento de pago no se subsanara en un plazo de cinco 

(5) dias hábiles a contar del aviso41, la propietaria, en 

cualquiera de esos casos y sin otro42 aviso previo, podrá 

ingresar al inmueble arrendado por la fuerza o conforme lo 

permita la ley43, y desalojar a la arrendataria mediante un 

procedimiento sumario o en otros términos, al representante 

legal: de la arrendataria u otro ocupante del inmueble

arrendado, y retirar sus bienes y recuperar la posesión del 

inmueble en los mismos términos que si este contrato de 

arrendamiento no se hubiera celebrado; además, la arrendataria 

renuncia por este acto a la entrega de aviso de la intención 

de recuperar 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 

algún; periodo de renovación o prórroga de este contrato de 

arrendamiento, la propietaria podrá anular y rescindir el 

acuerdo de renovación o prórroga mediante aviso por escrito.

Recursos de la propietaria y renuncia a restitución

18. En caso de algún incumplimiento, recuperación del 

inmueble, terminación y/o retiro del derecho de posesión 

mediante procedimiento sumario o en otra forma, a) el canon de 

arrendamiento vencerá en ese momento y deberá pagarse hasta la 

fecha de recuperación del inmueble y/o terminación del 

contrato, b) la propietaria podrá rearrendar el inmueble o 

parte- de él, ya sea en nombre de la propietaria o no, por uno

-  / /  -
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períodos que, a opción de la propietaria, pueden ser 

menores o mayores que el período que de lo contrario habría 

constituido el saldo del periodo de vigencia de este contrato

de ar 

pago

c) la

rendamiento, y podrá otorgar concesiones, liberar del 

del canon de arrendamiento o cobrar un canon de

arrendamiento mayor que el contemplado en este contrato, y/o

arrendataria o el representante legal de la arrendataria

también pagará a la propietaria, como indemnización por daños 

y perjuicios liquidados debido a incumplimiento de la 

arrendataria de sus compromisos conforme al presente, 

cualquier diferencia entre el canon de arrendamiento 

estipulado en el presente y/o que debiera haber pagado, y el 

monto; neto, si hubiera, de los cánones de arrendamiento 

cobrados por el o los arrendamientos del inmueble arrendado en 

cada mes del período que de lo contrario habría correspondido 

al saldo del período de vigencia de este contrato de 

arrendamiento. El hecho de que la propietaria no rearriende el 

inmueble o parte de él no liberará a la propietaria de su 

obligación de pagar indemnización por daños y perjuicios.

(Se estipula que la arrendadora no se negará 

arbitrariamente a rearrendar el inmueble). No se considerará 

que la arrendadora se ha negado arbitrariamente a rearrendar 

él inmueble 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 arrendado a un tercero que, 

conforme a la opinión de buena fe de la arrendadora, fuera 

inconveniente para el Edificio o no tuviera una solvencia 

satisfactoria, o (3) se negara a arrendar la totalidad o parte

-  / /  -
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del inmueble arrendado por considerar, de buena fe, que el 

arrendamiento propuesto no satisface sus expectativas 

financieras u otras44.

Al : calcular dicha indemnización por daños y perjuicios 

liquidados, se agregarán a la citada diferencia los gastos en 

que; la propietaria pueda incurrir en relación con el 

rearrendamiento, como gastos legales, honorarios razonables de 

ábogado, corretaje, avisos y mantenimiento del inmueble en 

buenas condiciones y preparación del mismo para 

rearrendamiento. La arrendataria pagará toda indemnización por 

daños y perjuicios liquidados 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 algún mes no perjudicará en forma 

alguna los derechos de la propietaria a cobrar la diferencia 

respecto de cualquier mes posterior mediante un proceso 

similar. La propietaria, al colocar el inmueble en buenas 

condiciones o al prepararlo para su arrendamiento podrá, a su 

Opción, realizar las modificaciones, reparaciones, reemplazos 

y/o ;decoraciones que a su exclusivo arbitrio considere 

convenientes y necesarias con el objeto de rearrendar el 

inmueble, y la realización de esas modificaciones, 

reparaciones, reemplazos y/o decoraciones no operará ni se 

interpretará en el sentido de liberar a la arrendataria de 

responsabilidad conforme al presente. La propietaria no será 

responsable en forma alguna por el hecho de no rearrendar el 

inmueble (de manera supeditada a la inserción 44)45, o en el 

caso; de que el inmueble sea rearrendado, por el hecho de no

-  / /  -
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cobrar el canon de arrendamiento estipulado para el 

rearrendamiento, y en ningún caso la arrendataria tendrá 

derecho a percibir algún excedente, si hubiera, de los cánones 

de arrendamiento netos cobrados por sobre los montos que la 

arrendataria debe pagar a la propietaria conforme al presente. 

Én caso de incumplimiento o incumplimiento inminente de la 

arrendataria de alguna de las cláusulas o disposiciones del 

presente, la propietaria tendrá derecho a medidas cautelares y 

derecho a invocar algún recurso permitido por ley o en 

equidad, en los mismos términos que si la recuperación del 

inmueble, el procedimiento sumario y los demás recursos no 

estuvieran contemplados en el presente. El hecho de que en 

este i contrato se mencione algún recurso en particular, no 

impedirá que la propietaria ejerza algún otro recurso, en 

derecho o en equidad. La arrendataria renuncia expresamente a 

todos los derechos de restitución conferidos en conformidad 

con alguna ley actual o futura en el caso de que fuera 

desalojada o privada del inmueble por alguna causa, o en el 

caso;de que la propietaria obtuviera la posesión del inmueble 

arrendado por el hecho de que la arrendataria hubiera violado 

alguna de las cláusulas y condiciones de este contrato de 

arrendamiento.

Honorarios y gastos

19. Si la arrendataria no cumpliera con alguna de las 

cláusulas y condiciones que deba cumplir en conformidad con 

los ;términos o disposiciones de algún articulo de este 

contrato de arrendamiento luego del aviso, si se requiriera, y

tras el vencimiento de algún periodo de gracia aplicable, si

-  / /  -
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hubiera (salvo en caso de emergencia), la propietaria, a menos 

que se disponga algo distinto en alguna otra cláusula del 

presente, podrá cumplir con esa obligación de la arrendataria 

de inmediato o en cualquier momento posterior y sin aviso. Si 

la propietaria, en relación con lo anterior o en relación con 

algún incumplimiento de la arrendataria respecto del pago del 

canon; de arrendamiento estipulado, efectuara algún gasto o 

incurriera en alguna obligación de pago de dinero, lo que 

incluye, entre otros, honorarios razonables de abogado, al 

entablar, tramitar o presentar defensas en alguna causa o 

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

arrendataria reembolsará a la propietaria los montos pagados o 

las obligaciones en que haya incurrido, sus costos e 

intereses. Los citados gastos en que incurra la propietaria 

debido al incumplimiento de la arrendataria se considerarán 

canon adicional conforme al presente, los que la arrendataria 

deberá pagar a la propietaria dentro de los diez (10) dias 

posteriores a la entrega a la arrendataria de alguna boleta o 

estado de cuenta por ese concepto. Si el periodo de vigencia 

del !contrato de arrendamiento de la arrendataria hubiera 

vencido a la fecha en que se efectúen esos gastos o en que se 

incurra en dichas obligaciones, la propietaria podrá 

recuperarlos como indemnización por daños y perjuicios.

Modificaciones y administración del edificio 

; 20. La propietaria tendrá derecho en todo momento, sin que 

ello; constituya un desalojo y sin incurrir al respecto en 

ninguna obligación para con la arrendataria, a cambiar la 

distribución y/o ubicación de las vías públicas de acceso,
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corredores, puertas, pasillos, ascensores, escaleras, baños u 

otras áreas públicas del edificio, y a cambiar el nombre, 

número o designación con la que pudiera conocerse el edificio.

A menos que lo exija la Ley aplicable, la arrendadora acuerda 

que:su derecho a modificar la disposición y/o ubicación de lo 

antes: indicado no reducirá sustancialmente la superficie útil 

del inmueble arrendado ni perjudicará en esencia el ingreso o 

Salida de la arrendataria desde el inmueble arrendado. Salvo 

lo expresamente dispuesto en este instrumento46, no habrá 

ninguna bonificación para la arrendataria por la disminución 

del valor de arrendamiento ni la propietaria tendrá obligación 

alguna debido a los inconvenientes, molestias o perjuicios 

para las actividades debido a las reparaciones del edificio ni 

debido a alguna modificación, instalación adicional y mejora 

que; realice la propietaria u otros arrendatarios. Además, la 

arrendataria no formulará ninguna reclamación en contra de la 

propietaria 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 

que ;la propietaria pueda considerar necesarios para la 

seguridad del edificio y sus ocupantes.

Inexistencia 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 físicas del edificio, del terreno en el que está 

ubicado o del inmueble arrendado, los cánones de 

arrendamiento, contratos de arrendamiento, gastos 

operacionales o alguna otra materia o asunto que afecte al

- / /  -
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Inmueble o tenga relación con el mismo, salvo lo expresamente 

establecido en el presente, y la arrendataria no adquiere por 

inferencia ni en otra forma ningún derecho, servidumbre ni 

licencia, salvo lo expresamente dispuesto en este contrato. La 

arrendataria inspeccionó el edificio y el inmueble arrendado y 

tiene; pleno conocimiento de su condición, conviene en 

aceptarlo en el estado en que se encuentra, y reconoce que su 

recepción del inmueble será prueba concluyente de que éste y 

el edificio del que forma parte están en condiciones buenas y 

aceptables a la fecha de recepción, salvo los desperfectos 

latentes. Las disposiciones de la oración anterior no 

afectarán las obligaciones de la arrendadora en materia de 

reparación conforme a otras cláusulas de este contrato de 

arrendamiento47. Todos los acuerdos y entendimientos hasta la 

fecha entre las partes del presente se consolidan en este 

contrato, el que en forma independiente expresa cabal e 

íntegramente el acuerdo entre la propietaria y la 

arrendataria, y ningún acuerdo celebrado en el futuro 

cambiará, modificará, finiquitará ni rescindirá el mismo en su 

totalidad ni en parte, a menos que ese acuerdo se formalice 

por ;escrito y sea firmado por la parte que tuviera que 

cumplir con lo estipulado conforme al cambio, modificación, 

terminación o rescisión.

Término del periodo de vigencia 

; 22. Al vencimiento o terminación del período de vigencia 

de-e;ste contrato de arrendamiento, la arrendataria abandonará 

y entregará el inmueble arrendado a la propietaria, limpio, en 

buenas condiciones de mantenimiento, salvo el desgaste normal

~ / /  -
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por el uso y los daños que la arrendataria no esté obligada a 

reparar según lo dispuesto en el presente, y retirará todos 

éus : bienes. La obligación de la arrendataria de observar y 

cumplir con esta cláusula subsistirá al vencimiento o 

terminación del presente contrato de arrendamiento. Si el 

último dia del periodo de vigencia de este contrato o de 

alguna renovación del mismo fuera un domingo, este contrato 

vencerá a las 24 horas del sábado anterior, a menos que sea un 

feriado legal, en cuyo caso vencerá a las 24 horas del dia

hábil anterior.

Goce pacífico

23. La propietaria acuerda y conviene en que la 

arrendataria, mientras pague el canon de arrendamiento y el 

canon adicional, y respete y cumpla con todos los términos, 

cláusulas y condiciones que deba respetar y cumplir, tendrá el 

goce ; pacífico del inmueble arrendado, lo que, no obstante, 

estará supeditado a los términos y condiciones de este

contrato de arrendamiento, lo que incluye, entre otros, su 

Articulo 31, y los contratos de arrendamiento de terreno, los 

contratos subyacentes y las hipotecas antes citadas.

No entrega del inmueble arrendado

24. Si la propietaria no pudiera entregar el inmueble

arieñdado en la fecha de inicio del período de vigencia del 

presente debido al hecho de que algún arrendatario,

subarrendatario u ocupante no lo hubiera restituido o, si el 

inmueble arrendado estuviera ubicado en un edificio en 

construcción, debido a que el edificio no se hubiera terminado 

de; modo que el inmueble estuviera listo para su ocupación, o
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debido a que no se hubiera obtenido el certificado de 

recepción final de las obras o por alguna otra razón, la 

propietaria no tendrá ninguna obligación por la no entrega del 

inmueble en la citada fecha, la validez del contrato de 

arrendamiento no resultará afectada en esas circunstancias, ni 

éste hecho se interpretará como una prolongación del periodo 

de vigencia establecido en el presente; no obstante, podrá 

rebajarse el canon de arrendamiento a pagar (siempre que la 

arrendataria no sea responsable de la imposibilidad de la 

propietaria de obtener la posesión del inmueble o de completar 

la construcción) hasta que la propietaria haya dado aviso por 

escrito a la arrendataria en cuanto a que el inmueble está 

listo para ser entregado en las condiciones requeridas 

conforme a este contrato de arrendamiento. Si se autorizara a 

la :arrendataria para recibir el inmueble arrendado o para 

ocupar otro inmueble antes de la fecha especificada como fecha 

de : inicio del periodo de vigencia de este contrato, la 

arrendataria acuerda y conviene en que dicha posesión y/u 

ocupación será considerada conforme a todos los términos, 

cláusulas, condiciones y disposiciones de este contrato de 

arrendamiento, salvo la obligación de pagar el canon de 

arrendamiento anual fijado en el preámbulo de este 

instrumento. Las disposiciones de este artículo tienen por 

objeto constituir "una disposición expresa en contrario" 

conforme a lo dispuesto en el Artículo 223-a de la Ley de 

Bienes Inmuebles de Nueva York.

Inexistencia de renuncia

25. El hecho de que la propietaria o la arrendataria48 no

-  / /  -
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solicite reparación por violación de alguna cláusula o 

condición de este contrato de arrendamiento o de alguna de las 

Normas o Reglamentos que imponga o que adopte en el futuro la 

propietaria, o de que no insista en el estricto cumplimiento 

de las mismas no impedirá que se ejerzan con pleno vigor y 

efecto esos derechos ante algún acto posterior de esa 

naturaleza, en los mismos términos que si se tratara de un 

Incumplimiento en que se incurriera originalmente. El hecho de 

que; la propietaria reciba el canon de arrendamiento y/o el 

canon adicional con pleno conocimiento del incumplimiento de 

alguna cláusula de este contrato no se considerará una 

renuncia a ejercer su derecho frente a ese incumplimiento, y 

no se considerará que alguna de las Partes49 renuncia a la 

aplicación de alguna disposición de este contrato, a menos que 

dicha renuncia se establezca por escrito con la firma de esa 

Parte50. Ningún pago de la arrendataria ni el recibo por parte 

de : la propietaria de un monto menor al del canon de 

arrendamiento mensual estipulado en el presente se considerará 

en una forma que no sea a cuenta del canon de arrendamiento 

primeramente estipulado, ni ningún endoso o texto en algún 

cheque o en alguna carta que se acompañe a un cheque o pago de 

canon de arrendamiento se considerará un acuerdo y 

cumplimiento, y la propietaria podrá aceptar ese cheque o pago 

sin perjuicio de su derecho a cobrar el saldo de ese canon de 

arrendamiento o a ejercer cualquier otro recurso contemplado 

en este contrato de arrendamiento. Ningún acto o acción de la 

propietaria o de los agentes de la propietaria durante la 

vigencia del presente se considerará una aceptación de la
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restitución del inmueble, ni ningún acuerdo de aceptación de 

ésa | restitución tendrá validez, a menos que se extienda por 

escrito con la firma de la propietaria. Ningún empleado ni 

agente de la propietaria tendrá facultad alguna para aceptar 

las; llaves del inmueble antes de la terminación del contrato 

de arrendamiento, y la entrega de las llaves a alguno de 

dichos agentes o empleados no operará como terminación del 

contrato de arrendamiento ni como restitución del inmueble.

Renuncia a juicio con jurado 

: 26. La propietaria y la arrendataria acuerdan mutuamente 

que renuncian a juicio con jurado en cualquier acción, proceso 

o reconvención que inicie alguna de las partes en contra de la

otra (salvo por lesionas corporales o daños a la propiedad)

:sobre cualquier materia derivada o inherente a este contrato 

de ^arrendamiento, la relación entre propietaria y arrendataria 

y : el uso u ocupación del inmueble por parte de la 

arrendataria, y a cualquier recurso legal de emergencia o de 

otra Índole. Asimismo, se acuerda mutuamente que en el caso de 

que ; la propietaria iniciara algún proceso o acción de 

^posesión, incluido un proceso sumario para la posesión del 

i inmueble, la arrendataria no interpondrá ninguna clase de 

reconvención respecto de ese proceso, incluida alguna 

reconvención en conformidad con el Artículo 4, salvo 

reconvenciones obligatorias legales .

incapacidad para cumplir

27. Ni este contrato de arrendamiento ni la obligación de 

la arrendataria de pagar el canon de arrendamiento contemplado 

i; en el presente y de cumplir con todas las demás cláusulas y
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¿cuerdos que deba cumplir conforme a este instrumento 

resultarán afectados en forma alguna debido a que la 

propietaria no pueda cumplir con alguna de sus obligaciones 

estipuladas en el presente o no pueda o tarde en suministrar 

álgún; servicio que deba suministrar conforme a lo establecido 

explícita o implícitamente, o no pueda o tarde en realizar 

alguna reparación, instalación adicional, modificación o 

decoración, o no pueda o tarde en suministrar algún equipo, 

ártefacto u otros materiales si la propietaria no pudiera o 

tardara debido a alguna huelga, conflicto laboral o cualquier 

otra : causa, lo que incluye, entre otros, privilegios o 

restricciones gubernamentales, o debido a alguna norma, orden 

o reglamento de algún departamento o subdivisión de un 

departamento de alguna entidad de gobierno, o debido a las 

condiciones en que influya directa o indirectamente una guerra 

u otra emergencia.

Facturas y avisos 

; 28. Salvo que en este contrato de arrendamiento se 

establezca algo distinto, toda factura, estado de cuenta, 

aviso o comunicación que la propietaria desee o deba entregar 

a la; arrendataria deberá emitirse por escrito y entregarse a 

la;arrendataria por mano o enviarse por correo certificado o 

registrado con solicitud de acuse de recibo, o mediante una 

empresa de correo aéreo reconocida a nivel nacional, contra 

recibo51, a la atención de la arrendataria, al edificio del 

que forma parte el inmueble arrendado, o al último domicilio 

conocido, particular o comercial, de la arrendataria. Pese a 

lo anterior, las boletas y estados de cuenta podrán enviarse
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por correo ordinario, sin duplicado52. Todo aviso de la 

arrendataria a la propietaria deberá enviarse por correo 

certificado o registrado, con solicitud de acuse de recibo, o 

mediante una empresa de correo aéreo reconocida a nivel 

nacional, contra recibo51, a la atención de la propietaria al 

domicilio indicado al principio del presente u otro domicilio

que

Los

de la

la propietaria pueda indicar mediante aviso por escrito, 

avisos se considerarán entregados al momento de su recibo 

o rechazo. Cualquiera de las partes podrá modificar su 

dirección mediante aviso de su nuevo domicilio a la otra Parte 

én la forma antes especificada. Los avisos del abogado de 

cualquiera de las partes se considerarán efectuados a nombre 

parte pertinente53.

