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RESUMEN DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE OFICINAS

875 NORTH MICHIGAN AVENUE

r poenee e e errencacora: [

B. Edificio: Una parte del edificio situado en el terreno

ubicado en 875 North Michigan Avenue, Chicago, Illinois 60611
(el "Terreno"). Segin se utiliza en este instrumento, el
término "Edificio” alude a la o las partes del edificio en
que se encuentra el inmueble, seglin se especifica méas
adelante, y a la o las partes del Terreno que son de
propiedad de la Arrendadora.

C. Arrendadora: JHTC Holding LLC, sociedad de responsabilidad
limitada de Delaware.

D. Arrendatario y direccién del edificio: Estado de Chile.
875 North Michigan Avenue, Suite 1562, Chicago, Illinois

60611.

E. Garante(s) y domicilio: No aplicable.
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F. TInmueble: Suite 1562, segin se muestra en el Apéndice C.
G. Lugar de pago de la renta de arrendamiento:

Si se envia a través del Servicio Postal de EE.UU.:

JHTC Holdings LLC

Si se envia por correo privado/servicio de entrega en 24

horas:

acencion: [

Si se realiza mediante transferencia electrénica:

venire de1 banco: [

Lugar: Nueva York, NY

poonar o 1a cventa <o: [
Nimero de cuenta: _

Si se efectia a través de la Céamara de Compensacién

Automatica (ACH):

onbre de1 panco: [

N° de enrutamiento ABA:_
codigo swrrr: [N

Lugar: Nueva York, NY.

Nimero de cuenta: _

H. Uso permitido: Oficina general.
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I.

J.

Corredor(es): Cushman & Wakefield.

Fecha de inicio: La fecha que sea posterior entre i) el 1 de
agosto de 2016 y ii) la Fecha de Finalizacién, segin se
define en el anexo titulado "Documento sobre trabajos", vy
confirmada mediante la firma del anexo titulado "Certificado
de Fecha de Inicio".

Fecha de terminacién: 31 de julio de 2026. A pesar de lo
anterior, en el caso de que la Fecha de Inicio sea posterior
al 1 de agosto de 2016 por razones que no sean Atrasos del
Arrendatario, la Fecha de Terminacién Yy todas las fechas del
calendario de Rentas de Arrendamiento Base se postergaran un
dia por cada dia posterior al 1 de agosto de 2016 por el
numero de dias que la Arrendadora justificadamente establezca
que no corresponden a Atrasos del Arrendatario. En todo caso,
la Arrendadora y el Arrendatario convienen en firmar un
Certificado de Fecha de Inicio para dejar constancia de la
Fecha de Inicio, de la Fecha de Terminacidén, y de todas las
fechas del calendario de Rentas de Arrendamiento Base. En el
caso de que la Fecha de Inicio sea un dia gue no corresponda
al primer dia de un mes calendario, la Arrendadora se reserva
el derecho a prorratear el primer mes parcial del calendario
de Rentas de Arrendamiento Base Y la Renta de Arrendamiento
se iniciard el dia 1 del mes siguiente.

Renta de Arrendamiento Base:

1 de agosto de 2016 - 31 de julio de 2017: $4.507,75/mes*

1 de agosto de 2017 - 31 de julio de 2018: $4.623,33/mes*

1 de agosto de 2018 31 de julio de 2019: $4.738,92/mes*

1 de agosto de 2019

l

31 de julio de 2020: $4.854,50/mes*

- /] -
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1 de agosto de 2020 - 31 de julio de 2021: $4.970,08/mes*

1 de agosto de 2021 - 31 de julio de 2022: $5.085,67/mes*

1 de agosto de 2022 - 31 de julio de 2023: $5.201,25/mes*

1 de agosto de 2023 - 31 de julio de 2024: $5.316,83/mes

1 de agosto de 2024 - 31 de julio de 2025: $5.432,42/mes

1 de agosto de 2025 - 31 de julio de 2026: $5.548,00/mes
*La Renta de Arrendamiento i) del periodo comprendido entre
la Fecha de Inicio y la fecha correspondiente a doce (12)
meses después de la Fecha de Inicio (periodo que podra, para
evitar dudas, iniciarse en una fecha que no corresponda al
dia 1 de un mes y finalizar en una fecha gue no corresponda
el Gltimo dia de un mes), y ii) del 13er, 25°, 37°, 49°, 61°F
y 73°" mes calendario completo luego de la Fecha de Inicio se
calculara conforme al Periodo de Rebaja de Renta de
Arrendamiento segin se define en el Articulo 1.B. del
presente.

Superficie arrendable del inmueble: Se considera que es de
2.774 pies cuadrados arrendables.

Cuota Proporcional del Arrendatario: 0 y 310/1000 por ciento
(0,310%).

Depésito de garantia: Ninguno.
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875 NORTH MICHIGAN AVENUE, CHICAGO, ILLINOIS 60611
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE OFICINAS
Este Contrato de Arrendamiento de Oficinas (el "Contrato de

Arrendamiento”) se celebra con fecha [ ] de 2016

entre la Arrendadora y el Arrendatario individualizados en el

Resumen del Contrato de Arrendamiento, conforme a los términos

de Inicio y que finaliza en la Fecha de Terminacidén, segqgin se

indica en el Resumen del Contrato de Arrendamiento (el "Periodo
de Vigencia"), a menos que sea rescindido anticipadamente segin
lo dispuesto en el presente; dicho inmueble se destinara al Uso
Permitido que se especifica en el Resumen de este Contrato, y a
ningdn otro. El Resumen del Contrato de Arrendamiento que se
adjunta se incorpora a este instrumento por referencia (y en
adelante se denominard "Resumen del Contrato"), y los términos
contenidos en el Resumen del Contrato, cuando se empleen en este
Contrato de Arrendamiento, tendran el mismo significado que se

especifica en el Resumen del Contrato.
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1. Renta de arrendamiento; rebaja de renta de arrendamiento
A. Renta de arrendamiento. E1 Arrendatario pagara a la
Arrendadora, en la moneda legal de Estados Unidos, en el Lugar de
Pago de la Renta de Arrendamiento o en otro lugar que la
Arrendadora o el Agente de la Arrendadora puedan designar, la
Renta de Arrendamiento Base que se indica en el Resumen del
Contrato en cuotas mensuales iguales, cada una sin ninguna clase
de descuento ni deduccién, por anticipado el dia 1 de cada mes
calendario durante el Periodo de Vigencia que comienza en 1la
Fecha de Inicio y a prorrata respecto de la fraccién de un mes si
la Fecha de Inicio correspondiera a un dia que no sea el primer
dia de un mes o si el Periodo de Vigencia terminara en una fecha
que no corresponda al dltimo dia de un mes. Las Rentas de
Arrendamiento impagas devengaran interés al valor que sea mayor

entre i) el cinco por ciento (5%) anual mas la tasa preferencial

vigente fijada por JP Morgan/Chase Bank o su sucesor, y
ii) ciento cincuenta délares ($150,00) al mes por la totalidad o
parte del mes, pero en ningdn caso superior a la tasa maxima
permitida por ley, luego de los cinco (5) dias posteriores a la
fecha de vencimiento hasta que se efectie el pago.

B. Rebaja de renta de arrendamiento. A pesar de lo dispuesto
en el Articulo 1 del presente, en tanto el Arrendatario no esté
en situacién de incumplimiento luego de algin aviso o periodo de
subsanacién, tendrd derecho a una rebaja (la "Rebaja de la Renta
de Arrendamiento”) i) de un cincuenta por ciento (50%) de la
Renta de Arrendamiento Base y Renta Adicional (segin se define en
el Articulo 2) durante el periodo comprendido entre la Fecha de

Inicio y la fecha correspondiente a doce (12) meses después de la

- // -
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Fecha de Inicio (periodo que podra, para evitar dudas, iniciarse
en una fecha que no corresponda al primer dia de un mes vy
finalizar en una fecha que no corresponda al Ultimo dia de un
mes), y 1ii) de un cien por ciento (100%) de 1la Renta de
Arrendamiento Base y Renta Adicional respecto del 13%%, 25°, 37°,
49°, 61°" y 73° mes calendario completo posterior a la Fecha de
Inicio (en forma colectiva, el "Periodo de Rebaja de la Renta de
Arrendamiento"). Solo a modo de ejemplo, si la Fecha de Inicio
fuera el 15 de agosto de 2016, el Arrendatario tendria derecho a
una Rebaja de la Renta de Arrendamiento i) del cincuenta por
ciento (50%) de la Renta de Arrendamiento Base Y Renta Adicional
por el periodo comprendido entre el 15 de agosto de 2016 y el 14
de agosto de 2017, y ii) del cien por ciento (100%) de la Renta
de Arrendamiento Base Y Renta Adicional respecto de los meses
calendario completos correspondientes a septiembre de 2017,

septiembre de 2018, septiembre de 2019, septiembre de 2020,

septiembre de 2021 y septiembre de 2022. El monto total de la

Renta de Arrendamiento Base rebajada durante el Periodo de Rebaija
de la Renta de Arrendamiento se denominaré& "Renta de
Arrendamiento Rebajada". En el caso de que el Arrendatario
incurriera en incumplimiento en cualquier momento durante el
Periodo de Vigencia y no subsanara ese incumplimiento dentro de
algin periodo de gracia o de subsanacién especificado en este
Contrato de Arrendamiento, a opcién de la Arrendadora, toda la
Renta de Arrendamiento Rebajada pasard a ser de inmediato
exigible y pagadera. El pago por parte del Arrendatario de la
Renta de Arrendamiento Rebajada en caso de algin incumplimiento

no limitaréd ni afectara los demis derechos de la Arrendadora en

- /) -
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conformidad con este Contrato de Arrendamiento, en derecho ni en
equidad. Durante el periodo de Rebaja de la Renta de
Arrendamiento, solo se rebajard la Renta de Arrendamiento Base y
la Renta Adicional, segin lo antes descrito, y todos los deméas
costos y cargos expresamente indicados en este Contrato de
Arrendamiento continuaréan siendo exigibles y pagaderos segin lo
dispuesto en el presente. La Arrendadora y el Arrendatario
convienen en que ninguna parte de la Renta de Arrendamiento Base
ni de la Renta Adicional que pague el Arrendatario durante la
parte del Periodo de Vigencia de este Contrato de Arrendamiento
que tenga lugar después del vencimiento del Periodo de Rebaja de
la Renta de Arrendamiento se asignard, para efectos de impuesto a
la renta, al Periodo de Rebaja de la Renta de Arrendamiento, ni
es la intencién de las partes que esa Renta de Arrendamiento Base
O Renta Adicional se asigne a ese periodo (o algin otro periodo
de rebaja conforme a este Contrato de Arrendamiento) para efectos

de impuesto a la renta. En caso de venta o refinanciamiento del

Edificio y si a la fecha de la venta o refinanciamiento no
hubiera expirado el Periodo de Rebaja de 1la Renta de
Arrendamiento, la Arrendadora tendra la opcidén, mediante aviso al
Arrendatario con al menos catorce (14) dias hébiles de
anticipacién, de pagar al Arrendatario un monto igual al "Valor
Actual Neto de la Rebaja de la Renta de Arrendamiento" por el
resto del Periodo de Rebaja de la Renta de Arrendamiento.
Simultédneamente con el pago del Valor Actual Neto de la Rebaja de
la Renta de Arrendamiento al Arrendatario, la Arrendadora y el
Arrendatario deberdn firmar una modificacidén de este Contrato de

Arrendamiento para eliminar 1la Rebaja de 1la Renta de

- /] -
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Arrendamiento. Conforme se utiliza en el presente, el término
"Valor Actual Neto de 1la Rebaja de la Renta de Arrendamiento™
significard el valor actual a la fecha de pago de la Rebaja de la
Renta de Arrendamiento no utilizada por el resto del Periodo de
Rebaja de la Renta de Arrendamiento con un descuento del seis por
ciento (6%) anual hasta la fecha de pago al Arrendatario.

