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resorucion exentane 1031

SANTIAGO, (1§ MAY 202

VISTOS:

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

CONSIDERANDO:

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

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

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

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

5. Que, con fecha 05 de mayo de 1992 se suscribi6 el contrato de arrendamiento entre el Consulado General
de Chile en Houston y Four Oaks Place Joint Venture, por el inmueble ubicado en el Edificio BHP Billiton
Twer (Ex Cigna Tower) en Four Oaks Place, 1360 Post Oak Boulevard, Houston, Condado de Harris, Texas,

Estados Unidos; que alberga las Oficinas, cuya vigencia se extendié desde 15 de marzo de 1992 y hasta el
14 de mayo de 1997.



6. Que, teniendo en consideracién lo anterior, por una inadvertencia administrativa, esta Secretaria de
Estado no efectud la aprobacién mediante acto administrativo del instrumento contractual individualizado
en el numeral quinto de la presente parte considerativa.

7. Que, luego, y en consideracién al término de la vigencia del plazo del contrato de arrendamiento, indicado
en el numeral quinto de la presente parte considerativa, las partes ya individualizadas celebraron una
quinta adenda al contrato de arrendamiento con fecha 31 de agosto de 2017, cuya vigencia se extendid
hasta el 31 de agosto de 2024,

8. Que, por la antigiiedad del contrato y su adenda, ademds, de su vigencia rengvable de siete {7) afios,
cuando fue suscrito, no estaba en vigencia Oficio de la Direccién de Presupuestos {DIPRES), del Ministerio
de Hacienda, cuya exigencia comenzé en noviembre del afio 2017, por el Consejo para la Transparencia;
razon por la que no aplica la emisién de un Oficio Publico Digital de esta Secretaria de Estado solicitando
a la DIPRES la autorizacién establecida en el articulo 14 de la Ley N°20.128.

9. Que, asimismo, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 3° de la Ley N° 19,880, ya citada,
corresponde, ademas, efectuar la aprobacion de las adendas al contrato de arrendamiento individualizado
en el considerando séptimo, mediante la dictacién del correspondiente acto administrativo.

RESUELVO:

1.- APRUEBASE ¢! contrato de arrendamiento celebrado con fecha 05 de mayo de 1992, entre el Consulado
General de Chile en Houston y Four Oaks Place Joint Venture, cuyo ejemplar se adjunta como anexo al presente
acto administrativo y que se entiende formar parte del mismo.

2.- APRUEBASE la adenda de contrato de arrendamiento celebrado con fecha 31 de agosto de 2017, entre el
Consulado General de Chile en Houston y Four Oaks Place Operating LP., cuyo ejemplar se adjunta como anexo
al presente acto administrativo y que se entiende formar parte del mismo.

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

4.- PUBLIQUESE la presente Resolucién en el sitio electronico de Gobierno Transparente del Ministerio de
Relaciones Exteriores, en la seccién “Compras y Adquisiciones”, bajo la categoria “Arriendo de Inmuehles”, a fin
de dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 7° de la Ley N°20.285 sobre Acceso a la informacion Publica,
asi como en el articulo 51 de su Reglamento; y en la Resolucién Exenta N°500, de 2022, del Consejo para la
Transparencia, que dispone nuevas Instrucciones Generales en materia de Transparencia Activa. Asimismo, y en
cumplimiento de la Ley N°19.628 sobre Proteccion de la Vida Privada, tarjense los datos personales que contenga
esta resolucion para el solo efecto de su publicacion en el sitio electrénico de Gobierno Transparente.

ANOTESE, COMUNIQUESE Y ARCHIVESE
“por orden de la Subsecretaria”
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TRADUCCIONES.

TRADUCCION AUTENTICA

I-072/13

ONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Este Contrato de Arrendamiento se celebra con fecha 5 de

mayo de 1992 entre LEHNDORFF FOUR OAKS PLACE JOINT VENTURE,

{ @ sociedad en participacién de Texas (“Arrendadora”) y el

Consulado General de Chile (“Arrendatario”).

Considerando los compromisos mutuos contemplados en el

presente, la Arrendadora y el Arrendatario convienen en io

siguiente:

1. INMUEBLE Y DEFINICION DE CIERTOS TERMINOS

La Arrendadora por este acto entrega al Arrendatario Y%

Este recibe de 1a Arrendadora en arrendamiento, en los

términos y con el canon de arrendamiento estipulado mas

adelante, el inmueble que se indica en el plano que se adjunta

como Anexo B y que se convierte en parte de este instrumento

para todos los efectos (el “inmueble”); dicho inmueble se

encuentra en ol
en — (el “Edificio”), situado en T

— Condado de Harris, Texas, de acuerdo con

el actual sistema de numeracién Y nombres de calles vy

autopistas en  Houston, (NN Texas. Las

referencias en este contrato de arrendamiento al “Complejo” o

._//...
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‘T -iuden 2 1a totalidad  del Compleijo
(independientemente de que en el futuro se conozca como N

_” © con otro nombre), del cual

Edificio, el

son parte el
estacionamiento del Edificio {el

“estacionamiento”)- Yy la planta central de suministro de

servicios al Edificio, segin lo designado por la Arrendadora,

lo que incluye, entre otros, la totalidad del terreno descrito

por la Arrendadora como parte del Complejo (el “terreno”), el

Edificio, el estacionamiento Yy todos los demds edificios,

(ke ' ‘ ' P N
\@@ estructuras, instalaciones, mejoras o areas existentes a 1la

fecha o que en el Ffuturo puedan construirse, situarse o

instalarse en el terreno, y la planta central de suministro de

servicios al Edificio, Yy todas sus deméas edificaciones,

estructuras, instalaciones, mejoras o &reas que la Arrendadora

designe. El numero de pies cuadrados de la superficie

rendable (segGn se define en el Articulo 7) del inmueble es
$

ialmente es 1.823.

USO AUTORIZADO

El Arrendatario tendrd derecho a ocupar y utilizar el
inmueble exclusivamente como oficinas generales de naturaleza
legal. La ocupacién Yy uso especifico al que el Arrendatario
podra destinar el inmueble estan supeditados al Anexo “E” del

presente, uso como oficina comercial general.

3. PERIODO DE VIGENCIA

De manera supeditada a los términos y condiciones que se
estipulan en este instrumento o en algin anexo y suplemento
del presente, este contrato de arrendamiento tendrid una

vigencia de sesenta (60) meses, entre el 15 de mayo de 1992

....//_
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(esta fecha de inicio esta supeditada a ajuste segun lo

dispuesto en los articulos 10 y 11 del presente, y en adelante

se denomina “fecha de inicio”) y €l 14 de mayo de 1997,
4, CANON-DE ARRENDAMIENTO BASE

El Arrendatario, en razén de este contrato vy del

arrendamiento del inmueble, pagara a la Arrendadora el canon

de arrendamiento (“canon de arrendamiento base”) estipulado en

el Suplemento de este Contrato de Arrendamiento, el que es

parte integrante de este instrumento para todos los efectos.

El valor mensual del canon de arrendamiento base vencerda vy

sera pagadero por anticipado, sin que deba exigirse, el primer

dia de cada mes calendario en que se inicie un mes de

arrendamiento (segin se define en el Articulo 47 del presente)

por el que deba pagarse dicho valor mensual.

Ademds del canon de arrendamiento base Yy sus montos

suales, el Arrendatario también debera pagar el ajuste del

de arrendamiento base, segin lo dispuesto en el Articulo

1 presente, y todos los demds items que conformen el canon

arrendamiento, segin lo dispuesto en el Articulo 6 del

presente,

5. AJUSTE DEIL CANON DE ARRENDAMIENTO BASFE
El “ajuste del canon de arrendamiento base” serd el monto

“incremento de los gastos operacionales” (segin se define

mas adelante) que se calculara y deberd pagarse de acuerdo con

los siguientes términos y condiciones:

a) - Respecto de cada afo calendario posterior al Afio Base

(segin se define mas adelante), el Arrendatario pagara a la

Arrendadora, como canon adicional, la proporcién de cargo del

_//_
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Arrendatario (calculads segun lo indicado en la Clausula 5 d))

del monto en que los gastos operacionales (segin se definen en

la Clausula 8) correspondientes a ese afio calendario excedan

del monto de los gastos operacionales del afio base {el

“incremento de los gastos operacionales”). El incremento de

los gastos operacionales se calculard y debera pagarse en la
siguiente forma:
i) Antes del inicio de cada afioc calendaric durante el

periodo de vigencia, la Arrendadora entregard al Arrendatario

un calculo estimado de buena fe del incremento de los gastos

operacionales del afioc calendario inmediatamente siguiente (el

h\S

aiio siguiente”) . El Arrendatario pagara, como canon

adicional, 1la proporcién de cargo del Arrendatario del

incremento de los gastos operacionales en doce (12) cuotas

mensuales iguales, cada una pagadera por anticipado en 1la

fecha en que venza y deba pagarse el valor mensual del canon

arrendamiento base durante ese afio siguiente.

ii) Si  durante algtn  afic siguiente la Arrendadora

ngterminara que el incremento de los gastos operacionales es

ayor que el monto estimado antes del inicio de ese afo

siguiente, la Arrendadora podra entregar al Arrendatario, el

primer dia de marzo, junio, septiembre o diciembre de ese afio

siguiente, segun corresponda, un estado de cuenta del

incremento de los gastos operacionales modificados {el “aviso

de modificacién”), ¥ el Arrendatario pagard a la Arrendadora,
dentro de un plazo de veinte (20) dias a contar de la fecha

del aviso de modificacién, la proporcién de cargo del

Arrendatario de 1a diferencia entre el monto estimado antes

_//._
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del inicio de ese afio siguiente y el calculo estimado

modificado indicado en el aviso de modificacién respecto de 1la

parte de ese afic siquiente anterior a la fecha del aviso de
modificacién. Cada cuota mensual del incremento de 1los gastos

operacionales correspondiente a la parte de ese afio siguiente
posterior a la fecha del aviso de modificacién se incrementara
por un monto igual a la duodécima parte de 1la proporcién de
cargo del Arrendatario del incremento de los gastos

operacionales anuales modificados que se informe en el aviso

de modificacidn.

iii) Dentro de un plazo de ciento cincuenta (150) dias (o

en el menor plazo posible) luego del cierre de cada ano

calendarioc del periodo de vigencia, la Arrendadora, a

solicitud del Arrendatario, entregard al Arrendatario un

estado de cuenta en que se indiquen con detalles razonables

los gastos operacionales reales correspondientes a ese afio

lendario; dicho estado de cuenta debera estar certificado

t uha empresa de contadores publicos registrados de

estigio nacional. Si el incremento real de 1los gastos

operacionales correspondientes a ese afio calendario completo
difiriera del incremento estimado de los gastos operacionales

de ese afio calendario completo, la diferencia entre el

incremento de los gastos operacionales pagados efectivamente
por el Arrendatario durante ese afio calendario completo y. la
proporcidén de cargo del Arrendatario del incremento real de
los gastos operacionales de eése aflo calendario completo A) si

correspondiera a un pago por un monto menor, deberd ser pagada

por el Arrendatario a la Arrendadora en un solo monto dentro

_//_
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de los treinta (30) dias posteriores a 1la entrega del citado

estado de cuenta, o bien B) si correspondiera a un Pago en

exceso, la Arrendadora abonaré esa diferencia al monto del

incremento de 1los gastos Operacionales que deba pagar el

Arrendatario respecto del afio calendario en curso a la fecha

(

con la salvedad de que si el periodo de vigencia hubiera

vencido durante el afo calendario completado, 1la Arrendadora

reembolsard al Arrendatario todo pPago en exceso). El objeto de

este pago de conciliacién es garantizar que el Arrendatario

@

Pague durante el periodo de vigencia la proporcién de cargo

del Arrendatario de todos los incrementos de 1los gastos

operacionales. Las disposiciones de esta Clausula 5

subsistirdn al vencimiento del periodo de vigencia y de

cualquier renovacidén del mismo.