Servicios proporcionados por la propietaria

29. Mientras este contrato de arrendamiento se encuentre 

vigente54, la propietaria proporcionará:

a) Los servicios de ascensor necesarios durante los días 

Lábiles, entre las 8:00 a.m. y las 6:00 p.m., y habrá un 

ascénsor disponible en todos los demás horarios.

b) Calefacción para el inmueble arrendado cuando sea 

requerido por ley, durante los días hábiles, entre las 8:00 

a.mj y las 6:00 p.m.

c) Agua para uso normal de baños, pero si la arrendataria 

utilizara o consumiera agua para algún otro propósito o en 

cantidades inusuales (de lo cual la propietaria será único 

juez), la propietaria podrá instalar, a expensas de la 

arrendataria, un medidor de agua, el cual se mantendrá 

posteriormente en buenas condiciones a expensas de la
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arrendataria a fin de registrar su consumo de agua, y la 

arrendataria pagará 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 hábiles, a expensas de la propietaria, siempre que la 

arrendataria mantenga ordenado el inmueble. Sin embargo, si la 

arrendataria se encargara del aseo del inmueble, ello se hará 

a expensas de la arrendataria en una forma razonablemente 

satisfactoria para la propietaria, y sólo se permitirá el 

ingreso para tal efecto a dicho inmueble o al edificio del que 

forma parte a la o las personas autorizadas por la 

propietaria. La arrendataria pagará a la propietaria el costo 

de retiro del edificio de los desperdicios y de la basura que 

genere la arrendataria, en la medida en que la cantidad sea 

mayor a la que genera una oficina comercial común55.

i e) Si la propietaria proporcionara servicio de aire 

acondicionado y de ventilación al inmueble arrendado, el 

I! servicio de aire acondicionado se suministrará entre el 15 de 

mayo y el 30 de septiembre durante los dias hábiles (lunes a 

viernes, excepto festivos) , entre las 8:00 a.m. y las 6:00 

p.m., y el servicio de ventilación se suministrará durante los 

i; dias; hábiles en los citados horarios, salvo cuando se 

suministre el servicio de aire acondicionado conforme a lo 

Cantes indicado. Si la arrendataria requiriera servicio de aire 

;i acondicionado o ventilación durante más horas o los sábados, 

i: domingos o festivos, según lo definido en el contrato de la 

propietaria con "Operating Engineers Local 94-94-A", la

- // -
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propietaria brindará dichos servicios a expensas de la 

arrendataria. Se agregará un Anexo con respecto a las tarifas 

y condiciones de uso adicional de este servicio.

f) La propietaria se reserva el derecho a interrumpir el 

servicio de calefacción, ascensores, agua, aire acondicionado, 

sistemas de electricidad y energía, aseo y otros -si hubiera- 

cuando se requiera debido a algún accidente o para efectos de 

reparaciones, modificaciones, reemplazos o mejoras necesarias 

ó convenientes a criterio de la propietaria, durante el tiempo 

que razonablemente pudiera requerirse para ello. Véase 

Artículo 6956. Si el edificio del que forma parte el inmueble 

arrendado proporcionara servicio de ascensor operado 

manualmente, la propietaria podrá en cualquier momento 

sustituirlo por un ascensor automático y 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.

Títulos

30. Los títulos se insertan sólo por conveniencia y para 

referencia, pero no describen, definen ni restringen en forma 

alguna el alcance de este contrato de arrendamiento ni la 

intención de alguna disposición del presente.

Definiciones

31. El término "oficina" u "oficinas", cualquiera sea el 

lugar: en que se utilice en este contrato de arrendamiento, no 

significará inmueble utilizado como uno o más locales 

comerciales para la venta o exhibición, en cualquier momento, 

de productos, artículos o mercancías de cualquier naturaleza,
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h i como restorán, tienda, local, puesto de lustrabotas u otro 

éstablecimiento, peluquería o para otros usos similares, o 

pará : fabricación. El término "propietaria" significa

arrendadora y, conforme se utiliza en este contrato de 

arrendamiento, significa solamente la propietaria o el 

acreedor hipotecario en posesión a la fecha del terreno y del 

edificio (o el propietario de un contrato de arrendamiento del 

edificio o del terreno y el edificio) del que forma parte el 

inmueble 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 

édificio, la citada propietaria quedará totalmente liberada de 

todos sus compromisos y obligaciones conforme al presente, y 

se considerará -sin que se celebre otro contrato entre las 

partes o sus sucesores, o entre las partes y el comprador en 

caso de venta, o el arrendatario del edificio o del terreno y 

el edificio- que el comprador o el arrendatario del edificio 

íaa asumido y convenido en cumplir con todos los compromisos y 

obligaciones de la propietaria conforme al presente. Las

palabras "recuperar" y "recuperación" utilizadas en este 

óontrato de arrendamiento no están restringidas a su 

dignificado legal técnico. El término "dia hábil" utilizado en 

este contrato de arrendamiento excluye los sábados, domingos y 

todos los dias establecidos como feriado legal por el Gobierno 

del Estado o el Gobierno Federal, y aquellos definidos como

feriados en el contrato de prestación de servicios del

sindicato de trabajadores que prestan servicios al edificio o 

en el contrato aplicable de los técnicos encargados del
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servicio de ventilación y aire acondicionado. Cuando en este 

contrato se disponga expresamente que no se denegará 

injustificadamente un consentimiento, la entrega de ese 

consentimiento no podrá condicionarse57 o postergarse 

injustificadamente.

Excavación adyacente

: 32. Si se realizara alguna excavación en un terreno 

ádyacente al inmueble arrendado, o se autorizara la 

excavación, la arrendataria deberá permitir que la persona que 

disponga o autorizada para disponer esa excavación ingrese al 

inmueble arrendado con el objeto de ejecutar los trabajos que 

dicha: persona estime necesarios a fin de evitar que las 

paredes o el edificio del que forma parte el inmueble sufran 

daños o perjuicios, y a fin de colocar las fundaciones 

apropiadas, sin derecho a exigir compensación o indemnización 

por daños y perjuicios a la propietaria, o alguna reducción o 

rebaja del canon de arrendamiento.

Normas y reglamentos

33. La arrendataria y sus trabajadores, empleados, agentes 

y visitantes respetarán y cumplirán fiel y estrictamente con 

las normas y reglamentos y con las demás normas y reglamentos 

que; la propietaria o los agentes de la propietaria puedan 

adoptar; dichas normas y reglamentos deberán ser acordes con 

las disposiciones de este contrato de arrendamiento y 

promulgarse y aplicarse sin discriminación en lo que respecta 

a la arrendataria58. El aviso de cualquier norma o reglamento 

adicional o de cualquier modificación de las normas y 

reglamentos vigentes se dará conforme a lo dispuesto en el
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Articulo 2859. Si la arrendataria impugnara la aceptabilidad 

de alguna norma o reglamento adicional que la propietaria o 

sus: agentes adopten en el futuro, las partes convienen en 

someter dicho asunto a la decisión de la Asociación de 

Arbitraje de EE.UU., sede Nueva York, cuya determinación será 

definitiva y concluyente para las partes. Se considerará que 

la arrendataria renuncia al derecho a impugnar la 

aceptabilidad de alguna norma o reglamento adicional a menos 

que; la impugne mediante notificación por escrito a la 

propietaria dentro de un plazo de sesenta (60) 60 días luego de 

la entrega del aviso al respecto. Ninguna disposición de este 

contrato de arrendamiento se interpretará en el sentido de 

imponer a la propietaria algún deber u obligación de aplicar 

las: Normas y Reglamentos o los términos, cláusulas o 

condiciones de otro contrato de arrendamiento a otro 

arrendatario, y la propietaria no será responsable ante la 

arrendataria por el hecho de que algún otro arrendatario o sus 

trabajadores, empleados, agentes o visitantes incurran en 

incumplimiento de dichas disposiciones.

Seguridad

34. La arrendataria ha hecho entrega a la propietaria de 

un ;monto de US$ 253.500, 00 como garantía de su fiel 

cumplimiento y observancia de los términos, disposiciones y 

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 que incluye, entre otros, el pago del canon de 

arrendamiento o del canon adicional, la propietaria podrá
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utilizar, destinar o retener la totalidad o parte de la 

garantía en la medida en que se requiera para el pago de algún 

canon de arrendamiento o canon adicional o de cualquier otro 

monto respecto del cual la arrendataria hubiera incurrido en 

mora,: o para cubrir cualquier otro monto que la propietaria 

pueda o deba desembolsar debido al incumplimiento de la 

arrendataria de alguno de los términos, cláusulas y

condiciones de este contrato de arrendamiento, lo que incluye, 

entre otros, daños y perjuicios o déficits derivados del

iearrendamiento del inmueble, independientemente de que esos 

daños y perjuicios o montos deficitarios se devenguen antes o 

después de un proceso sumario o de alguna otra acción de 

recuperación del inmueble por parte de la propietaria. Si la 

arrendataria cumpliera cabal y fielmente con todos los 

términos, disposiciones, cláusulas y condiciones de este 

Contrato de arrendamiento, la garantía le será devuelta

después de la fecha fijada como término del contrato de 

arrendamiento y luego de la restitución del inmueble a la

propietaria. En caso de venta del terreno y del edificio o de 

arrendamiento del edificio del cual forma parte el inmueble 

arrendado, la propietaria tendrá derecho a transferir la 

garantía al comprador o arrendatario, tras lo cual la 

arrendataria la liberará de toda obligación de restitución de 

dicha garantía; además, la arrendataria conviene en recurrir 

únicamente al nuevo propietario para efectos de devolución de 

la igarantía, y queda convenido que las disposiciones del 

presente regirán para cualquier transferencia o cesión de la 

garantía a un nuevo propietario. La arrendataria conviene
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¿demás en que no cederá ni gravará ni intentará ceder ni 

gravar los dineros depositados como garantia conforme al 

presente, y en que ni la propietaria ni sus sucesores o 

cesionarios estarán obligados por alguna cesión, gravamen, o 

intento de cesión o gravamen de esa naturaleza.

Certificado de garantia

35. {Tachado).

Sucesores y cesionarios

36. Las cláusulas, condiciones y acuerdos contemplados en 

este i contrato de arrendamiento serán vinculantes para la 

propietaria, la arrendataria y sus respectivos herederos, 

asignatarios, albaceas, administradores, sucesores y, salvo 

que en el presente se disponga algo distinto, sus cesionarios, 

y redundarán en beneficio de los mismos. La arrendataria sólo 

recurrirá a la participación de la propietaria en el terreno y 

él edificio para el pago de las reparaciones a su favor y el 

cobro conforme a alguna sentencia (u otro recurso judicial) en 

contra de la propietaria en caso de incumplimiento del 

presente por parte de esta última, y ningún otro bien o activo 

de la propietaria {o de un socio, miembro, ejecutivo o 

director de la misma, dado a conocer o no) será objeto de 

algún embargo, ejecución u otro procedimiento destinado a 

cumplir con las medidas de reparación a las que tenga derecho 

la arrendataria en conformidad o con respecto a este contrato 

de arrendamiento, la relación propietario/arrendatario 

conforme al presente, o el uso y ocupación 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.

i Por: One Dag Corp., Socia Gestora.

;Firma ilegible.

; Nombre:

' k ' k ' k ' k ' k ' k ' A r ' k ' k - k ' k ' k - k ' k ' k - k ' k ' k ' k ' k

GARANTÍA

; 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 cláusulas, condiciones 

y acuerdos contenidos en el contrato y que la arrendataria se 

compromete a cumplir y respetar, lo que incluye las "Normas y 

Reglamentos" allí contemplados, sin requerir ningún aviso de 

no pago, incumplimiento o inobservancia, ni comprobante, aviso 

ni exigencia mediante la cual se cobre al suscrito, quien por 

este ;acto renuncia expresamente a ello y conviene en que la 

Validez de este contrato y las obligaciones del garante 

conforme a este instrumento no cesarán, no resultarán 

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 además en que esta garantía se mantendrá 

con pleno vigor y efecto en lo que respecta a cualquier

1--60 N . de la T. : Modificaciones introducidas al texto; en negrita en este 
documento.

i! i ■ - // -
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renovación, modificación o ampliación de este contrato de 

arrendamiento y durante el período en que la arrendataria 

ocupe el inmueble como "arrendataria legal". Como aliciente 

adicional para que la propietaria formalice este contrato de 

arrendamiento, la propietaria y el suscrito acuerdan y 

convienen en que renuncian a juicio con jurado en toda acción 

o proceso que entable la propietaria o el suscrito en contra 

de la otra parte en relación con cualquier materia derivada de 

los términos del contrato de arrendamiento o de esta garantía.

: fecha, garante, testigo, domicilio del garante, dirección 

¡comercial, razón social: En blanco.

i (Legalización notarial en blanco).

'k'k-k'k'k-k'k- k - k ' k - k - k ' k - k - k ' k - k ' k - k - k

IMPORTANTE - FAVOR LEER 

i; NORMAS Y REGLAMENTOS ANEXOS AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y 

PARTE DEL MISMO DE ACUERDO CON EL ARTÍCULO 33. 

i 1. Ningún arrendatario obstruirá las aceras, entradas, 

calzadas, pasillos, patios, ascensores, vestíbulos, escaleras, 

corredores ni recibidores, ni utilizará estos espacios para 

ningún propósito que no sea entrar o salir del inmueble 

arrendado y entregar mercancías y equipos de manera rápida y 

eficiente mediante el uso de los ascensores y pasillos que la 

propietaria designe para tal efecto. Ningún arrendatario, 

trabajador ni otra persona utilizará en algún espacio o hall 

de uso público del edificio carros de uso manual para la 

entrega o recibo de mercancías, salvo equipos con ruedas de 

goma ; y protecciones laterales. Si el inmueble estuviera 

situado en la planta baja del edificio, el arrendatario de ese
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.inmueble, a sus expensas, mantendrá limpia, sin hielo, nieve, 

Suciedad ni basura, la acera y la cuneta frente al inmueble.

; 2:. No deberá utilizarse el inodoro, el lavamanos ni los 

artefactos del sistema sanitario para ningún propósito 

distinto a aquel para el que están diseñados o fabricados, y 

no deberá depositarse en ellos basura, desperdicios, desechos, 

ácidos ni otras sustancias; asimismo, el gasto de todo 

desperfecto, obstrucción o daño resultante de la violación de 

esta ¡norma deberá ser solventado por el arrendatario que lo 

haya ¡provocado o por sus empleados, agentes, trabajadores o 

visitas.

3. No deberá colgarse ni sacudirse ninguna alfombra, 

tapete ni otro articulo en las ventanas del edificio y ningún 

arrendatario barrerá ni permitirá que se barra desde el 

inmueble arrendado la basura u otras sustancias hacia los

corredores, vestíbulos, ascensores, el exterior de las puertas

o ventanas, o las escaleras del edificio; el arrendatario no 

utilizará, no mantendrá ni permitirá que se utilice ni que se 

mantenga algún gas o sustancia nauseabunda o tóxica en el

inmueble arrendado, ni permitirá ni tolerará que el inmueble

arrendado se ocupe o utilice en una forma ofensiva o 

inaceptable para la propietaria u otros ocupantes del edificio 

debido al ruido, olor y/o vibración, ni interferiré en forma 

alguna con los demás arrendatarios o las personas que operen 

en el edificio; tampoco deberá mantener en el edificio 

bicicletas, vehículos, animales, peces ni aves. Se prohíbe 

fumar o llevar cigarros o cigarrillos encendidos en los 

ascensores del edificio.
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: 4. No se colocarán en las paredes exteriores del edificio 

toldos ni otros elementos similares sin el previo 

consentimiento por escrito de la propietaria.

: 5:. El arrendatario no exhibirá, grabará, pintará ni 

Colocará letreros ni avisos en ninguna parte exterior del 

inmueble arrendado ni del edificio, ni en una parte interior 

del: inmueble arrendado que sea visible desde el exterior del 

mismo1, sin el previo consentimiento por escrito de la 

propietaria, con la salvedad de que el nombre del arrendatario 

podrá; estar en la puerta de entrada del inmueble. Si el 

arrendatario no cumpliera con esto, la propietaria podrá sacar 

el letrero o aviso sin incurrir en ninguna obligación, y podrá 

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 serán grabados, 

pintados o colocados por la propietaria en el caso de cada 

arrendatario, a expensas del arrendatario, y serán de un 

tamaño, color y estilo aceptable para la propietaria.

:6;. Ningún arrendatario marcará, pintará, perforará ni 

alterará parte alguna del inmueble arrendado ni del edificio 

del que forma parte el inmueble. No se permitirá ninguna 

perforación, corte ni instalación de cables, salvo con el 

previo consentimiento por escrito de la propietaria, y 

conforme a las instrucciones de la propietaria. Ningún 

árrendatario instalará linóleo ni otros recubrimientos 

similares de piso, en una forma que entre en contacto directo 

con;el piso del inmueble arrendado y, si quisiera utilizarse 

linóleo u otro recubrimiento similar, se deberá adherir antes
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¡al ¡piso una capa de un elemento amortiguador mediante una 

pasta u otro material soluble al agua; se prohíbe expresamente 

el uso de cemento u otro material adhesivo similar.

7¡. Ningún arrendatario deberá instalar cerraduras ni 

berro; jos adicionales en las puertas ni ventanas, ni deberán 

¡efectuarse cambios en las cerraduras o mecanismos de cierre 

■¡existentes. Cada arrendatario deberá, a la terminación de su 

¡arrendamiento, devolver a la propietaria todas las llaves de 

¡¡locales, oficinas y baños, independientemente de que hayan sido 

¡entregadas al arrendatario o de que éste las haya obtenido en 

¡otra forma; en caso de extravío de alguna llave que se le haya 

¡¡entregado, deberá pagar a la propietaria el costo de la misma.

¡8. Las cargas, muebles, equipos comerciales, mercancías y 

¡elementos voluminosos de cualquier descripción deberán 

¡¡entregarse y retirarse del inmueble sólo en los ascensores y 

¡¡por las puertas y corredores destinados a carga, y únicamente 

¡idurante los horarios y en la forma que la propietaria apruebe. 

:¡La propietaria 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 y Reglamentos 

que sean parte del contrato de arrendamiento.

9. Está prohibido realizar campañas, promociones o ventas 

en el edificio, y cada arrendatario cooperará 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

ii proporcionará los pases que el arrendatario solicite a las
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personas que éste indique. Cada arrendatario será responsable 

por todas las personas para las que solicite pase y será 

responsable ante la propietaria por todos los actos de dichas 

personas. El arrendatario no formulará ninguna reclamación 

ante ;la propietaria por el hecho de que ésta no admita en el 

edificio a alguna persona que no presente el pase.

11. La propietaria tendrá derecho a prohibir cualquier 

aviso publicitario de algún arrendatario que, en opinión de la 

propietaria, pueda perjudicar la reputación del edificio o su 

atractivo como edificio de oficinas, y tras recibir un aviso 

;por escrito de la propietaria, el arrendatario se abstendrá de 

emplear ese aviso publicitario o dejará de utilizarlo.

12. El arrendatario no ingresará ni permitirá que se 

ingrese o que se mantenga en el inmueble arrendado algún

;:liquido, material, producto químico o sustancia inflamable, 

^combustible, explosivo o peligroso, ni provocará ni permitirá 

olores derivados de la preparación de comidas u otros 

procesos, ni ningún olor no habitual u objetable que salga o 

emane del inmueble arrendado.

13. Si el edificio tuviera sistema central de ventilación 

y aire acondicionado, el arrendatario conviene en mantener

:¡ todas las ventanas cerradas en todo momento y cumplir con

;i todas las normas y reglamentos que dicte la propietaria con

respecto a esos servicios. Si el arrendatario requiriera 

servicio de ventilación o aire acondicionado después del

;i horario habitual, deberá 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 días hábiles, y
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antes; de las 3:00 p.m. del dia anterior en el caso de que se 

requiera el servicio durante los fines de semana o dias 

feriados. El arrendatario cooperará con la propietaria en la 

Obtención de máxima eficiencia del sistema de aire 

acondicionado, para lo cual bajará o cerrará las persianas y/o 

Cortinas cuando los rayos solares lleguen directamente a las 

Ventanas del inmueble arrendado.

14. El arrendatario no retirará ni ingresará al edificio 

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

Voluminoso ni artefactos sin la previa autorización por escrito 

de : la propietaria. Si la caja fuerte, maquinaria, equipo, 

elemento voluminoso o artefacto requiriera manejo especial, 

todo el trabajo relacionado con ello deberá cumplir con el 

Código de Administración de la ciudad de Nueva York y con todas 

las demás leyes y reglamentos aplicables, y el traslado se 

realizará en los horarios que la propietaria pueda indicar.