2. Renta adicional

Ademds del pago de la Renta de Arrendamiento Base
especificada en el Articulo 1 del presente, el Arrendatario
debera pagar como renta adicional (la "Renta Adicional"), a
contar de la Fecha de Inicio, el monto determinado conforme a
este Articulo 2. La Renta de Arrendamiento Base y la Renta
Adicional se denominan colectivamente "Renta de Arrendamiento" en
este instrumento y su pago es un compromiso independiente en este
Contrato de Arrendamiento. Todos los montos adeudados de acuerdo
con este articulo por concepto de Renta Adicional seran pagaderos

por los mismos periodos y en la misma forma, fecha y lugar que la

Renta de Arrendamiento Base. Sin limitar otras obligaciones del
Arrendatario que subsistirdn al vencimiento del Periodo de
Vigencia, las obligaciones del Arrendatario de efectuar el pago
de la Renta Adicional contemplada en este Articulo 2 subsistira
al vencimiento del Periodo de Vigencia. Respecto de cualquier Afio
Calendario parcial (segin se define mé&s adelante), el
Arrendatario estard obligado a pagar solo una parte proporcional
de la Renta Adicional sobre la base del nimero de dias del
Periodo de Vigencia dentro de ese Afio Calendario.

A. Definiciones. Ademads de los términos definidos en el

Resumen del Contrato de Arrendamiento Y en otros puntos del

- /] -
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presente, los siguientes términos tendran el significado que se
indica:

i) "Afio calendario" significa cada afio calendario (es decir,
desde el 1 de enero hasta el 31 de diciembre) que corresponda
a alguna parte del Periodo de Vigencia, hasta, inclusive, el
aho de vencimiento del Periodo de Vigencia.

ii) "Impuestos" significa todos los impuestos, gravamenes,
derechos y cargos gubernamentales, federales, del estado y
locales (lo que incluye, entre otros, impuestos y gravamenes
de transito o del distrito de transito) de cualquier clase o
naturaleza, sean generales, especiales, ordinarios o
extraordinarios, que la Arrendadora o sus beneficiarios o
mandantes, o el agente de la Arrendadora deban pagar o llegar
a estar obligados a pagar debido o en relacién con la
propiedad, administracidén, control u operacién del Edificio
(término que incluird el o los terrenos utilizados en

relacién con el Edificio). El monto de los impuestos a los

bienes raices incluidos en Impuestos respecto de un Afio
Calendario serd el monto indicado en las facturas de
impuestos durante ese Afio Calendario, a pesar de que el mismo
pueda ser aplicable a otro afio. Se incluird en Impuestos
respecto de cualquier Afio Calendario, el monto de todos los
honorarios, costos y gastos (lo que incluye, entre otros,
honorarios razonables de abogado) pagados por la Arrendadora
O sus beneficiarios durante ese afio al solicitar u obtener
algin reembolso o reduccién de impuestos. Si un gravamen
especial pagadero en cuotas se aplicara al Edificio o a

alguna parte del mismo, los Impuestos por un Afio Calendario

- /] -
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incluirdn solo las cuotas de ese gravamen -y cualquier
interés- pagadero ese Afio Calendario, suponiendo el pago de
dicho gravamen especial a lo largo del periodo mas prolongado
legalmente permitido. Los Impuestos no incluirdn impuestos
sobre franquicias, acciones de capital, herencias, rentg ni
impuestos sucesorios a nivel federal o de estado, con 1la
salvedad de que si ocurriera algin cambio en el método de
tributacién que dé origen a la sustitucién o complementacioén
de alguno de esos impuestos, gravamenes, derechos u otros
cargos respecto de algin Impuesto o aumentos de Impuestos,
segin lo definido previamente, esos impuestos, gravamenes,
derechos u otros cargos sustituidos o adicionales serén
incluidos en Impuestos, lo que incluye, entre otros,
cualquier impuesto de arrendamiento comercial o impuesto,
gravamen, derecho o cargo aplicado a 1la Arrendadora, sus
beneficiarios o mandantes, o al Agente de 1la Arrendadora,
calculado en su totalidad o en parte sobre la base de las
rentas de arrendamiento u otros ingresos del Edificio o con
respecto al uso de alcantarillas, servicio de agua u otros
servicios bédsicos del Edificio. Los Impuestos no incluirén
ningin interés ni multa en que incurra la Arrendadora debido
a Su pago con mora de los Impuestos.

"Gastos Operacionales" significa 1) todos los costos, cargos
y gastos pagados o solventados por la Arrendadora, sus
beneficiarios o mandantes, o el Agente de la Arrendadora en
relacién con 1la administracién, propiedad, operacioén,
mantenimiento y reparacién del Edificio, lo que incluye, sin

limitar la generalidad de lo anterior, todos los costos de

- // -



REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-77/17 - P. 13.

- // -
seguros (incluidos, entre otros, cobertura ampliada y contra
incendio, responsabilidad civil, segqguro de accidentes del
trabajo, costos de seguro de lucro cesante), cargos de
servicios basicos, derechos de administracién, limpieza de
ventanas, servicio de aseo Yy mantenimiento del Edificio,
todos los costos de contratistas independientes y sueldos y
salarios de empleados contratados para la operacién,
mantenimiento y reparacién del Edificio (incluidos, entre
btros, los beneficios), gastos legales y contables, Renta de
Arrendamiento de Mercado (incluida su Cuota Proporcional de
Impuestos y Gastos Operacionales) respecto de la oficina de
administracién, las instalaciones de la sala de ejercicios y
sala de conferencias, Y 2) amortizacién, con interés a una
tasa de diez por ciento (10%) anual, a lo largo de su vida
Gtil de acuerdo con los principios de contabilidad

generalmente aceptados y aplicados en forma sistemdtica, de

la parte del costo de Ccualquier mejora o reemplazo de capital
que se realice o instale en el Edificio en que el propdsito
de la Arrendadora sea reducir los Gastos Operacionales o que
se realice o instale en conformidad con alguna exigencia
gubernamental o del seguro. Los Gastos operacionales. no
incluirdn: comisiones o remuneracién de corredores de
propiedades por concepto de arrendamiento, depreciacién,
pagos de interés y capital de hipotecas y otros costos de
deuda, si hubiera; costo de trabajos realizados en el
Edificio, en la medida en que algin arrendatario haya pagado
el costo de esos trabajos a la Arrendadora, salvo como

reembolso de Gastos Operacionales. Si el Edificio estuviera

- /] -
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arrendado y ocupado en menos de un cien por ciento (100%)
durante la totalidad o parte de un Afo Calendario, o si
ciertos arrendatarios no pagaran su cuota proporcional de
ciertos Gastos Operacionales del Edificio debido a que el
pago de los mismos haya sido efectuado directamente por el
arrendatario, la Arrendadora podrd realizar un ajuste del
monto real de los Gastos Operacionales de ese Afo Calendario
de modo que se refleje el monto de los Gastos Operacionales
que habria pagado o en que habria incurrido la Arrendadora o
el Agente de la Arrendadora si el Edificio hubiera estado
integramente arrendado y ocupado, o si ciertos arrendatarios
no hubieran pagado directamente ciertos Gastos Operacionales
del Edificio. Se considerara que el monto ajustado es el
monto de los Gastos Operacionales de ese Afio Calendario.
Dicho ajuste se determinara en conformidad con los principios
habituales de contabilidad y administracién de la Arrendadora

aplicados en forma sistemdtica. Si algin gasto pagado en un

(1) afio se relacionara con mas de un (1) Ano Calendario, ese
gasto podra distribuirse proporcionalmente entre los Afios
Calendario pertinentes.

B. Ajuste de gastos. El Arrendatario pagara a 1la
Arrendadora, como Renta Adicional a partir de la Fecha de Inicio
Y en lo sucesivo el primer dia de cada mes calendario durante
cada Ano Calendario, un monto igual a un duodécimo (1/12) de 1la
Cuota Proporcional de Cargo del Arrendatario del monto de los
Gastos Operacionales de ese Afio Calendario mas un monto igual a
un duodécimo (1/12) de la Cuota Proporcional de Cargo del

Arrehdatario del monto de Impuestos de ese Afio Calendario; sin

- /) -
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embargo, se estipula que si el afio de arrendamiento no se
iniciara el 1 de enero, se prorrateara la renta de arrendamiento
adicional respecto del primer y del dltimo afio de arrendamiento.
Para los efectos de calcular esa Renta Adicional respecto de
un Afo Calendario, la Arrendadora podréd hacer estimaciones o
proyecciones razonables (en forma colectiva, las "Proyecciones")
de Impuestos y Gastos Operacionales de ese Afio Calendario. Tan
pronto como sea posible luego del inicio de cada Afio Calendario,
la Arrendadora entregard al Arrendatario un estado de cuenta por
escrito ("el Estado de Cuenta Proyectado") a) en que se indiquen
las Proyecciones de Impuestos y Gastos Operacionales para ese Ano
Calendario, y b) en que se especifique la Renta Adicional a pagar
en ese Ano Calendario sobre la base de las Proyecciones; sin
embargo, se estipula que el hecho de que la Arrendadora no

entreque un Estado de Cuenta Proyectado no 1liberara al

NArrendatario de su obligacién de continuar pagando la Renta de
;rrendamiento Base o la Renta Adicional al valor vigente a la
mlfecha conforme a este Contrato de Arrendamiento, y si recibiera y
al momento en que reciba de 1la Arrendadora un Estado de Cuenta
Proyectado, el Arrendatario debera pagar el monto integro de los
aumentos de la Renta Adicional que se reflejen en ese
instrumento, de manera retroactiva desde el inicio del Afo
Calendario, y pagar la Renta Adicional requerida conforme al
Estado de Cuenta Proyectado a partir del primer dia del mes
calendario siguiente. A pesar de lo anterior, la Arrendadora se
reserva el derecho a ajustar las Proyecciones cada cierto tiempo.
Tan pronto como sea posible después de cada Afio Calendario,

la Arrendadora deberd notificar al Arrendatario, por escrito, el
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monto real de los Impuestos y Gastos Operacionales de ese Afio
Calendario (el "Estado de Cuenta Ajustado"). Si los montos reales
excedieran de las Proyecciones para ese Ano Calendario, el
Arrendatario, dentro de un plazo de treinta (30) dias luego de la
fecha del Estado de Cuenta Ajustado, debera pagar a la
Arrendadora un monto igual a la diferencia entre el monto de 1la
Renta Adicional basada en el Estado de Cuenta Proyectado y el
monto de la Renta Adicional basada en el Estado de Cuenta
Ajustado. La obligacién de realizar ese pago subsistira al
vencimiento o terminacién anticipada del Periodo de Vigencia. Si
el monto pagado por el Arrendatario en conformidad con el Estado
de Cuenta Proyectado durante el Afo Calendario excediera del
monto a pagar respecto de ese afio sobre la base de los Impuestos