b) E1 hecho de que la Arrendadora no facture o tarde en

facturar algin incremento de los gastos operacionales, seqgin

> dispuesto en esta Clausula 5, no implicard que renuncia a

c) El “afio base” de los gastos operacionales sera 1992,

"La proporcién de cargo del Arrendatario” sera 1a

proporcidén existente entre 1la superficie dtil del inmueble y

el porcentaje que resulte mayor entre i) el noventa y cinco

por ciento (95%) de 1a superficie arrendable total del

Edificio o ii) el porcentaje real de la superficie arrendable
total del Edificio que se encuentre arrendada a la fecha.

e} El monto de los gastos operacionales del afio base {los

_//_.
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“gastos operacionales del afo base”) incluye un monto

imputable a los impuestos ad valorem determinados en relacién

con el Complejo respecto del afio base (el “monto del impuesto

ad valorem”). Si —luego de haberse determinado los gastos

operacionales del afio base al término del afioc base- el monto

del impuesto ad valorem del afnio Dbase se redujera como

resultado de una disminucién de 1la tasacién del Compleijo ese

afio base, los gastos operacionales del afio base se ajustaran a

fin de reflejar esa reduccién (los “gastos operacionales

ajustados del afo base”). S8Si se ajustaran los gastos

operacionales del afio base de acuerdo con este articulo,

respecto de cada afio siguiente previo a ese ajuste, el

Arrendatario pagarad a la Arrendadora la cuota de cargo del
Arrendatario de la diferencia entre los gastos operacionales
del afio base y los gastos ajustados del afio base, en un solo
onto, dentro de los treinta (30) dias posteriores a la fecha

que la Arrendadora notifique al Arrendatario ese ajuste.

gastos operacionales ajustados del afio base se convertiran

<
s
m
g
g? los gastos operacionales del afio base para efectos de
alculo del incremento de 1los gastos operacionales para el
resto del periodo de vigencia.

f) En el caso de que los gastos operacionales de algun

ario siguiente fueran menores que los gastos operacionales del

afio base, el Arrendatario tendra derecho a crédito solo por el

incremento de los gastos operacionales estimados, si hubiera,

que efectivamente haya pagado el Arrendatario durante ese ano
siguiente. En ningin momento se interpretara que alguna

disposicién de este Articulo § reduce las cuotas mensuales del

- // -
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canon de arrendamiento base pagadexo conforme a este contrato

de arrendamiento por debajo del monto establecido en el

Articulo 4 del presente.

6. PAGO DEL CANON DE ARRENDAMIENTO

El término “Canon de Arrendamiento” utilizado en este

Contrato significard el Canon de Arrendamiento Base, el ajuste

del canon de arrendamiento base indicado en la clausula 5 del

bresente, y todos 1los demés montos que conforme a 1lo

estipulado en este contrato de arrendamiento deberi pagar el

Arrendatario,  todos 1los cuales constituirdn el canon de

arrendamiento en razén de este contrato y del arrendamiento

del inmueble. El1 canon de arrendamiento se pagard a 1la

Arrendadora en las fechas y conforme a los montos estipulados

en el presente, en la moneda legal de Estados Unidos de

América, en el domicilio indicado en este instrumento, o a

Ptra persona o en otro domicilio que la Arrendadora pudiera

asionalmente disponer por escrito. El canon de arrendamiento

Qerd pagarse sin necesidad de aviso ni exigencia, sin

rgcuentos, deducciones ni compensaciones, salvo segln pueda

Andicarse expresamente en este contrato.

7. SUPERFICIE ARRENDABLE

El término “superficie arrendable” wutilizado en este

contrato de arrendamiento alude, i) en el caso de un piso

arrendado individualmente, a toda la superficie del piso

medida desde 1la superficie interior del cristal exterior o

columna terminada o pared exterior del Edificio hasta la

superficie interior de 1a pared exterior opuesta, excluidas

solamente las Areas (“areas de servicio”) dentroc de 1las

_//_
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paredes exteriores utilizadas para salas de maquinas de

ascensores, escaleras del Edificio, torres para la deteccién

de incendios, cajas de ascensores, salida de humos, ductos de

ventilacién, chimeneas, cajas de tuberias verticales y ductos

verticales, pero incluidas las areas destinadas al uso

especifico de un Arrendatario en particular, como escaleras o

ascensores especiales, mds una asignacién de un namero de pies

cuadrados de los ascensores, salas de equipos principales,

planta central de suministro de servicios al Edificio,

vestibulos de la planta baja y del sétano, y los ascensores 3%

vestibulo del estacionamiento adyacente, y ii}) en el caso de

un piso parcial, todas las superficies dentro de la superficie
interior del cristal exterior o columna. terminada o pared

exterior que delimite 1la parte del

inmueble en ese piso,
edida hasta el punto medio de las paredes que separan el

hueble de otras superficies del piso, incluida una parte

pporcional de las superficies destinadas a corredores,

westibulos de ascensores, bafios, salas de equipos, armarios de

conserjeria, areas de ventas, y otras instalaciones similares

para uso de todos los Arrendatarios (en adelante, denominadas

“areas comunes”) en el piso parcial del Arrendatario, mds una
asignacién de un namero de. pies cuadrados de los ascensores,

salas de equipos principales, planta central de suministro de

servicios al Edificio, vestibulos de la planta baja y del

sbétano, y los ascensores y vestibulo del estacionamiento

adyacente; la parte proporcional correspondiente al

Arrendatario de las &reas comunes en el piso parcial del

Arrendatario se basarid en la proporcidn existente entre 1la

- // -
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superficie arrendable del Arrendatario en ese piso y la

superficie arrendable total del piso. No se hari ninguna

deduccidén de 1la - superficie arrendable por columnas o]

proyecciones necesarias para el Edificio. La superficie

arrendable del inmueble se ha calculado sobre la base de la
definicién anterior Y Por este acto se estipula para todos los

efectos del presente que seri el nimero de pies cuadrados

especificado en el Articulo 1, independientemente de que en

‘efecto sea mayor o menor como resultado de variaciones menores

originadas de la construccidén real y de la terminacién del
inmueble para =su ocupacidén, en tanto ese trabajo esté de
acuerdo con los términos vy disposiciones del presente. La

superficie arrendable incluida en el Edificio se calculd de
manera similar y por este acto se estipula para todos 1los

cfectos del presente que corresponde a 492.381 pies cuadrados.

8. GASTOS OPERACIONALES

El término “gastos operacionales” utilizado en este

i’ trato de arrendamiento alude al total de todos los montos

iagados O pagaderos por parte de la Arrendadora respecto de 1la

propiedad, operacién, reparacién o mantenimiento del Edificio

(incluida una asignacién de la planta central de suministro de

servicios al Edificio), el estacionamiento, una parte del

terreno calculada sobre la base de la proporcién existente

entre la superficie total arrendable del Edificio y la

superficie total arrendable de todos los edificios que

conforman el Complejo, Y todos los equipos, accesorios e

instalaciones que se utilicen en relacidén con los mismos

(incluidas las instalaciones adilcionales que pudieran

_//_
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agregarse o utilizarse en relacién con el Edificio, el terreno

Yy el estacionamiento). Los gastos operacionales también

incluyen, entre otros, los costos de los servicios béasicos,

servicios de limpieza Yy conserjeria, reparaciones, renovacién

y restauracidén, impuestos (segun se definen en el Articulo 9),

todas las primas de Seguro y toda la mano de obra,

suministros, materiales, herramientas, honorarios de

administracién, costos y gastos contables, legales y otros

costos y gastos profesionales, una asignacién de gastos

generales y administrativos de 1la Arrendadora, y todos 1los

demas items que constituyan costos operacionales vy de

mantenimiento en relacién con el Edificio (incluida una

asignacién de la planta central de suministro de servicios al

Edificio), el estacionamiento y el terreno, de acuerdo con los

principios de contabilidad generalmente aceptados, segun lo

leterminado por una empresa de contadores piblicos registrados

prestigio nacional elegida poxr la Arrendadora. Los gastos

yperacionales también incluyen amortizacién -con una tasa de

interés de mercado- del costo de instalacién de items de

inversiones de capital Cuyo propodsito principal sea reducir

los costos operacionales, o que pueda exigir una autoridad de

gobierno, o que estén destinados a la reparacidn o renovacién

de las 4reas comunes del Edificio y del terreno, de modo de

mantener su calidad actual, siempre que a) todos esos costos

sean amortizados a lo largo de la vida util razonable de los
items de inversiones de capital y que esa vida atil y el

calendarioc de amortizacidén se determinen de acuerdo con

principios de contabilidad generalmente aceptados; y b) en el
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caso de instalaciones Cuyo propdésito sea reducir los costos

operacionales, la Arrendadora debera proporcionar una

justificacién del costo. A pesar de cualguier disposicién en

contrario en el presente, se conviene en que en caso de que el

Fdificio no estuviera integramente ocupado durante algun afo

del periodo de vigencia, debera efectuarse un ajuste al

calcular los gastos operacionales de ese ano, de modo que

éstos se determinen con respecto a ese afic en los mismos

términos que si durante e] mismo el Edificio hubiera estado

'\@ integramente ocupado.
9. IMPUESTOS

"El término “impuestos” utilizado en este contrato de

arrendamiento significa todos los impuestos ad valorem,

impuestos a los bienes personales, impuestos de transito,

cuentas de agua vy alcantarillado, impuestos al Consumo,

gravamenes, derechos de licencias Y permisos, vy todos los

biemas cargos similares, si hubiera, que se cobren, apliguen o

"wpongan © que sean exigibles vy pagaderos, o algin derecho de

etencidén, en relacidén con el terrenoc, el estacionamiento, el

dificio o sus instalaciones, los canones de arrendamiento 0

ingresos derivados de 1los mismos, y todos los impuestos de

cualquier naturaleza que se apliquen en reemplazo o en lugar

de alguno de los impuestos, gravamenes u otros cargos

incluidos en esta definicién de impuestos, excluidos solamente

los derechos de patente y el impuesto a la renta de 1la

Arrendadora (pero sin que se excluyan estos impuestos si se
aplicaran en el futuro en su totalidad o en parte en lugar del

actual impuesto a los bienes raices, impuestos ad valorem o
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similares). Ademds, el término “impuestos” significa todos los

cargos y honorarios de abogados y peritos que justificadamente
solvente o deba reembolsar la Arrendadora al tratar de obtener

alguna reduccién de la tasacidn del Complejo o una revisién

Judicial de la misma. Si una solicitud o revisién de esa

naturaleza diera origen a un reembolso, la Arrendadora, luego

de pagar los gastos razonables relacionados con ello,

reembolsard al Arrendatario la parte proporcional que le

corresponda de ese reembolso.