15. Desperdicios y basura.

1) Cumplimiento por parte del arrendatario. El 

arrendatario se compromete y conviene en cumplir, 

exclusivamente a sus expensas, con todas las leyes, 

■resoluciones y normas actuales y futuras del gobierno federal 

;; y ;de los gobiernos locales, municipales y del estado, de 

departamentos, comisiones y direcciones, y con respecto a la 

recolección, clasificación, separación y reciclaje de

desechos, basura y desperdicios. El arrendatario clasificará y 

separará los desechos, la basura y los desperdicios conforme a 

las categorías que la ley exija. Cada categoría de basura,

;; desechos y desperdicios clasificados por separado deberá
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depositarse en receptáculos separados conforme a lo aprobado 

razonablemente por la propietaria. Estos receptáculos 

Separados podrán ser retirados, a opción de la propietaria, 

del inmueble arrendado de acuerdo con un calendario de 

recolección establecido por ley. El arrendatario retirará los 

items; que la propietaria pueda designar expresamente o 

dispondrá que éstos sean retirados por un contratista 

aceptable para la propietaria, a su exclusivo arbitrio.

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

La propietaria tendrá la opción de negarse a aceptar o 

recolectar desechos, basura y desperdicios del arrendatario

a) que no estén separados y clasificados conforme a lo 

requerido por ley o b) que correspondan a elementos que la 

propietaria pueda expresamente especificar que deben ser 

retirados por el arrendatario, y podrá exigir al arrendatario 

que ;gestione la recolección de basura a expensas de este 

último a través de un contratista aceptable para la 

propietaria. El arrendatario pagará todos los costos, gastos, 

multas, sanciones: o indemnizaciones por daños y perjuicios que 

puedan imponerse a la propietaria o al arrendatario debido al 

incumplimiento del arrendatario de esta cláusula 15 del 

Reglamento del Edificio, y el arrendatario, a sus expensas, 

deberá indemnizar y liberar de responsabilidad a la 

propietaria (lo que incluye los gastos y honorarios legales) 

por todas las acciones, demandas o juicios derivados de su 

incumplimiento, a través de abogados razonablemente 

satisfactorios para la propietaria.

' k ' k ' k ' k ' k ' k ' k ' k ' k - k - k - k - k ' k ' k ' k ' k ' k - k ' k
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CLÁUSULAS ADICIONALES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE 

FECHA 20 DE OCTUBRE DE 2005 ENTRE TOWER PLAZA

ASSOCIATES L.P., EN CALIDAD DE ARRENDADORA, Y LA 

MISIÓN PERMANENTE DE CHILE ANTE LAS NACIONES UNIDAS,

EN CALIDAD DE ARRENDATARIA

SI, y en la medida en que cualquiera de las disposiciones

de este anexo sea incompatible o no concordante con alguna de

las; disposiciones impresas de este contrato, prevalecerán las 

disposiciones de este anexo, independientemente de que en este 

instrumento se de j e o no constancia expresa de la

Incompatibilidad.

37. Definiciones

Los términos que figuran en este Articulo 37 tendrán los 

significados : que se indican a continuación en este 

contrato de arrendamiento y en sus anexos, apéndices y 

: cláusulas adicionales {si hubiera).

A) ''Año tributario base" significa el ejercicio tributario

; comprendido entre el 1 de julio de 2005 y el 30 de junio 

: de 2006.

B) : "Impuestos correspondientes al año base" significa el 

í monto definitivo de las contribuciones correspondientes al 

: Año Tributario Base.

C): "Año tributario posterior" significa cualquier ejercicio 

¡ tributario que se inicie a contar del 1 de julio de 2006.

D) ; "Monto Proporcional de cargo de la arrendataria" significa 

; 1,43%

E)i "Gastos operácionales base" significa los Gastos 

Operacionales en que se haya incurrido durante el año
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calendario 2005 (en que se considera al año 2005 como "Año 

Operacional Base").

F) "Año operacional" significa cada año calendario durante el 

^Periodo de Vigencia que se inicia en 2006.

G) "Factor eléctrico" significa inicialmente un valor anual 

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

términos del Articulo 42.

H) "Canon de arrendamiento neto" significa inicialmente un

valor anual de US$492.144,00, reajustable en conformidad 

icón los términos del Artículo 41.

I) "Fecha eléctrica base" significa el 1 de enero de 2006.

J) "Corredor" significa Newmark & Company Real Estate, Inc.

K) :"Ley" significa cualquier ley, norma, ordenanza,

íreglamento o disposición de cualquier autoridad de 

gobierno que tenga o ejerza jurisdicción, o cualquier

ordenanza, norma, disposición o reglamento de cualquier

: empresa de servicios básicos, del asegurador de la 

: arrendadora o del Comité de Aseguradores contra Incendio 

(u organización sucesora), vigente en la actualidad o en 

:ei futuro, y todas sus modificaciones.

38. i Pagos del canon de arrendamiento

A) ; Todos los montos, con excepción del Canon de Arrendamiento

, Fijo, que deba pagar la arrendataria en conformidad con el

i presente contrato de arrendamiento se considerarán canon 

; adicional y, en caso de no pagarlos, la arrendadora tendrá

todos los derechos y recursos estipulados en el presente o

; en la legislación 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 harán mediante cheques 

girados sobre un banco de Estados Unidos que sea miembro 

de la Cámara de Compensación de Nueva York o cualquier 

entidad sucesora de ésta.

C) Si la arrendadora recibiera de la arrendataria un pago por 

una 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 destinará el pago y acuerda que la 

arrendadora, a su exclusivo arbitrio, podrá 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 uno y en parte a otro.

D) A menos que la arrendadora acuerde expresamente algo 

; distinto por escrito, la aceptación del Canon de 

; Arrendamiento Fij o o canon adicional de cualquier persona 

distinta de la arrendataria no liberará a la arrendataria 

; de ninguna de sus obligaciones conforme a este contrato,

¡ incluida la obligación 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 

tendrá derecho, en cualquier momento, previo aviso a la 

arrendataria, a exigir a esta última que pague
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; directamente a la arrendadora el Canon de Arrendamiento 

í Fijo y del canon adicional pagadero conforme al presente.

: Además, dicha aceptación del Canon de Arrendamiento Fijo o 

canon adicional no significará que la arrendadora autoriza 

: Una cesión de este contrato de arrendamiento, un 

; subarrendamiento o la ocupación del inmueble arrendado por 

: una persona distinta a la arrendataria, ni que renuncia a

; : alguno de los derechos de la arrendadora ni a las

obligaciones de la arrendataria conforme a este contrato 

i de arrendamiento. El pago del canon de arrendamiento 

: efectuado por un tercero se considerará efectuado por ese 

tercero como agente y en nombre y representación 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 cualquier lapso del 

! Período de Vigencia tampoco constituirá una renuncia al

: derecho de la arrendadora a cobrar dicho monto o a

facturar retroactivamente a la arrendataria en cualquier 

; fecha posterior el total del monto no facturado, el cual 

; deberá pagarse en un plazo de treinta (30) días luego de 

la facturación.

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

: mes, o si la Fecha de Vencimiento no correspondiera al

último día de un mes, todos los montos pagaderos en virtud 

del presente respecto de ese mes se prorratearán conforme 

al número de días de ese mes en que el contrato de 

arrendamiento haya estado vigente.
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39. Aumento de impuestos

Para los efectos de este contrato de arrendamiento, 

"Contribuciones" significa todos los impuestos y 

gravámenes a los bienes raices aplicados por una autoridad 

de gobierno con jurisdicción sobre el Edificio y el 

terreno en que se ubica ("Terreno") (incluidos,

; específicamente aunque sin limitación, los llamados 

: impuestos "BID") o cualquier otro impuesto o gravamen que 

posteriormente se imponga en reemplazo total o parcial de 

las contribuciones y/o gravámenes, con exclusión de x)

; multas e intereses por mora en que incurra la arrendadora;

; y) impuestos por concepto de hipoteca, registro, 

transferencia y ganancias de capital en que se incurra en 

relación con la venta o refinanciamiento del Edificio y/o 

: Terreno y z) impuestos 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 cláusula z) esos impuestos se apliquen en

: reemplazo total o parcial de las contribuciones o

gravámenes.

B) | Si las Contribuciones correspondientes a cualquier Año 

: Tributario Posterior durante el Período de Vigencia 

excedieran de los Impuestos correspondientes al Año Base 

(conforme a su monto inicial si no se hubiera realizado 

un cálculo definitivo a la fecha de pago conforme a esta 

Sección B) ) , la arrendataria pagará a la arrendadora la 

Cuota Proporcional de dicho monto adicional en un plazo de 

treinta (30) días a contar de la fecha en que la

- / /  -
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arrendadora entregue a la arrendataria un estado de cuenta 

; ("Estado Tributario") en que conste el monto que ésta 

adeuda. Si la arrendadora tuviera que pagar en cuotas las 

Contribuciones a la autoridad tributaria competente, la 

arrendadora facturará 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 más de quince 

(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 

efectivo de las Contribuciones a la fecha de emisión su 

Estado Tributario, la arrendadora podrá emitir la factura 

; de esa cuota a la arrendataria sobre la base de un cálculo 

estimado razonable, hecho de buena fe. En este caso, la 

; arrendataria pagará el monto estimado dentro de los 

treinta (30) dias siguientes al recibo de la factura (pero 

: no más de quince (15) dias antes de la fecha en que la 

: arrendadora tenga que pagar las Contribuciones a las 

autoridades tributarias correspondientes), de manera 

supeditada 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 

: monto que efectivamente haya adeudado la arrendataria. La 

arrendadora proporcionará a la arrendataria, junto con el 

Estado Tributario, una copia de la factura de impuestos 

usada para preparar el Estado Tributario.

C): Si los Impuestos correspondientes al Año Base se redujeran

- // -
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: a un monto inferior al de las Contribuciones inicialmente 

cobradas por el Terreno y el Edificio en el Año Tributario 

: Base, la arrendataria pagará a la arrendadora, a la 

brevedad luego de la solicitud correspondiente, todo monto 

adicional que deba pagarse por ello conforme a la Sección

B) por todos los correspondientes Años Tributarios 

Posteriores.

D) : Si la arrendadora recibiera un reembolso de Contribuciones

: por cualquier Año Tributario Posterior por el que la

: arrendataria hubiera efectuado un pago en conformidad con 

el presente, la arrendadora deberá pagar a la arrendataria 

:(luego de deducir de ese reembolso los gastos en que haya 

incurrido en relación con el mismo, en la medida en que no 

; hayan sido ya pagados por la arrendataria en conformidad

con la última oración de esta Sección) el Monto

Proporcional de ese reembolso neto que corresponda a la 

arrendataria (de manera supeditada a la oración 

siguiente). Si en el momento en que la arrendadora reciba 

el reembolso de las Contribuciones, la arrendataria no 

hubiera cumplido con algún pago conforme al presente, y el 

incumplimiento se mantuviera luego de la entrega del aviso 

pertinente y del plazo otorgado para subsanar la falta, la 

arrendadora deducirá del Monto Proporcional de ese 

reembolso neto correspondiente a la arrendataria el monto 

requerido para compensar el incumplimiento de pago de la 

arrendataria. La arrendataria pagará a la arrendadora el 

Monto Proporcional de los costos y gastos razonables de 

cualquier naturaleza {incluidos, entre otros, honorarios
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de consultoría, tasación, asesoría legal y contable) en 

: que haya incurrido la arrendadora en relación con 

cualquier protesto tributario u otro procedimiento o 

; acuerdo que tenga por propósito reducir las Contribuciones 

para el Año Tributario Posterior, ya sea antes o después 

de su determinación inicial.

E) ; Si solo una parte de un Año Tributario Posterior estuviera 

: dentro del Periodo de Vigencia, todos los pagos 

: estipulados en este instrumento se prorratearán conforme a 

la parte del Año Tributario Posterior que esté incluida en 

el Período de Vigencia. Salvo las limitaciones según los 

Artículos 9 y 10: 1) la obligación de la arrendataria de

efectuar los pagos exigidos en las Secciones B) , C) y D) 

subsistirá tras la Fecha de Vencimiento ' o terminación 

anticipada de este Contrato de Arrendamiento; y 2) la 

obligación de la arrendadora de efectuar los pagos 

exigidos en la Sección D) subsistirá tras la Fecha de 

Vencimiento o terminación anticipada de este contrato de 

arrendamiento conforme a los Artículos 9 y 10.

F); Cada Estado Tributario entregado por la arrendadora en 

conformidad con la Sección B) será vinculante para la 

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

<60) días luego del recibo del Estado Tributario, la 

arrendataria notifique a la arrendadora su desacuerdo y 

especifique la parte del Estado Tributario con la que no 

está de acuerdo. Mientras no se resuelva la diferencia, la 

arrendataria, sin perjuicio de sus derechos, pagará todos 

los montos que deban pagarse según 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 

: determinación a su favor.

40. Aumento de gastos operacionales

A) Para todos los efectos de este contrato de 

arrendamiento:

1) "Gastos operacionales" significa todos los costos y 

gastos razonables y habituales en que incurra la 

arrendadora, sobre una base de valores devengados, por 

concepto de operación, limpieza y mantenimiento del 

Edificio y sus áreas verdes, estacionamiento, acera y 

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 los gastos por los siguientes 

conceptos (entre otros):

salarios, sueldos, beneficios médicos, quirúrgicos y de 

bienestar en general (incluidos seguro de vida colectivo y 

seguro médico) y pago de pensiones, impuestos sobre 

remuneraciones, seguro de accidentes del trabajo y 

beneficios sindicales pagados por el empleador; seguro de 

desempleo, seguridad social y otros impuestos similares 

relacionados con los empleados de la arrendadora y/o 

^contratistas a cargo de la operación y mantenimiento de la 

iPropiedad de la arrendadora;

b)j pagos a contratistas independientes por trabajos de 

mantenimiento, limpieza y/u operacionales;

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

d) ■: el costo del gas, vapor, calefacción, ventilación, aire 

■ acondicionado y agua (incluido el alcantarillado), junto 

i con todos los impuestos correspondientes;

e) ; el costo de todos los seguros de arrendamiento,

accidentes, riesgos de guerra (si pudiera contratarse), 

responsabilidad civil, responsabilidad civil ampliada,

| daños a la propiedad, indemnización, placas de vidrio, 

riesgos múltiples y otros seguros que cubran a la 

i arrendadora y/o la totalidad o parte de la Propiedad de la 

, arrendadora;

f) i él costo de todos los suministros (incluidos artículos de 

; limpieza), herramientas, materiales y equipos;

:| g) el costo de todos los cargos que la arrendadora deba pagar 

por el consumo de electricidad en las áreas comunes del 

Edificio y de los sistemas y equipos del Edificio, más 

todos los impuestos pertinentes;

ij h) . las reparaciones o reemplazos efectuados por la 

arrendadora a sus expensas;

i) amortización uniforme (incluidos intereses a una tasa de

dos por ciento (2%) anual por sobre la "tasa preferente" o 

"tasa base" de Citibank N. A. a la fecha en que se haya 

realizado el gasto), por un período de diez (10) años, de

cualquier gasto para mejora de capital, en la medida en

que justificadamente se espere que ello redundará en una 

reducción de los Gastos Operacionales; 

j) honorarios de administración razonables y habituales no

;superiores al tres por ciento (3%) de los cánones de
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; arrendamiento; brutos ; 

k) : impuestos a la venta y uso;

1) ■ las cuotas y derechos de asociaciones de industria y

1 comercio y los costos de sus actividades, en relación con

la Propiedad de la arrendadora; 

m) ; Costos y gastos administrativos del Edificio y de sus 

oficinas por concepto de contabilidad y teléfono; 

n) honorarios de abogado y honorarios pagados a otros

profesionales por servicios prestados en relación con el

: mantenimiento y/u operación de la Propiedad de la 

arrendadora;

; o) costos y gastos en que la arrendadora incurra en relación 

en el cumplimiento de la Ley; se estipula, sin embargo, 

que en la medida en que correspondan a costos o gastos de 

Capital, deberán amortizarse en la forma indicada en la 

cláusula i) anterior; además, se estipula que los Gastos 

Operacionales no incluirán costos ni gastos en que se 

incurra en relación con el cumplimiento de alguna Ley i) 

que se encuentre vigente en la fecha de formalización de 

este contrato, ii) que la arrendadora deba cumplir, y iii) 

que conforme a una interpretación judicial o 

administrativa esté siendo quebrantada a la fecha de este 

contrato; y

p) i cualquier otro costo y gasto razonable en que incurra la 

arrendadora por concepto de operación y mantenimiento de 

la Propiedad de la arrendadora y que sean habituales para 

edificios similares en la Ciudad de Nueva York.

2) ¡Si cualquiera de los costos y gastos anteriores se
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relacionaran con otros bienes y con la Propiedad de la 

arrendadora, se incluirán en los Gastos Operacionales sólo 

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

Propiedad de la arrendadora. A pesar de cualquier 

disposición en contrario en este contrato de 

arrendamiento, no deberá haber duplicación de los ítems 

incluidos en los Gastos Operacionales, pese a que algún 

: ítem en particular pueda incluirse en dos o más 

.. categorías, y los siguientes ítems se excluirán o 

deducirán de los Gastos Operacionales: 

las Contribuciones, 

b) cualquier ítem, en la medida en que la arrendadora reciba 

o deba recibir reembolso del seguro u otra clase de 

indemnización o reembolso (salvo debido a disposiciones 

cuyo propósito sea similar al de este Artículo 40);

;c) capital hipotecario, intereses o multas y cánones 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;

d) comisiones de arrendamiento;

e) ¡ mejoras de capital (salvo lo dispuesto en las cláusulas A 

; l)i) y A l)o) anteriores, y cargos de arrendamiento de

equipos que habitualmente se consideran capital (salvo lo 

; dispuesto en las cláusulas A 1) i) y A l)o) anteriores y 

salvo que ese equipo sea habitualmente arrendado en la 

; operación de edificios de oficinas de Manhattan similares 

al Edificio);

-  / /
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f) : el costo de la energía eléctrica y otros servicios básicos 

suministrados y facturados directamente a los 

arrendatarios del Edificio por la empresa pertinente;

g) el costo de las instalaciones y decoraciones efectuadas 

por la arrendataria en relación con la preparación del 

inmueble para un nuevo arrendatario (incluida la 

arrendataria) ;

;h) sueldos y beneficios del personal con rango superior al 

administrador de la propiedad; 

i) comisiones de corretaje, comisiones por solicitudes de

créditos, impuestos de registro de hipotecas, costos de 

títulos de propiedad y otros costos o comisiones en que se 

haya incurrido por concepto de financiamiento o

: refinanciamiento; 

j) comisiones de corretaje, honorarios de consultoría, 

honorarios de abogados y desembolsos y concesiones de 

cualquier naturaleza en relación con algún canon de

arrendamiento, que se paguen en relación con el

arrendamiento de espacio en el Edificio (incluidos, entre 

: otros, todos los costos de la entrega o modificación de 

cualquier arrendamiento de espacio en el Edificio); 

k) el costo de las reparaciones y reemplazos en que se 

incurra debido a incendio, otro siniestro o expropiación, 

en la medida en que la arrendadora reciba o deba recibir 

; él reembolso del seguro o indemnización de expropiación 

(o, si la arrendadora no recibiera el reembolso total del 

seguro por haber incurrido en dolo o negligencia al 

; formular el denuncio o en otra acción u omisión
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: negligente, en la medida en que la arrendadora hubiera 

: recibido el reembolso si no hubiera existido el dolo o 

negligencia);

1) ; gastos de marketing, promoción y publicidad relacionados 

con el Edificio; 

m) ; él costo de instalar, operar y administrar cualquier 

concesión comercial operada por la arrendadora en el 

Edificio o de instalar, operar y mantener en el Edificio 

■ algún servicio de cafetería, comedores o algún club 

deportivo, culinario o recreativo; 

n) : adiciones a las reservas del Edificio;

o) rebajas, créditos e ítems similares que reporten 

; beneficios a la arrendadora; 

p) ; el costo de reubicar a algún arrendatario en el Edificio; 

q) ; daños 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; 

r) ; depreciación y amortización (salvo lo dispuesto en las 

: cláusulas A 1)i) y A l)o)); 

lis) la parte de cualquier costo pagado a una sociedad u otra 

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

; la arrendadora, que sea controlada por la arrendadora, o 

i que esté bajo control común con la arrendadora) por un 

monto superior al que se pagarla de no existir esa 

| relación;

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

u) : el costo de cualquier reparación efectuada por la 

arrendadora para remediar daños causados o provocados 

debido a la negligencia o dolo de la arrendadora o sus 

agentes o empleados; o 

v) cualquier costo y gasto cubierto en el Artículo 67.