Y Gastos Operacionales reales de ese Afio Calendario, y si el

WMrrendatario no estuviera en situacién de incumplimiento (o
estuviera en situacién de incumplimiento de no ser por la entrega
de aviso o el transcurso del tiempo) de acuerdo con algin término
O condicién de este Contrato de Arrendamiento, la Arrendadora
abonara el excedente a la Renta Adicional pagadera después de la
fecha del aviso de la Arrendadora hasta que el excedente se haya
agotado, o si este Contrato de Arrendamiento venciera antes de
que se utilice Integramente ese excedente, la Arrendadora debera
pagar al Arrendatario, dentro de un plazo de treinta (30) dias
luego de la determinacién del monto real adeudado, el saldo no
utilizado hasta entonces para cubrir la Renta de Arrendamiento.
No se devengard ningin interés ni multa sobre los montos que la

Arrendadora esté obligada a abonar o a pagar al Arrendatario de

acuerdo con este parrafo. A solicitud por escrito del
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Arrendatario, la Arrendadora proporcionard al Arrendatario un
detalle razonable de 1los Gastos Operacionales e Impuestos
mostrados en el Estado de Cuenta Ajustado. El Arrendatario o su
representante tendran derecho a examinar los libros y registros
de la Arrendadora en que consten los Gastos Operacionales e
Impuestos, previo aviso con una anticipacién razonable y durante
las horas hébiles normales en cualquier momento dentro de los
treinta (30) dias posteriores a 1la entrega del Estado de Cuenta
Ajustado relativo a dichos items. Si el Arrendatario no realizara
esa revisién dentro del citado periodo de treinta (30) dias, el
Estado de Cuenta Ajustado se considerara definitivo y aceptado
por el Arrendatario. Si el Arrendatario objetara algin item en el
Estado de Cuenta Ajustado dentro del periodo de tiempo aplicable

Y si la Arrendadora y el Arrendatario no pudieran convenir en la

tgctificacién de ese item, cualquiera de las partes podra
X\
E:urrir a una empresa reconocida de contadores piblicos
’Jértificados, aceptable para el Arrendatario y para la
Arrendadora, a fin de que adopte una decisién al respecto, y la
decisién de dichos contadores sera definitivamente vinculante
para las partes. Si la Arrendadora Yy el Arrendatario no pudieran
llegar a acuerdo en cuanto a la empresa de contabilidad dentro de
un plazo de treinta (30) dias, dicha empresa sera designada por
el ejecutivo de mds alto rango del capitulo local de BOMA que no
tenga participacién financiera ni comercial directa ni indirecta
en la Arrendadora ni en el Arrendatario ni en comdn con los
mismos. El1 Arrendatario debera pagar todos los honorarios vy

gastos derivados de esa decisién, a menos que como resultado de

la determinacién la Arrendadora deba pagar al Arrendatario més
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del cinco por ciento (5%) de los Impuestos y Gastos Operacionales
adeudados por el Arrendatario, en cuyo caso la Arrendadora debera
pagar esos honorarios y gastos. A pesar de lo anterior, el
Arrendatario solo tendrad derecho a examinar los 1libros y
registros de la Arrendadora en el caso de que haya pagado
previamente todos y cada uno de los montos de la Renta Adicional
calculada y facturada en conformidad con el o los Estados de
Cuenta Proyectados y/o el o los Estados de Cuenta Ajustados. Todo
pago en exceso efectuado por el Arrendatario sera reembolsado al
Arrendatario en la forma descrita en el presente. Esta
disposicién subsistira a la terminacién de este Contrato de
Arrendamiento.

3. Cargos por mora

La Renta de Arrendamiento Base Y la Renta Adicional seran

la Renta de Arrendamiento Base, la Renta
Adicional o los cargos adicionales que reciba la Arrendadora
después del quinto (5°) dia del mes incluiran un cargo por mora

igual al cinco por ciento (5%) de la Renta de Arrendamiento

mensual en mora.

4. Servicios

Durante el Periodo de Vigencia, si el Arrendatario no
estuviera en situacién de incumplimiento (o estuviera en
situacién de incumplimiento de no ser por la entrega de aviso o
el transcurso del tiempo) en conformidad con alguna cléausula o
condicién de este Contrato de Arrendamiento, la Arrendadora

proporcionard los siguientes servicios (comparables con los
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servicios suministrados en general a los arrendatarios en otros
edificios similares de oficinas):

A. Servicio de aseo y mantenimiento diariamente en el
Inmueble, salvo sébados, domingos y festivos. El Arrendatario no
dispondrd la prestacién de ningin servicio de aseo y
mantenimiento sin el consentimiento por escrito de la
Arrendadora. Si la Arrendadora diera su consentimiento, ese
servicio de aseo y mantenimiento estara supeditado a la
supervisién de la Arrendadora pero serad de responsabilidad
exclusiva del Arrendatario. El Arrendatario no dispondra 1la
prestacién de ningin servicio de aseo Yy mantenimiento en el
Inmueble, salvo a través de un contratista de aseo o empleados
que sean -y que permanentemente sean- satisfactorios para la
Arrendadora en todos los casos.

B. Calefaccién y aire acondicionado (salvo alglin espacio en

un nivel inferior incluido en el Inmueble) diariamente entre las

1108:00 a.m. Yy las 06:00 p.m., los s&bados entre las 08:00 a.m. y

\\?’fy

las 01:00 p.m., salvo domingos y festivos ("Horas Normales del

Edificio"), cuando, segin el criterio de 1la Arrendadora, se
requiera calefaccién o aire acondicionado para un uso y ocupacién
confortable del Inmueble. El1 Arrendatario podra solicitar
calefaccién y aire acondicionado adicional por escrito a la
Arrendadora de acuerdo con las Normas Y Reglamentos del Edificio
Yy si la Arrendadora diera su consentimiento, el Arrendatario
deberd pagar a la Arrendadora como Renta Adicional los cargos
requlares que aplique la Arrendadora por esa calefaccién y aire
acondicionado. Si el uso de equipos que generen calor en el

Inmueble afectara las temperaturas que de lo contrario se
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mantendrian mediante el sistema de aire acondicionado durante las
operaciones comerciales normales y debido a ello se requiriera,
segin el criterio de la Arrendadora, modificar el sistema de aire
acondicionado (incluida la instalacidén de equipos complementarios
de aire acondicionado en el Inmueble) o se instalaran unidades de
aire acondicionado complementarias a los sistemas existentes en
el Edificio, la Arrendadora se reserva el derecho a realizar esa
modificacién, y el Arrendatario debera pagar el costo de ello a
la Arrendadora en el momento en que se complete la modificacién.
El Arrendatario deberd pagar cualquier incremento de los gastos
de mantenimiento del sistema que en opinién de la Arrendadora se
originen de esa modificacién Yy cualquier incremento de gastos en
la operacién del sistema como resultado de esa modificacién.
Ademés, el Arrendatario, a sus expensas, deberd realizar todo el
mantenimiento de los equipos complementarios de aire
 .acondicionado instalados de acuerdo con este parrafo, a menos

que, al ejercer el derecho que expresamente se reserva conforme

al presente, la Arrendadora opte por realizar la totalidad o
parte de ese mantenimiento a expensas del Arrendatario.

C. Agua fria para beber y para los bafios, a través de los
artefactos instalados por la Arrendadora o el Arrendatario con el
consentimiento por escrito de la Arrendadora.

D. Servicio de ascensor para Pasajeros, en conjunto con los
demds arrendatarios, diariamente durante las 24 horas, incluidos
sabados, domingos y festivos, Y servicio de ascensor de carga, en
conjunto con los demas arrendatarios; sin embargo, se estipula
que el uso del ascensor de carga estara supeditado a la previa

aprobacién de la Arrendadora Yy a las condiciones que ella
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establezca.

E. Electricidad. El Arrendatario pagara todos los cargos por
consumo de electricidad en el Inmueble directamente al proveedor
del servicio al Edificio ("Proveedor de Electricidad"). a pesar de
lo anterior, si la ley lo permite, la Arrendadora tendr& derecho en
todo momento durante el Periodo de Vigencia a contratar el servicio
a otra u otras empresas proveedoras de electricidad (cada una de
las cuales se denomina en adelante "Proveedor Alternativo"), o
continuar contratando el servicio del Proveedor de Electricidad. El
Arrendatario cooperard con 1la Arrendadora, con el Proveedor de
Electricidad y con el Proveedor Alternativo en todo momento Y, en
la medida en que sea justificadamente necesario, permitird a la
Arrendadora, al Proveedor de Electricidad Y a cualquier Proveedor
Alternativo el acceso razonable a las 1lineas eléctricas,
alimentadores, ductos y cables del Edificio y a cualquier otro
dispositivo dentro del Inmueble. La Arrendadora no sera responsable

por ninguna pérdida, dafio o gasto en que incurra o que deba

solventar el Arrendatario debido a algin cambio, falla,
intefferencia, alteracién o defecto en el suministro o en las
caracteristicas de la energia eléctrica suministrada al Inmueble o,
si el suministro o las caracteristicas de la energia eléctrica
suministrada por el Proveedor de Electricidad o un Proveedor
Alternativo ya no estuvieran disponibles o no fueran apropiadas
para las necesidades del Arrendatario, ese cambio, falla, defecto o
falta de disponibilidad o de adecuacién no constituird un desalojo
real ni implicito en su totalidad ni en parte, ni dard derecho al
Arrendatario a algquna rebaja o reduccién de la Renta de

Arrendamiento, ni liberard al Arrendatario de alguna de sus
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obligaciones conforme a este Contrato de Arrendamiento.

5. Posesién anticipada

La Arrendadora autoriza al Arrendatario para recibir la
totaiidad 0 parte del inmueble diez (10) dias antes de la Fecha
de Inicio. Si el Arrendatario tuviera la posesién en conformidad
con esta autorizacién, todas las clausulas y condiciones de este
Contrato de Arrendamiento seran aplicables y controlaran la
ocupaciodn previa al Periodo de Vigencia.