=
==

10. INICIO

De manera supeditada al Articulo 11 del presente, si en 1la

fecha de inicio especificada en el Articulo 3 de este

instrumento, no se hubiera completado sustancialmente algin

trabajo descrito en el Anexo “"A” que deba ejecutar la

Arrendadora a sus expensas a fin de preparar el inmueble para

RU ocupacidén, o si la Arrendadora no pudiera entregar el

ueble al Arrendatario en 1la fecha especificada debido a

ajuste del canon de arrendamiento) se pospondrid hasta que se

finalicen sustancialmente los trabajos que deban ejecutarse en

el inmueble a expensas de 1la Arrendadora o hasta que la

Arrendadora pueda hacer entrega del inmueble, seglin

corresponda, y esa postergacién dard lugar a la prérroga de la
fecha de vencimiento especificada en el Articulo 3 a fin de

hacer plenamente efectivo el periodo de vigencia. El

aplazamiento de 1los pagos del canon de arrendamiento base 1%

del ajuste del canon de arrendamiento serd el dnico recurso
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del Arrendatario respecto de cualquier aplazamiento de la

fecha de inicio, Yy el Arrendatario no tendra ninguna
reclamacién contra la Arrendadora en relacién con dicha

demora.
11. DEMORA DEL ARRENDATARIO
Ninguna demora en la finalizacién de los trabajos en el

Inmueble por el hecho de que el Arrendatario incurra en algun

atraso o no proporcione informacidn u otros datos requeridos

conforme al Anexo “A” o por algin atraso del Arrendatario

segln se define en el Anexo “A”, y ninglin atraso derivado de

la finalizacién de 1los trabajos en relacién con las mejoras
especiales de acuerdo con el Bnexo “A” postergarad la fecha de
inicio, la fecha de vencimiento ni el inicio del page del

canon de arrendamiento.

Si antes de la fecha de inicio el Arrendatario recibieras

a totalidad o parte del inmueble, el periodo de vigencia, el

ago mensual del canon de arrendamiento base y del ajuste del

anon de arrendamiento base, y todas las demas obligaciones

on las que deba cumplir el Arrendatario durante el periodo de

igencia regirdn a contar de la fecha de recepcién, la cual

serd considerada la fecha de inicio para todos los efectos, vy

el monto total del canon de arrendamiento base se incrementari

conforme a ello; se estipula que ninguna recepcién anticipada

operara como un cambioc en la fecha de vencimiento estipulada

en el presente.
12. MANTENIMIENTO Y REPARACION
La Arrendadora se encargaréd de todo el mantenimiente de

rutina y de las reparaciones habituales Yy normales del
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exterior y de las partes estructurales del Edificio y de las

dreas comunes, como vestibulos, escaleras, corredores, bafios,

techo, ascensores y escalas mecanicas, de modo de mantener los

estandares habituales para edificios similares en cuanto a

tamafio, calidad vy antigiiedad en el Area de West Loop-Galleria

en Houston, Texas.

Salvo en la medida en que exista cobertura mediante

garantias de los proveedores o contratistas de la Arrendadora

en relacién con las mejoras estédndares del Edificio u otras

mejoras realizadas por la Arrendadora, ésta no tendra

obligacién alguna de mantener, reparar o reemplazar alguna

mejora efectuada por la Arrendadora o el Arrendatario en

conformidad con las disposiciones del Anexo “A” luego de su

realizacidn inicial. Salvo en la medida en que la Arrendadora

esté obligada a encargarse del mantenimiento del inmueble en

onformidad con este Articule 12, vy a reparar los dafios por

cendio u . otros siniestros conforme al Articulo 24, el

rendatario, exclusivamente a Sus expensas, mantendra vy

eparard el inmueble en buenas condiciones, pero todos los

ontratistas artesanos vy trabajadores contratados para ello

deberdn ser contratados a través de la Arrendadora o ser

aprobados por ésta antes del inicio de algun trabajo en el

inmueble.

13. SERVICIOS DE LA ARRENDADORA

En tanto el Arrendatario no esté en situacidén de

incumplimiento, 1a Arrendadora, a sus eXpensas, salvo lo

dispuesto en contrario en este contrato de arrendamiento,

proporcionard al Arrendatario los siguientes servicios:
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a) Aire acondicionado Y calefaccién central a las

temperaturas v en las cantidades consideradas estidndares para
uso general en edificios de oficinas de antigtiedad y calidad

comparable en la zona de West Loop-Galleria en Houston, Texas,

durante el Thorario héabil normal del Edificio, el que

actuaimente es de 7:00 d.m. a ©:00 p.m. los dias de semana, y

de 8:00 a.m. a 1:00 Pp.m. los sabados, excluidos los dias

feriados. (Segtn se utiliza en este instrumento, “dias

feriados” significa los dias feriados que habitualmente rigen

para los edificios de oficinas de antigledad vy calidad

comparable en la zona de West Loop-Galleria en Houston,

Texas) .

b) Servicios de conserjeria en el inmueble y las &arxeas

publicas del Edificio en la forma en que esos servicios se

hayan prestado diariamente antes del inicio del horario hébil

Qrmal del Edificio, salvo sébados, domingos y feriados.

\ ¢} Agua en los puntos de suministro establecidos para

potable y servicios higiénicos.

d) Mantenimiento de rutina normal y habitual de todas las

areas publicas, estructurales ¥ exteriores del Edificio, de

acuerdo con los estandares para edificios comparables en

Cuanto a tamafio, calidad y antigiiedad en la zona de West Loop-

Galleria en Houston, Texas.

e) Servicio de iluminacién eléctrica de todas las areas

publicas del Fdificio.

f) Servicio de ascensor automatico para personas en todo

horario para ingresar y salir del inmueble. Servicio de

ascensor para carga para uso en comin con los demas
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arrendatarios durante un horario habil razonable, excluidos

sabados, domingos y feriados, o conforme a lo convenido por

escrito por la Arrendadora.

g) Reemplazo de balastos Y tubos fluorescentes de 1las

lamparas estindares utilizadas en el Edificio y

correspondientes al inmueble.

h) La energia eléctrica que el Arrendatario requiera para

los equipos normales de oficina, como procesadores de textos

estandares para ' oficinas, fotocopiadoras, computadoras

personales, mAguinas de escribir, mAaquinas de dictado,

calculadoras, otras maquinas que tengan un consumo similar

bajo de ehergia eléctrica, e iluminacién estindar en el

inmueble, peroc excluida la iluminacién por sobre los

estandares del Edificio vy algun dispositivo que consuma mas de

0,5 kw de capacidad nominal o que requiera un voltaje

istinto de 120 volts monoféasico.

14. PAGO POR SERVICIOS NO ESTANDARES

El Arrendatario pagara a la Arrendadora, previa solicitud,

©s montos adicionales -incluido, especificamente, un quince

por ciento (15%) de honorarios administrativos- que sean

necesarios para recuperar 1los costos adicionales en que

incurra la Arrendadora en la prestacidén de servicios de aseo,

mantenimiento, seguridad Y otros sexrvicios o requerimientos

del Arrendatario, en 1la prestacidén de algiin servicio (y el

pago de  impuestos adicionales) respecto de cualquier

instalacién en el inmueble gque no corresponda a los estandares
del Edificio. El Arrendatario pagard a la Arrendadora, a

requerimiento, los costos reales o estimados por servicios no
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estandares de aire acondicionado, calefaccidn Yy electricidad

en horas que no correspondan a las horas normales de

funcionamiento.
15. INTERRUPCION DE SERVICIOS

La Arrendadora actuard con toda la diligencia razonable a
fin de reparar cualquier falla o desperfecto en el suministro
0 naturaleza de los servicios prestados o que deba prestar en
conformidad con este contrato de arrendamiento, pero no sera

responsable ante el Arrendatario por ninguna falla o

desperfecto, y ello no deberi interpretarse como un desalojo

del Arrendatario ni dara derecho al Arrendatario a alguna

reduccién, descuento, compensacién ni reembolso del canon de

arrendamiento, a pago de indemnizacién por dafios Y perjuicios

por parte de la Arrendadora, ni ésta incurriri en

Arrendadora, independientemente de 1la forma en que ésta havya

incurrido en ella, Y conviene en no reclamar ni hacer valer

dichos derechos; asimismo, conviene en no sostener gue alguna

obligacién de 1la Arrendadora faculta al Arrendatario para

formular alguna contrarreclamacién o solicitar alguna

reduccidn, descuento o compensacidén o reembolso del canon de
arrendamiento.
16. USOS PROHIBIDOS

El Arrendatario no utilizara ni permitird gque ningdn
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tercero utilice la totalidad ni parte del inmueble para alguno

de los propésitos listados en el Anexo “"E” del presente ni

para ningin propésito no autorizado en el Articulo 2 de este

contrato de arrendamiento. EI Arrendatario no realizarid ni

permitird que se realice en el inmueble ni en el Edificio,

estacionamiento, terreno, planta de suministro de serviclos al

Edificio ni en el Complejo en general algo que esté prohibido,

ni ingresard ni mantendra ni permitird gque se ingrese o

mantenga algo prohibido o que en alguna forma incremente la
prima de seguro de incendio u otro seguro que la Arrendadora

contrate para el Edificio, algun otro Edificio del Complejo, o

alguna parte de su contenido, o© gque pueda provocar la

anulacidén de alguna péliza de seguro del Edificio o de alguna

parte del mismo o de otros edificios del Complejo o de su

ontenido. El1 Arrendatario no hari ni permitird que se realice

en. el Complejo algo que en alguna forma pueda obstruir o

nterferir con los derechos de otros arrendatarios del

dificio o de alguno de los demas edificios del Complejo, ni
dafiara ni molestarid a dichos arrendatarios ni a sus empleados,
agentes, invitados o visitantes, ni utilizard ni permitird que
el inmueble sea wutilizado para algun propésito ilicito o
inaceptable. El Arrendatario no provocarad ni permitird que se

provoquen melestias en el Complejo ni en su entorno nj

incurrird ni tolerara que se incurra en algun derroche en el

Complejo o en su entorno.
17. NORMAS Y REGLAMENTOS DEL EDIFICIO
El Arrendatario observard Yy cumplird con las normas Y

reglamentos del Edificio que se incluyen en el Anexo “C” del
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por escrito al Arrendatario, Y previo aviso por escrito, con

todas las demids normas Y reglamentos razonables con respecto a

seguridad, cuidado, limpieza vy conservacién del orden, el

funcionamiento del Rdificio ¥y conducta en el Edificio o el

Complejo en general que pueda establecer 1la Arrendadora para

los Arrendatarios del Edificio o del Complejo. La Arrendadora

no sera responsable ante el Arrendatario por ningun

incumplimiento de dichas normas y reglamentos en gue incurran

otros Arrendatarios del Edificio o del Complejo en general.