B) ■ Al determinar el monto de los Gastos Operacionales Base o 

los Gastos Operacionales de cualquier Año Operacional, si 

menos del noventa y cinco por ciento (95%) de las oficinas 

del Edificio hubiera estado ocupado por arrendatarios en 

cualquier momento de ese año, los Gastos Operacionales 

Base o los Gastos Operacionales de ese Año Operacional se 

ajustarán a un monto igual al de esos gastos en que 

normalmente se incurriría según lo previsto si la 

ocupación del Edificio fuera de noventa y cinco por ciento

i (95%) durante todo el año pertinente.

C) Si la arrendadora no realizara un trabajo o prestara un 

: servicio en particular (cuyo costo -de ser realizado o 

; prestado por la arrendadora- constituiría un Gasto

Operacional) a un arrendatario que se hubiera comprometido 

; a realizar ese trabajo o prestar ese servicio en lugar de 

; la arrendadora, los Gastos Operacionales de cada Año 

■ Operacional (incluido el Año Operacional Base si se 

; produjera esa situación durante el Año Operacional Base)

| en que exista esa situación se aumentarán por un monto 

: equivalente al del Gasto Operacional adicional en que la 

arrendadora razonablemente habría incurrido durante ese 

: período si hubiera prestado ese o esos servicios a sus
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: expensas a dicho arrendatario.

D) i En cualquier Año Operacional en que los Gastos 

; Operacionales excedan de los Gastos Operacionales Base, la 

: arrendataria pagará a la arrendadora el Monto Proporcional 

; de esa cantidad adicional.

E) : Durante o después del primer Año Operacional, la

arrendadora enviará 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 

i Año Operacional posterior del Período de Vigencia, la 

arrendadora enviará a la arrendataria un Estado de Gastos 

: Operacionales con los Gastos Operacionales del Año 

Operacional anterior y un cálculo del monto que deba pagar 

la arrendataria en dicho Año Operacional en conformidad 

con este Articulo.

F) ; Omitido intencionalmente.

G) Con cada cuota del Canon de Arrendamiento Fijo pagadero 

; durante el Período de Vigencia y luego del segundo Año

Operacional, la arrendataria pagará a la arrendadora, a 

: cuenta del monto a pagar conforme a este Artículo respecto 

: del Año Operacional en curso, un monto equivalente al 110%

: del pago mensual adeudado por el Año Operacional 

: precedente.

H) ; Una vez que la arrendadora envíe el Estado de Cuenta de

Gastos Operacionales correspondiente al Año Operacional 

; anterior, la arrendadora y/o la arrendataria, según 

corresponda, pagará a la brevedad a la otra parte (sin
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intereses) cualquier monto que la arrendataria haya pagado 

en exceso o que adeude a la arrendadora por ese Año 

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 

Año Operacional precedente.

I) La obligación de las partes de efectuar algún pago 

conforme a este Articulo subsistirá a la Fecha de 

Vencimiento o terminación anticipada de este contrato de 

arrendamiento, y el monto se prorrateará en el caso de que 

sólo una parte del Año Operacional esté dentro del Periodo 

de Vigencia.

J) Cada Estado de Cuenta de Gastos Operacionales entregado 

por la arrendadora conforme a la Sección E) será 

vinculante para la arrendataria a menos que, dentro de un 

(1) año a contar de su recibo, la arrendataria notifique a 

la arrendadora su disconformidad y especifique la parte de 

dicho estado de cuenta con la que no esté de acuerdo. La 

arrendataria tendrá derecho, previo aviso con una 

anticipación razonable, a disponer que se auditen los 

: registros de la arrendadora relacionados con los Gastos 

Operacionales, pero no más de una vez al año y sólo dentro 

de los tres (3) meses posteriores al periodo en que la 

arrendataria tiene derecho a enviar el aviso de 

: disconformidad. La arrendataria acuerda que i) mantendrá 

los resultados de cualquier investigación de los registros 

de la arrendadora en estricta reserva (se estipula, sin 

embargo, que la arrendataria podrá discutir los resultados
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de la auditoria con sus abogados, contadores y otros 

: consultores y usar la información obtenida en la auditoria 

en la medida en que se requiera para cualquier proceso 

legal o arbitral relacionado con esta materia o según lo 

exija la ley; (ii) dispondrá que cualquier consultor que 

haya contratado asuma el mismo compromiso en beneficio de 

la arrendadora; y iii) la remuneración de ninguna de las 

partes a las que haya contratado en relación con la 

auditoria dependerá ni estará 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, pagará todos los 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.

:41. Definición de Canon de Arrendamiento Fijo; Reducción y 

Reajuste del Canon de Arrendamiento Neto

El Canon de Arrendamiento Fijo vigente equivaldrá al Canon 

de Arrendamiento Neto vigente más 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 Período de Vigencia. (Se reconoce y acuerda que 

el Factor Eléctrico (y, en consecuencia, el Canon de 

Arrendamiento Fijo) estará sujeto a reajuste de acuerdo 

con los términos del Artículo 42). Como se indica en este
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: cuadro, el Año 1 comienza en la Fecha de Inicio y termina 

un día antes de que se cumpla el primer año. Cada Año 

posterior se iniciará en la fecha en que se cumpla un 

nuevo año a contar de la Fecha de Inicio y terminará un 

año después (de manera supeditada a prorrateo el último 

Año) .

AÑO
CANON DE 

ARRENDAMIENTO NETO 
(ANUAL)

FACTOR
ELÉCTRICO
(ANUAL)

CANON DE 
ARRENDAMIENTO 
FIJO (ANUAL)

Año 1 US$492.144,00 US$30.759,00 US$522.903,00

Año 2 US$502.397,00 US$30.759,00 US$533.156,00

Año 3 US$512.650,00 US$30.759,00 US$543.409,00

Años 4-5 US$543.409,00 US$30.759,00 US$574.168,00

Año 6 US$553.662,00 US$30.759,00 US$584.421,00

Año 7 

:Fecha de 
vencimiento

US$584.421,00 US$30.759,00 US$615.180,00

42. Electricidad

A) Como complemento de este contrato de arrendamiento y como

parte del Canon de Arrendamiento Fijo pagadero en virtud

del presente, la arrendadora suministrará a la

arrendataria, mediante instalaciones de transmisión 

instaladas por la arrendadora en el Edificio, al menos 

cinco (5) watts de corriente alterna por pie cuadrado útil 

(excluido el sistema de calefacción, ventilación y aire 

acondicionado base del Edificio) para uso de la

arrendataria en el inmueble arrendado. La arrendadora no 

;será 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 la arrendadora, sus agentes o empleados. A 

solicitud de la arrendataria, la arrendadora proporcionará 

e instalará todos los tubos fluorescentes, bobinas de 

: inductancia, lámparas y ampolletas usados en el inmueble 

arrendado y la arrendataria pagará, inmediatamente tras 

presentarse la solicitud correspondiente, todos los cargos 

: razonables por dicho concepto. La arrendataria usará la 

: corriente eléctrica para fines de iluminación y, en la 

¡ medida en que la Ley pertinente lo permita, para operar 

los equipos que normalmente se usen en las operaciones de 

una oficina comercial.

B) El uso por parte de la arrendataria de la electricidad en 

el inmueble arrendado en ningún momento excederá de la 

cantidad que resulte mayor entre cinco (5) watts por pie 

cuadrado útil (con exclusión del sistema de calefacción, 

ventilación y aire acondicionado del Edificio) y la 

¡capacidad real disponible a la fecha. La arrendataria no 

hará ni permitirá que se realicen modificaciones al 

¡cableado u otras instalaciones eléctricas en el inmueble 

arrendado o destinadas al mismo ni adiciones a las 

¡máquinas y equipos de oficina u otros dispositivos 

^eléctricos del inmueble arrendado sin el consentimiento 

¡previo por escrito de la arrendadora en cada caso,

;consentimiento que no será negado sin causa justificada. 

Si la arrendadora otorgara su consentimiento, la 

arrendadora instalará todos los conductores verticales 

adicionales u otros equipos requeridos para tal efecto y 

la arrendataria pagará los costos razonables de los mismos
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la brevedad tras formularse la solicitud 

correspondiente. Como condición para otorgar su 

consentimiento, la arrendadora podrá exigir a la 

: arrendataria que acepte un aumento del Factor Eléctrico (y 

del Canon de Arrendamiento Fijo) pagadero conforme a la 

Sección C) del presente.

C) : La arrendadora, en cualquier momento, podrá contratar a un 

ingeniero eléctrico o consultor calificado independíente 

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 cuál 

sería el valor que tendría que pagar la arrendataria si 

comprara electricidad directamente a la compañía que la 

suministra al Edificio ("Compañía 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 Arrendamiento Fijo) 

se incrementará en un monto suficiente que permita que se 

refleje fielmente ese valor. En todos los casos, las 

conclusiones del Consultor Eléctrico de la arrendadora 

serán concluyentes para las partes (de manera supeditada a 

la Sección G) . Cuando se determine ese valor, las partes 

formalizarán e intercambiarán 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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pagadero en virtud del presente, vigente a contar de la 

fecha que resulte anterior entre las siguientes: 1) la

fecha de ese estudio o 2) la fecha en que, según lo 

establecido de buena fe por el Consultor Eléctrico de la 

arrendadora, a su exclusivo arbitrio, haya comenzado el 

mayor consumo {y la arrendataria cooperará con el 

Consultor Eléctrico de la arrendadora y entregará a la 

brevedad copias de los registros, órdenes de compra y 

documentos similares que el Consultor Eléctrico de la 

: arrendadora solicite a fin de que lo ayuden a tomar su 

decisión); no obstante, el referido aumento entrará en 

vigencia en esa fecha, aunque no se haya formalizado el 

contrato complementario.

D) Si algún gobierno federal, de un estado o local, 

subdivisión o autoridad, impusiera a la arrendadora algún 

impuesto (con excepción del impuesto a la renta, a 

ifranquicias o a empresas sin personalidad jurídica) por el 

suministro de corriente eléctrica a la arrendataria, la 

arrendataria pagará 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.

E) Si, con posterioridad a la Fecha Eléctrica Base, la tarifa 

:de la Compañía 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 aumentará o reducirá según el porcentaje del 

aumento o reducción del costo que tenga que solventar la 

arrendadora al comprar electricidad para el Edificio. No 

: obstante, en ningún caso el Factor Eléctrico se reducirá a 

menos de la suma establecida en la Sección 37 G) , la que 

puede incrementarse como resultado del aumento de la 

: superficie del inmueble inicialmente arrendado conforme a 

este contrato. La arrendadora proporcionará a la 

arrendataria la documentación razonable para respaldar ese 

' ajuste. Si en opinión de la arrendataria se justificara 

una reducción del Factor Eléctrico por las disposiciones 

: de esta Sección o de la Sección C) , podrá formular dicha 

solicitud mediante aviso a la arrendadora. Si la 

arrendadora y la arrendataria no concordaran en el ajuste 

o en si se justifica un ajuste, la materia será resuelta 

por el Consultor Eléctrico de la arrendadora, cuya 

;remuneración será solventada en partes iguales por los 

iinteresados. La decisión del Consultor Eléctrico será 

:concluyente para las partes en todos los casos, de manera 

: supeditada a la Sección G) . Cuando se determine el monto 

de ese ajuste, las partes formalizarán e intercambiarán 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, reducción o 

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

; 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 Compañía Eléctrica lo exigiera, la 

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 noventa (90) días de antelación 

(o aquel plazo menor que la Ley o la Compañía Eléctrica 

pudieran exigir). Si la arrendadora ejerciera ese derecho, 

este contrato de arrendamiento continuará en pleno vigor y 

efecto, y no se verá afectado por ello, con la salvedad de 

que, a contar de la fecha de suspensión del suministro, la 

arrendadora no estará obligada a suministrar electricidad 

a la arrendataria y el Canon de Arrendamiento Fijo 

pagadero conforme al presente se reducirá y se convertirá 

en el Canon de Arrendamiento Neto vigente. Si la 

arrendadora no siguiera suministrando energía eléctrica a 

la arrendataria, la arrendataria podrá hacer las gestiones 

para obtener la electricidad directamente de la Compañía 

Eléctrica. Esa electricidad podrá 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 propósitos. Todos los medidores y paneles, 

alimentadores, conductores verticales, cableado y otros 

conductores y equipos adicionales que pudieran requerirse 

para obtener electricidad de la Compañía Eléctrica serán 

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 

arrendadora en que se le solicite hacer las gestiones 

: pertinentes a fin de obtener suministro de electricidad 

directamente de la Compañía Eléctrica, la arrendadora no 

■ podrá suspender el suministro hasta que la arrendataria 

: pueda obtener el servicio directamente de la Compañía 

Eléctrica (a menos que la arrendadora esté obligada a 

: hacerlo por disposición de la Ley o la Compañía 

Eléctrica).

G) ; Pese a cualquier disposición en contrario en este 

Artículo, si la arrendataria no estuviera conforme con 

alguna decisión adoptada por el ingeniero o Consultor 

Eléctrico de la arrendadora conforme a las Secciones C) o

E), la arrendataria podrá impugnar dicha decisión (pero 

ninguna determinación previa del Consultor Eléctrico de la 

arrendadora) en un plazo de noventa (90) días desde la 

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

fundamental) y presentar un cálculo diferente realizado 

por un ingeniero eléctrico o consultor calificado 

^independiente y de prestigio de la arrendataria 

("Consultor Eléctrico de la arrendataria"), cuyos 

:honorarios serán pagados por la arrendataria. Si el 

; Consultor Eléctrico de la arrendadora y el Consultor 

Eléctrico de la arrendataria llegaran a algún acuerdo,

; éste será concluyente para las partes. Si el Consultor 

i Eléctrico de la arrendadora y el Consultor Eléctrico de la 

arrendataria no pudieran llegar a acuerdo, nombrarán a un 

:tercer ingeniero eléctrico o consultor calificado
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: Independiente de prestigio, cuyos honorarios serán pagados 

equitativamente por ambas pares, para que dirima la 

cuestión. Si el Consultor Eléctrico de la arrendadora y el 

Consultor Eléctrico de la arrendataria no pudieran 

seleccionar un tercer ingeniero o consultor, éste será 

elegido por el Juez Presidente de la División de

Apelaciones de la Corte Suprema del Estado de Nueva York, 

Primera Sala. Ninguna demora en la resolución del 

conflicto afectará la fecha de entrada en vigencia de esa 

determinación.

43. Restricciones de Uso

A) A pesar de cualquier disposición en contrario en el

Articulo 2, la arrendataria no usará ni permitirá que el

inmueble arrendado sea utilizado en su totalidad ni en 

parte para 1) almacenar con fines de venta bebidas 

^alcohólicas en el inmueble, 2) almacenar para venta 

minorista ningún producto ni material en el inmueble

arrendado, 3) realizar actividades comerciales 

^relacionadas con la fabricación, impresión o procesamiento 

electrónico de datos, con la salvedad de que la 

arrendataria podrá operar equipos de reproducción, 

i procesamiento electrónico de datos y otros equipos de 

:oficina para satisfacer sus propias necesidades (pero no 

las de terceros); 4) prestar algún servicio de salud o 

servicios relacionados (lo que no impedirá el uso del 

:inmueble como oficinas generales de una empresa que provea 

i servicios de salud o servicios asociados en otro lugar),

; operar como colegio o desarrollar cualquier otro negocio
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: que implique la presencia de público en general en el

inmueble arrendado; 5) prestar servicios como agencia de 

empleo o de búsqueda de ejecutivos, 6) realizar subastas 

públicas, reuniones, juntas o exhibiciones; 7) operar como 

oficina corredora de valores u otra oficina que implique 

la presencia de público general en el inmueble, u 8) ser

ocupado por un organismo, agencia, departamento u otra

autoridad extranjera, estadounidense, de algún estado,

municipal, gubernamental, semifiscal u otra entidad 

; afiliada o controlada por alguna de dichas reparticiones 

(con excepción de la arrendataria individualizada en el 

presente).

B) La arrendataria no usará ni permitirá que la totalidad ni 

parte del inmueble arrendado se emplee en una forma no 

acorde con un edificio de oficinas de primera clase o que 

imponga alguna carga adicional significativa a la 

arrendadora en lo que respecta a la operación del 

Edificio.

C)- :La arrendataria no obtendrá ni aceptará en el inmueble 

arrendado servicios de toallas, peluquería, limpieza de 

calzado, limpieza de piso, mantenimiento de la 

iluminación, aseo u otros servicios similares prestados 

por un tercero que no haya sido aprobado por la 

arrendadora (aprobación que no se denegará 

injustificadamente). Dichos servicios deberán prestarse 

sólo en las horas, en los lugares del inmueble arrendado y 

conforme a las normas que la arrendadora justificadamente 

imponga.
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44. Cesión, etc.

: Articulo complementario 11:

A) La arrendataria: i) no anunciará públicamente que el

inmueble está disponible en su totalidad o en parte para 

cesión, subarrendamiento u ocupación a un canon de 

arrendamiento inferior a aquél al que la arrendadora 

! ofrezca a la fecha arrendar un espacio similar en el 

Edificio (de acuerdo con lo documentado razonablemente por 

la arrendadora si la arrendataria así lo solicitara) (no 

obstante, no se considerará que lo anterior prohíbe a la 

arrendataria formalizar una operación a un canon de 

arrendamiento inferior a ése); o ii) no cederá este 

contrato de arrendamiento ni subarrendará el inmueble ni 

permitirá la ocupación del mismo en su totalidad o en 

parte a un tercero que a la fecha sea arrendatario, 

subarrendatario, cesionario u ocupante de algún espacio 

del Edificio o que haya negociado activamente con la 

^arrendadora un espacio en el Edificio dentro del período 

de seis (6) meses anterior a la fecha en que la 

arrendadora reciba el Aviso de la arrendataria conforme a 

;las Secciones B) o C) siguientes. 

i B); íPara los efectos de este Artículo 44, se considerará 

: cesión de este contrato una transferencia directa o 

■indirecta de más del cincuenta por ciento (50%) de la 

:participación en la arrendataria o alguna parte que 

;directa o indirectamente tenga el control de la 

;arrendataria ("control" significa propiedad de más del 

i cincuenta por ciento (50%) del patrimonio de la parte en
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■ cuestión), independientemente de que la transferencia se 

realice en una sola operación o en una serie de 

operaciones relacionadas, e independientemente de que se 

trate de acciones, participaciones u otros. Si la 

arrendataria deseara ceder este contrato de arrendamiento, 

subarrendar la totalidad o parte del inmueble arrendado o 

permitir que el inmueble arrendado sea ocupado por un 

tercero (para los efectos de este Artículo, toda ocupación 

: por parte de un tercero se considerará subarrendamiento y 

el ocupante, subarrendatario) , deberá enviar primeramente 

un aviso a la arrendadora ("aviso de la arrendataria") 

i) en que se especifique el nombre del cesionario o 

subarrendatario propuesto, la naturaleza de sus negocios, 

los términos de la cesión o subarrendamiento propuestos 

{incluida, entre otros, la fecha de inicio del 

subarrendamiento o la fecha efectiva de cesión, según 

proceda, la cual no será antes de noventa (90) días a 

contar de la entrega del aviso de la arrendataria y, en 

caso de subarrendamiento, la fecha de su vencimiento); y 

i i) en que se proporcione información actualizada respecto 

de la responsabilidad financiera y solvencia del 

cesionario o subarrendatario propuesto; además, la 

arrendataria deberá proporcionar a la arrendadora la demás 

información que ésta justificadamente solicite. Si sólo se 

^quisiera subarrendar una parte del inmueble, el aviso de 

:1a arrendataria deberá estar acompañado de un plano 

írazonablemente exacto del piso, en que se indique la parte 

que se subarrendará. La parte del inmueble arrendado
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C)

objeto de la cesión o subarrendamiento propuesto se 

denominará "espacio" (término que significará el inmueble 

arrendado completo si la operación propuesta por la 

arrendataria fuera el subarrendamiento del inmueble 

completo o una cesión) . No obstante lo anterior, si la 

arrendataria deseara ceder este contrato de arrendamiento 

ó celebrar un contrato de subarrendamiento y no hubiera 

encontrado un cesionario o subarrendatario y/o negociado 

los términos de la operación, podrá enviar a la 

arrendadora un aviso ("aviso abreviado") en que solo 

especifique su intención de ceder o subarrendar, la fecha 

en que desea que se haga efectiva la transacción 

propuesta, el espacio pertinente, el canon de 

arrendamiento deseado y otros términos económicos 

importantes.