6. Titulo de la arrendadora

El titulo de la Arrendadora es Y sera siempre preeminente
respecto del titulo del Arrendatario, Y ninguna disposicién del
presente facultaréd al Arrendatario para realizar alglin acto que
grave o pueda gravar el titulo de la Arrendadora. Este Contrato
de Arrendamiento no otorga ningin derecho a luz o aire a través

de alguna propiedad, salvo desde calles piblicas que la autoridad

sWpublica mantenga abiertas. Si el periodo de vigencia de algin

jcontrato de arrendamiento, aparte de este Contrato de
Arrendamiento, celebrado por el Arrendatario respecto de algun
inmueble en el Edificio fuera terminado o rescindible luego de la
celebracién de este Contrato de Arrendamiento a causa de algin
incumplimiento del Arrendatario conforme a ese otro contrato de
arrendamiento, la Arrendadora tendra la opcién de declarar que el
Arrendatario ha incurrido en incumplimiento de este Contrato de
Arrendamiento y estara facultada para ejercer todos sus derechos
segun lo dispuesto en el presente instrumento tras el
incumplimiento del Arrendatario.
7. Ciertos derechos que se reserva la arrendadora

La Arrendadora se reserva los siguientes derechos: a) dar
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nombre al Edificio o cambiar el nombre o direccién del Edificio sin
aviso ni responsabilidad de 1la Arrendadora para con el
Arrendatario; b) instalar y mantener uno mas letreros en el
interior y exterior del Edificio; c¢) tener acceso, en el caso de la
Arrendadora y demds arrendatarios del Edificio, a los buzones
situados en el Inmueble de acuerdo con las normas del Servicio
Postal de Estados Unidos; d) designar a todos los proveedores de
letreros, pintura, hielo, agua bebestible, toallas y articulos de
bafio utilizados en el Inmueble; e) se omite intencionalmente; f)
tener constantemente llaves de acceso al Inmueble (no se debe
cambiar ninguna cerradura sin el consentimiento de la Arrendadora);
g) ajustar la Cuota Proporcional de Cargo del Arrendatario como
resultado y de acuerdo con cambios en el tamano del Inmueble en

relacién con el tamafio del Edificio Y como resultado de

modificaciones o construcciones adicionales en el Edificio o de la

1

jgiedicién del Inmueble o del Edificio; g) diseflar y aprobar, antes

S \ml

de la instalacién, todo tipo de alfombras, pintura, elementos para
colgar en las paredes, persianas, cortinas y otros elementos
similares, y controlar toda la iluminacién interior que pueda ser
visible desde el exterior del Edificio; i) en el caso de que la
Arrendadora piense que los proveedores de bienes o servicios del
Arrendatario o de otros arrendatarios en el Edificio impiden el
acceso al Edificio, interfieren en la seguridad del Edificio o
incrementan significativamente la cantidad de transito en el
Edificio, la Arrendadora tendra derecho a establecer normas y
reglamentos razonables en que se designe, restrinja o controle a
los proveedores de bienes o servicios del Arrendatario y de otros

arrendatarios en el Edificio; J) pintar o hacer reparaciones,
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modificaciones, instalaciones adicionales o mejoras, sean o no
estructurales, en el Edificio o parte del mismo, y para esos
propdésitos, ingresar al Inmueble Y, durante la realizacién de esos
trabajos, cerrar temporalmente puertas, accesos, espacios piblicos
Y corredores en el Edificio e interrumpir o suspender temporalmente
servicios e instalaciones, siempre que se pueda acceder
razonablemente al Inmueble; k) otorgar a un tercero derecho
exclusivo a realizar algin negocio o prestar algin servicio en el
Edificio, siempre que ese derecho exclusivo no opere en el sentido
de privar al Arrendatario del Uso Permitido; 1) aprobar el peso,
tamano y ubicacién de cajas de fondo Yy otros equipos pesados y
articulos voluminosos en el Inmueble y en el Edificio o en sus
alrededores (de modo que no haya sobrecarga en el piso del
Inmueble), y exigir que todos esos articulos, muebles e items

similares se trasladen hacia o desde el Edificio y el Inmueble solo

Sn los horarios y en la forma que la Arrendadora disponga por

{0

w‘”4 ﬁ{7SCritO' y los dafios ocasionados al Edificio o al Inmueble o a
<
fondos, muebles y otros articulos o al sobrecargar el piso en
alguna forma deberan ser pagados por el Arrendatario; m) prohibir
la colocacién de méaquinas expendedoras o dispensadoras de toda
clase en el 1Inmueble o en sus alrededores sin la previa
autorizacién de 1la Arrendadora; n) cambiar la disposicién o
ubicacién de entradas, pasillos, puertas, accesos, corredores,
escalas, bafios y otras &reas de servicio publico del Edificio que
no estén dentro del Inmueble o no sean parte de él; o) cerrar el
Edificio después de las horas laborales normales y los sébados,

domingos y feriados legales nacionales, pero de manera supeditada
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al derecho de ingreso del Arrendatario, en conformidad con el
reglamento razonable que la Arrendadora pueda establecer, el que
podra contemplar por ejemplo, entre otras cosas, que las personas
que ingresen 0 salgan del Edificio se identifiquen ante el personal
del Edificio mediante su registro o en otra forma, Y que esas
personas establezcan su derecho a ingresar o salir del Edificio;
p) mediante aviso con una anticipacién razonable al Arrendatario,
mostrar el Inmueble a terceros: q) adoptar todas las medidas -lo
que incluye inspecciones, reparaciones, modificaciones,
instalaciones adicionales y mejoras del Inmueble o del Edificio-
que puedan ser necesarias o convenientes para la seguridad,
proteccién o conservacién del Inmueble o del Edificio o para los
intereses de la Arrendadora, o segin pueda ser necesario o
conveniente para la operacién del Edificio.

Siempre que la Arrendadora dé aviso al Arrendatario con una

Yanticipacién razonable (salvo en casos de emergencia, en que no

e requerira aviso), la Arrendadora podréd ingresar al Inmueble y
podra ejercer cualquiera o la totalidad de los citados derechos
que se reserva por este acto y los demds derechos y funciones que
se especifican en este Contrato de Arrendamiento sin que sea
considerada culpable de desalojo o alteracién del uso o posesidn

por parte del Arrendatario y sin que sea responsable en forma

alguna ante el Arrendatario.

8. Renuncia a reclamaciones

En la medida en que lo permita la Ley, y salvo lo dispuesto
en el Articulo 9 méas adelante, el Arrendatario libera a la
Arrendadora, al Agente de la Arrendadora Y a sus agentes y

empleados de toda reclamacién por danos y perjuicios personales o
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a los bienes que afecten al Arrendatario o a algin ocupante del
Edificio o del Inmueble o que sufra alguna otra persona como
resultado de algin desperfecto en el Edificio, en el Inmueble o
de algin equipo o artefacto, o debido a algin accidente en el
Edificio o en su entorno o como resultado directo o indirecto de
algﬁh acto o negligencia de un arrendatario u ocupante del
Edificio o de alguna otra persona. Este Articulo 8 regira
especialmente, pero no de manera exclusiva, en el caso de
inundacién de 1los subterrineos o de otras &reas bajo la
superficie, y en el caso de dafios provocados por refrigeradores,
dispositivos de aspersién, aparatos de aire acondicionado, agua,
nieve, escarcha, vapor, calor o frio excesivo, caida de enlucido,

rotura de vidrios, alcantarillado, gas, olores o ruido, o la

explosidén o filtracién de tuberias o artefactos de suministro de

independientemente de que el daho sea provocado u originado por
alguno de los citados hechos o circunstancias o por alguna otra
Ccosa o circunstancia, sea de naturaleza similar o totalmente
distinta. Si el dafio que afecte al Inmueble o al Edificio o a la
Arrendadora o a otros arrendatarios del Edificio fuera resultado
de alguna negligencia o acto ilicito deliberado del Arrendatario,
la Arrendadora, conforme a su opcidn, podrd reparar ese dafio y el
Arrendatario, a requerimiento de 1la Arrendadora, debera
reembolsar a la misma el costo total de esas reparaciones. El
Arrendatario no serd responsable de dafios provocados debido a su

propio acto o negligencia en la medida en que la Arrendadora o el

-7/ -



REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-77/17 - P. 27.

- /) =
Arrendatario haya cobrado el monto total de los dafios al seguro y
la compafiia aseguradora haya renunciado por escrito a su derecho
de subrogacién en contra del Arrendatario. Todos los bienes
pertenecientes al Arrendatario o a algin ocupante del Inmueble y
que se encuentren en el Edificio o el Inmueble estaran alli solo
a riesgo del Arrendatario o de esa otra persona, y la Arrendadora
no serd responsable por dafios, hurto o apropiacién ilicita de los
mismbs.

9. Distribucién del riesgo

Las partes desean, en la medida en que la ley lo permita,
distribuir ciertos riesgos de dafios personales, lesiones
corporales o dafios a la propiedad, Y riesgos de pérdida de bienes
muebles o inmuebles debido a incendio, explosién u otro

siniestro, y establecer 1la responsabilidad de asegurar esos

costo, dafio o gasto derivado de ese siniestro, lo que incluye,
entre otros, el gasto por la defensa en juicios o demandas, sin
considerar la culpa del Arrendatario, sus ejecutivos, empleados o
agentes ("Partes Arrendatarias Protegidas"), Yy sin considerar la
culpa de la Arrendadora, sus beneficiarios, el Agente de la
Arrendadora, sus respectivos socios, accionistas, miembros,
agentes, directores, ejecutivos y empleados ("Partes Arrendadoras
Protégidas"). En lo que respecta a las Partes Arrendadoras
Protegidas y a las Partes Arrendatarias Protegidas, esos riesgos
se distribuirédn entre la Arrendadora Y el Arrendatario en la

siguiente forma:
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i) El Arrendatario asumira el riesgo de lesiones corporales,
dafios personales o fallecimiento, o dafios a la propiedad en
el caso de terceros, a causa de siniestros gue ocurran en el
Inmueble o en su entorno, independientemente de la parte que
sea culpable. Esos riesgos deberan asegurarse en la forma
contemplada en el Articulo 21B.
ii) El Arrendatario asumira el riesgo de dafios ocasionados al
contenido, bienes personales, accesorios comerciales,
maquinarias, equipos, muebles y mobiliario del Edificio o de
su entorno debido a siniestros que deban asegurarse conforme
a lo dispuesto en el Articulo 21B.
iii) La Arrendadora asumira el riesgo de dafios al Edificio
debido a siniestros que deban asegurarse conforme a lo
dispuesto en el Articulo 21C.
iv) La Arrendadora asumira el riesgo de lesiones corporales,
daﬁos personales o fallecimiento, o dafios a la propiedad en

el caso de terceros, a causa de siniestros qgue ocurran en el

Edificio o en su entorno (salvo inmuebles en poder de
arrendatarios, incluido el Inmueble), siempre que el
siniestro sea ocasionado por una omisién o acto ilicito de
las Partes Arrendadoras Protegidas. Esos riesgos deberan
asegurarse en la forma contemplada en el Articulo 21C.

A pesar de lo anterior, siempre que la parte a la que se
exija contratar el sequro en conformidad con el Articulo 21 del
presente no incurra en incumplimiento de esta obligacién, si y en
la medida en que la pérdida ocasionada por un siniestro del tipo
descrito en este Articulo 9 exceda de la cobertura o del monto

del seguro que se exige contratar en conformidad con esos

- /) -



REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc., I-77/17 - P. 29.

- /] -

articulos o de la mayor cobertura o monto de seguro que
efectivamente se haya contratado, o se origine por un riesgo
respecto del cual no se exija seguro o que efectivamente no esté

asegurado, la parte culpable debera pagar el monto que en efecto

no esté cubierto.

10. Retencién del inmueble

Si el Arrendatario retuviera la posesién del Inmueble o de
alguna parte del mismo después de la terminacién del Periodo de
Vigencia por el transcurso del tiempo o en otra forma, debera
pagar a la Arrendadora una Renta de Arrendamiento i) por el
primer mes de retencién, equivalente al ciento cincuenta por
ciento (150%), y ii) respecto de cualquier mes posterior en que
retenga el Inmueble, equivalente al doscientos por ciento (200%)
de la Renta de Arrendamiento Base y de la Renta Adicional

pagadera el mes inmediatamente anterior al primer mes de

’f tencidn, segln lo especificado en los Articulos 1 Yy 2, por cada

ot

.l
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5

ne e Arrendamiento Base y la Renta Adicional correspondiente a todo

H

5 (0 una parte de un mes, en cuyo caso debera pagarse la Renta

el mes) en que el Arrendatario retenga la posesidén ("Renta de
Arrendamiento del Periodo de Retencién del Inmueble"); ademés,
debera pagar a la Arrendadora todos los dafios Y perjuicios
sufridos debido a la retencién del TInmueble por parte del
Arrendatario. Dicha retencién constituird un arrendamiento mes a
mes con la Renta de Arrendamiento del Periodo de Retencidén del
Inmueble antes indicada, y en conformidad con todos los deméas
términos y condiciones (salvo los especificados en este Articulo

10) contemplados en el presente Contrato de Arrendamiento. Las

disposiciones de este articulo no operaran como una renuncia de
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la Arrendadora a su derecho a la recuperacién del inmueble o a
algin otro derecho conforme a este instrumento.