18. CUMPLIMIENTO DE LAS LEYES Y OTROS REGLAMENTOS ;

LICENCIAS VIGENTES

El Arrendatario, a su expensas, cumplird con prontitud con

todas las leyes, disposiciones legales, ordenanzas, normas,

reglamentos o exigencias gubernamentales vigentes a la fecha 0!

e el  futuro, con las exigencias de alguna autoridad de
pAguros de incendio u otra entidad similar existente a 1la

Pgcha o que se constituya en el futuro, vy con cualguier

lirectriz o certificado de ocupacidn emitido en conformidad
con alguna ley por alguna autoridad piblica, en la medida en

que lo anterior se relacione o afecte la condicién, uso u

ocupacién del inmueble. El Arrendatario garantiza y declara

que ha obtenido todas las licencias Y permisos requeridos para

realizar sus actividades Y que todas sus licencias y permisos

estan actualmente vigentes, que el Arrendatario tiene sus

antecedentes en regla de acuerdo con dichos instrumentos, Y

declara que mantendra vigentes la totalidad de sus licencias

permisos durante todo el periodo de vigencia (y obtendra vy
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mantendra vigentes las licencias Yy permisos adicionales que

puedan llegar a exigirse durante el periodo de arrendamiento
para desarrollar sus actividades), y que mantendri sus

antecedentes en regla.
19. MODIFICACIONES

El Arrendatarioc no hara modificaciones, instalaciones,

construcciones adicionales ni mejoras en el inmueble sin el

Previo consentimiento por escrito de la Arrendadora, el gue no

podra denegarse injustificadamente. Todos esos trabajos

deberdn realizarse en forma satisfactoria y por trabajadores y

contratistas aprobados por la  Arrendadora. Todas las

modificaciones, instalaciones, construcciones adicionales o

mejoras (lo que incluye, entre otros, paneles, divisiones y
accesorios) que realice o que se realicen para el Arrendatario
en el inmueble permanecerdn en el inmueble Y se entregaran con

mismo y pasardn a ser propiedad de la Arrendadora al
pcimiento o terminacién de este contrato de arrendamiento o

la terminacién del derecho del Arrendatario a la posesién

del inmueble; sin embargo, se estipula que la Arrendadora

podra exigir al Arrendatario retirar algunos o la totalidad de
los items que no se ajusten a los estandares del Edificio al
vencimiento o terminacién de este contrato de arrendamiento o
a la terminacién del derecho del Arrendatario a la posesién
del inmueble. El Arrendatario solventard los costos de todo el
retiro de sus bienes del inmueble Y todas las reparaciones que
deban efectuarse en el inmueble debido a ello. Todo el trabajo

realizado por el Arrendatario en el inmueble sera realizado de

manera de no alterar el aspecto exterior del Edificio ni
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afectar de manera adversa 1la estructura, seguridad, sistemas o

servicios del REdificio, debera cumplir con los cédigos de

construccién, seguridad, prevencién de incendios y otros, vy

con las exigencias gubernamentales y de segurc, y deberan

ejecutarse de manera de que no se sobrepasen los estandares

del Edificio en cuanto a consumo de agua, electricidad, gas,

calefaccién, ventilaciédn o aire acondicionado {ya sea durante

0 después de esos trabajos), a menos que se formalicen

acuerdos por escrito satisfactorios para 1la Arrendadora;

‘@@ ademas deberdn completarse con prontitud vy en forma

profesional, y realizarse de modo que el inmueble ocupado por

el Arrendatario no sea objeto de algun derecho de retencidn
valido por trabajos de construccién y/0 reparacidn, por

suministro de materiales,

by

0 derechos de retencién similares, vy

Arrendatario no permitird en ningiin caso ni estara

encién (validos o supuestos) u otras reclamaciones en

gontra de la Arrendadora o de 1los derechos, inmuebles V%

participacién de 1la Arrendadora en el terreno, el Edificioc o

este contrato de arrendamiento.

20. EQUIPOS E INSTALACIONES DEL ARRENDATARIO

Salvo las maquinas de escribir, sumadoras, computadoras

personales y calculadoras de oficina, equipos de dictado v

otros equipos de escritorio, procesadores de texto Y

fotocopiadoras estandares de oficina, el Arrendatario no

colocard en el inmueble ningin accesorio ni equipo ni hara

instalaciones ni otras mejoras hasta que la Arrendadora haya

aprobado los planos pertinentes. Sin el consentimiento
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especifico por escrito de 1la Arrendadora y el acuerdo por

escrito del Arrendatario de pagar todos los costos adicionales

por concepto de instalacién o funcionamiento de dichos

equipos, o ambas cosas, {incluido, entre otros, el monto total

de algin aumento de los gastos operacionales debido a ello),

el Arrendatario no instalard ni mantendra en el inmueble

ningin aparato o dispositivo que aumente el consumo de energia

eléctrica, calefaccidén, aire acondicionado agua, © gas a una

cantidad mayor gque la que normalmente de requeriria para uso

general de oficina por un espacio de tamafio comparable en

Houston, Texas.

21. IMPUESTOS A LOS BIENES MUEBLES Y A LAS MEJORAS EN
BENEFICIO DE LOS ARRENDATARIOS

El Arrendatario pagara todos los impuestos ad valorem o

mpuestos o gravdmenes similares aplicados a aplicables a

Rdos los equipos, artefactos, muebles Yy Otros bienes que el

wrendatario instale en el inmueble, y todos 1los derechos de

jue el Arrendatario desarrolle en el inmueble. Si el inmueble

no tuviera en su totalidad mejoras estandares del Edificio

(segin se definen en el Apéndice 1 del Anexo “A” del presente)

Y la Arrendadora tuviera que pagar un impuesto ad valorem mas

alto con respecto al Edificio que el que seria pagadero si el

inmueble consistiera integramente en mejoras estandares del
Edificio, el Arrendatario Pagara a la Arrendadora, dentro de

un plazo de treints (30) dias luego de ser exigido, el monto

por el que los impuestos ad valorem que deba pagar la

Arrendadora con respecto al Edificio por el periodo tributario
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contrario'habria tenido que pagar la Arrendadora.
22. ACCESO DE 1A ARRENDADORA

La Arrendadora tendri derecho, en todoc momento razonable

durante el periodo de vigencia (previo aviso al Arrendatario

COn una anticipacién razonable, salvo cuando el Arrendatario

esté en situacidén de incumplimiento o en casos de emergencia)

a ingresar al inmueble a fin de inspeccionar las condiciones

del mismo, mostrar el inmueble a futuros Arrendatarios,

determinar si el Arrendatario cumple con sus obligaciones

conforme a este contrato de arrendamiento, prestar los

servicios o realizar las reparaciones que la Arrendadora esté

obligada u opte por prestar o realizar en conformidad con este

contrato de arrendamiento, hacer reparaciones en el espacio

adyacente, subsanar algin incumplimiento del Arrendatario que

La Arrendadora opte por subsanar, y retirar del inmueble las

joras efectuadas o 1los bienes colocados en el inmueble en
ontravencién de este contrato de arrendamiento.

23. SEGURO

La Arrendadora mantendrid durante el periodo de vigencia un

Seguro contra incendio vy Séguro con cobertura ampliada

(“seguro”) para el Edificio, el estacionamiento ¥y el inmueble

(excluidos los articulos, muebles o bienes del Arrendatario

colocados en el inmueble Y las mejoras no estandares del

Edificio), que cubra darfios Y perjuicios o pérdidas derivadas

de incendic u otro siniestro que normalmente cuente con
cobertura conforme a las condiciones de las pbélizas estandares

de incendio y de Seguro con cobertura ampliada. No obstante lo

__//_



REPUBLICA DE CHILE

MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-072/13 - p. 25,
- // -

anterior, queda convenido entre las partes que 1la Arrendadora

podrd cumplir con 1la totalidad o parte de 1las citadas

exigencias de seguro mediante un autoseguro. Si las primas

anuales que deba pagar la Arrendadora excedieran de las tasas

estandares debido a la mayor exposicidén al riesgo generada por

las operaciones, el contenido del inmueble o las mejoras del

inmueble del Arrendatario por sobre los estdndares del

Edificio, el Arrendatario deberd pagar de inmediato el monto

€n exceso de la prima a solicitud de la Arrendadora. E1

Arrendatario proporcionara, a sus €xXpensas, toda la cobertura

de seguro necesaria o conveniente para la total proteccidén
contra pérdidas o dafios Y perjuicios provocados por incendio u

otro siniestro que pueda afectar alguna mejora no estandar del

Edificio y a 1los articulos, muebles u otros bienes del

Arrendatario que se encuentren en el inmueble; ademas, el

rendatario también debera contratar un seguro de

yponsabilidad civil general que incluya cobertura para las

¢raciones en el inmueble, cobertura de contratistas

ndependientes, contratos Y productos, con limites de

responsabilidad civil por lesiones corporales de al menos

US$1.000.000,00 y limites de responsabilidad civil por dafios a

la propiedad de al menos US$1.000.000,00, u otro limite que la

Arrendadora ocasionalmente pueda fijar en términos razonables.
El Arrendatario deberi disponer que en 1las pdlizas de seguro
de responsabilidad civil se nombre asegurados adicionales gz la
Arrendadora y al agente de administracién de 1a Arrendadora,

Y

deberd entregar a 1la Arrendadora certificados vigentes de

todos los seguros exigidos, en los que deberd estipularse 1la
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entrega a la Arrendadora de un aviso por escrito con Lreinta

(30) dias de anticipacién respecto de cualquier anulacién del

S€guro. La Arrendadora no estara obligada a asegurar ninguna

parte del inmueble dque no corresponda en su Cotalidad a

mejoras estandares del Edificio ni ninguno de los articulos,

artefactos, muebles ni otros bienes colocados © introducidos

al inmueble.
24. INCENDIO U OTROS SINIESTROS

Si el inmueble o el Edificio se dafara o destruyera en su
totalidad o en parte debido a incendio u otro siniestro en
cualquier momento durante el periodo de vigencia, y si luego
de ese dafio o destruccién el Arrendatario no pudiera utilizar

el inmueble sustancialmente en la misma medida y en esencia

para los mismos propdésitos en que el Arrendatario haya

€n esas circunstancias,

\ Pronto como sea posible Y en todo caso dentro de un plazo

poventa (90) dias luego de que el Arrendatario entregue a

%/ Arrendadora un' aviso por escrito en que describa con

letalles razonables el darfic o 1la destruccién, 1la Arrendadora

dard aviso por escrito al Arrendatario en que informe que opta

por i) terminar este contrato de arrendamiento, o ii) reparar

Y reemplazar la parte dafiada o destruida y restituirla a las

condiciones estandares del Edificio. S8Si 1a Arrendadora no

optard por la clausula ii) anterior, se considerara que opta

por terminar este contrato de arrendamiento en conformidad con

la clausula i) precedente. Si se produjera ese daiioc o

destruccidén, el canon de arrendamiento base Yy el ajuste del

canon de arrendamiento base se reduciran durante el periodo y
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proporcionalmente en la medida en que luego de ese dafio o

destruccién el Arrendatario no pueda utilizar el inmueble

sustancialmente en la misma medida y en esencia para los

mismos propdsitos para los que Arrendatario utilizaba el

inmueble previamente. Si 1a Arrendadora optara por reparar vy

reemplazar las partes dafiadas o destruidas del inmueble o del

Edificio, este contrato de arrendamiento se mantendra con

pleno vigor vy efecto de acuerdo con sus términos, salvo la

rebaja del canon de arrendamiento base y del ajuste del canon

de arrendamiento antes citados, y con la salvedad de que el

periode de vigencia se brolongard por un periodo de tiempo
igual al periodo comprendido entre la fecha en gque se produzga
ese daflo o destruccién y la fecha €n que se complete la
reparacidén y reemplazo. Si la Arrendadora optara por reparar y

reemplazar las partes dafiadas o destruidas del inmueble o del

dificio, 1la reparacién o reemplazo se hard dentro de un

CMpo razonable, de manera supeditada a las demoras derivadas

alguna condicién o hecho ajeno al control razonable de la
rrendadora, lo que incluye, entre otros, actos de 1la

naturaleza, escasez de mano de obra o materiales, guerra u

otra fuerza mayor o hechos ajenos al control razonable de la

Arrendadora. Si 13 Arrendadora optara por terminar este

contrato de arrendamiento, éste terminara el ultimo dia del
mes inmediatamente siquiente al término del periodo de noventa

{90) dias antes citado. Si el dafio o destruccién antes

descrito fuera resultado de negligencia o conducta indebida

deliberada del Arrendatario, sus agentes, empleados,

invitados, contratistas o visitantes, este contrato de
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arrendamiento se mantendra con pleno vigor y efecto de acuerdo

con sus términos, y no habri ninguna rebaja del canon de

arrendamiento base ni del ajuste del canon de arrendamiento

base, independientemente de que la Arrendadora opte o no por

feparar o reemplazar las partes dafiadas o destruidas del

inmueble o del Edificio (lo gue no sera obligacidén de la

Arrendadora), a menos que la Arrendadora opte voluntariamente

POor terminar este contrato de arrendamiento.