El aviso de la arrendataria o aviso abreviado, si se 

entregara alguno, se considerará una oferta irrevocable 

(junto con una participación) a la arrendadora, la que 

podrá 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, según corresponda, 

mediante aviso a la arrendataria ("aviso de la 

arrendadora"), x) en que se solicite a la arrendataria 

subarrendar el espacio a la arrendadora o a quien ésta 

designe, en los términos especificados en la Sección D), o 

y) en que se ponga término al contrato de arrendamiento 

con respecto al espacio por el período especificado en el 

aviso de la arrendataria, en los términos señalados en la
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Sección E) (cualquiera de esas acciones se denominará 

"recuperación"). Si la arrendadora no ejerciera la opción 

de recuperación dentro del plazo fijado, no denegará 

injustificadamente su consentimiento para la cesión o 

subarrendamiento propuesto (pero solo, en caso del aviso 

abreviado, luego de que la arrendataria haya entregado el 

aviso de la arrendataria al respecto); (se estipula, en el 

: caso del aviso de la arrendataria, que el uso propuesto 

del inmueble por parte del cesionario o subarrendatario 

propuesto deberá cumplir con los términos de este contrato 

de arrendamiento, incluidos, entre otros, los Artículos 2 

y 4 3) . Si la arrendataria inicialmente entregara un aviso 

: abreviado y la arrendadora no ejerciera la opción de 

recuperación del espacio, la arrendataria entregará el 

aviso de la arrendataria sobre el particular una vez que 

la operación propuesta se haya consumado y la arrendadora 

no denegará injustificadamente el consentimiento (y la 

arrendadora no tendrá derecho de recuperación respecto de 

ese aviso de la arrendataria) ; se estipula que el uso 

propuesto del inmueble por parte del cesionario o 

^subarrendatario propuesto deberá cumplir con los términos 

:de este contrato de arrendamiento (incluidos, entre otros, 

los Artículos 2 y 43 del presente) , y que dicha operación 

ino deberá ser, en esencia, en términos menos favorables 

ipara la arrendataria que los descritos en el aviso 

: abreviado y deberá consumarse en un plazo de ciento 

;ochenta (180) días a contar de la fecha en que la 

arrendadora haya recibido el aviso abreviado.
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D) Si la arrendadora solicitara a la arrendataria formalizar 

un contrato de subarrendamiento ("contrato de 

subarrendamiento") en conformidad con la cláusula C) x) , 

los términos de dicho contrato serán los mismos que los de 

éste instrumento, excepto los términos que sean 

inaplicables y con la salvedad de que: i) la vigencia del 

contrato de subarrendamiento será la vigencia especificada 

en el aviso de la arrendataria o en el aviso abreviado, 

Según corresponda, y se iniciará, a opción de la 

arrendadora, a) en la fecha de inicio indicada en el aviso 

de la arrendataria o aviso abreviado, según corresponda, o

b) en una fecha fijada por la arrendadora, la cual no 

podrá ser más de treinta (30) días después de la fecha del 

aviso de la arrendadora; ii) el canon de arrendamiento 

neto respecto del subarrendamiento será el monto que 

resulte menor entre a) el Canon de Arrendamiento Neto 

Prorrateado del espacio que la arrendataria esté pagando a 

la fecha a la arrendadora conforme al presente o b) el 

canon de arrendamiento neto indicado en el aviso de la 

arrendataria o en el aviso abreviado, según corresponda;

iii) el cargo por inclusión de energía eléctrica en el 

caso del subarrendamiento será el monto que resulte menor 

entre a) el Factor Eléctrico Prorrateado por el espacio 

que la arrendataria esté pagando a la fecha a la 

arrendadora en virtud del presente, o b) el cargo por 

inclusión de energía eléctrica indicado en el aviso de la 

arrendataria o en el aviso abreviado, según corresponda;

iv) la Parte Proporcional de la arrendataria respecto del
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:Subarrendamiento se determinará conforme al tamaño 

relativo del espacio y del inmueble arrendado 

inicialmente; v) el subarrendatario tendrá, en virtud del 

contrato de subarrendamiento, el derecho irrestricto a 

ceder el contrato de subarrendamiento o cualquier 

participación 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 podrán ser removidas en 

cualquier momento a opción de la arrendadora, siempre que

: la arrendadora repare los daños causados por la remoción);

: v.i) 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: 

aj construirá 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, instalará las puertas necesarias para el 

acceso independiente desde el espacio a los ascensores, 

baños y escaleras del piso, e instalará todos los equipos 

y servicios (incluidos, entre otros, baños para hombres y 

: mujeres) requeridos para cumplir con todas las Leyes 

pertinentes, permitir a la arrendadora realizar los 

trabajos de mantenimiento del espacio, y permitir que éste 

; sea utilizado como unidad independiente; vii) el contrato 

de subarrendamiento deberá estipular que no tiene el 

propósito de poner término a la totalidad ni parte de este 

; contrato de arrendamiento por medio de una fusión; y viii)
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al vencimiento del contrato de subarrendamiento, el 

espacio, de manera supeditada a la cláusula v) , será 

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 cláusula C) y), en ese caso i) si el espacio 

fuera menor a la totalidad del inmueble arrendado, la 

arrendataria a sus expensas, a) construirá todos los 

tabiques necesarios para separar el espacio del resto del 

inmueble arrendado y b) , en la medida en que lo requiera 

la arrendadora, instalará todas las puertas necesarias 

para el acceso independiente desde el espacio a los 

ascensores, baños y escaleras del piso, e instalará todos 

los equipos y servicios {incluidos, entre otros, baños 

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 formalizarán y otorgarán un 

contrato complementario en que se modifique este contrato 

de arrendamiento de modo que se elimine el espacio del 

inmueble arrendado por el período especificado en el aviso 

de la arrendataria, el que comenzará, a opción de la 

arrendadora a) en la fecha de inicio señalada en el aviso 

de la arrendataria o b) en la fecha designada por la 

arrendadora, la que no deberá ser más de treinta {30) días 

después de la fecha del aviso de la arrendadora y de modo
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que, durante ese período, se reduzca en forma proporcional 

:el Canon de Arrendamiento Fijo y el canon adicional 

:pagadero conforme al presente.

F) A pesar de cualquier disposición en contrario en el 

presente, la arrendataria no podrá ceder este contrato de

; arrendamiento ni subarrendar la totalidad ni parte alguna 

del inmueble arrendado antes de cumplirse el primer año 

del Período de Vigencia si dicho subarrendamiento o cesión 

requiriera la aprobación de la arrendadora.

G) Ninguna cesión de este contrato de arrendamiento se hará 

: efectiva a menos y hasta que la arrendataria otorgue a la

arrendadora un duplicado original del instrumento de 

cesión (en que el cesionario asuma el cumplimiento de las 

obligaciones de la arrendataria conforme a este contrato) 

y cualquier documento anexo.

H) En caso de producirse esa cesión, la arrendadora y el 

cesionario podrán 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 terminación de la obligación de la 

arrendataria de cumplir sus compromisos conforme al 

presente, con la salvedad de que ninguna modificación

; aumentará las obligaciones de la arrendataria más allá de 

las que haya asumido en virtud de este contrato, a menos 

: que la arrendataria acuerde asumir esas obligaciones.

I) Ningún contrato de subarrendamiento de la totalidad o 

parte del inmueble arrendado (salvo el Contrato de

■ Subarrendamiento) se hará efectivo hasta que la

-  / /  -



REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. 1-776/10 - P. 90

/ /  -

arrendataria entregue a la arrendadora duplicados 

originales del contrato de arrendamiento {que contenga la 

disposición exigida conforme a la Sección J) ) y cualquier 

documento anexo. Todo contrato de subarrendamiento estará 

supeditado y subordinado a este contrato.

; Todo contrato de subarrendamiento deberá contener en 

esencia la siguiente disposición:

"En caso de un incumplimiento de algún contrato de 

arrendamiento subyacente de la totalidad o parte del 

inmueble arrendado conforme al presente que dé origen a la 

terminación de ese contrato de arrendamiento, el 

subarrendatario deberá, a opción 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 la 

solicitud de la arrendadora subyacente, deberá 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 será responsable de ningún acto u omisión 

anterior de la arrendadora conforme a este contrato de 

subarrendamiento (con excepción de los incumplimientos que 

se mantengan), b) no estará supeditada a ninguna 

compensación que 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 estará obligada por ninguna modificación de este 

;contrato de subarrendamiento ni por ningún pago anticipado
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del canon de arrendamiento de más de un mes, a menos que 

:dicha modificación o pago anticipado haya sido previamente 

aprobado por escrito por la arrendadora subyacente. El 

subarrendatario conforme al presente renuncia por este 

acto a todo derecho, conforme a cualquier ley vigente o 

futura, a optar -debido a la terminación del contrato de 

arrendamiento subyacente- por terminar este contrato de 

subarrendamiento o entregar la posesión del inmueble 

arrendado. Este contrato de subarrendamiento no podrá 

transferirse y el inmueble arrendado no podrá

subarrendarse nuevamente, ni en su totalidad ni en parte, 

sin el previo consentimiento por escrito de la arrendadora 

subyacente".

K) Ninguna cesión 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, liberará a la

arrendataria de su responsabilidad por el cumplimiento de 

sus obligaciones en virtud del presente durante el tiempo 

que reste del Período de Vigencia. El consentimiento para 

cualquier cesión o subarrendamiento no constituirá 

consentimiento para i) ninguna nueva cesión de este 

contrato de arrendamiento ni de algún contrato de 

;subarrendamiento autorizado ni para ii) ningún nuevo 

contrato de subarrendamiento de la totalidad o parte del 

inmueble arrendado conforme al presente o algún contrato 

; de subarrendamiento permitido. Si un contrato de 

subarrendamiento aprobado por la arrendadora fuera cedido
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: o si la totalidad o parte del inmueble arrendado en 

conformidad con ese contrato fuera subarrendado sin el 

consentimiento de la arrendadora en cada caso, la 

arrendataria deberá poner término de inmediato al

; subarrendamiento, o disponer su terminación, y proceder en

forma expedita para que el ocupante entregue el inmueble.

L) La arrendataria pagará a la arrendadora, a la brevedad

. ; j  . luego de la solicitud pertinente, todos los gastos y

; ; costos menores razonables (incluidos, entre otros,

i desembolsos y honorarios razonables de abogado) que la

i arrendadora deba pagar a terceros en relación con alguna

■ I ' cesión de este contrato de arrendamiento o de un contrato 

de subarrendamiento de la totalidad o parte del inmueble 

. arrendado.

M) Si la arrendadora diera su consentimiento para cualquier

cesión de este contrato de arrendamiento o para cualquier

subarrendamiento, o si la arrendataria en alguna otra

■ ¡ : forma celebrara una cesión o subarrendamiento autorizado

: conforme al presente, la arrendataria deberá, a cambio de 

1 ello, pagar a la arrendadora, en los términos y en la

!fecha en que se pague a la arrendataria:

1) en caso de cesión, cincuenta por ciento (50%) del monto,

; si lo hubiera, en que a) todos los montos y otros pagos 

que el cesionario efectúe a la arrendataria debido o en 

:relación con la cesión (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 justo de mercado a la fecha)
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excedan b) del monto de cualquier rebaja 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, más todos los gastos menores 

razonables y habituales en que haya incurrido la 

arrendataria en relación directa con esa cesión, 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 ingeniería, publicidad 

y promoción y honorarios legales, todos los cuales se 

amortizarán sobre una base uniforme durante el periodo de 

vigencia de la cesión; y

2) en caso de subarrendamiento, cincuenta por ciento (50%) 

del monto, si lo hubiera, en que a) todos los cánones de 

arrendamiento, cargos adicionales u otros montos que el 

subarrendatario deba pagar a la arrendataria en relación 

: 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 y) del monto de 

Cualquier rebaja por trabajos que conceda la arrendataria
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o los costos en que ésta haya incurrido para separar 

físicamente el espacio del resto del inmueble arrendado o 

; para dejar el espacio apto para ser ocupado por el 

i subarrendatario, más todos los gastos menores razonables y

habituales en que haya incurrido la arrendataria en 

i relación directa con ese subarrendamiento, como los

; Impuestos de Transferencia del Estado y la Ciudad de Nueva 

i : i York (pero no los impuestos a la renta) , comisiones de

corretaje, gastos de ingeniería, publicidad y promoción, 

y honorarios legales, los cuales se amortizarán sobre una 

. base uniforme durante todo el período de vigencia del 

; contrato de subarrendamiento.

45. Aire acondicionado, etc.

A) La arrendadora, mediante el sistema de calefacción,

: ventilación y aire acondicionado del Edificio ("Sistema"),

; suministrará 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. y 

¡ 1:00 p.m. los días sábados (se excluyen los feriados

nacionales y los feriados observados por los trabajadores 

; del sindicato del Edificio) (los días de funcionamiento 

. del sistema, excluido el sábado, se denominan "días de 

operación del sistema" y las horas de funcionamiento,

: "horas de operación del sistema") .

B) La arrendataria deberá cumplir con todas las normas

razonables de la arrendadora respecto del funcionamiento 

del sistema.
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C) La arrendataria entiende que el Canon de Arrendamiento 

fijo no refleja ni incluye ningún cargo para la 

arrendataria por el suministro de calefacción, ventilación 

. o aire acondicionado requerido en el inmueble arrendado 

. fuera de las horas de operación del sistema. Por 

: consiguiente, la arrendadora, a menos que en términos 

; razonables lo considere impracticable o dañino para el 

sistema, suministrará calefacción o aire acondicionado, a 

petición de la arrendataria, fuera de las horas de 

i operación del sistema (no hay disponible ventilación fuera 

; del horario establecido) y la arrendataria deberá pagar a 

la arrendadora un canon adicional por tales servicios a la 

tarifa estándar 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

■ estará obligada a prestar esos servicios fuera de las

horas de operación 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 días de operación del

, sistema, y antes de las 3:00 p.m. del día anterior si el

: servicio se solicitara para otros días. Si algún otro

1 ocupante del Edificio solicitara servicio después de las

; horas de operación en la misma zona en la que ya se

.estuviera suministrando servicio adicional a la

arrendataria, el cargo a la arrendataria se prorrateará

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. Corretaje

La arrendataria y la arrendadora declaran que no han 

tratado con ningún corredor ni intermediario en relación 

con este contrato de arrendamiento, aparte del Corredor.

•: La arrendataria indemnizará a la arrendadora por toda 

obligación y gasto (incluidos honorarios razonables de 

: abogado) por cualquier comisión de corretaje o 

intermediación reclamada por cualquier persona que no sea 

él Corredor sobre la base de las acciones de la 

arrendataria, sus agentes o representantes. La arrendadora 

; pagará al Corredor una comisión en virtud de un contrato 

■: aparte celebrado entre la arrendadora y el corredor, e 

indemnizará a la arrendataria por toda obligación y gasto 

(incluidos honorarios razonables de abogado) por cualquier 

comisión de corretaj e o intermediación reclamada por 

: alguna persona, incluido el Corredor, sobre la base de las 

■ acciones de la arrendadora, sus agentes o representantes.

; La obligación de las partes conforme al presente 

; subsistirá al vencimiento o terminación de este contrato 

de arrendamiento.

47. Directorio del edificio; letrero de la arrendataria

A) ■: La arrendadora, a solicitud de la arrendataria, colocará 

: en el directorio del Edificio ("Directorio") el nombre de 

‘ la arrendataria, de cualquier tercero que ocupe parte del 

: inmueble arrendado conforme al presente, y de sus 

! ejecutivos o empleados, siempre que el número de lineas 

; del Directorio que proporcione la arrendadora no exceda de 

la Parte Proporcional que corresponda a la arrendataria en
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el Directorio.

B) ; La colocación del nombre de cualquier persona que no sea 

: la arrendataria no otorgará a esa persona ningún derecho o 

participación en este contrato de arrendamiento ni en el 

■ inmueble arrendado, ni constituirá consentimiento de la 

.. arrendadora para alguna cesión, subarrendamiento u 

ocupación por parte de esa persona. La arrendadora podrá 

eliminar en cualquier momento y sin previo aviso un nombre 

que haya sido incluido en el Directorio. La arrendadora no 

aplicará ningún cargo a la arrendataria la primera vez que 

; Sea incluida en el Directorio. Posteriormente, la 

arrendataria pagará a la arrendadora la tarifa habitual 

: por los trabajos realizados a fin de introducir, eliminar 

o modificar los datos en el Directorio.

C) La arrendataria podrá instalar en el corredor común del 

: piso 40 del Edificio un letrero (el "letrero") que indique 

: que ocupa el inmueble arrendado, pero su ubicación, forma 

de adosarlo, tamaño, color, material y todos los demás 

aspectos de los ítems estarán supeditados al 

consentimiento previo por escrito de la arrendadora, el 

que será otorgado por la arrendadora a su exclusivo 

arbitrio pero de buena fe. Al vencimiento o terminación 

anticipada de este contrato de arrendamiento, la 

arrendataria retirará el letrero y restituirá a su 

condición original la parte afectada del Edificio.

48. Cláusula exculpatoria

A) A pesar de cualquier disposición en contrario contenida en 

el presente, la 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 

: participación en la arrendadora se limitará a cada una de 

Sus respectivas participaciones en el Terreno y el

■ Edificio. La arrendataria no intentará ejecutar ni 

: ejecutará ninguna sentencia ni otro recurso en contra de 

: algún activo de la arrendadora, un socio de la arrendadora 

; o parte que tenga participación en la arrendadora.

B) i La arrendataria renuncia por este acto a cualquier demanda 

: de indemnización por daños y perjuicios en contra de la 

; arrendadora que pudiera interponer con el argumento de que 

la arrendadora o su agente negó o postergó 

injustificadamente su consentimiento o aprobación, o hizo

■ prevalecer su criterio o impuso una exigencia, norma, 

reglamento, determinación o designación, o incurrió en

; otras acciones injustificadamente; se estipula, sin 

i embargo, que se considerará que ninguna de las

■ disposiciones contenidas en el presente limitará los 

; recursos de la arrendataria, en la medida que se determine

que la arrendadora actuó de mala fe. Si la arrendataria 

manifestara que la arrendadora actuó injustificadamente 

respecto de una materia objeto de este contrato que 

/ requiera que la arrendadora actúe en términos razonables, 

el único recurso de la arrendataria será entablar una 

acción a fin de que se dicte una sentencia declaratoria u 

orden de cumplimiento específico que obligue a la 

arrendadora a actuar razonablemente en dicha materia.
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: Alternativamente, la arrendataria podrá enviar un aviso a 

; la arrendadora en que se especifique la materia en que,

; según su criterio, la arrendadora actuó en forma 

: injustificada y en que opte por resolver la controversia 

: en un procedimiento sumario conforme a las normas de la 

Asociación Estadounidense de Arbitraje vigentes a la fecha 

■en la ciudad de Nueva York, de manera supeditada a lo 

;siguiente:

1) El oficial que vea la causa no tendrá autoridad para tomar 

; una determinación que no sea exigir a la arrendadora que 

;actúe en forma razonable respecto de la materia objeto del 

:litigio.

2) La determinación del oficial obligará a las partes y se 

dictará en un plazo de siete (7) dias a contar del término

; de la vista de la causa;

3) ; Si se determinara que la arrendadora actuó en forma

razonable, la arrendataria deberá pagar los honorarios del 

oficial. Si se determinara que la arrendadora no actuó en 

forma razonable, ésta deberá solventar esos honorarios.