11. Cesién y subarrendamiento

A menos que el Arrendatario haya obtenido primero el
consentimiento por escrito de 1la Arrendadora, el que no se
denegara injustificadamente, el Arrendatario a) no cederd ni
traspasara este Contrato de Arrendamiento ni ninguna
participacién en el mismo; b) no permitird ninguna transferencia
de este instrumento ni ningdn derecho de retencién sobre la
participacién del Arrendatario por ministerio de la ley; c) no
subarrendard el Inmueble ni parte del mismo, d) ni permitird que
ocupe o utilice el Inmueble ni parte del mismo ninguna persona
aparte del Arrendatario. El consentimiento de la Arrendadora para
alguna transferencia, cesién o subarrendamiento no constituira
una renuncia a la necesidad de solicitar el consentimiento de la
Arrendadora para alguna posterior transferencia, cesién o
subarrendamiento gque se pretenda realizar. A menos que la

Arrendadora apruebe algo distinto por escrito, el Arrendatario

debera pagar un derecho de procesamiento por un monto de
quinientos délares (USS$ 500,00) a la Arrendadora en relacién con
ello, y debera también pagar los costos y gastos razonables en
que incurra la Arrendadora, lo que incluye honorarios razonables
de abogado, en relacién con el procesamiento de alguna solicitud
de consentimiento de 1la Arrendadora para wuna cesién o
subarrendamiento.

El Arrendatario debera pagar a la Arrendadora, como Renta

Adicional, de inmediato al momento de su recibo, un monto igual al

cincuenta por ciento (50%) de toda renta de arrendamiento u otro
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pago que reciba el Arrendatario de algun subarrendatario o
cesionario por sobre el monto de la Renta de Arrendamiento Base mé&s
la Renta Adicional pagadera a la Arrendadora en conformidad con las
disposiciones de este Contrato de Arrendamiento (mds los gastos
menores de operacidén razonables y habituales en que incurra el
Arrendatario en relacién con la transferencia -incluidos honorarios
de abogado, comisiones de corretaje, incentivos en dinero, costos
de modificaciones y costos de mobiliario-— los que serdn amortizados
sobre una base de linea recta a 1lo largo del periodo de 1la
tranéferencia), mas cualquier otra utilidad o ganancia realizada
por el Arrendatario como resultado del subarrendamiento o cesién.
El Arrendatario conviene por este acto en que proporcionara a la
Arrendadora, a solicitud de ésta, un estado de cuenta completo,
certificado por un ejecutivo de finanzas del Arrendatario, en que

se detalle el calculo de todas las utilidades derivadas y que hayan

ey —

Cloa S
A h“é\

e derivarse de la cesién o subarrendamiento, y este calculo se

giceptados. El Arrendatario conviene en que la Arrendadora, el
Agente de la Arrendadora u otro representante autorizado de la
Arrendadora tendra acceso en todo horario razonable a los libros,
registros y documentos del Arrendatario relacionados con la cesién
© subarrendamiento, y la Arrendadora tendra derecho a sacar copias
de dichos instrumentos. Las utilidades del Arrendatario adeudadas a
la Arrendadora en conformidad con el presente deberan pagarse a la
Arrendadora dentro de un plazo de diez (10) dias luego de que el
Arrendatario reciba el pago del cesionario o subarrendatario.

Si el Arrendatario es una asociacién O sociedad de

responsabilidad limitada, el retiro o cambio -sea voluntario,
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involuntario o por ministerio de la ley- de socios o miembros que
posean una participacién mayoritaria en el Arrendatario se
considerard wuna cesién voluntaria de este Contrato de
Arrendamiento, supeditada a las disposiciones de este parrafo. Si
el Arrendatario es una sociedad anénima, la disolucién, fusién
por incorporacién, fusién por creacién u otra reorganizacién del
Arrendatario, o la venta, transferencia o emisién de acciones que
constituyan una participacién mayoritaria en el capital social
del Arrendatario se considerara una cesién voluntaria de este
Contrato de Arrendamiento, supeditada a las disposiciones de este
parrafo. Sin embargo, la oracién precedente no regird para
sociedades anénimas cuyos valores de transen piblicamente en una
bolsa de valores nacional o regional o en el mercado
extrabursatil.

Si el Arrendatario quisiera ceder su participacién en este

Contrato de Arrendamiento o subarrendar la totalidad o parte del

WInmueble y esa accién no diera lugar a la constitucién de una

ipofeca, derecho de retencién u otro gravamen sobre este
‘Contrato de Arrendamiento, el Inmueble o 1la participacién del
Arrendatario en el mismo, el Arrendatario, mediante aviso por
escrito, comunicard a la Arrendadora su intencién a partir de una
fecha especificada (la que no deberd ser menos de treinta (30)
dias después de la fecha del aviso del Arrendatario) de efectuar
eésa cesidn o subarrendamiento. Si el Arrendatario no estuviera en
situacién de incumplimiento conforme a los términos de este
Contrato de Arrendamiento, la Arrendadora no denegara
injustificadamente su consentimiento para que el Arrendatario

ceda este Contrato de Arrendamiento o subarriende espacio a la
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parte identificada en el aviso del Arrendatario.

Ninglin subarrendamiento o cesién conforme al presente
libefaré al Arrendatario de alguna obligacién pasada, presente o
futura contemplada en este Contrato de Arrendamiento, y el
Arrendatario continuard siendo plenamente responsable segin lo
dispuesto en este instrumento. Un subarrendatario o cesionario
debera convenir, en una forma satisfactoria para la Arrendadora,
en cumplir y en obligarse de acuerdo con todos los términos,
clausulas, condiciones, disposiciones y acuerdos de este Contrato
de Arrendamiento conforme a la extensién del espacio subarrendado
0 cedido, y el Arrendatario debera entregar a la Arrendadora a la
brevedad, luego de 1la formalizacién, una copia firmada de cada
contrato de subarrendamiento o cesién Yy un acuerdo de
cumplimiento de cada subarrendatario o cesionario. Una venta,
cesién, hipoteca, transferencia o subarrendamiento de este

Contrato de Arrendamiento que no cumpla con las disposiciones de

»f' te Articulo 11 carecerad de validez y efecto.

12. Condiciones del inmueble

e CHIIE La recepcién del Inmueble por parte del Arrendatario sera

st

prueba concluyente de que el Inmueble estaba en condiciones
satisfactorias y apropiadas al momento de 1la recepcién, de manera
supeditada a la lista de items pendientes, si hubiera, y a los
defectos latentes.

La Arrendadora no ha formulado ante el Arrendatario ningdn
compromiso de modificar, remodelar o mejorar el Inmueble o el
Edificio ni ninguna declaracién respecto de la condicién del
Inmueble o del Edificio, a menos que se haya especificado en este

instrumento o se haya incorporado como parte del mismo.
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Salvo lo dispuesto en el Anexo B del presente, en el caso de
que la Arrendadora modificara, remodelara o mejorara el Inmueble
© el Edificio a fin de ajustarlo a las necesidades del
Arrendatario, la Arrendadora deniega especificamente todas las
garantias, lo que incluye, entre otras, alguna garantia
implicita, en cuanto a que el Inmueble o el Edificio es apto para
un propdsito especifico, y los recursos se restringen a cualquier
garantia explicita proporcionada por los proveedores de equipos y
materiales y los contratistas de la Arrendadora.

El Arrendatario, a sus expensas, deberd cumplir y disponer
que el Inmueble cumpla con todas las disposiciones, leyes,
normas, resoluciones, reglamentos y ordenanzas gubernamentales
existentes o que se adopten en el futuro, Yy con las clausulas,
condiciones y restricciones que afecten al Inmueble.

La Arrendadora debera mantener, reparar y reemplazar (lo que
constituird un Gasto Operacional) las fundaciones Yy los elementos
:?estructurales de las paredes exteriores del Edificio, los

ascensores, las ventanas y marcos exteriores, el vestibulo y las

dreas comunes del Edificio que designe la Arrendadora, y mantener
en buenas condiciones las lineas de servicios basicos fuera del
inmueble y que presten servicios al Edificio, en conformidad con
todos los cédigos y reglamentos aplicables, con la salvedad de
que no se le exigird, a menos que se requiera de acuerdo con el
Articulo 9 anterior, realizar reparaciones que se originen debido
a algin acto o negligencia del Arrendatario, sus cesionarios,
subarrendatarios, trabajadores, agentes, empleados, invitados,
clientes o concesionarios, o algin dafio provocado por 1la

ocupacién del Inmueble por parte del Arrendatario o como
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resuitado de esa ocupacidén, o algin dafio causado por el ingreso
ilegal al Inmueble o un acto similar, a menos que ello se deba a
negligencia grave o conducta ilicita deliberada de la
Arrendadora. Salvo lo dispuesto en el Articulo 9 anterior, en el
caso de que se requiera mantenimiento, reparacién o reemplazo de
algin area del Edificio (incluidas 1las paredes exteriores o el
techo del Edificio) en su totalidad o en parte debido a algin
acto, negligencia, culpa u omisién de alguna obligacién del
Arrendatario, sus agentes, trabajadores, empleados, invitados,
concesionarios o clientes, y ese mantenimiento, reparacién o
reemplazo no sea reembolsado por el seguro, el Arrendatario
debera pagar a la Arrendadora el costo pertinente. En todo
momento, la Arrendadora, ya sea voluntariamente o en conformidad
con alguna exigencia gubernamental, podra, a sus expensas,

realizar reparaciones, modificaciones o mejoras en el Edificio o

/ B i
uz

il pEPo. )

Arrendadora no serd responsable ante el Arrendatario por ningin
gasto, lesién, pérdida o dafio derivado de trabajos ejecutados en
algin edificio, terreno o calle adyacente ni por el uso de los
mismos. El Arrendatario debera pagar a la Arrendadora las horas
extraordinarias y los demds gastos en que se incurra en el caso
de reparaciones, modificaciones, pintura u otros trabajos en el
Inmueble que no se realicen durante las horas habiles normales a

solicitud del Arrendatario.

El Arrendatario, a sus expensas, deberd realizar todo el
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mantenimiento, las reparaciones y los reemplazos que sean
necesarios en el inmueble -y cuya realizacién no sea
espeéificamente responsabilidad de la Arrendadora conforme al
presente- con prontitud y en una forma correcta y profesional de
acuerdo con todos los reglamentos gubernamentales aplicables. Si
el Arrendatario no realizara algin mantenimiento, reparacién o
reemplazo en el Inmueble conforme a lo exigido en este Contrato
de Arrendamiento, la Arrendadora tendra derecho a ingresar al
inmueble, pero no estara obligada a ello, y a realizar esos
trabajos en nombre y representacién del Arrendatario, y todos los
montos desembolsados por la Arrendadora se consideraran Renta
Adicional conforme al presente, pagadera a la Arrendadora a
requerimiento. La Arrendadora no sera responsable ante el
Arrendatario por alguna interrupcién de las actividades del

Arrendatario ni por inconvenientes provocados al Arrendatario o a

%b*
AR
SN
L

los cesionarios, subarrendatarios, clientes, invitados, empleados

. ﬁ concesionarios del Arrendatario en el Edificio debido a 1la

;ealizacién por parte de la Arrendadora de alguna reparacién,
mantenimiento o reemplazo en el Edificio, en conformidad con los
derechos u obligaciones de la Arrendadora de acuerdo con este
Contrato de Arrendamiento. No habra ninguna rebaja ni descuento
de la Renta de Arrendamiento Y la Arrendadora no tendr& ninguna
obligacién debido a algin dafio o a 1la interferencia en las
actividades del Arrendatario debido a la realizacioén de
reparaciones, modificaciones o mejoras en el Edificio o en parte
de él de acuerdo con este instrumento.