25. RENUNCIA A RECLAMACIONES

A pesar de cualquier disposicién en contrario en este

contrato de arrendamiento, cada parte del presente renuncia a

todas las reclamaciones, derecho de recuperacidén y motivos de

accidn legal que pueda tener cualquiera de ellas o alguna

parte en actie en su nombre, por subrogacién o en otros

términos ahora o en el futuro en contra de la otra parte o de

algin socio, participe, director, ejecutivo, empleado o agente

¢ la otra parte, por alguna pérdida o dano gue pueda

roducirse en el Edificio, el inmueble o algun accesorio o

ejora del Arrendatario o en su contenido debido a incendio,

cto de la naturaleza, 1los elementos, o alguna otra causa,

incluida negligencia de las partes del presente o sus socios,

participes, directores, ejecutivos, empleados o agentes, y que

pueda haber estado asegurado en el estado de Texas conforme
los términos de las pélizas estandares de seguro de incendio y

las pdlizas de seguro con cobertura ampliada. La Arrendadora

no  sera responsable ante el Arrendatario por ninguin

inconveniente o pérdida (lo que incluye, entre otros, dafios %

perjuicios consecuentes, pérdida de utilidades u oportunidades
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comerciales, o cualquier otra pérdida o darfo imputable o

derivado de alguna interrupcién en 1las actividades del

Arrendatario) en relacidén con alguna reparacién,

mantenimiento, dafio, destruccién, restauracidén o reemplazo

citado en este contrato de arrendamiento. La Arrendadora no

estara obligada a reparar, mantener, restaurar ni reemplazar

accesorios ni mejoras del Arrendatario ni articulos, muebles u

Otros bienes de la Arrendatario en el inmueble que resulten

dafiados o destruidos, ni sera responsable por los mismos.

@ 26. INDEMNIZACION

Salvo las reclamaciones, derechos de recuperacidén vy

motivos de accién legal a los que 1la Arrendadora renuncia en

conformidad con el Articulo 25 del presente, el Arrendatario

sera responsable ante la Arrendadora e indemnizars y liberara

de responsabilidad a 1a Arrendadora y a los socios,

articipes, agentes, directores,

ejecutivos, empleados,

invitados y contratistas de la Arrendadora por todas las

demandas, pérdidas, costos, dafios vy perjuicios o gastos

(incluidos, entre otros, honorariocs de abogado) derivados o

Supuestamente derivados de lesiones 0 fallecimiento de alguna

persona o de dafios o pérdida de algin bien debido a alguna

accidén, omisién o hegligencia del Arrendatario o de los

socios, participes, agentes, directores, ejecutivos,

empleados, invitados, huéspedes o partes que mantengan

contratos con el Arrendatario, en relacidén con el inmueble, el

terreno, el Edificio, el estacionamiento o el Complejo en

general o debido a algln incumplimiento, violacién o

inobservancia de algan compromisc del Arrendatario conforme a
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este contrato de arrendamiento. 8i 1a Arrendadora debiera

interponer o debiera interponerse en su contra alguna accién o

broceso en relacién con alguna con dichas obligaciones o

reclamaciones, el Arrendatario, conforme a un aviso de 1la

Arrendadora, presentarid a sus expensas defensas en esa accidén

© proceso mediante abogados razonablemente satisfactorios para

la Arrendadora. Las disposiciones de este Articulo 26 regiran

para todas 1las actividades del Arrendatario, los socios,

participes, agentes, directores, ejecutivos, empleados,

invitados, visitas Y contratistas del Arrendatario con

respecto al inmueble, el terrenoc, el estacionamiento, el

Edificio o el Complejo en general, independientemente de que

ocurran antes o después del vencimiento o terminacién de este

contrato de arrendamiento. Las obligaciones del Arrendatario

en conformidad con este Articulo 26 no se limitardn a 1los

topes o cobertura del S5eguro que el Arrendatario mantenga o

eba mantener en conformidad con este contrato de

rrendamiento. La Arrendadora, sus agentes y empleados no

seran responsables de dafios Y Perjuicios de ninguna clase ni

de dafios a la propiedad, fallecimiento o lesiones de personas

debido a alguna causa derivada del uso Y ocupacidén del

inmueble por parte del Arrendatario. La Arrendadora no seréa

responsable ante el Arrendatario Yy éste renuncia por este acto

a todas las reclamaciones en contra de 13 Arrendadora, los

socios, participes, agentes, directores, ejecutivos,

empleados, invitados, visitas o contratistas de la Arrendadora

por dafios vy perjuicios, dafios ¥ Pperjuicios consecuentes,

pérdida de utilidades u oportunidades comerciales,
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interrupcién de 1los negocios, ni por danos a 1la propiedad,

fallecimiento o lesiones de personas, cualquiera sea la causa,

lo que incluye, entre otros, acciones de otros arrendatarios,

vandalismo, pérdida de secretos comerciales u otra informacién

confidencial, algtn dafio, pérdida o lesién provocada por algun

desperfecto en el inmueble, el Edificio o el estacionamiento,

tuberias, sistema de aire acondicionado, instalacién de agua

ni por ninguna clase de filtracién de agua a través del techo,

las paredes, ventanas, sdétano u otra parte del inmueble o del

Edificio, o a causa de electricidad, gas, petrdleo, incendio,

interrupcién de los servicios de la Arrendadora ni por ninguna

causa en el inmueble, el Edificio, el terreno, el

estacionamiento, el Complejo en general, o alguna parte de los

mismos.
27. EXCLUSION DE RENUNCIA

Ningin consentimiento o renuncia a algun derecho, en forma

Xplicita o implicita, de alguna de las partes del presente

pogspecto de algin incumplimiento o inobservancia de la otra
D

parte de sus obligaciones de acuerdo con este contrato de

arrendamiento constituirad ni se interpretard como un

consentimiento o una renuncia a sus derechos ante algin otro
incumplimiento o inobservancia de esa parte respecto de esa

obligacién o alguna otra obligacidén. Ni 1la aceptacién por

parte de la Arrendadora de algin canon de arrendamiento u otro

pago conforme al presente, independientemente de que la

Arrendadora tenga o no conocimiento a la fecha de algun

incumplimiento del Arrendatario, ni ninguna costumbre ni

practica en relacién con este contrato de arrendamiento
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constituird una renuncia a alguna de 1la obligaciones del

Arrendatario de acuerdo con este instrumento. E1 hecho de que

alguna parte del presente no reclame respecto de alguna accién

U omisién de la otra parte o no declare que la otra parte estd

en situacidén de incumplimiento, independientemente del tiempo

durante el cual se haya mantenido un incumplimiento, no se

considerard una renuncia de esa parte a sus derechos conforme

a este contrato. Los plazos son esenciales con respecto al

cumplimiento de toda obligacién de 1las partes conforme a este

contrato de arrendamiento en que la fecha de cumplimiento sea

un factor. Salvo cuando expresamente se disponga lo contrario

en este contrato, todo canon de arrendamiento y demis montos

que deba pagar el Arrendatario de acuerdo con el presente se
pagaran sin ninguna rebaja, compensacién, contrarreclamacidn o
reduccién. Salvo la formalizacidn Y otorgamiento de un acuerdo

ROr escrito en gque expresamente se acepte la restitucidén del

eble, ninguna accién u omisién de 1la Arrendadora se

Siempre que el Arrendatario cumpla con todas sus

obligaciones de acuerdo con este contrato de arrendamiento,

tendra la posesién Y goce pacifico del inmueble durante el

periodo de vigencia, de manera supeditada a las disposiciones

Yy condiciones contempladas en este contrato.

29. AVISOS

Cada aviso que una parte deba o pueda dar a la otra parte

en conformidad con el bresente, se dard por escrito con una

nota que indique que el aviso se entrega en conformidad con
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este contrato de arrendamiento, y se dari Y se considerari

entregado, notificado Yy otorgado cuando se envie POr mano o si

se deposita en el correo de Estados Unidos, con porte pagadoe,

por correo certificado o registrado, dirigido a esa parte al

domicilio pertinente indicado en este instrumento. lLos avisos

a la Arrendadora deberan estar dirigidos y ser entregados a la

Arrendadora, c/o Interfin Corporation, _
. . copie -

_r

T 2ntcs de 1a fecha de inicio,

los avisos al Arrendatario seria el domicilio del Arrendatario

el domicilio para

indicado en 1la pagina de firmas de este contrato de

arrendamiento; después de la fecha de inicio, el domicilio del

Arrendatario sera el inmueble. Los domicilios antes indicados

las disposiciones de este contrato.

30. INCUMPLIMIENTO DE LA ARRENDADORA

Si la Arrendadora no cumpliera con alguna de sus

obligaciones conforme a este Contrato de Arrendamiento, no

incurrird en incumplimiento conforme al presente vy el

Arrendatario no tendra ningtn derecho ni recurso debido a

ello, a menos que dé aviso por escrito a la Arrendadora al

respecto en que indique con detalles razonables la naturaleza

Yy alcance del incumplimiento Y la Arrendadora no subsane ese

incumplimiento en un plazo de treinta (30) dias luego de 1a

entrega del «citado aviso o un periodo mayor de tiempo

estipulado en este instrumento, Si el incumplimiento no
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pudiera ser razonablemente subsanado dentro del periodo de

treinta (30) dias, este plazo de prorrogara por el tiempo que

justificadamente se requiera para ello si 1la Arrendadora

iniciara el proceso para subsanarlo dentro de esos treinta

(30) dias y continuara con el proceso con diligencia razonable

Yy de manera continuada.