49. Jurisdicción

Á) El presente contrato de arrendamiento se entenderá 

;efectuado en el Condado de Nueva York, Nueva York, y se 

;interpretará conforme a las leyes del Estado de Nueva 

i York. Todas las acciones o procesos que se relacionen 

■ directa o indirectamente con este contrato de 

arrendamiento se resolverán únicamente ante los tribunales 

i del Condado de Nueva York. La arrendataria, cualquier 

garante del cumplimiento de sus obligaciones conforme al
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presente, y sus respectivos sucesores y cesionarios se 

someten a la jurisdicción de cualquier tribunal federal o 

del Estado con sede en dicho condado y renuncian por este 

acto, en la mayor medida posible, a toda inmunidad 

diplomática, soberana y de otra Índole a la que pudieran 

tener derecho.

B) Si una de las partes entablara una acción en contra de la 

otra en conformidad con este contrato de arrendamiento, la 

parte objeto del fallo adverso deberá reembolsar a la otra 

parte los gastos legales razonables y los desembolsos 

efectuados en relación con la causa.

C) Si un monto de dinero adeudado por la arrendataria en

virtud de este contrato de arrendamiento se pagara con más 

de diez (10) días de mora conforme a las disposiciones de 

este contrato, la arrendataria pagará a la arrendadora 

intereses a la tasa que resulte menor entre la tasa legal 

máxima a la fecha o dos por ciento (2%) anual sobre la

"tasa base" vigente de Citibank N.A., desde la fecha de

vencimiento de esa suma hasta la fecha efectiva de pago.

D) La presentación de este contrato de arrendamiento a la

arrendataria se realiza de manera supeditada a la 

aceptación, formalización y otorgamiento por parte de la 

arrendadora, sin que constituya una oferta de la 

arrendadora de formalizar e intercambiar dicho instrumento 

con la arrendataria. Este contrato no será 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) Si cualquier acreedor hipotecario, presente o futuro del 

Terreno, Edificio o cualquier derecho de arrendamiento de 

los mismos requiriera, como condición suspensiva para la 

emisión u otorgamiento del préstamo, la modificación de 

este contrato de arrendamiento sin que se menoscaben 

sustancialmente los ,derechos de la arrendataria ni se 

aumenten sus obligaciones en virtud del presente, la 

arrendataria no denegará ni postergará injustificadamente 

su consentimiento para que se realice esa modificación y 

formalizará y otorgará los documentos confirmatorios 

razonablemente aceptables que el acreedor hipotecario 

solicite.

B) 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 la participación 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 además en que, 

a pesar de cualquier disposición de este contrato, no se 

hará efectiva ninguna anulación o terminación del contrato 

de arrendamiento ni ninguna rebaja o reducción 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 implementándolas hasta haberlo subsanado por 

completo; se estipula que dicho período podrá prolongarse 

si el Prestamista tuviera que obtener la posesión de la 

Propiedad de la arrendadora para subsanar el 

incumplimiento, de modo de permitir al Prestamista obtener 

la posesión de dicha Propiedad y siempre que el 

Prestamista inicie las acciones judiciales o 

extrajudiciales necesarias para ello durante ese periodo y 

continúe luego diligentemente con las gestiones necesarias 

y subsane completamente el incumplimiento. Queda entendido 

que el Prestamista tendrá derecho, pero no la obligación, 

de subsanar cualquier incumplimiento de la arrendadora.

C) En el caso de que el Prestamista hiciera efectivo 

cualquiera de los recursos que le 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 participación de la 

arrendadora luego de que se hayan hecho valer esos 

recursos, automáticamente se convertirá 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 ningún 

sucesor i) estará obligado por el pago del canon de 

arrendamiento ni del canon adicional efectuado con más de 

un mes de anticipación; ii) estará obligado por alguna
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modificación de este contrato de arrendamiento efectuada 

sin el consentimiento del Prestamista o del citado 

sucesor; iii) será responsable de algún acto u omisión de 

un arrendador anterior; ni iv) estará sujeto a alguna 

compensación o defensa que la arrendataria pudiera tener 

contra cualquier arrendador anterior. A solicitud de dicho 

sucesor, la arrendataria acuerda formalizar y otorgar uno 

o más instrumentos en que se confirme esa transferencia.

D) La arrendataria acuerda que si un Prestamista sucediera a 

la arrendadora conforme a este contrato de arrendamiento, 

ni el Prestamista ni sus sucesores o cesionarios: serán

responsables de algún acto u omisión anterior de la 

arrendadora; estarán sujetos a alguna demanda, 

compensación, crédito o defensa que la arrendataria 

pudiera tener en contra de un arrendador anterior 

(incluida la arrendadora); estarán obligados por una 

cesión (salvo lo autorizado expresamente en este 

instrumento), renuncia a este contrato de arrendamiento, 

enmienda o modificación del mismo que no cuente con el 

previo consentimiento por escrito de ese Prestamista; 

estarán obligados a efectuar pago alguno a la arrendataria 

ni deberán reembolsar a la arrendataria la totalidad ni 

parte alguna del depósito en garantía u otro cargo pagado 

por anticipado y que esté en poder de la arrendadora para 

cualquier fin, a menos que el Prestamista haya adquirido 

la posesión exclusiva de ese depósito o cargo. Además, si 

un Prestamista llegara a ser sucesor de la arrendadora 

conforme a este contrato, dicho Prestamista no tendrá

- // -
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ninguna obligación, ni incurrirá en ninguna 

responsabilidad superior a su participación, si la 

hubiera, en la Propiedad de la arrendadora.

E) Si un Prestamista (o cualquier otra persona o entidad a 

quien pudiera cederse posteriormente la Hipoteca) 

notificara a la arrendataria cualquier incumplimiento de 

la Hipoteca y solicitara a la arrendataria pagar a ese 

Prestamista el canon de arrendamiento y cualquier otra 

suma adeudada en conformidad con este contrato de 

arrendamiento, la arrendataria acogerá dicha solicitud sin 

ninguna consulta y pagará el canon de arrendamiento y 

demás 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 obligación 

o responsabilidad para con la arrendadora.

;F) La arrendataria acuerda y reconoce que este contrato de 

arrendamiento está subordinado al derecho de retención de 

cada Hipoteca, pero que, a opción del Prestamista, podrá 

ser previo al derecho de retención de la Hipoteca del 

Prestamista.

G) La arrendadora acuerda que hará cuanto esté a su alcance, 

desde el punto de vista comercial, para obtener del actual 

y cada futuro Prestamista, un contrato -en el formulario 

estándar 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 condición de este contrato de arrendamiento,
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i); no se verán afectados ni se pondrá término a sus 

derechos como arrendataria en virtud del presente; ii) no 

sé verá perturbada su posesión del inmueble arrendado; 

iii) no se iniciará ninguna acción o proceso para

desalojar a la arrendataria, y iv) este contrato de 

arrendamiento continuará en pleno vigor y efecto a pesar 

de la ejecución de la hipoteca pertinente o la terminación 

del contrato de arrendamiento subyacente aplicable antes 

del vencimiento o terminación de este contrato. La

incapacidad de la arrendadora para obtener dicho contrato 

no se considerará incumplimiento de las obligaciones de la 

arrendadora ni impondrá algún derecho a favor de la

arrendataria y en contra de la arrendadora ni afectará la 

validez de este contrato de arrendamiento.

51. Entrega del inmueble arrendado

A) Gomo complemento del Articulo 21, el inmueble será

arrendado a la arrendataria en las condiciones en que se 

encuentre a la Fecha de Inicio, y no se exigirá a la

arrendadora realizar ningún trabajo para preparar el 

inmueble a fin de que sea ocupado por la arrendataria, con 

la salvedad de que, inmediatamente después de la

formalización e intercambio de este contrato, la

arrendadora realizará, a sus expensas, conforme a los 

i estándares del Edificio (según se señala en el Anexo D del 

presente) el trabajo indicado en el diagrama que forma 

parte del Anexo D (lo que incluye, entre otros, la

creación de un corredor público comparable al existente en 

el piso 31 del Edificio y la instalación de un baño
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privado en el inmueble arrendado), con excepción de los 

muebles, accesorios, equipos y articulos similares que se 

observan en el diagrama que forma parte del Anexo D 

("trabajos de la arrendadora"). La arrendadora pagará los 

honorarios por concepto de arquitectura e ingeniería y los 

permisos requeridos para la ejecución de los trabajados de 

la arrendadora. La arrendadora procederá con diligencia y 

hará esfuerzos de buena fe para completar los trabajos de 

la arrendadora en forma razonablemente rápida (sin que se 

requieran horas extraordinarias ni gastos adicionales para 

ello) . La recepción del inmueble por parte de la 

arrendataria será prueba concluyente de que al recibirlo 

considera que la condición del inmueble arrendado y del 

Edificio es satisfactoria.

B) La arrendataria será responsable ante la arrendadora o el 

agente que ésta haya designado por cualquier costo 

adicional en que la arrendadora haya incurrido para 

realizar los trabajos de la arrendadora, en la medida en 

que esos costos sean producto de algún cambio solicitado 

por la arrendataria y aceptado por la arrendadora (la 

: arrendadora no tendrá ninguna obligación de introducir ese 

cambio) en los trabajos de la arrendadora que se indican 

en el Anexo D ("cambio introducido por la arrendataria"), 

o de cualquier atraso de la arrendataria (según se define 

más adelante). La arrendadora o su agente informarán a la 

arrendataria por escrito el costo de cualquier cambio 

introducido por la arrendataria antes de ejecutar dicho 

cambio o de incurrir en ese costo, cuyo pago deberá ser
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efectuado por la arrendataria en un plazo de quince (15) 

dias tras ser solicitado.

C) La fecha de inicio será la fecha en que los trabajos de la

arrendadora se encuentren o se consideren sustancialmente 

I completados, salvo los detalles minimos de decoración y

ajuste mecánico que no perjudiquen sustancialmente la 

capacidad de la arrendataria para realizar sus operaciones 

; comerciales en el inmueble arrendado ("finalización

sustancial"). Si la finalización sustancial de los 

trabajos de la arrendadora se postergara por cualquier 

motivo atribuible a la arrendataria ("atraso de la

arrendataria"), la fecha de inicio será la fecha en que 

Se hubiera producido la finalización 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 deberán 

formalizar e intercambiar un acuerdo que establezca la 

fecha de inicio; se estipula, sin embargo, que el hecho de 

que las partes no lo hagan no afectará la determinación de 

la fecha de inicio ni las obligaciones de la arrendataria 

conforme al presente.

D) : La arrendataria reconoce y acuerda que el baño definido

i ■ como "baño externo" en el Anexo A del presente será

compartido con todos los demás ocupantes del piso 40 del

: Edificio.

52. Seguro

' Durante el Período de Vigencia, la arrendataria deberá 

pagar y mantener vigentes pólizas estándares de
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j .responsabilidad civil general, que cubran toda 

responsabilidad derivada de un accidente o siniestro, de 

manera supeditada a las exclusiones habituales. Las 

pólizas deberán ser emitidas por compañías de seguro de 

reconocido prestigio y bien calificadas, autorizadas para 

realizar operaciones comerciales en el Estado de Nueva 

York y para emitir esas pólizas, y deberán ser aprobadas 

por la arrendadora. El seguro deberá ser el seguro base, a 

pesar de cualquier seguro contratado por las partes con 

derecho a indemnización, deberá cubrir las operaciones de 

la arrendataria y no contendrá deducibles o autoseguro, 

salvo con la aprobación razonable de la arrendadora. Los 

limites minimos de responsabilidad corresponderán a un 

limite mínimo combinado respecto de cada siniestro por un 

monto de al menos US$ 5.000.000,00 por lesiones (o 

fallecimiento) y daños a la propiedad. Si, en cualquier 

momento durante el Periodo de Vigencia, los limites por 

: ■ responsabilidad civil o daños a la propiedad en la Ciudad

i de Nueva York respecto de edificios con una ubicación

similar -considerando su uso y ocupación- fueran 

superiores a los citados limites, la arrendataria deberá 

aumentar los límites 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 Rubén Company Inc.) serán

; designados asegurados adicionales en las citadas pólizas

: de seguro. La arrendataria también contratará y mantendrá
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vigentes pólizas de seguro "contra todo riesgo" sobre la 

propiedad, incluidas pérdidas por.incendio y, mediante el

endoso estándar de cobertura ampliada, las pérdidas o

daños y perjuicios a causa de otros siniestros 

contemplados en el endoso, incluidos sus bienes 

personales, equipos, artículos, bienes, mercancías, 

muebles, accesorios y otros ítems que la arrendataria

pueda retirar y que se encuentren en el inmueble, por el

valor total de reemplazo. En todas las pólizas se 

estipulará que se deberá enviar a la arrendadora con al 

menos treinta (30) dias de anticipación aviso de la 

anulación del seguro. La arrendataria otorgará 

certificados de seguro ACORD 25 ó 28, según corresponda (o 

el equivalente más cercano si dicho certificado se hubiera 

discontinuado o reemplazado), en que consten las pólizas, 

o copias certificadas o duplicados originales de las 

pólizas y comprobantes de pago de las primas 

razonablemente satisfactorios, si la arrendadora así lo 

; solicitara. Todas las primas y cargos por los citados 

seguros serán pagados por la arrendataria. Si la 

arrendataria no mantuviera esos seguros o no pagara las 

primas correspondientes a la fecha de vencimiento, la 

arrendadora podrá contratar dichos seguros o efectuar esos 

pagos y la arrendataria deberá reembolsar a la arrendadora 

dichos costos, a solicitud de ésta, como canon adicional. 

La arrendataria no violará ni permitirá que se viole 

ninguna condición de dichas pólizas y dará cumplimiento a 

los requisitos impuestos por las compañías que emitan las
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' respectivas pólizas.

53. Quiebra

Sin limitar ninguna de las disposiciones de los Artículos 

16, 17 ó 18 del presente, si -en conformidad con el

; Capitulo 11 del Título 11 del Código de Estados Unidos 

(Código de Quiebras), con sus ocasionales modificaciones- 

■ la arrendataria fuera autorizada para ceder este contrato

de arrendamiento sin tener que cumplir con las

obligaciones contempladas en los Artículos 11 y 44 del 

: presente, la arrendataria acuerda que una garantía

suficiente del futuro cumplimiento del cesionario 

autorizado conforme al Código significa la entrega de una 

carta de crédito (según se define más adelante) a la 

arrendadora, por un monto equivalente al valor de un año 

del Canon de Arrendamiento Fijo vigente a la fecha 

conforme al presente, más un monto equivalente al total

del canon adicional pagadero de acuerdo con este

Instrumento por el año calendario anterior al año en que 

dicha cesión hubiera de hacerse efectiva. El depósito

quedará en poder de la arrendadora, sin que devengue

^intereses, por el tiempo restante del Período de Vigencia, 

icomo garantía del pleno cumplimiento de todas las 

obligaciones que aún tuviera que cumplir la arrendataria 

■en virtud de este instrumento. Si la arrendataria

recibiera o hubiera de recibir un pago por la cesión 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
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relación con la cesión, 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- será y se convertirá en propiedad exclusiva de 

la arrendadora y el cesionario deberá efectuar el pago 

correspondiente directamente a la arrendadora. Además, una 

garantía suficiente significa que el cesionario de este 

contrato de arrendamiento tendrá un patrimonio neto, sin 

considerar la plusvalía comercial, de al menos quince (15) 

veces el total del Canon de Arrendamiento Fijo estipulado 

en el presente, más el total del canon adicional 

correspondiente al año calendario precedente.

54. Ley Local 5/Modificaciones Requeridas 

Como complemento del Articulo 6:

A) Toda obra o instalación realizada por la arrendataria (o 

por la arrendadora a solicitud y expensas de la 

arrendataria) en el inmueble arrendado se hará de modo que 

el inmueble arrendado y el Edificio cumplan con las 

exigencias de la Ley Local 5 de 1973 de la Ciudad de Nueva 

York, con sus modificaciones hasta la fecha ("Ley Local 

5"). Lo anterior incluye, entre otros, i) el cumplimiento 

:de las exigencias de compartimentación incluidas en la Ley 

Local 5; ii) la reubicación de los actuales aparatos de 

idetección de incendio, señales de alarma y/o aparatos de 

comunicación que se requieran debido a la modificación del 

inmueble arrendado; y iii) la instalación de aquellos 

: aparatos adicionales de control o detección 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 la 

arrendataria. Además, la arrendataria dispondrá que el 

inmueble arrendado se conecte al sistema "Clase E" del 

Edificio (la arrendadora permitirá a la arrendataria 

continuar usando las conexiones existentes para dicho 

propósito) y que se agregue el inmueble arrendado y a la 

arrendataria a la computadora "Clase E". Durante todo el 

Periodo de Vigencia, la arrendataria deberá cumplir con 

las instrucciones del encargado de prevención de incendios 

incluidas en los requisitos de la Ley Local 5.

B) La arrendadora no será responsable de ningún daño a los 

aparatos de control o detección de incendios de la 

arrendataria, salvo que sean provocados por negligencia o 

dolo de la arrendadora o sus agentes o empleados; la 

arrendadora tampoco será responsable de su mantenimiento o 

reemplazo. La arrendataria indemnizará a la arrendadora 

por toda pérdida, daño, costo, responsabilidad o gasto

; (incluidos, entre otros, gastos y honorarios razonables de 

abogado) que afecten o en que incurra la arrendadora 

debido a la instalación y/u operación de esos equipos.

C) Todo trabajo e instalación que deba efectuar la 

arrendataria conforme a este Artículo será 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) El hecho de que la arrendadora hasta la fecha haya 

consentido en instalaciones o modificaciones efectuadas 

por la arrendataria en el inmueble arrendado no liberará a 

la arrendataria de sus obligaciones conforme a este 

Artículo con respecto a esas instalaciones o 

modificaciones.

É) Si alguna empresa de servicios públicos o autoridad 

gubernamental o semifiscal exigiera realizar algún 

trabajo, instalación o mejora en el Edificio debido a 

alguna Modificación efectuada por la arrendataria, a la 

instalación u operación de equipos o máquinas en el 

inmueble arrendado, u otra razón relacionada con el uso u 

ocupación del inmueble arrendado, la arrendataria, tras la 

solicitud correspondiente, reembolsará a la arrendadora el 

costo de dicho trabajo, instalación o mejora.