13. Modificaciones

El Arrendatario no debera realizar ninguna modificacién ni
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instalacién adicional en el Inmueble, ni en el sistema de
calefaccidén, ventilacién y aire acondicionado, ni en el sistema
mecanico, eléctrico, de agqua y alcantarillado, ni mejoras, ni
realizar ninguna reparacién ni reemplazo de importancia en
conformidad con el Articulo 12 de este Contrato de Arrendamiento
sin el previo consentimiento por escrito de la Arrendadora, el
que no se denegara, condicionara ni aplazara injustificadamente
en ninglin caso. Si la Arrendadora consintiera en esas
modificaciones o instalaciones adicionales, antes del inicio de
los trabajos o del despacho de materiales al Edificio, el
Arrendatario deberd proporcionar a la Arrendadora los planos vy
las especificaciones, el nombre y domicilio de los contratistas,
copias de los contratos, los permisos necesarios, una
indemnizacién satisfactoria para la Arrendadora en cuanto a forma
y monto, y la renuncia a derecho de retencién respecto de todas

las reclamaciones, costos, dafios y perjuicios, pasivos y gastos

realizados a expensas del Arrendatario por empleados o
contratistas de la Arrendadora, a menos que ésta dé su previo
consentimiento por escrito para que el Arrendatario emplee a sus
propios contratistas. El Arrendatario debera pagar a la brevedad
a la Arrendadora o a los contratistas del Arrendatario, segln
pueda corresponder, al momento del vencimiento, el costo de todas
esas obras y de todos los trabajos de pintura requeridos debido a
las obras. El Arrendatario también debera pagar a la Arrendadora
Su costo real mas un ocho por ciento (8%) del costo de esas obras

a fin de reembolsar a la Arrendadora todos los costos generales,
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honorarios, y otros costos Y gastos derivados de la participacién
de la Arrendadora en esos trabaios. Si la Arrendadora no
realizara los trabajos en relacién con lo anterior, el
Arrendatario debera pagar a la Afrendadora un honorario de
supervisién igual al cuatro por ciento (4%) del costo de
realizacién de esos trabajos. Todas las instalaciones adicionales
y modificaciones deberdn realizarse en forma correcta vy
profesional y deberan utilizarse tnicamente materiales nuevos y
de alta calidad. Independientemente de que el Arrendatario
proporcione o no a la Arrendadora lo anterior, el Arrendatario
conviene por este acto en defender y liberar de responsabilidad a
la Arrendadora por todas las obligaciones, cualquiera sea su
naturaleza y descripcién, que puedan originarse por dichas
modificaciones o instalaciones adicionales o relacionarse en
alguna forma con las mismas. Antes de iniciar algin trabajo en

. relacién con modificaciones o instalaciones adicionales, el

Brrendatario deberd entregar a la Arrendadora certificados de

uro de todos los contratistas que realicen labores o

Arrendadora por todas las obligaciones que puedan originarse o

relacionarse en alguna forma con las citadas modificaciones o
instalaciones adicionales. El Arrendatario deberd pagar el costo
de todas esas modificaciones e instalaciones adicionales v,
asimismo, el costo de pintura del Edificio debido a esas
modificaciones e instalaciones adicionales. Al finalizar 1las
modificaciones o instalaciones adicionales, el Arrendatario
debera proporcionar a la Arrendadora declaraciones juradas de los

contratistas y las renuncias totales y definitivas de los mismos

- /) -



REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-77/17 - P. 39.

- // -

a algin derecho de retencién, Yy las facturas recibidas por todos
los trabajos ejecutados y materiales utilizados. Todas las
modificaciones e instalaciones adicionales deberan y cumplir con
todas las exigencias de seguro y con todas las ordenanzas y
reglamentos del gobierno local con jurisdiccién sobre el Edificio
o0 de cualquier departamento o agencia de dicho gobierno, y con
las exigencias contempladas en todas las leyes y reglamentos de
las autoridades gubernamentales aplicables y de cualquier
departamento o agencia de dichas autoridades. Todas las
instalaciones adicionales, equipos, accesorios no comerciales,
accesorios incorporados (lo que incluye, entre otros, lavaplatos
y luminarias industriales (no arquitecténicas) e
independientemente de que estén o no incorporadas), recubrimiento
de paredes, alfombrado Yy otros recubrimientos de pisos, repisas
incorporadas o adosadas, armarios Y espejos, y todas las mejoras

temporales o permanentes en el Edificio, independientemente de

omento de aprobar su instalacién- en propiedad de la Arrendadora
Y permaneceran en el Edificio a la terminacién de este Contrato
de Arrendamiento, ya sea por el transcurso del tiempo o en otros
términos, sin indemnizacién, descuento o crédito para el
Arrendatario. Si a solicitud de la Arrendadora el Arrendatario no
retirara esas instalaciones adicionales, equipos, accesorios no
comerciales, accesorios incorporados Yy mejoras, la Arrendadora
podréa retirarlos y el Arrendatario debera pagar el costo de ese
retiro a la Arrendadora a requerimiento. El Arrendatario no

permitird que se constituya ningin derecho de retencidn sobre el
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Edificio ni sobre alguna mejora durante el periodo de vigencia
de este Contrato de Arrendamiento en relacién con algin trabajo
de construccién y, en el caso de que se inscribiera algin derecho
de retencidn, el Arrendatario realizara de inmediato el pago del
mismo o proporcionard a la Arrendadora una garantia o
indemnizacién por concepto de titulo, la que deberd ser
razonablemente aceptable para la Arrendadora en cuanto a forma,
fondo y monto. Si se mantuviera el incumplimiento de pago al
respecto durante treinta (30) dias luego del aviso por escrito de
la Arrendadora al Arrendatario sobre el particular, la Arrendadora
tendra el derecho y privilegio, conforme a su opcién, de efectuar
€seé pago o una parte del mismo sin indagar con respecto a su
validez, y todos los montos pagados, incluidos gastos e intereses,
constituirdn Renta Adicional adeudada a la Arrendadora por el

Arrendatario, la que deberd ser reembolsada de inmediato a la

«WArrendadora contra la presentacién de la factura pertinente.

TRADUC. : 14. Uso del Inmueble

A

A. El arrendatario ocupard y utilizara el inmueble durante el
periodo de vigencia para el Uso Permitido antes especificado y
para ningin otro propésito. El Arrendatario no vendera bebidas
alcohdlicas en el Inmueble. El Arrendatario conviene en que no
utilizard ni permitird que se utilice el Inmueble para ningun
propésito que sea ilegal o que, conforme a la opinién exclusiva
de la Arrendadora, origine alguna molestia o pueda incrementar el
costo de cobertura del sequro con respecto al Proyecto. La
Arrendadora se reserva el derecho a otorgar a cualquier persona
el derecho exclusivo a realizar algin negocio o prestar algin

servicio en el Edificio; este derecho exclusivo no operara como
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un impedimento para que el Arrendatario utilice el Inmueble con
el objeto de realizar el tipo de negocios que él realice en el
Inmueble a 1la fecha en que la Arrendadora otorgue ese uso
exclusivo.

B. El Arrendatario no exhibirsg, venderda, ni ofrecera& en venta
en el Inmueble ni en el Edificio algin item o articulo sin el
previo consentimiento por escrito de 1la Arrendadora, salvo
aquellos relacionados esencialmente con el uso permitido del
Inmueble.

C. El Arrendatario no haréa ni permitird que se realice algin
uso del Inmueble que, directamente o indirectamente, esté
prohibido por 1la ley piblica, alguna ordenanza o reglamento
gubernamental, o que pueda ser peligroso para 1la vida, la
integridad fisica o los bienes, o que pueda invalidar o

incrementar la prima de alguna péliza de seguro contratada para

D. El Arrendatario no pintara, exhibird, mantendrd ni
ﬁjolocaré en ninguna parte del Edificio algin letrero, placa,
imagen, nombre, aviso, leyenda, direccién, figura ni publicidad,
salvo segin lo indicado por la Arrendadora y en los paneles del
directorio, y con el o los nombres y el asunto, y en el color,
tamaho, estilo, lugar y material que haya sido previamente
aprobado por escrito por la Arrendadora.

E. El Arrendatario no publicitard el negocio, la profesién
ni las actividades que el Arrendatario realiza en el Edificio en
alguna forma que viole el espiritu de algin cédigo de ética
adoptado por alguna asociacién u organizacién reconocida respecto

de ese negocio, profesién o actividad, no utilizard el nombre del
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Edificio para ningin propésito que no sea como domicilio
comercial de Arrendatario, y nunca utilizara alguna imagen del
Edificio en alguna circular, aviso, publicidad o correspondencia
sin el expreso consentimiento por escrito de la Arrendadora.

F. E1l Arrendatario no obstruird ni utilizard para
almacenamiento -ni para ningin propdésito que no sea entrar o
salir- las aceras, ascensores, pasillos, patios, corredores,
vestibulos ni escaleras del Edificio.

G. No se debera ingresar ni se permitira en el Edificio ni en
parte del mismo ningin perro (salvo como guia de discapacitados),
ni otro animal ni ave.

H. El Arrendatario no harad ni permitira ningin ruido ni
generara ningin olor en el Inmueble que sea inaceptable para los
demas ocupantes del Edificio, ni creara trastornos, ni molestara
ni harad campafas entre los ocupantes del Edificio, y no realizara
ningin acto que pueda dafar la reputacién del Edificio.

I. E1 Arrendatario no instalard ningdn piano, fondégrafo ni

nstrumento musical en el Edificio, ni ninguna antena u otro
Sh

£40ipo dentro ni fuera del Edificio sin obtener en cada caso la

previa aprobacién por escrito de la Arrendadora. Su uso estara
supeditado al control de la Arrendadora con el fin de gque ello no
provoque molestias a terceros.

J. El Arrendatario no colocard ni permitird que se coloque
ningin tipo de articulo en los alféizares de las ventanas ni en
las paredes exteriores, y no lanzara ni permitird que se lance o
deje caer algin articulo desde alguna ventana del Edificio.

K. El Arrendatario no debera regular el termostato y no

debera malgastar agua al no cerrar alguna llave.
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L. No debera colocar ninguna cerradura adicional ni otro
dispositivo similar en las puertas o ventanas. No deberd obtener
ninguna llave de alguna puerta ademds de las proporcionadas por
la Arrendadora. Si el Arrendatario requiriera mds de dos llaves
para una cerradura, la Arrendadora podra proporcionarlas previo
pago del Arrendatario. Al finalizar este Contrato de
Arrendamiento o 1la posesién del Inmueble por parte del
Arrendatario, éste debera devolver todas las llaves del Inmueble
y debera informar a la Arrendadora todas las combinaciones de 1las
cerraduras de las cajas fuertes, armarios y bévedas.

M. El Arrendatario sera responsable de cerrar con llave las
puertas y de cerrar las ventanas del Inmueble.

N. Si el Arrendatario deseara algin servicio telegréafico,

telefdénico o de alarma contra robo, la Arrendadora, previa

?las conexiones y del cableado para esos servicios. Sin esas

instrucciones, no se permitird ninguna instalacién de cables.