31. DERECHO DE 1A ARRENDADORA A CUMPLIR CON  LAS
OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

5i el Arrendatario no cumpliera con una o mas de sus

obligaciones conforme a este instrumento, i) en el caso de un

incumplimiento que injustificadamente interfiera con 1los

derechos de otros arrendatarios, dentro de un plazo de

cuarenta y ocho (48) horas luego de que la Arrendadora dé

aviso por escrito de ese incumplimiento, o ii) en cualquier

otro caso, dentro de un plazo de diez (10) dias luego de que

la Arrendadora de aviso por escrito del incumplimiento, o con

fespecto al punto i) o 1i), dentro de un mayor periodo que

ppeda justificadamente requerirse para cumplir con esas

Pbligaciones, 1a Arrendadora, aparte de los demds derechos que

€ correspondan de acuerdo con este contrato, conforme a 1la

ley o en equidad, tendra derecho a cumplir con la totalidad o

parte de esas obligaciones del Arrendatario, pero no estara

obligada a ello. Tras recibir una exigencia al respecto de 1la

Arrendadora, el Arrendatario deberj reembolsar a la

Arrendadora i) el costo en que ésta haya incurrido a fin de

dar cumplimiento a esas obligaciones y los gastos generales vy

utilidades razonables, mas ii)} los intereses sobre esos montos

a la tasa maxima de interés que el Arrendatario podria
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contratar legalmente en Texas a contar de la fecha en que 1a

Arrendadora haya pagado esos costos hasta la fecha en que el

Arrendatarioc le haga el reembolso. Si la obligacidén a la que

la Arrendadora haya dado cumplimiento se relacionara con

alguna reparacién o mantenimiento o el retiro de alguna mejora

del inmueble o el uso del inmueble no autorizado sequn lo

dispuesto en el presente, se considerari que dichos gastos

generales y wutilidades razonables corresponden al 10% del

costo en gue haya incurrido 1la Arrendadora al cumplir con esa

obligacién.
32. ACTO DE INCUMPLIMIENTO

El término “acto de incumplimiento” utilizado en este

contrato de arrendamiento alude a la ocurrencia de uno o més

de los siguientes hechos: i) de manera supeditada a 1la tltima

oracién de este Articulo 32, el hecho de que el Arrendatario

no efectte el pago,

dentro de un plazo de tres (3) dias

adbiles luego del aviso por escrito entregado por 1la

irrendadora, de un canon de arrendamiento u otro monto que

fdeba pagar en conformidad con el presente contrato; ii) el
hecho de que el Arrendatario no subsane, dentro de un plazo de

cuarenta y ocho (48) horas luego del aviso por escrito de la

Arrendadora o un periodo mayor de tiempo que pueda

justificadamente requerirse, algln incumplimiento de sus

obligaciones, compromisos o acuerdos contenidos en este

contrato de arrendamiento que interfiera injustificadamente
con los derechos de otros arrendatarios y que esté totalmente
bajo el control del Arrendatario o de sus empleados o agentes;

iii) el hecho de que el Arrendatario, luego de transcurridos
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veinte (20) dias de un aviso por escrito de la Arrendadora
respecto del incumplimiento del Arrendatario de alguna de sus

demas obligaciones, compromisos o acuerdos conforme a este

Contrato, no observe, no mantenga Yy no cumpla de manera

diligente y permanente alguna de dichas otras obligaciones,
compromisos o acuerdos; iv) el pronunciamiento de algun fallo
o resolucién de un tribunal competente en que se declare 1la

guiebra o insolvencia del Arrendatario o se apruebe como

correctamente presentada una peticién de reorganizacidén al

amparco del Cédigo Federal de Quiebras (Tituleo 11 del Cbédigo de
Estados Unidos, Articulos 101 y siguientes), o alguna otra ley

federal o del estado similar que sea aplicable; v) el

pronunciamiento de un fallo o resolucidn de un tribunal

competente respecto del nombramiento de un sindico,

liquidador, administrador Jjudicial de la quiebra o insolvencia

el Arrendatario o de sus bienes, o respecto de la disolucidn

liquidacién de sus actividades; vi) el inicio por parte del

rrendatario de un proceso para la declaracién de gquiebra

oluntaria; vii) el inicio, por parte del Arrendatario o con

su consentimiento de algin proceso de guiebra,

reorganizacidn,

nombramiento de sindico u otro proceso en contra del

Arrendatario o a fin de declarar la guiebra del Arrendatario,

o postergar, reducir, modificar, o que tenga por efecto la

postergacién, reduccién o modificacién de las deudas u

obligaciones del Arrendatario, o algun proceso de esa

naturaleza interpuesto en contra del Arrendatario y (si se

interpusiera en contra del Arrendatario) y si dicho proceso no

se anulara dentro de un plazo de sesenta (60) dias luego de
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Arrendatario de una cesién en beneficio de sus acreedores o el

reconocimiento por escrito de su incapacidad para pagar sus

deudas en general al vencimiento de las mismas; ix) el

incumplimiento del Arrendatarioc de alguna sentencia en su
contra dentro de un plazo de sesenta (60) dias luego de que se

declare que es ejecutoria; x) la venta o intento de venta,

mediante un proceso ejecutorio u otro proceso legal, de la

participacién del Arrendatario en el inmueble, o =xi) 1la

desocupacién o} abandono del inmueble por parte del

Arrendatario durante el periodo de vigencia. Si llegara a ser
necesario para la Arrendadora dar el aviso al que se alude en

la clausula i) del Articulo 32 en tres (3) ocasiones distintas

en un periodo de doce (12) meses, la cuarta vez en ese periodo

(12) meses en que el Arrendatarioc no efectie el pago
encimiento de un canon de arrendamiento u otro monto gue
pagar en conformidad con este contrato de arrendamiento
nstituird un incumplimiento y no se requerird que la

Arrendadora dé aviso al respecto. Ademds, en cada ocasién en

que el Arrendatario no pague al vencimiento un canon de

arrendamiento u otro monto que deba pagar de acuerdo con este

instrumento, deberd pagar a la Arrendadora una multa por mora

igual al cero coma cinco por ciento (0,5%)

de dicho canon de

arrendamiento u otro monto vencido.

33. DERECHOS EN CASO DE INCUMPLIMIENTO

Si se produjera algin incumplimiento, la Arrendadora podra
en cualquier momento posterior al incumplimiento y antes de

que éste sea subsanado, y sin renunciar a ningin otro derecho
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que pudiera corresponderle conforme al presente, en derecho o

en equidad, optar por terminar este contrato de arrendamiento

0 por poner término al derecho de posesién del Arrendatario

sin terminar el contrato de arrendamiento. En cualquiera de

los casos, la Arrendadora podra, sin aviso adicional y con o

sin un procedimiento judicial, ingresar al inmueble, recuperar

su posesidn, y expulsar a todas las personas y retirar los

bienes que se encuentren en el inmueble; para ello, podra

hacer uso de la fuerza en la medida en que sea necesario;

@@ asimismo, el Arrendatario renuncia por este acto a cualguier

reclamacién por la emisidén de alguna orden de embargo de

bienes y conviene en liberar a la Arrendadora de esas

reclamaciones. El hecho de que la Arrendadora haga uso de

alguno de estos recursos no se considerard la aceptacidédn de la

entrega del inmueble,

ya sea por acuerdo o por ministerio de

ley, y su entrega solamente se materializarid mediante

mquerdo por escrito entre la Arrendadora y el Arrendatario. Si

Arrendadora optara por terminar este contrato de

arrendamiento, podra considerar que el incumplimiento

constituye wuna violacién total de este contrato y el

Arrendatario pasard de inmediato a ser responsable ante la

Arrendadora por dafios y perjuicios debido a incumplimiento

total por un monto igual al monto por el gue i) el canon de

arrendamiento —es decir el canon de arrendamiento base
estipulado en el Articulec 4 del presente mas el ajuste del

canon de arrendamiento base indicado en el Articulo 5 por

cualquier aumento Y aumento estimado de los gastos

operacionales que tendria que pagar el Arrendatario durante el
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periodo de vigencia no vencido, y todos los demds pagos

adeudados por el resto del periodo de vigencia— exceda ii) del

valor razonable de mercado del canon de arrendamiento del

inmueble por el resto del periodo de vigencia a contar de la

fecha de incumplimiento, ambos descontados a una tasa del 10

por ciento (10%) anual respecto del valor vigente a la fecha,

mas el costo de recuperacién, remodelacién y liberacién del

inmueble, y todo el canon de arrendamiento impago hasta 1la

fecha de dicha terminacién. 8Si 1la Arrendadora optara por

terminar el derecho del Arrendatario a la posesién del

inmueble sin terminar el contrato de arrendamiento, podra

arrendar el inmueble o parte de é1 por cuenta del Arrendatario

a cualquier persona, scbre la base del canon de arrendamiento,

del periodo de vigencia y demds condiciones que la Arrendadora

onsidere convenientes, y el Arrendatario serd responsable

la Arrendadora del monto, si hubiera, por el que el canon

prrendamiento total y todos los demds pagos estipulados en
£
%“presente respecto del pericdo de vigencia no vencido exceda

el monto neto gque perciba la Arrendadora por ese re-

arrendamiento. Ese monto neto serd el monto bruto recibido por

la Arrendadora  menos el costo de re~ocupacién, re—

arrendamiento, remodelacién y otros gastos en gque haya

incurrido la Arrendadora. El Arrendatario pagara ese monto en

cuotas mensuales el primer dia de cada mes del periocdo de

vigencia. En ningin caso la Arrendadora tendr& alguna

obligacidén ni serd responsable en caso de no poder re-arrendar
el inmueble o cobrar el canon de arrendamiento adeudado por el

re-arrendamiento, y el Arrendatario no tendrd en ningin caso
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derecho a los excedentes del canon de arrendamiento que

perciba la Arrendadora. La Arrendadora, si optara por terminar
el derecho del Arrendatario a la posesién del inmueble sin

terminar el contrato de arrendamiento, tendriad derecho a

terminar este contrato en cualquier fecha posterior, tras lo

cual se aplicardn las citadas disposiciones relativas a

terminacién. Si se produjera algln incumplimiento durante 1a

retencidn o posesidén del inmueble por parte del Arrendatario

luego de 1la fecha de vencimiento o terminacién de este

contrato, el Arrendatario reembolsard a 1la Arrendadora, a

requerimiento, todos los costos en que ésta Ultima incurra en

relacidén con ello, lo que incluye, entre otros, los honorarios

razonables de abogado, costas judiciales v costos

relacionados, mé&s los intereses sobre los mismos a la tasa que

sea menor entre 1) dieciocho por ciento (18%) anual o ii) la

8sa maxima de interés permitida conforme a la legislacién
licable, desde la fecha en que la Arrendadora haya efectuado

pago de esos costos hasta la fecha en que el Arrendatario

fectie el reembolso a la Arrendadora. Todos los derechos y

recursos de la Arrendadora seran acumulativos \% no

excluyentes.

Las siguientes disposiciones invalidardn y prevaleceran

respecto de cualquier disposicién en conflicto del Articulo
93.002 del Coédigo de Propiedad de Texas de 1990, y respecto de

cualquier ley sucesora que regule el derecho de un arrendador

a cambiar las cerraduras de  las puertas en el caso de

Arrendatarios comerciales. Si se produjera algin

incumplimiento, la Arrendadora tendra derecho vy queda por este
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acte autorizada, sin ninguna otra c¢lase de aviso al

Arrendatario, para ingresar al inmueble mediante el uso de una

llave maestra, un duplicado de la llave, o por otros medios

pacificos, y para cambiar, alterar vy/o modificar las

cerraduras de todas las puertas de ingreso al inmueble, vy

evitar en esa forma que el Arrendatario y sus ejecutivos,

gerentes, agentes, empleados y representantes ingresen al

mismo. En el caso de que la Arrendadora recuperara de manera

permanente la posesidén del inmueble en conformidad con las

disposiciones precedentes de este contrato de arrendamiento, o

terminara este contrato debido al incumplimiento del

Arrendatario, no estard posteriormente obligada a proporcionar

al Arrendatario una llave del inmueble en ningin momento,

independientemente de los montos que éste pague

posteriormente; sin embargo, se estipula gue en ese caso,

HJurante las horas héabiles normales de la Arrendadora y

ohforme a la conveniencia de ésta, y previo recibo de una

icitud por escrito del Arrendatario acompafiada de las

£nuncias por escrito que pueda exigir la Arrendadora, ésta

(conforme a su opcién) 1) escoltard al Arrendatario o a su

personal autorizado al inmueble para el retiro de los efectos
personales u otros bienes del Arrendatario no supeditados al
derecho de retencién legal de la Arrendadora o al derecho de
retencién o derecho de garantia real especificado en el