55. Modificaciones de la arrendataria

A) La arrendataria no hará ni realizará, ni permitirá que se 

haga o realice ninguna modificación, instalación, mejora, 

construcción adicional ni otros cambios físicos 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 que esas 

modificaciones sean realizadas únicamente por contratistas 

o mecánicos de la Lista de Contratistas Autorizados, no
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afecten ninguna parte del Edificio más que el inmueble 

arrendado (incluido, entre otros, su exterior), no afecten 

negativamente ningún servicio que la arrendadora deba 

proporcionar a la arrendataria o a algún otro arrendatario 

U: ocupante del Edificio y no reduzcan el valor o utilidad 

del Edificio. Toda modificación deberá 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 modificación, 

la arrendataria (i) enviará a la arrendadora los planos y 

especificaciones detalladas (incluido plano general, 

diagramas arquitectónicos, mecánicos y estructurales, 

tanto en papel como en formato CAD) , en la medida en que 

sea apropiado o habitual, respecto de cada modificación 

propuesta y no dará inicio a esas modificaciones sin que 

la arrendadora haya aprobado previamente esos planos y 

especificaciones; ii) a sus expensas, obtendrá todos los

permisos, aprobaciones y certificados exigidos por

cualquier órgano gubernamental o semifiscal, y iii) 

entregará a la arrendadora duplicados originales de las 

pólizas de seguro de accidentes del trabajo (que cubran a 

las personas que la arrendataria haya de contratar y a los 

contratistas y subcontratistas de la arrendataria en 

relación con dicha modificación) y de seguro de 

responsabilidad civil (incluida cobertura de daños a la 

propiedad) contratadas con las compañías, por los
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períodos, los montos y en la forma que la arrendadora 

pueda justificadamente exigir, y en que la arrendadora y 

sus agentes figuren como asegurados adicionales. La 

arrendadora acuerda no denegar injustificadamente su 

aprobación de los planos y especificaciones de alguna 

modificación en los mismos términos en que acuerda no 

denegar injustificadamente su consentimiento para la 

modificación en si. La arrendadora acuerda hacer cuanto 

esté a su alcance, de buena fe, para responder a cualquier 

solicitud de aprobación de modificaciones o de los planos 

y especificaciones en un plazo de diez (10) días hábiles

luego del recibo de la solicitud pertinente. Todas esas 

solicitudes de aprobación, y cualquier otra solicitud de 

consentimiento conforme a este Artículo o los Artículos 3 

ó 54 deberán enviarse a la atención de Frank Renzler, con 

copia, remitida en sobre separado, a la atención de

Jonathan Mayblum. Al completarse dicha modificación, la 

arrendataria, a sus expensas, obtendrá los certificados de 

recepción final de esa modificación que exija algún

organismo gubernamental o semifiscal, entregará copias de 

esos certificados a la arrendadora y, en un plazo de

treinta (30) días desde la fecha de finalización, 

entregará) a la arrendadora un set de los planos 

definitivos de las obras "como se construyeron" (tanto en 

papel como en formato CAD), en que conste la modificación 

; (si y en la medida en que en primera instancia se hayan 

i elaborado planos debido a la naturaleza de la 

modificación). Toda Modificación se efectuará en
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conformidad con el Reglamento de Modificaciones. Todos los 

materiales y equipos, que debido a las modificaciones deban 

:incorporarse como accesorios fijos o mejoras al inmueble 

arrendado deberán ser de primera calidad. Ningún material 

ni equipo estará sujeto a derecho de retención, gravamen, 

garantía sobre bienes muebles, retención de título ni 

contrato de garantía. En ningún momento, ni antes ni

durante el período de vigencia, la arrendataria empleará 

i ■ ni permitirá que se emplee directa ni indirectamente a 

; : ningún contratista, mecánico o trabajador en el inmueble

arrendado, ya sea en relación con alguna modificación u 

: otro asunto si -a exclusivo arbitrio de buena fe de la

arrendadora- su empleo interfiriera o causara algún 

conflicto con los demás contratistas, mecánicos o

trabajadores contratados por la arrendadora, la 

arrendataria o terceros en relación con la construcción, 

j ■ mantenimiento u operación del Edificio. En caso de

interferencia o conflicto de esa índole, la arrendataria, 

a solicitud de la arrendadora, dispondrá que todos los

contratistas, mecánicos o trabajadores que provoquen esa

: interferencia o conflicto abandonen de inmediato el

Edificio.

B) Ninguna aprobación de los planos o especificaciones por

parte de la arrendadora o consentimiento de ésta que

: permita a la arrendataria efectuar modificaciones, ni

ninguna inspección de las modificaciones por parte de la 

: arrendadora o en su nombre se considerará un

reconocimiento de la arrendadora en cuanto a que las
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^modificaciones contempladas cumplen con los requisitos 

legales, del seguro o del certificado de recepción del 

Edificio, ni una renuncia de la arrendadora a exigir el 

: : cumplimiento por parte de la arrendataria de cualquier

disposición de este contrato de arrendamiento.

C) La arrendataria reembolsará a la brevedad a la arrendadora 

todos los honorarios, costos y gastos efectivos y 

razonables, incluidos, entre otros, los de arquitectos e 

ingenieros, que la arrendadora haya tenido que pagar a 

; terceros en relación con la revisión de los planos y

especificaciones de la arrendataria y la inspección 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 y 

; del seguro.

56. Certificado

La arrendataria, en cualquier momento, pero con una 

frecuencia no superior a la justificada, previo aviso de 

i la arrendadora con al menos veinte (20) días de

antelación, formalizará, reconocerá y otorgará a la

arrendadora y/o a cualquier tercero que la arrendadora 

: ; especifique ("receptor") una declaración en que se

certifique que el presente contrato de arrendamiento no se 

; ha modificado y que se encuentra en pleno vigor y efecto 

(o, si hubiera habido modificaciones, en que se indiquen 

; las modificaciones 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 -según su 

leal saber- si existe algún incumplimiento de la 

arrendadora conforme a este contrato y, de ser asi, en que

se especifique cada incumplimiento; y en que se informe,

según su leal saber, sobre cualquier otra materia que la 

 ̂arrendadora o el receptor pueda justificadamente 

solicitar.

57. Retención del inmueble

En el caso de que la arrendataria retuviera la posesión

del inmueble tras el vencimiento del Período de Vigencia, 

las partes acuerdan que la ocupación del inmueble 

arrendado por parte de la arrendataria tras expirar el 

Período de Vigencia se regirá por todos los términos 

contenidos en este contrato de arrendamiento, con la 

salvedad de que la arrendataria deberá pagar un cargo de 

; uso y ocupación durante el período de retención por un 

monto igual al que resulte mayor entre A) un monto 

equivalente a 1,75 veces el Canon de Arrendamiento Fijo

proporcional y el canon adicional que haya pagado la 

; arrendataria durante el último año del Período de Vigencia 

: (se estipula que sólo durante el primer mes el múltiplo se 

reducirá a 1,25 y sólo durante el segundo mes se reducirá 

a 1,50); y B) un monto equivalente al valor de mercado a 

la fecha del canon de arrendamiento del inmueble 

arrendado. Además pero sin que implique limitar lo 

anterior, la arrendataria indemnizará a la arrendadora por 

todas las pérdidas, daños y perjuicios, obligaciones,

: costos y gastos de cualquier naturaleza {lo que incluye,

REPÚBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

D o c .  1 - 7 7 6 / 1 0  -  P .  1 1 8 .

-  / /  -



REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

D o c .  1 - 7 7 6 / 1 0  -  P .  1 1 9

- //

: 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.

58.: Limitación del canon de arrendamiento

Si en la Fecha de Inicio o en cualquier momento durante el 

Período de Vigencia el Canon de Arrendamiento Fijo o el 

canon adicional estipulado en este contrato no pudiera 

cobrarse íntegramente debido a alguna ley, disposición, 

ordenanza o reglamento federal, del estado, del condado o 

municipal o debido a alguna orden de un funcionario u 

organismo público en conformidad con la ley y aplicable en 

general {colectivamente, "Ley de Arrendamiento"), la 

arrendataria acuerda realizar las gestiones legítimas que 

la arrendadora pueda justificadamente solicitar a fin de 

hacer posible que esta última cobre el canon de 

arrendamiento máximo 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 pagará 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 que se habría 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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periodo en que la Ley de Arrendamiento haya estado 

vigente.

59. Aceptación de llaves

Si la arrendadora o su agente de administración o 

arrendamiento aceptara de la arrendataria una o más 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 propósito, la aceptación de esa o esas 

llaves no constituirá una aceptación de restitución del 

inmueble arrendado ni una renuncia a alguno de los

derechos 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 cesión y subarrendamiento y la condición 

del inmueble arrendado.

60. Definiciones de "arrendadora" y "propietaria"

Los términos "propietaria" y "arrendadora" tendrán el 

mismo significado cada vez que se utilicen en este 

contrato (incluido, entre otros, el Articulo 31).

61. Materiales peligrosos

Á) La arrendataria no dispondrá ni permitirá que se usen,

: transporten, almacenen, emitan, manejen, produzcan o 

instalen "materiales peligrosos" (según se definen más 

adelante) en el inmueble arrendado, con la salvedad de que 

podrán ingresarse y utilizarse en el inmueble arrendado 

los elementos inflamables o combustibles (pero no 

explosivos) que sean necesarios para la operación de los
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equipos de oficina habituales, pero siempre que se cumpla 

con la Ley. El término "materiales peligrosos" significa,

' : ■para los efectos del presente, material inflamable,

explosivo, radiactivo, desechos peligrosos, sustancias 

peligrosas y tóxicas o material relacionado, asbesto y

cualquier material que lo contenga o cualquier otra

sustancia o material, de acuerdo con la definición

establecida en alguna ley presente o futura -entre las que 

se incluye la Ley de Responsabilidad y Compensación de 

; Respuesta Ambiental Integral de 1980 con sus 

: \ modificaciones, la Ley de Transporte de Materiales

Peligrosos con sus modificaciones, la Ley de Conservación 

y Recuperación de Recursos, con sus modificaciones, la Ley 

de Modificación y Reautorización de Superfondo de 1986- y 

en los reglamentos adoptados y publicaciones promulgadas 

conforme a dicha ley. En caso de incumplimiento de las 

disposiciones del presente Artículo, la arrendadora, 

además de sus derechos y recursos en virtud de este 

| ; contrato de arrendamiento y en conformidad con la ley,

podrá solicitar a la arrendataria que retire todos los 

materiales peligrosos del inmueble arrendado o del 

: Edificio en la forma establecida para ello conforme a 

todas las exigencias que la Ley imponga. Las disposiciones 

de este Artículo subsistirán al vencimiento o terminación 

: anticipada de este contrato de arrendamiento.

B) Si se descubriera en el inmueble asbesto friable u otros 

materiales peligrosos definidos como tales en la 

: legislación vigente, cuyo retiro no sea responsabilidad de
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la arrendataria y que, conforme a la Ley, deban ser 

retirados o encapsulados en relación con cualquier 

:Modificación propuesta, el único recurso de la 

arrendataria será exigir que la arrendadora, a sus 

;expensas y con diligencia razonable, retire o encapsule el 

:asbesto friable u otro material peligroso conforme a la 

Ley.

62.

A)

Renuncia a Subrogación

Pese a cualquier disposición en contrario contenida en 

este contrato, la arrendadora y la arrendataria procurarán 

incluir en cada póliza 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 interrupción del pago del canon de arrendamiento o de 

actividades comerciales, una cláusula o endoso adecuado, 

conforme a la cual las compañías de seguro pertinentes 

renuncien a la subrogación 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 subrogación o permiso para 

renunciar a cualquier derecho se extenderá a los agentes 

de cada parte y a sus empleados; en el caso de la 

arrendataria, también se extenderá a todas las demás 

personas y entidades que ocupen o usen el inmueble 

arrendado en conformidad con los términos de este contrato 

dé arrendamiento y, en el caso de la arrendadora, también 

se extenderá a todos los socios generales y comanditarios

-  / /  -
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de la arrendadora. Si y en la medida en que dicha renuncia 

o permiso pueda obtenerse sólo contra el pago de un monto 

adicional, entonces, salvo lo dispuesto en las Secciones

B) y C) siguientes, la parte que se beneficie con la 

renuncia o permiso pagará dicho cargo previa solicitud, o 

bien se considerará que acepta que la parte que obtenga la 

cobertura del seguro en cuestión estará libre de cualquier 

otra obligación en virtud de las disposiciones del 

presente relativas a dicha renuncia o permiso (incluidas, 

entre otras, las disposiciones de las Secciones B) y C) 

siguientes).

;B) Si la arrendadora en algún momento no pudiera obtener

alguna de las disposiciones mencionadas en la Sección A) 

de este Articulo en alguna póliza de seguro, a opción de

la arrendataria, la arrendadora dispondrá que la

arrendataria figure en dicha póliza como uno de los 

asegurados (pero sin derecho a recibir el producto del 

seguro). Sin embargo, si se impusiera alguna prima 

adicional por la inclusión de la arrendataria como 

asegurada, la arrendataria pagará, a requerimiento, la 

prima adicional o la arrendadora será liberada de sus

obligaciones conforme a la Sección B) en lo que respecta a 

:1a o las pólizas por las que se hubieran impuesto primas 

■adicionales. Si la arrendataria figurara como uno de los 

asegurados en las pólizas de la arrendadora conforme a lo 

anterior, la arrendataria por el presente nombra 

;irrevocablemente agente a la arrendadora para recibir el 

; producto de la póliza o cualquier otro pago derivado o
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relacionado con la misma, y la arrendataria renuncia 

irrevocablemente a cualquier derecho a recibir dicho monto 

o pago.

é) Si la arrendataria no pudiera en algún momento obtener 

alguna de las disposiciones mencionadas en la Sección A) 

de este Articulo en alguna de sus pólizas de seguro, 

dispondrá que la arrendadora sea nombrada en dicha(s) 

póliza(s) como uno de los asegurados (pero sin derecho a 

recibir ningún producto del seguro). Sin embargo, si se 

impusiera alguna prima adicional por la inclusión de la 

arrendadora como asegurado, la arrendadora pagará la prima 

adicional a requerimiento, o bien la arrendataria quedará 

liberada de sus obligaciones en virtud de esta Sección C) 

respecto de la o las pólizas de seguro por las cuales se 

hubieran impuesto primas adicionales. Si la arrendadora 

figurara como uno de los asegurados en cualquiera de las 

pólizas 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 póliza o cualquier otro pago derivado o 

relacionado con la póliza, y la arrendadora renuncia 

irrevocablemente a cualquier derecho a recibir el citado 

producto o pago.

D) Cada parte acuerda recurrir, en primer lugar, a cualquier 

seguro a su favor (incluido el seguro de pérdida de 

arrendamiento o de interrupción de actividades 

comerciales, según corresponda) antes de formular alguna 

■reclamación en contra de la otra parte para recuperar las
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pérdidas, daños y perjuicios sufridos en caso de incendio 

u; otro siniestro. Con sujeción a las Secciones A), B) y C) 

de este Articulo, pero sólo en la medida en que lo 

permitan los términos de las pólizas de seguro que haya 

; contratado, cada parte libera por el presente a la otra de 

cualquier demanda (incluida una demanda por negligencia) 

i que pudiera tener en su contra por pérdidas, daños y 

perjuicios o destrucción de sus bienes debido a incendio u 

otro siniestro (o por pérdida de arrendamiento o 

interrupción de actividades comerciales) que se produzca 

durante el Período de Vigencia, hasta por el monto de la 

cobertura que haya contratado {o, si fuera mayor, que 

debería haber contratado conforme a los términos del 

Artículo 52 u otra cláusula del presente).

63. Limpieza

El Anexo E del presente contiene las actuales

especificaciones de limpieza del Edificio.

64. Daños debido a siniestros

A pesar de cualquier disposición en contrario contenida en 

el Artículo 9: 1) si un arquitecto o ingeniero

, independiente autorizado elegido por la arrendadora 

: estimara y declarara que la parte correspondiente a

arrendadora de cualquier restauración que se requiera 

debido a daños o destrucción del inmueble arrendado a 

: causa de incendio u otro siniestro (colectivamente, 

"siniestro") no puede completarse sustancialmente en un 

período de nueve (9) meses tras la ocurrencia del

siniestro (estimación y declaración que la arrendadora
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REPÚBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

D o c .  1 - 7 7 6 / 1 0  -  P .  1 2 6 .

-  / /  -

proporcionará a solicitud de la arrendataria), la 

arrendadora notificará a la arrendataria al respecto y 

! esta última podrá poner término al contrato de 

arrendamiento mediante aviso a la arrendadora dentro de 

los treinta (30) dias siguientes al recibo del aviso de la 

arrendadora (el plazo es condición esencial del presente); 

y 2) si la parte correspondiente a la arrendadora de 

cualquier restauración que se requiera debido al siniestro 

no se hubiera completado en forma sustancial dentro de los 

; nueve (9) meses (o del plazo mayor que el arquitecto o 

ingeniero nombrado por la arrendadora hubiera estimado 

conforme a la cláusula 1) , si hubiera) posteriores al 

Siniestro en cuestión, la arrendataria podrá poner término 

al presente contrato de arrendamiento mediante aviso a la 

arrendadora dentro de los treinta (30) días siguientes al 

vencimiento del plazo de nueve (9) meses (o del plazo 

mayor si corresponde) (el plazo es condición esencial del 

presente). Sin embargo, en ningún caso la arrendataria 

podrá poner término a este contrato luego de haberse 

completado la mayor parte de dicha restauración. En 

cualquiera de esos casos, este contrato de arrendamiento 

terminará en la fecha de envío del aviso. A más tardar en 

:esa fecha, la arrendataria desalojará y entregará el 

■inmueble arrendado en las condiciones exigidas de acuerdo 

con este contrato, y el Canon de Arrendamiento Fijo y 

; otros montos pagaderos conforme al presente se 

:prorratearán a esa fecha, y las partes no tendrán ningún 

otro derecho ni obligación conforme a este instrumento.
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i A pesar de lo anterior, el plazo de nueve (9) meses {o 

plazo mayor si es aplicable) mencionado en la cláusula 2) 

anterior se prorrogará por un período adicional de hasta 

tres (3) meses, en la medida en que dicha restauración se 

retrase debido a la liquidación del seguro, a

circunstancias como las señaladas en el Artículo 27, o 

causas ajenas al control razonable de la arrendadora.

65. Disposiciones adicionales sobre indemnización

A) Además de la indemnización por parte de la arrendataria 

contenida en el Artículo 8, la arrendataria indemnizará y 

liberará a la arrendadora de responsabilidad por todas las 

obligaciones, daños, multas, demandas, costos y gastos,

incluidos gastos razonables de abogado, en que la 

arrendadora incurra o que deba pagar debido a cualquier

accidente u otro siniestro en el inmueble arrendado o que 

sea producto de la posesión, uso, ocupación,

administración, reparación, mantenimiento o control del 

;inmueble arrendado o parte del mismo, salvo en la medida 

en que sea causado por negligencia o dolo de la 

arrendadora, sus agentes o empleados. La última oración 

i del Artículo 8 regirá para la citada indemnización.

B) Cada vez que en este contrato de arrendamiento una parte 

acuerde indemnizar a la otra, dicha indemnización también 

irá en beneficio de los socios, miembros u otros 

partícipes de la parte indemnizada, de los agentes de la 

; parte indemnizada, y de los ej ecutivos, directores y 

.empleados de la misma, sus socios, miembros o partícipes y 

sus agentes.
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66. Autoayuda de la arrendadora

Ninguna reserva de un derecho de la arrendadora de 

ingresar al inmueble arrendado y efectuar cualquier 

reparación, modificación u otro trabajo en el inmueble 

arrendado que en primera instancia sea obligación de la 

arrendataria conforme a este contrato de arrendamiento a) 

impondrá a la arrendadora la obligación de hacerlo; b) 

hará a la arrendadora responsable ante la arrendataria o 

un tercero por el hecho de que la arrendadora no ejecute 

ese trabajo; ni c) liberará a la arrendataria de alguna 

obligación 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, y 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 Edificio y la obtención 

del seguro "contra actos terroristas" (incluida la 

cobertura contra moho, esporas y hongos) y aquellas otras 

pólizas de seguro actuales o futuras que tengan por objeto 

cubrir las pérdidas provocadas por actividades terroristas 

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 precaución, mantengan sus 

propietarios (colectivamente, "Gastos de Seguridad"). La
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arrendataria pagará 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 

sujeción a los términos y condiciones establecidos más 

adelante. En la medida en que un Gasto de Seguridad

constituya una mejora de capital, dicho Gasto de seguridad 

se amortizará uniformemente {incluidos los intereses a una 

tasa de dos por ciento (2%) anual sobre la "tasa

preferente" o "tasa base" de Citibank N.A. el momento de 

efectuar el gasto) por un período de diez (10) años o 

aquel período menor que pueda corresponder a su vida útil.

B) Luego del término de cada año calendario que esté en su

totalidad o en parte dentro del Periodo de Vigencia, la

arrendadora enviará 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 año calendario anterior y 

el cálculo del monto que la arrendataria deberá pagar 

conforme a este Artículo por dicho año.

C) Con cada cuota del Canon de Arrendamiento Fijo pagadero

por cada año calendario {o parte del mismo) durante el 

Período de Vigencia, la arrendataria pagará a la 

arrendadora, a cuenta, la duodécima parte (1/12) del monto

' que según el cálculo razonable de la arrendadora debe 

apagarse conforme a este Artículo respecto del año en 

^curso.

D) ;Una vez que la arrendadora envíe el correspondiente estado 

: de cuenta de ítems de seguridad del año anterior, la
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arrendadora y/o la arrendataria, según corresponda, 

efectuará el pago pertinente a la otra parte (sin 

intereses) de los montos que la arrendataria haya pagado 

en exceso o que se adeude a la arrendadora respecto de ese 

año, 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 año anterior.

E) La obligación de las partes de efectuar algún pago 

conforme a este Articulo subsistirá a la Fecha de 

Vencimiento o terminación anticipada de este contrato de 

arrendamiento, y se prorrateará en la forma 

correspondiente por cada año del Período de Vigencia que 

no sea un año completo.