O. Si el Arrendatario lo deseara y la Arrendadora 1lo
permitiera, se proporcionaran, instalaran y mantendran persianas,
toldos u otras formas de cortinas interiores o exteriores,
sistemas de ventilacién o dispositivos similares en las ventanas,
a expensas del Arrendatario, los que deberan ser de una forma,
color, material y marca que la Arrendadora haya aprobado.

P. Se podra exigir a todas las personas que ingresen o salgan
del Edificio entre las 6:00 p.m. y las 7:00 a.m., de lunes a
viernes, o en cualquier horario los sdbados, domingos o festivos,
que se identifiquen ante el guardia mediante un registro o en

otra forma y que establezcan su derecho a ingresar o salir del
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Edificio. También se exigird a todas las personas que ingresen o
salgan del Edificio dentro de ese horario gue presenten sus
tarjetas de ingreso al Edificio. La Arrendadora podra impedir el
acceso o expulsar al cualquier vendedor, promotor o mendigo en
cualquier momento.

Q. E1 Arrendatario no debera sobrecargar el piso. La
Arreﬁdadora podra disponer la ruta y ubicacién de cajas fuertes y
otros articulos pesados. Las cajas fuertes, muebles y todos los
articulos de gran tamafio deberan ingresarse al Edificio y al
Inmueble en los horarios y en la forma que la Arrendadora pueda
disponer y bajo la responsabilidad Y a riesgo exclusivo del
Arrendatario. El Arrendatario deberad hacer una lista de todos los
muebles, equipos y articulos similares que hayan de retirarse del
Edificio, y la lista debera ser aprobada por la Arrendadora antes

de que los empleados del Edificio permitan el retiro de algin

Qrticulo.

R. A menos que 1la Arrendadora dé previamente su

e € . . .
G ﬁ?ichonsentlmlento por escrito en cada caso, el Arrendatario no

DI

instalard ni operard ningdn motor a vapor ni de combustién
interna, caldera, maquinaria, equipo de refrigeracién (salvo el
refrigerador para la cocina) o de calefaccién o aire
acondicionado en el Inmueble, no realizara ninguna actividad
mecanica ni utilizard el Inmueble para alojar o pernoctar; no
cociharé en su interior, salvo mediante horno de microondas; no
utilizard ninguna iluminacién gue no sea luz eléctrica, ni
utilizard ni permitird que se ingrese al Edificio ninguna
sustancia peligrosa, lubricantes o fluidos inflamables, como

gasolina, keroseno o bencina, ni explosivos ni otros articulos
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que se consideren extremadamente peligrosos para la vida, la
integridad fisica o los bienes.

S. El Arrendatario no colocara ni permitira qgue haya junto a
los vidrios, divisiones o puertas del Inmueble algo que pueda
reducir la luz o que se vea antiestético desde los vestibulos o
corredores.

T. El Arrendatario no instalard en el Inmueble ningin equipo
que utilice una cantidad considerable de electricidad sin el
previo consentimiento por escrito de la Arrendadora. E1
Arrendatario deberd consultar a la Arrendadora la cantidad maxima
de electricidad que puede utilizarse de manera segura en el
Inmueble considerando la capacidad de la instalacién eléctrica
del Edificio y del Inmueble y las necesidades de los demas

arrendatarios del Edificio, y no debera sobrepasar esa capacidad.

El consentimiento de 1la Arrendadora para la instalacidén de

quede en contacto directo con el piso del Inmueble, y si se
utilizara lindéleo u otro revestimiento similar, se deberd colocar
primero sobre el piso un fieltro amortiguador pegado con una
pasta u otro material soluble al agua. Esta prohibido el uso de
cemento u otros materiales similares.

V. El Arrendatario deberd pagar a la Arrendadora un monto
igual al aumento de la o las primas de seguro que se origine por
la realizacién de 1las actividades del Arrendatario en el

Inmueble. Aparte de todas las deméas obligaciones por
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incumplimiento de alguna cl&usula de este Articulo 14, el
Arrendatario deberd pagar a la Arrendadora todos los dafios
provocados directamente por ese incumplimiento, y debera pagar
ademas a la Arrendadora un monto igual a cualquier aumento de las
primas de seguro a causa de dicho incumplimiento.

W. El Arrendatario serd responsable de instalar Yy mantener
todas las lineas telefénicas Yy computacionales del Edificio
requeridas para el Inmueble. Dichas lineas deberan ser instaladas
en las dreas que designe la Arrendadora, y el Arrendatario seréa
responsable -y conviene en indemnizar y liberar de
respénsabilidad a la Arrendadora por toda obligacién que se
origine al respecto- por los dafios a otras lineas telefénicas y
computacionales o a los sistemas del Edificio en los que se haya
interferido como resultado de la instalacidén 0 mantenimiento por

parte del Arrendatario de sus lineas telefbénicas o

&€§§£%g=‘computac1onales.

(7 Qs =S

“a=" Arrendadora debido al incumplimiento de una cldusula de este

Contrato de Arrendamiento, podréd evitarse mediante una medida
cautelar.

Y. El Arrendatario conviene en obtener certificados de sequro
respecto de todos los vendedores contratados mensualmente en que
se mencione a la Arrendadora como asegurada adicional.

15. Reparaciones

De manera supeditada a las disposiciones del Articulo 12, el
Arrendatario, a sus expensas, mantendrd el Inmueble en buenas

condiciones durante el Periodo de Vigencia y de manera que cumpla
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con todos los cédigos y reglamentos gubernamentales. Si el
Arrendatario no realizara las reparaciones con prontitud y de
manera adecuada, la Arrendadora podrd hacer las reparaciones,

pero no necesariamente, y el Arrendatario debera pagar el costo

de las mismas.

16. Inhabitabilidad

A. El Arrendatario debera dar aviso de inmediato a la
Arrendadora en caso de algin incendio u otro dafio que afecte al
Inmueble. Si a) el Inmueble se dafiara y los dafos correspondieran
a un treinta por ciento (30%) o mas del costo de reemplazo o
b) el Edificio se dafiara y los dafios correspondieran a un treinta
por ciento (30%) o mds del costo de reemplazo, independientemente
de que se haya daflado o no el Inmueble, la Arrendadora, en
cualquiera de esos casos, tendri el derecho y la opcién de anular

este Contrato de Arrendamiento mediante aviso por escrito al

rrendatario dentro de un plazo de noventa (90) dias después de
’ ﬁa fecha del aviso de ese hecho, Yy tras ello este Contrato de
Arrendamiento finalizard y terminara con el mismo vigor y efecto
que si esa fecha fuera la fecha fijada para el vencimiento del
Periodo de Vigencia. En ese caso, el Arrendatario deberéa
desocupar y restituir el Inmueble a 1la Arrendadora y 1la
obligacidn del Arrendatario de pagar la Renta de Arrendamiento y
otros cargos especificados en este instrumento, excluidas sus
obligaciones de indemnizacidén, cesarén a partir de la fecha en
que el inmueble o el edificio quede inhabitable, y la Arrendadora
hara el reembolso equitativo de cualquier Renta de Arrendamiento
U otros cargos que no se hayan devengado Y que el Arrendatario

haya pagado por anticipado. El Arrendatario conviene en pagar a
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la Arrendadora el producto del seguro pagadero al Arrendatario
con respecto a las mejoras conforme a las pélizas de seguro
mencionadas en el Articulo 20, obligacién que subsistira al
vencimiento del Periodo de Vigencia. A menos que sea terminado
por la Arrendadora conforme a lo antes indicado, este Contrato de
Arrendamiento se mantendra con pleno vigor y efecto, las partes
renuncian a cualquier disposicién en contrario contenida en
alguna ley, y la Arrendadora y el Arrendatario convienen en que
el Inmueble sera reparado y restituido, con la debida diligencia,
sustancialmente al estado del mismo inmediatamente antes de ese
dafio o destruccién. La obligacién de la Arrendadora de reparar y
restaurar se limitard al monto del producto del seguro que
reciba. En ningin caso se exigir& a la Arrendadora reemplazar o
restaurar instalaciones adicionales, mejoras o modificaciones

realizadas en el Inmueble por el Arrendatario o a Sus expensas

incluido el trabajo de construccién por sobre los estandares

tablecidos del Edificio), a menos que la Arrendadora haya

4

N " gécibido el producto de las pélizas de seguro mencionadas en el
R TIN

Articulo 20. La Arrendadora no tendra ninguna obligacién de
reemplazar o restituir muebles o equipos de oficina, accesorios
de uso comercial, mercancias, muestras, suministros u otros items
de propiedad del Arrendatario en el Edificio. Si debido al
incendio o siniestro el Inmueble fuera declarado totalmente
inhabitable y ese incendio o siniestro no hubiera sido provocado
por el Arrendatario, sus agentes, trabajadores, empleados,
huéspedes, concesionarios o invitados, la Renta de Arrendamiento
se rebajard, o si solo se hubiera dafiado parcialmente, la Renta

de Arrendamiento se rebajard proporcionalmente de acuerdo con la
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parte del Inmueble declarada inhabitable, en cualquiera de los
casos, hasta que el Inmueble sea sustancialmente reparado y
restaurado o hasta que las operaciones del Arrendatario se
restablezcan considerablemente en todo el Inmueble; de ambas
cosas, la que ocurra primero.

B. Si debido al dafio el Inmueble quedara inhabitable en su
totalidad o en parte, y si seqin el criterio de 1la Arrendadora
ese dano no pudiera justificadamente repararse y restaurarse
dentro de un plazo de ciento ochenta (180) dias (mas cualquier
tiempo adicional durante el cual la Arrendadora pueda estar
impedida de completar las reparaciones por las causas descritas
en el Articulo 36 T y por los ajustes del seguro), cualquiera de
las partes tendra derecho a anular y terminar este Contrato de
Arrendamiento, a partir de la fecha de ese dano, mediante aviso
por escrito a la otra parte dentro de los treinta (30) dias

X prosteriores a la fecha en que la Arrendadora dé al Arrendatario
'Liel aviso en que informe ese plazo estimado (quedando entendido

i‘que la Arrendadora podra, si opta por ello, dar aviso de

terminacién junto con el aviso respecto del citado plazo
estimado); sin embargo, se estipula que el Arrendatario no podra
optar por terminar este Contrato de Arrendamiento si el dafio
hubiera sido provocado por un acto o negligencia del
Arrendatario, sus agentes, trabajadores, empleados, huéspedes,
concesionarios o invitados.

C. En ningin caso la Arrendadora seré responsable ante el
Arrendatario por pérdidas de utilidades, dafios Y perjuicios
indirectos, especiales o consecuentes derivados de la destruccidén

o dano parcial o total del Inmueble o del Edificio debido a
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incendio u otro siniestro.