Articulo 37 de este contrato de arrendamiento, o 2) obtendrd

del Arrendatario una lista de los efectos personales que el

Arrendatario desee retirar, tras lo cual la Arrendadora

retiraréd esos Dbienes y los pondrad a disposicion del
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Arrendatario en la fecha y lugar que la Arrendadora disponga.
Sin embargo, si la Arrendadora optara por la alternativa 2),

el Arrendatario deberd pagar, en efectivo por anticipado,

todos los costos y gastos en gque deba incurrir la Arrendadora,

segun lo estimado por ésta, a fin de retirar esos bienes y

ponerlos a disposicidn del Arrendatario, y todos los cargos de

mudanza y/o almacenamiento en dque haya incurrido hasta

entonces la Arrendadora con respecto a eso0s bienes. Si la

Arrendadora optara por impedir el ingreso del Arrendatario al

inmueble sin volver a tomar posesidn del inmueble de manera

permanente o sin terminar el <contrato conforme a las

disposiciones precedentes de este contrato de arrendamiento,

1a Arrendadora no estard obligada a proporcionar al

Arrendatario una llave para que vuelva a ingresar al inmueble

hasta 1la fecha gque se hayan pagado integramente todos los

ones de arrendamiento en mora Yy demas montos vencidos en

ormidad con este contrato, y se hayan subsanado todos los

incumplimientos -si Thubiera- a satisfaccién de la

fendadora (si se subsanaran antes de la recuperacidn

permanente Yy efectiva del inmueble y la terminacién del

presente), y se haya dado a 1la Arrendadora una garantia

razonablemente satisfactoria en que conste la capacidad del

Arrendatario para cumplir con sus restantes obligaciones de

acuerdo con este contrato de arrendamiento. Durante un periodo
de impedimento  temporal de ingreso al inmueble, la
Arrendadora, durante su horario habil habitual y conforme a su
conveniencia, previo recibo de una solicitud por escrito del

Arrendatario (acompafiada de las renuncias por escrito que la
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Arrendadora pueda exigir, escoltard al Arrendatario o a su

personal autorizado al inmueble para el retiro de los efectos
personales del Arrendatario o de sus empleados, y demds bienes
del Arrendatario no supeditados al derecho de retencidn legal
de la' Arrendadora © al derecho de retencidn o derecho de

garantia real especificado en el Articulo 37 de este contrato

de arrendamiento.

Todos 1os derechos y recursos de la Arrendadora seran

acumulativos y no excluyentes. La Arrendadora tendra derecho a
hacer valer simultaneamente recursos miltiples o alternativos,

a abandonar o reasumir el cualquier momento el ejercicio de

sus derechos, Yy a ejercer recursos adicionales en todo

momento.
34, RESTITUCION DEL INMUEBLE

El Gltimo dia del periodo de vigencia o a la terminacidn

ticipada de este contrato de arrendamiento, el Arrendatario

desgaste normal por el uso. Antes de la entrega del inmueble a

la Arrendadora, el Arrendatario, a sus expensas, retiraré

todos los derechos de retencién y demas gravamenes gue puedan
haberse originado de acciones u omisiones del Arrendatario. Si

el Arrendatario no cumpliera con lo anterior, la Arrendadora,

aparte de los demas recursos de que dispone en derecho o en
equidad, podra, sin aviso, ingresar, reingresar, tomar
posesién y volver a tomar posesién del inmueble, por la

fuerza, mediante proceso sumario, desalojo o en otra forma, Vv
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podra desalojar al Arrendatario y demds personas y retirar los

bienes del inmueble, y el Arrendatario renuncia a todas las

indemnizacicnes por dafios y perjuicios vy reclamaciones de

indemnizaciones por dafios y perjulcios gque puedan originarse
de ello. El1 desalojo del Arrendatario no constituird una
renuncia de la Arrendadora a sus reclamaciones en contra del

Arrendatario.

35. QOCUPACION DEL INMUEBLE TRAS PERIODO DE VIGENCIA

Si el Arrendatarioc no restituyera la posesidn del inmueble

al término del periodo de vigencia o a la terminacidn

anticipada de este contrato de arrendamiento, el Arrendatario,

a opcién de la Arrendadora, se convertird en un Arrendatario

forzoso de la Arrendadora, y el canon de arrendamiento y los

demds pagos que se adeuden cada mes del periodo de retencidn

del inmueble serdn el doble del meonto de todos los canones

bagaderos con respecto al dltimo mes calendario completo

inmediatamente anterior al término del periodo de vigencia ©

Herminacidén de este contrato de arrendamiento. E1 hecho de que

b1 Arrendatario retenga el inmueble no operara Como una

renovacién de este contrato de arrendamiento, y si se

retuviera, el. Arrendatario, aparte de todas sus demas
obligaciones y responsabilidades conforme al presente (todo lo
cual se mantendrd con pleno vigor y efecto durante todo el
periodo en gque se retenga la posesidén del inmueble) deberéa
indemnizar, defender y liberar de responsabilidad a la
Arrendadora por todas y cada una de las reclamaciones de dafios

v perjuicios (incluidos dafios y perjuicios consecuentes) de

algan otro Arrendatario a quien la Arrendadora pudiera haber
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arrendado la totalidad o parte del inmueble a

contar de 1la

terminacién del presente contrato.

36. RETIRO DE BIENES DEL ARRENDATARIO

£1 Arrendatario retendrd la propiedad de todos los

equipos, mobiliario y suministros dque &1 haya ingresado al

inmueble y tendrd derecho a retirar esos equipos, mobiliario ¥y

suministros antes de la terminacién de este contrato de

arrendamiento, siempre dque DO haya incurrido en algin

incumplimiento que no se€ haya subsanado plenamente en una

forma aceptable para la Arrendadora, Yy siempre due el

Arrendatario repare los. dafios que sufra el inmueble o el

Edificio debido al retiro de esos bienes. A menos gque el

Arrendatarioc haya hecho arreglos previos con la Arrendadora Yy

que ésta haya convenido por escrito en permitir al

rrrendatario dejar €so0S equipos, mobiliario y suministros en

inmueble por un periodo acordado, si el Arrendatarioc no

i rara €s0Ss equipos, mobiliario © suministros antes de la

fhinacidén del contrato; 1a Arrendadora, aparte de los deméas

recursos que le corresponden en derecho © en equidad, tendra

derecho a disponer due esos articulos sean retirades ¥

almacenados a expensas del Arrendatario, y @ disponer dque
todos los dafios provocados debido a ello en el inmueble © en

el Edificio sean reparados a expensas del Arrendatario, ©

derecho a disponer due dichos equipos, mobiliario ¥y
suministros se conviertan automaticamente en propiedad de la

Arrendadora a la terminacién de este contrato de
arrendamiento, y el Arrendatarioc no tendra ningan otro derecho

con respecto a dichos bienes ni a reempolso por. 1os mismos.
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37. DERECHOS DE RETENCION

El Arrendatario no permitirad que se constituya en contra

del inmueble, del Edificio o del terreno ningin derecho de

retencidén por trabajos de construccién ni por suministro de

materiales, y conviene en liquidar de inmediato (va sea

mediante pago, mediante la presentacién de la garantia

necesaria o en otra forma) cualquier derecho de retencién por

trabajos de construccidn, por suministro de materiales u otro

derecho de retencidén que supuesta o efectivamente se haya

constituido respecto de los citados bienes inmuebles. Ademés

de cualquier derecho de retencién 1legal acumulative de 1la

Arrendadora, el Arrendatario por este acto otorga a la

Arrendadora un derecho de garantia real sobre todos los

muebles, mobiliario, accesorios, equipos, mercancias y demés

bienes que el Arrendatario tenga en el inmueble, a fin de

antizar el cumplimiento de las obligaciones del

datario en conformidad con este contrato de

damiento, lo gue incluye, entre'otros, la obligacidén del
#rendatario de pagar oportunamente todos los items
orrespondientes al canon de arrendamiento. A solicitud de la
Arrendadora, el Arrendatarioc formalizard y dispondréa que se
archiven en los registros publicos pertinentes todos 1los
documentos requeridos o convenientes a fin de perfeccionar
dicho derecho de garantia real en conformidad con lo dispuesto
en el Cddigo Comercial Uniforme de Texas.

38. INTERESES

Todos los montos de dinero gue el Arrendatario deba pagar

a la Arrendadora conforme a este contrato de arrendamiento y
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que no se paguen al vencimiento devengaran intereses desde la
fecha de vencimiento hasta la fecha efectiva de pago, conforme

a la tasa que sea menor entre las siguientes: 1) dieciocho por

ciento (18%) anual, o ii) la tasa maxima de interés perxmitida

conforme a la ley aplicable.
39. CESION Y SUBARRENDAMIENTO

La Arrendadora tendrd derecho a transferir y ceder en su

totalidad o en parte, por ministerio de 1la ley o en otra

forma, sus derechos y obligaciones conforme al presente cuando

& su exclusivo arbitrio lo considere conveniente, sin ninguna

obligacidén para con el Arrendatario, guien se convertira en

Arrendatario de la parte a la gue la Arrendadora transfiera el

Edificio.
En el caso de que el Arrendatario quisiera ceder este

contrato de arrendamiento o subarrendar el inmueble o parte de

deberd dar aviso por escrito a la Arrendadora de su

encidén al menos sesenta (60) dias antes de la fecha en que
efectuar la cesién o el subarrendamiento, vy debera

pSpecificar en el aviso el subarrendatario o cesionario

propuesto, el periodo de wvigencia y subcanon de arrendamiento
a pagar con respecto al subarrendamiento © cesién propuesta,

la parte especifica del inmueble (si es menor que el total)

que se subarrendard o cederd, el uso propuesto de dicha parte

(el gque no deberd ser un uso no permitido conforme al

presente), y la demds informacidén relativa al subarrendamiento
o cesidén propuesta gue la Arrendadora pueda justificadamente
solicitar. La Arrendadora, dentro de los treinta (30) dias

posteriores al recibo de ese aviso, comunicard por escrito al
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Arrendatario que opta por 1) terminar este contrato de

arrendamiento en lo que respecta al espacio afectado a contar

de la fecha especificada por el Arrendatario, en cuyo caso el

Arrendatario serd liberado de toda obligacién adicional con

respecto a ese espacio; ii) permitir al Arrendatario ceder o

subarrendar ese espacio (se estipula, sin embargo, gque si el

canon de arrendamiento convenido entre el Arrendatario y el

subarrendatario o cesionario fuera mayor que el canon de

arrendamiento base y el ajuste del canon de arrendamiento

base que el Arrendatario deba pagar a la Arrendadora, el

excedente del canon de arrendamiento serd considerado canon de

arrendamiento adicional adeudado por el Arrendatario vy

pagadero a la Arrendadora en la misma forma en que el

Arrendatario paga el canon de arrendamiento base segun lo

dispuesto en el Articulo 4), o iii) denegar el consentimiento

respecto de la totalidad del inmueble. Si 1a
r"'ﬁrrendadora no comunicara por escrito al Arrendatario su

opcidn dentro del citado periodo de treinta {30) dias, se
considerard que optd por la opcién iii) precedente.

La Arrendadora no tendrd obligacién alguna de considerar
alguna cesién o subarrendamiento propuesto en ningin momento
en que el Arrendatario haya incurrido en incumplimiento de
este contrato de arrendamiento o si la aprobacidén de esa
cesidén o subarrendamiento violara alguna disposicién o

constituyera un incumplimiento conforme a algGn documento de

seguridad (segn se define en el Articulo 44 de este
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contrato). De manera supeditada a lo anterior, si 1la

Arrendadora no optara por  terminar este contrato de

arrendamiento en conformidad con la clausula i) del parrafo

precedente de este Articulo 39, no debera denegar

injustificadamente su consentimiento, pero éste estara

supeditado en teodos los aspectos a la aprobacién de 1la

Arrendadora en cuanto a la solvencia Y reputacién del

subarrendatario o cesionario propuesto, al uso al gque el

subarrendatario o cesionario propuesto pretende destinar el

inmueble o parte de él, Yy al hecho de que conforme al criterio

razonable de la Arrendadora ese uso propuesto esté en

conformidad con el funcionamiento del Edificio como Edificio
de oficinas de primera clase, no vaya en desmedro del mismo, y

no constituya un uso prohibido segin lo dispuesto en el Anexo

'E” de este contrato de arrendamiento.