F) Cada estado de cuenta de ítems de seguridad que la 

arrendadora entregue conforme a la Sección B) será 

vinculante para la arrendataria a menos que, en un período 

de un (1) año luego del recibo del estado de cuenta de 

ítems de seguridad, notifique a la arrendadora su 

desacuerdo con dicho estado de cuenta y especifique la 

parte con la que está en desacuerdo. La arrendataria 

tendrá derecho, previo aviso con anticipación razonable, a 

auditar los registros de la arrendadora sobre gastos de 

seguridad, pero con una frecuencia no superior a una vez 

al año y sólo durante o dentro de los seis meses 

siguientes al período en que la arrendataria tenga derecho 

a enviar el aviso de desacuerdo. La arrendataria conviene 

en que i) mantendrá los resultados de cualquier 

investigación de los registros de la arrendadora en
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estricta reserva (se estipula, sin embargo, que la 

arrendataria podrá discutir los resultados de la auditoria 

con sus abogados, contadores y otros consultores y usar la 

información obtenida en la auditoria en la medida en que 

se requiera para cualquier proceso legal o arbitral 

relacionado con esa información o se exija por ley; (ii) 

dispondrá que cualquier consultor que haya contratado 

adopte el mismo compromiso en beneficio de la arrendadora; 

y: iii) la remuneración pagadera a la parte que haya 

contratado en relación con esa auditoria no dependerá ni 

estará condicionada, ni en su totalidad ni en parte, a los 

resultados de la auditoría ni al fallo del litigio con la 

arrendadora respecto de los gastos de seguridad. Mientras 

no se emita el fallo correspondiente, la arrendataria, sin 

perjuicio de sus derechos, pagará 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.

68. Acceso al Inmueble Arrendado

De manera supeditada a los reglamentos de seguridad de la 

arrendadora y a las circunstancias ajenas a su control 

:razonable, la arrendataria tendrá acceso al inmueble 

arrendado durante las veinticuatro (24) horas del día y 

los trescientos sesenta y cinco (365) días del año.

69. Acceso de la arrendadora, etc.

A) El derecho de la arrendadora a ingresar al inmueble

arrendado y su acceso al mismo para realizar trabajos y

efectuar reparaciones (salvo en situación de emergencia,
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en cuyo caso ese derecho y acceso serán razonables dadas 

las circunstancias) y para realizar trabajos de 

instalación y mantenimiento de tuberías y suspender los 

servicios del Edificio {lo que incluye, entre otros, lo 

contemplado en los Artículos 3, 6, 13 y 29 del presente)

estará supeditado a las siguientes condiciones:

1) Toda cañería o conducto instalado deberá ocultarse bajo

los pisos, detrás de las paredes, en el cielo o en algún

closet, siempre que se instalen mediante métodos y en

ubicaciones que no interfieran o perjudiquen la 

distribución o el uso del inmueble arrendado por parte de 

la arrendataria.

2) La arrendadora dará a la arrendataria con antelación

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 

permitirá a la arrendataria designar a un representante 

para que esté presente en todas esas ocasiones si la 

arrendataria así lo deseara. Salvo en caso de emergencia, 

la arrendadora no ingresará ni causará molestias en ningún 

área que la arrendataria haya designado por escrito "área 

protegida" a esa fecha, a menos que sea acompañado por el 

representante de la arrendataria, el que deberá estar a su 

disposición en forma razonable.

3) La arrendadora realizará todos los trabajos, efectuará

:todas las reparaciones e instalará todas las cañerías y 

conductos en una forma diligente, profesional y diseñada 

para minimizar la interferencia con las actividades

REPÚBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

D o c .  1 - 7 7 6 / 1 0  -  P .  1 3 2 .

-  / /  -



- // "

normales de la arrendataria (aunque para ello no se 

exigirá a la arrendadora incurrir en gastos por horas 

extraordinarias u otros gastos adicionales, a menos que i) 

la arrendataria acuerde primero por escrito pagar ese 

mayor costo o ii) la realización 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 realizará el 

trabajo en horas que no sean horas hábiles, a expensas de 

la arrendadora, lo que puede constituir un Gasto 

Operacional).

4) Al completarse los trabajos, reparaciones e instalaciones, 

no habrá reducción (salvo de mínimis) de la superficie 

útil del inmueble arrendado y las partes afectadas del 

inmueble deberán haberse restituido a la condición en que 

se encontraban inmediatamente antes de los trabajos, 

reparaciones e instalaciones.

B) El derecho de la arrendadora a cambiar la disposición y/o 

ubicación de los ingresos públicos, pasillos, puertas, 

entradas, corredores, elevadores, baños, escaleras u otras 

áreas comunes del Edificio se ejercerá sin que se reduzca

; (salvo de minimis) la superficie útil del inmueble 

arrendado, sin que se vea gravemente afectado el acceso de 

la arrendataria al inmueble arrendado, sin que se altere

■ ; sustancialmente el estilo del Edificio o de sus áreas

comunes, salvo que sea necesario para cumplir con las 

Leyes o por motivos de seguridad.

C) Cuando sea posible, la arrendadora dará a la arrendataria
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aviso con una anticipación razonable antes de efectuar 

cambios o reparaciones o de la interrupción de servicios 

que pudieran afectar negativamente el uso u ocupación del 

inmueble por parte de la arrendataria. La arrendadora 

actuará con la mayor diligencia posible para eliminar la 

causa de la interrupción o las fallas reiteradas de un 

sistema o servicio y para reponer el mismo, y dará a la 

arrendataria aviso con una anticipación razonable, cuando 

sea posible, del inicio y duración prevista de cada 

interrupción. A pesar de cualquier disposición en 

contrario contenida en este contrato, si debido al hecho 

dé que la arrendadora no suministrara un servicio, no 

efectuara una reparación o no cumpliera con alguna Ley -en 

cada caso, si el suministro del servicio, la reparación 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 artículo 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 período de 

diez (10) días consecutivos luego de que la arrendataria 

hubiera dado el aviso correspondiente a la arrendadora en 

que se especifique el incumplimiento de esta última, 

siempre que la arrendataria no haya usado la parte 

afectada del inmueble arrendado para sus operaciones 

durante ese período y haya continuado posteriormente sin 

poder utilizarla, el Canon de Arrendamiento Fijo y el
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canon adicional se reducirán en forma proporcional a la 

parte afectada, a contar el undécimo (11) día hábil 

posterior a la entrega del citado aviso, hasta la fecha en 

que la arrendataria pueda acceder a la parte afectada del 

inmueble y utilizarla para sus operaciones, 

independientemente del tiempo que la arrendataria demore 

en reanudar sus operaciones.

70. Carta de Crédito

Como complemento del Artículo 34, la arrendataria deberá, 

a- la fecha de formalización de este contrato de 

arrendamiento y durante todo el Período de Vigencia, 

otorgar y mantener como Depósito de Garantía una carta de 

crédito irrevocable (la "Carta de Crédito") por el monto 

del Depósito de Garantía, 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 adj unta al presente como Anexo F, la que quedará

en poder de la arrendadora como Depósito de Garantía en

conformidad con el Artículo 34 y este Artículo. La Carta 

dé Crédito i) vencerá inicialmente al menos un (1) año 

después de la Fecha de Inicio o de la fecha de emisión si 

se hubiera entregado a la arrendadora con posterioridad;

ii) establecerá su renovación automática por períodos de 

al menos un (1) año; iii) tendrá una Fecha de Vencimiento 

final al menos tres (3) meses posterior a la Fecha de

Vencimiento, y iv) podrá 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 que no se 

subsane 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 posesión del inmueble arrendado o cualquier 

parte de él luego del vencimiento o terminación anticipada 

del Periodo de Vigencia, la arrendadora estará autorizada 

para girar cualquier parte o la totalidad del monto de la 

Carta de Crédito y ocupar la totalidad o parte del 

producto de esa Carta de Crédito conforme a lo contemplado 

en el Artículo 34 de este contrato y conservar el saldo 

cómo Depósito de Garantía. La arrendadora acuerda rendir 

cuenta a la arrendataria respecto del destino dado a ese 

monto. La arrendadora también tendrá derecho a girar 

cualquier parte o la totalidad de la Carta de Crédito y a 

conservar el producto de la misma como Depósito de 

Garantía si recibiera aviso de que la Fecha de Vencimiento 

de la Carta de Crédito no será 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 

cláusula iii) y la arrendataria no reemplazara esa Carta 

de Crédito a más tardar treinta (30) días antes de su 

vencimiento por una Carta de Crédito que cumpla con este 

Artículo. 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 Depósito de Garantía en efectivo, la arrendataria 

efectuará a la arrendadora, a requerimiento, un depósito
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por un monto suficiente de efectivo para restituir el 

dinero en poder de la arrendadora al monto del Depósito de 

i Garantía. Además, en cualquier momento en que la 

arrendadora mantenga dinero en efectivo como Depósito de 

Garantía, la arrendadora podrá solicitar a la 

arrendataria, mediante aviso, que entregue una Carta de 

Garantía por el total del monto exigido como Depósito de 

Garantía (y tras recibirla, la arrendadora entregará la 

garantía en efectivo a la arrendataria). Si la 

arrendataria no entregara dicha Carta de Crédito dentro de 

los diez (10) días hábiles posteriores a la entrega de la 

solicitud, la arrendadora podrá gestionar la emisión de la 

misma con la garantía en efectivo que mantenga a la 

fecha, y la arrendataria, en un plazo de quince (15) días 

luego de formulada la solicitud correspondiente,

; reembolsará a la arrendadora, como canon adicional, el

monto por el que el costo, incluida la comisión y otros 

costos razonables de emisión, exceda de la garantía en 

efectivo en poder de la arrendadora. El incumplimiento de 

la arrendataria de las disposiciones de este Artículo 

habilitará a la arrendadora para ejercer todos los 

recursos de los que disponga en caso de incumplimiento de 

pago del Canon de Arrendamiento Fijo.

71. Ley Antiterrorismo

A) Certificación: La arrendataria certifica lo siguiente:

1) No actúa, directa ni indirectamente, en nombre ni en

representación de ninguna persona, grupo, entidad o nación 

que por orden del Poder Ejecutivo o conforme a lo
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dispuesto por el Departamento del Tesoro de Estados Unidos 

haya sido designada terrorista, "Persona objeto de Bloqueo 

o Nacional Especialmente Designado" u otro tipo de 

persona, entidad, nación u operación prohibida o bloqueada 

conforme a alguna ley, ordenanza, norma o reglamento 

aplicado o administrado por la Oficina de Control de 

Activos Extranjeros; y

2) No realiza esta operación, directa ni indirectamente, ni 

la instiga ni la facilita, directa ni indirectamente, en 

nombre de alguna de dichas personas, grupos, entidades o 

naciones.

B) Indemnización. La arrendataria por el presente acuerda 

defender, indemnizar y liberar a la arrendadora de toda 

responsabilidad por cualquier pérdida, daño, obligación, 

costo y gasto de cualquier naturaleza {incluidos 

honorarios y costos razonables de abogados) que surjan o 

se relacionen con algún incumplimiento de la certificación 

anterior.

C) Cesión y/o subarrendamiento. Si la arrendataria cediera

este contrato de arrendamiento, el cesionario deberá

:expresamente proporcionar cualquier certificación que la 

arrendadora justificadamente solicite en relación con la 

Léy Antiterrorista. Todo subarrendamiento aprobado de la 

totalidad o parte del inmueble arrendado implicará la

obligación del subarrendatario de proporcionar la 

certificación que la arrendadora le exija en relación con 

la Ley Antiterrorista.

72. 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 

arrendamiento no será vinculante en ningún aspecto para la 

arrendadora hasta que un ejemplar sea formalizado por la 

arrendadora y otorgado a la arrendataria. La arrendataria 

reconoce y acuerda que la arrendadora no tiene el propósito 

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 revoque el contrato de arrendamiento del actual 

arrendatario del inmueble junto con toda la documentación 

pertinente (en forma colectiva, la "documentación IP"), y 

se cumpla o se renuncie a todos los consentimientos 

necesarios y demás condiciones suspensivas para la vigencia 

de este contrato de arrendamiento y la documentación IP. 

Por lo tanto, la arrendataria conviene en que no tendrá 

derecho alguno a retirar la oferta presentada mediante su 

formalización 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 

los abogados de la arrendataria). Si la arrendadora no 

entregara un ejemplar firmado de este contrato de 

arrendamiento a los abogados de la arrendataria a más 

tardar el 21 de septiembre de 2005, la arrendataria, en 

cualquier fecha posterior y previa a la entrega por parte 

de la arrendadora de un ejemplar firmado de este contrato,
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tendrá derecho a retractarse de su formalización de este 

instrumento mediante aviso a la arrendadora, en cuyo caso 

este contrato quedará nulo y sin efecto, y ninguna de las 

partes tendrá algún otro derecho u obligación conforme al 

presente (salvo de acuerdo con el Artículo 4 6 de este 

contrato).

' k ' k ' k - k ' k ^ ' k - k ' k ^ ' k - k ' k ' k ' k - k ' k ' k ' k - k

ANEXO A

(Plano)

• k'k'k-k'k'k'k'k'k ' k - k ' k ' k - k ' k - k ' k - k - k - k

ANEXO B

(Listado de contratistas aprobados)

' k-k-k-k'k-k'k'k-k- k ' k ' k - k - k ' k - k - k ' ^ - k - M

ANEXO C

(Certificado de recepción de obras)

■k k k kk k k k k k  k k k k k k k k k  k

ANEXO D

(Plano y detalle de especificaciones de estándares para 

instalaciones y trabajos en el inmueble)

k k k k k k k k k k k k k k k k k k k k

ANEXO E

Especificaciones para aseo 

One Dag Hammarskjold Plaza, New York, New York

A. Aseo general: A diario.

í. Limpiar todo el piso con preparaciones aprobadas para 

evitar que se levante polvo.

2. Aspirar o barrer todas las superficies y pasillos 

alfombrados y mover para ello los muebles livianos, 

excepto escritorios, armarios, etc.
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3. Barrer todas las escaleras de uso privado, limpiarlas si 

es necesario (o aspirar si están alfombradas).

4. Vaciar, limpiar todos los papeleros, ceniceros y

receptáculos.

5. Limpiar todos los ceniceros y reemplazar la arena o el

agua si es necesario.

6. Colocar en bolsas el papel desechado y los desperdicios 

habituales de oficinas ejecutivas o generales.

7. Eliminar el polvo y limpiar todos los muebles, artefactos, 

teléfonos, alféizares de ventanas y equipos de escritorio.

8. Eliminar el polvo de todas las molduras, celosías,

cuadros, etc. que estén al alcance.

9. Eliminar el polvo de todos los guardapolvos.

10. Lavar y limpiar todas las fuentes de agua.

11. Mantener armarios y lavaderos limpios y ordenados.

12. Eliminar el polvo de todas las sillas tapizadas en vinilo 

o: cuero. Limpiar con un paño si es necesario.

13. Cerrar todas las cortinas y persianas de las ventanas 

exteriores para efectos de uniformidad. Informar sobre 

todos los tiradores o lienzas que no funcionen.

14. Quitar las manchas de huellas dactilares, las marcas de 

calzado y la goma de mascar cuando se detecten.

B. Baños - A diario

1. Barrer y limpiar el piso con soluciones detergentes 

germicidas aprobadas.

2. Limpiar y todas los espejos, repisas, elementos metálicos, 

superficies esmaltadas, etc., lo que incluye, entre otros, 

fluxómetros, tuberías y bisagras de la tapa del inodoro.
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3. Lavar y secar ambos lados de todas las tapas de los 

inodoros con una solución germicida aprobada.

4. Limpiar todos los dispensadores de papel, jabón, toallas, 

pañales y los papeleros.

5. Lavar todos los lavamanos, inodoros y urinarios y 

desinfectarlos.

6. Eliminar el polvo de todas las divisiones, paredes con 

cerámica, superficies dispensadores y receptáculos.

7. Vaciar y limpiar los receptáculos de toallas de papel y 

pañales desechados.

8. Vaciar los papeleros y retirar la basura.

9. Llenar los dispensadores de papel higiénico y pañales.

C. Baños públicos - Limpieza periódica.

í. Fregar el piso mediante máquina al menos una vez a la 

semana.

2. Lavar todas las divisiones, paredes con cerámica y 

superficies esmaltadas al menos una vez al mes.

3. Eliminar el polvo de las partes altas al menos una vez al mes.

D. Áreas de oficinas - Eliminación de polvo en partes altas 

1. La eliminación del polvo en las partes de difícil acceso

debe realizarse al menos cada dos meses e incluye lo 

siguiente:

a) Limpiar cuadros, marcos, persianas, mapas, gráficos 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, celosías de ventilación, etc., que no se 

incluyan en la limpieza diaria.
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c) Eliminar el polvo de las luminarias exteriores.

d) Eliminar el polvo de las tuberías elevadas, los

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 ventanas, cristales y del exterior

1) Limpiar todas las ventanas (incluir el lado del vestíbulo 

de las vitrinas) en el interior, incluidos los alféizares 

interiores, marcos y parte exterior al menos cuatro (4) 

veces al año, a intervalos regulares (de manera supeditada 

a: las demoras derivadas de malas condiciones climáticas) ; 

eliminar las marcas de gotas de agua en el aluminio 

exterior después de limpiar las ventanas.

F. Calendario de aseo

1. Todos los servicios de limpieza diaria incluidos en la 

lista deben ejecutarse los cinco (5) días de cada semana, 

de lunes a viernes, salvo los días feriados.
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ANEXO F

hombre y dirección de la arrendadora 

Ref.: Carta de Crédito Irrevocable 

De mi consideración:

: Por instrucciones de nuestro cliente,____________________ ,

abrimos nuestra Carta de Crédito Irrevocable No. _____  a su

favor, por un monto que no excede en total de US$ _________ ,

efectiva en forma inmediata.

Los fondos de este crédito estarán a su disposición contra 

letra a la vista girada contra nuestro banco, en que se
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mencione el crédito No. _____.

: La presente Carta de Crédito expirará en un año a contar 

de esta fecha; se estipula, sin embargo, que es condición de 

esta Carta de Crédito su renovación automática, sin

modificación alguna, por un período adicional de un año desde 

la fecha de vencimiento y de cada futura fecha de vencimiento, 

salvo que, al menos sesenta (60) días de la fecha de 

vencimiento les notifiquemos, por correo certificado, que

decidimos no renovar la presente Carta de Crédito por ese 

período adicional.

Esta Carta de Crédito es transferible y podrá transferirse 

en una o más ocasiones. No obstante, ninguna transferencia 

será 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 

serán pagadas a la brevedad, contra presentación y entrega de

Su letra en nuestras oficinas ubicadas en ________________, si

hubieran sido negociadas a más tardar en la Fecha de

Vencimiento y conforme pudiera haberse aplazado.

:Salvo que en este instrumento se especifique algo

distinto, esta Carta de Crédito está supeditada a las 

Prácticas Internacionales Standby (1998), Publicación No. 590 

de la Cámara Internacional de Comercio.

Atentamente,

(Nombre del Banco)

Por:
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ANEXO F-l

RefCré dit o Emitido por:

De nuestra consideración:

Por el valor recibido, el beneficiario infrascrito 

transfiere irrevocablemente a:

{Nombre del segundo beneficiario)

(Dirección)

todos: los derechos del beneficiario infrascrito a girar contra 

la citada Carta de Crédito, por su monto íntegro.

Mediante esta transferencia, todos los derechos del 

beneficiario infrascrito respecto de dicha Carta de Crédito se 

transfieren al segundo beneficiario, quien tendrá 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, prórrogas u otras 

modificaciones actuales o futuras. Todas las modificaciones 

deberán 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 cesión al reverso 

de dicho documento y enviarlo directamente al segundo 

beneficiario junto con el aviso habitual de transferencia.

Adjuntamos al presente US$ 100,00 por concepto de pago de 

Comisión de transferencia. Además, convenimos en pagar a
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ustedes, a requerimiento, todos los gastos en que puedan 

incurrir en relación con esta transferencia.

Atentamente,

Firma del beneficiario 

FIRMA LEGALIZADA 

(Banco)

(Firma autorizada)

SANTIAGO, CHILE, a 23 de junio de 2011.

ALEJANDRA VERGARA ZAPATA 

TRADUCTORA
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