17. Dominio emitente

Si el Edificio o alguna parte del mismo que incluya una parte
sustancial del Inmueble o que impida el funcionamiento del
Edificio fuera expropiado por alguna autoridad competente para
algin uso o propésito piblico o fuera vendido en lugar de ello,
el Periodo de Vigencia terminard en la fecha, y no antes, en que
se adquiera la posesién de esa parte para ese uso o propdésito, y
sin que se distribuya el producto de la expropiacién. La Renta de
Arrendamiento vigente se prorrateard a la fecha de terminacién.
Si se iniciara un proceso de expropiacién con el propésito de
tomar posesidén o destruir alguna parte del Edificio o del terreno
en qﬁe éste se encuentra o que se utilice para sus operaciones, o
si el nivel de alguna calle adyacente al Edificio fuera

modificado por alguna autoridad competente y ese cambio de nivel

hiciera necesario o conveniente remodelar el edificio para
AN

rajustarse al nivel modificado, la Arrendadora tendra derecho a

';rescindir este Contrato de Arrendamiento mediante aviso al menos
noventa (90) dias antes de la fecha de rescisién indicada en el
aviso. La Arrendadora no tendra que efectuar ningin pago de
dinero ni otra contraprestacién al Arrendatario debido al derecho
de rescisién, y el Arrendatario no tendra ningin derecho a
recibir parte del producto de la expropiacién o del pago conforme
a alguna sentencia por dafios y perjuicios provocados por la
expropiacién, lo que incluye, entre otros, alguna reclamacidén por
el valor de su participacién en el arrendamiento. Ninguna

disposicién contenida en este Articulo 17 serd considerada un

impedimento para que el Arrendatario ejerza su derecho a formular
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alguna demanda que pueda tener en contra de la autoridad
expropiadora por dafios y perjuicios o a fin de obtener alguna
asignacién por el monto del traslado u otros gastos, o cualquier
otro derecho que 1la autoridad expropiadora conceda al
Arrendatario. En el caso de que la Arrendadora decidiera no poner
término al Periodo de Vigencia segln lo dispuesto
precedentemente, este Contrato de Arrendamiento se mantendra y la
Arrendadora restaurard el Inmueble o el Edificio. Durante el
periodo de restauracién del Inmueble, la Renta de Arrendamiento
especificada en este Contrato se rebajard sobre una base diaria,
Yy la rebaja correspondera a un monto cuya proporcidén respecto del
monto total de la Renta de Arrendamiento de ese periodo sera
igual a la proporcién correspondiente a la parte inhabitable del
Inmueble respecto del total del Inmueble.

18. Sustancias peligrosas

A. Cumplimiento de las leyes y reglamentos. El Arrendatario

declara, garantiza y acuerda ante la Arrendadora que todas las

operaciones o actividades en el Inmueble y la ocupacidén o uso del
mismo o parte de él que realice el Arrendatario y cualquier
arrendatario, subarrendatario u 6cupante del Inmueble o de alguna
parte de éste cumpliradn en todos los aspectos, durante todo el
Periodo de Vigencia, con todas las leyes del estado, federales y
locales, y con los reglamentos que regulen o que se relacionen en
alguna forma con la generacién, manejo, fabricacién, tratamiento,
almacenamiento, uso, trasporte, derrame, filtracién, vertido,
descarga o eliminacién (sea legal o ilegal, accidental o
intencional) de alguna sustancia, material o desecho téxico o

peligroso, lo que incluye, entre otros, sustancias, materiales o
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desechos especificados como sustancias peligrosas en la Lista del
Departamento de Transporte de Estados Unidos (Articulo 172.101,
Titulo 49 del Cédigo de Normas Federales), o de la Agencia de
Proteccidn del Medio Ambiente (Parte 302, Titulo 40 del Cédigo de
Normas Federales) y sus modificaciones, o las sustancias,
materiales o desechos regulados por alguna ley aplicable local,
de estado o federal ("Sustancias Peligrosas"), y que ni el
Arrendatario ni ningdn otro arrendatario, subarrendatario u
ocupante del Inmueble o de alguna parte del mismo harad ni
permitirad en ningin momento que se viertan, descarguen, eliminen,
derramen o filtren (sea en forma legal o ilegal, accidental o
intencional) Sustancias Peligrosas en el Inmueble ni en parte del
mismo ni en sus alrededores.

B. Eliminacidén de PCB. Para los efectos de este articulo,

"PCB" significa cualquier lubricante u otra sustancia que

ontenga bifenilo policlorado (segin se define en el Articulo

e

A“-er!“"'("”:“ . i s
NG I U ) o |
§ gkéngghgaﬁl'3r Titulo 40 del Coédigo de Normas Federales). El Arrendatario
WELY e ‘/‘:‘"’,
& A

“gacuerda por este acto ante la Arrendadora que, durante el Periodo

O
de Vigencia de este Contrato de Arrendamiento, no permitira la
presencia de PCB en el Inmueble ni en parte del mismo ni en
transformadores u otros equipos existentes en el Inmueble.

C. Remocién o aislacién de asbesto. El Arrendatario acuerda
ante la Arrendadora que, durante el Periodo de Vigencia de este
Contrato de Arrendamiento, no permitira la presencia de asbestos
en el Inmueble ni en parte del mismo, ni estructuras, accesorios,
equipos u otros objetos o materiales que contengan asbesto.

D. Indemnizacién, trabajos de reparacién

i) El1 Arrendatario conviene en indemnizar, proteger,
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defender (mediante un abogado razonablemente aprobado por 1la
Arrendadora) y en liberar de responsabilidad a la Arrendadora y a
los directores, ejecutivos, accionistas, empleados y agentes de
la Arrendadora, por todas las demandas (lo que incluye, entre
otros, demandas de terceros por lesiones personales o dafios a
bienes muebles e inmuebles), acciones 1legales, procesos
administrativos (incluidos procesos informales), sentencias,
danos y perjuicios, indemnizaciones punitivas por dafios vy
perjuicios, multas, sanciones, costos, obligaciones (incluidos
montos pagados por concepto de transaccién de demandas),
intereses o pérdidas, honorarios Y gastos razonables de abogados
y asistentes juridicos (lo que incluye los honorarios y gastos en
que se incurra al exigir el cumplimiento de este Contrato o al

cobrar los montos adeudados conforme al mismo), honorarios de

consultores, honorarios de peritos, junto con todos los demés

O en relacién con la existencia o liberacién, por parte del

Arrendatario, sus ejecutivos, agentes, contratistas, empleados,
subarrendatarios o cesionarios, de alguna Sustancia Peligrosa al
aire, suelo, aguas superficiales, aguas subterraneas o vapor del
suelo en los alrededores, por debajo o dentro del Edificio o de
parte del mismo. En el caso de que la Arrendadora solventara o
incurriera en esos Costos, el Arrendatario debera pagar a la
Arrendadora, a requerimiento de ésta, el total de los Costos que
haya solventado o en que haya incurrido la Arrendadora. Sin
limitar 1la generalidad de 1lo anterior, la indemnizacién

contemplada en este Articulo 18 D. 1) cubrird especificamente
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Costos, incluidos costos de capital, operacién y mantenimiento,
solventados en relacién con alguna investigacién o monitoreo de
las condiciones del sitio, trabajos de limpieza, contencién,
subsanacién, remocién o reparacién exigidos o realizados por
alguna agencia gubernamental federal, del estado o local, o
alguna subdivisién politica, o realizados por alguna persona o
entidad no gubernamental debido a la presencia o liberacién por
parte del Arrendatario de alguna Sustancia Peligrosa en el aire,
suelo, aguas subterrédneas, aguas superficiales o vapor del suelo
en los alrededores, en, por debajo o dentro del Edificio (o parte
del mismo), y demandas de terceros por pérdidas o dafos
provocados por esa Sustancia Peligrosa.

ii) En el caso de que se exija alguna investigacién o

onitoreo de las condiciones del sitio, alguna limpieza,

R a8

reglamento federal, del estado o local que sea aplicable, por
orden judicial o de alguna entidad gubernamental, o a fin de
cumplir con algin acuerdo debido a alguin suceso o hecho descrito
en el Articulo 18. D. i) anterior o en relacién con el mismo, el
Arrendatario deberd realizar o disponer que se realice el Trabajo
de Reparacién en conformidad con esa ley, reglamento, orden o
acuerdo; se estipula que el Arrendatario podra abstenerse de
cumplir con esto sobre la base de alguna disputa de buena fe
respecto de la aplicacién, interpretacién o validez de la ley,
reglamento, orden o acuerdo. Todo el Trabajo de Reparacién deberé
ser realizado por uno o mads contratistas seleccionados por el

Arrendatario y aprobados previamente por escrito por la
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Arrendadora, y bajo la supervisién de un ingeniero consultor
seleccionado por el Arrendatario y aprobado previamente por
escrito por la Arrendadora. Todos 1los costos Yy gastos de ese
Trabajo de Reparacién deberan ser pagados por el Arrendatario,
incluidos, entre otros, los cargos de los contratistas y/o del
ingeniero consultor, y los honorarios y costos razonables de
abogados y asistentes juridicos de 1la Arrendadora en gque se
incurra en relacién con la supervisién o revisién de ese Trabajo
de Reparacién. En el caso de que el Arrendatario no iniciara o no
dispusiera oportunamente el inicio del Trabajo de Reparacién o no
prosiguiera diligentemente para lograr su finalizacién, 1la
Arrendadora podra, pero no se le exigira, disponer la realizacién
del Trabajo de Reparacién, y todos los costos y gastos del mismo
O en que se incurra al respecto, serdn Costos conforme a lo
dispuesto en el Articulo 18 D. i) anterior. Todos esos Costos
. seran exigibles y pagaderos a requerimiento de la Arrendadora.

E. Subsistencia. Cada una de las clausulas, acuerdos,

obligaciones, declaraciones Yy garantias del Arrendatario en el
Articulo 18 subsistird al vencimiento o terminacién anticipada de
este Contrato de Arrendamiento.

F. Obligaciones de la arrendadora en materia ambiental. En el
caso de que la Arrendadora u otra persona que aduzca actuar en
nombre de 1la Arrendadora realizara alguna actividad en el
Edificio que implique la presencia de alguna Sustancia Peligrosa
que afecte el Inmueble o el uso del mismo por parte del
Arrendatario, la Arrendadora conviene en lo siguiente: i) hacer
sus maximos esfuerzos a fin de disponer que esa actividad se

lleve a cabo de acuerdo con todas las leyes y reglamentos sobre
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medio ambiente; ii) si esa actividad fuera realizada por 1la
Arreﬁdadora, ésta conviene en realizar todo el Trabajo de
Reparacién requerido.

19. Recursos de la arrendadora

Todos los derechos y recursos de la Arrendadora enumerados en
el presente serdn acumulativos, vy ninguno excluird algin otro
derecho o recurso permitido por ley.

A. Si se presentara en contra del Arrendatario o de algin
Garante alguna solicitud de quiebra, insolvencia, reorganizacién
© el nombramiento de un sindico o administrador de la totalidad o
parte de sus bienes ante algin tribunal, en conformidad con
alguna ley de Estados Unidos o de algin estado, y dentro de los
treinta (30) dias posteriores el Arrendatario no lograra 1la
desestimacién de esa solicitud, o si el Arrendatario presentara

voluntariamente esa solicitud o efectuara una cesidén en beneficio

\de los acreedores, o solicitara la celebracién de un convenio, o
xsi este Contrato de Arrendamiento fuera objeto de una orden de
ejecucién (lo que en adelante se denomina "Proceso de Quiebra"),
se cénsideraré que el Arrendatario ha incurrido en incumplimiento
de este Contrato de Arrendamiento y la Arrendadora, a su arbitrio
y conforme a su opcién, podrd, en la medida en que la ley lo
permita, optar por rescindir y terminar este Contrato de
Arrendamiento. Tras la rescisién y terminacién de este Contrato
de Arrendamiento de acuerdo con lo dispuesto en este Articulo
19 A), la Arrendadora, ademds de todos 10S recursos que le
confiere 1la 1ley, tendrd derecho a ejercer 1los recursos
contemplados en este Articulo 19. Si este Contrato de

Arrendamiento fuera asumido o cedido por un administrador en
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