Ninguna cesién o subarrendamiento no permitido o© no

prizado gque efectie el Arrendatario lo liberari de sus
igaciones conforme a este contrato de arrendamiento. Todas
as obligaciones, deberes y responsabilidades del Arrendatario

de acuerdo con este contrato seréan plenamente vinculantes vy

ejecutables en contra de algin cesionario o subarrendatario

del Arrendatario. Todo intento de cesién o subarrendamiento

por parte del Arrendatario en contravencidén a los términos V4
disposiciones de este parrafo carecerd de validez. Si este
contrato de arrendamiento fuera cedido o si el inmueble o
parte de é1 fuera subarrendado por el Arrendatario sin 1la

autorizacién de 1la Arrendadora, ésta podra, no obstante,

cobrar el canon de arrendamiento al cesionario o}
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subarrendatario y destinar el monto neto cobrado al pago del

canon de arrendamiento exigible conforme al presente, pero

ninguna operacién o cobranza del canon de arrendamiento o uso

del mismo por parte de 1la Arrendadora se considerard una

renuncia a alguna disposicién de este contrato ni una

liberacién del Arrendatario de sus obligaciones de acuerdo con

este instrumento. $i durante 1a vigencia de alguna cesién de

este contrato de arrendamiento o de un subarrendamiento

permitido del inmueble o parte de él se incurriera en algun
incumpliniento, 1la Arrendadora, aparte de todos los demas

derechos y recursos de los dque dispone, estard facultada para

cobrar el - canon de arrendamiento directamente a cualquier
subarrendatario o cesionario y otorgar un recibo al respecto,
40. OBLIGACIONES DE LA ARRENDADORA

A pesar de cualquier disposicién en contrario en este

ato de arrendamiento, el Arrendatario conviene por este

en que ni la Arrendadora ni sus accionistas, socios o

A BT, cipes tendrdn ahora ni en el futuro responsabilidad

Sersonal ni corporativa alguna por el pago de algin monto

pagadero en conformidad con los términos de este contrato ni
por el cumplimiento de alguna obligacién contemplada en el
presente. El u4nico recurso del Arrendatarioc en caso de que 1a
Arrendadora no cumpla con sus obligaciones de acuerdo con este
contrato serd entablar acciones respecto de la participacién
de la Arrendadora en el Edificio.

41. LUZ Y AIRE

Ni la disminucién ni el corte del paso de luz o aire o de

ambas cosas, ni ningGn otro efecto en el inmueble debido a
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alguna estructura construida o condicién que exista a la fecha

¢ en el futuro en terrenos adyacentes al Edificio afectaréan

este contrato de arrendamiento, implicaran una rebaja del

canon de arrendamiento ni impondran alguna obligacién a 1la
Arrendadora.
42. EXPROPIACION

Si la totalidad o parte de alguna participacién en el

inmueble fuera expropiada como resultado del ejercicio de 1la

facultad de dominio eminente, este contrato de arrendamiento

terminard en lo que respecta a la parte expropiada a la fecha en

que el Arrendatario sea privado de su posesién. Si alguna parte

de la participacién en el inmueble © si una parte sustancial del

Edificio fuera expropiada en esa forma, tanto la Arrendadora

como el Arrendatario tendran derecho a terminar este contrato de
irrendamiento respecto del resto del inmueble mediante aviso por
crito a la otra parte dentro de 1los treinta {30) dias
qteriores a la fecha de expropiacién; sin embargo, se estipula
sera condicién para que el Arrendatario ejerza ese derecho
le terminacién que la parte expropiada del inmueble o del

Edificio sea de una naturaleza y extensidén que perjudique o

impida sustancialmente que el Arrendatario utilice el inmueble o

la parte restante del mismo. En caso de cualquier expropiacién,

la Arrendadora tendria derecho a Cualquier y toda compensacién,
indemnizacién por dafios y perjuicios, canon de arrendamiento Y
monto indemnizatorio al respecto, salvo un monto indemnizatorio
-si hubiera- que segin lo especificado por 1la autoridad
enajenadora corresponda a bienes que el Arrendatario tenga

derecho a retirar a la terminacién de este contrato de
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arrendamiento. El Arrendatario no formulari ninguna reclamacién
en contra de la Arrendadora por el valor del pericdo de vigencia
no cumplideo. En caso de expropiacién parcial gue no dé origen a

la terminacién de este contrato, el canon de arrendamiento

pagadero en adelante se reducira equitativamente.

43. USO DE NOMBRES

El Arrendatario no tendrad dereche a utilizar el nombre

I i o1 nombre del Edificio, salvo en relacién

con la indicacién del domicilio del Arrendatario, y ese nombre

no podra ser enfatizado ni destacado en mayor medida que el

resto del domicilio, a menos que la Arrendadora convenga en

algo distinto por escrito. La Arrendadora tendrid derecho a

modificar el nombre del Edificio o del Complejo en el que esta
situado cuando lo estime conveniente a su exclusivo arbitrio,
sin ninguna responsabilidad para con el Arrendatario.

44, SUBORDINACION

Los derechos y participaciones del Arrendatario en este

trato de arrendamiento y el inmueble estaridn sujetos v

bordinados a todas las escrituras de fideicomiso, hipotecas,
esiones de canones de arrendamiento y otros instrumentos de

garantia, Yy a todas sus renovaciones, modificaciones,

consolidaciones, reemplazos y ampliaciones {los “documentos de

garantia”) que a la fecha o en el futuro formalice 1la

Arrendadora o algin sucesor de la Arrendadora, gque cubra el

inmueble, el Edificio, el estacionamiento, el terreno o partes

0 participaciones en los mismos, en igual medida que si los

documentos de garantia hubieran sido formalizados, otorgados vy

registrados antes de la formalizacién de este contrato de
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arrendamiento; sin embargo, se estipula que a opcidén del o de

los titulares de un documento de garantia -opcidén que podra

ejercerse en cualquier momento ya sea antes, al mismo tiempo o

después de una ejecucién o de la formalizaclién de una escritura

de cesién en su reemplazo— este contrato de arrendamiento

tendra prioridad respecto del documento de garantia en poder de

dicho o dichos titulares. Después de que se entregue al

Arrendatario un aviso de la Arrendadora en gque se informe que

ésta ha celebrado uno o© mas documentos de garantia, el

Arrendatario, durante la vigencia de esos documentos de

garantia, entregard al o los titulares de todos los documentos
de garantia una copia de todos los avisos a la Arrendadora y
le(s) concedera el derecho a subsanar todos los incumplimientos
de la Arrendadora conforme al presente —si hubiera— dentro del

mismo periodo de tiempo contemplado en este contrato para

bubsanar esos incumplimientos de la Arrendadora Y, salvo con el
prewio consentimiento por escrito del titular de los documentos
l garantia, i) no modificard este contrato de arrendamiento,

no  terminara ni renunciard a este contrato, salvo en

onformidad con un derecho de terminacién expresamente
contemplado en el presente, 1iii) ni pagard un canon de
arrendamiento o cuota del mismo con mwmds de un mes de
anticipacidén, ni un canon de arrendamiento, cuota del mismo ni
otros.montos pagaderos conforme al presente en una forma que no
sea en estricto cumplimiento de los términos del presente o de
los documentos de garantia. Si el titular de un documento de

garantia ejerciera sus derechos, el Arrendatario, previa

solicitud (en cualquier momento) de alguna persona o parte
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sucesora del titular del documento de garantia

(independientemente de que el titular del documento de garantia
haya optado por dar prioridad a este contrato de arrendamiento

respecto de ese documento de garantia) como resultado del

ejercicio de su derecho, se convertird de inmediato en

Arrendatario de ese sucesor en calidad de arrendador, sin

ningin cambio en los términos o disposiciones de este contrato

de arrendamiento. A solicitud de un titular de un documento de

garantia o de su sucesor, el Arrendatario formalizara Yy

otorgard uno o mas instrumentos en que se confirme el cambio de

arrendador conforme al presente. En cualgquier momento vy

mediante aviso de la Arrendadora con al menos diez (10) dias de

anticipacidén, el Arrendatario hard entrega de una declaracidn
por escrito en que certifique que este contrato de

arrendamiento no ha sido modificado y gue se mantiene con pleno

rigor v efecto (o que ha sido objeto de modificaciones), y en
se establezca si segun el leal saber del Arrendatario, la
hviendadora se ha encargado o no de mantener, observar o

SAmplir  algin  compromiso, acuerdo,. término, disposicidén o
ondicién de este contrato de arrendamiento y, en caso de
incumplimients, en que se especifigue el incumplimiento del
cual el Arrendatario pueda tener conocimiento; el propésito es
gue esa declaracién pueda servir de base a cualquier futuro
comprador, arrendatario, acreedor hipotecario o cesionario de
alguna hipoteca del Edificio, del terreno o de la participacién

de la Arrendadora en dichos bienes.

45. INTERPRETACION LEGAL

Este contrato de arrendamiento y los derechos ¥y
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obligaciones de 1las partes del mismo se interpretarén Y

aplicaran de acuerdo con las leyes del estado de Texas. La

determinacidén en cuanto a gue una o mas disposiciones de este

contrato carecen de validez, son nulas, ilegales o inaplicables

no afectard ni invalidard el resto del documento. Todas las

obligaciones de 1las partes en cuanto a alguna actuacién

posterior al vencimiento del periodo de vigencia subsistiran
tras dicho vencimiento y serdn ejecutables de acuerdo con las

disposiciones pertinentes del presente. Si los derechos del

Arrendatario conforme al presente correspondieran a dos o mas

partes, esas partes serdn mancomunada y solidariamente

responsables de las obligaciones del Arrvendatario. Los titulos

de los articulos se insertan solo para referencia y no deben

utilizarse para interpretar o limitar el significade de alguna

isposicidén de este contrato de arrendamiento.

46, CONTRATO INTEGRO

Carecerd de vigor y efecto cualquier declaracidn verbal o

escrito no incorporada especificamente a este instrumento.

1 Arrendatario conviene en que al celebrar este contrato de

arrendamiento, se basa exclusivamente en las declaraciones y

acuerdos contenidos en este instrumento. FEste contrato de

arrendamiento (incluidos su Suplemento y sus Anexos “A”, “B”,

“Cc”, “D” y “E” que forman parte del mismo) constituye el

contrato integro entre las partes y no estard condicionado ni
serd modificado ni c¢omplementado en ninguna forma, salvo
mediante acuerdo por escrito formalizado por ambas partes.

47. DEFINICION DE MES DE ARRENDAMIENTO Y ANO DE ARRENDAMIENTO

Las referencias en este contrato de arrendamiento o en

_//_.




REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-072/13 - P, 56.
- /] -

algin anexo o apéndice del presente a uno o mas “meses de

arrendamiento” significa los periodos mensuales que se inician
el dia de cada mes calendario comprendido en el periodo de

vigencia que corresponde al dia del mes calendario en que

tiene lugar la fecha de inicio, vy que finalizan el dia del

siguiente mes calendario correspondiente al dia inmediatamente

anterior a la fecha de inicio. A modo ilustrativo, si la fecha

de inicio tiene lugar el dia diez (10) de un mes calendario,

un mes de arrendamiento significa cada periodo mensual durante

la vigencia que se inicia el dia diez (10} de cada mes

calendario comprendido en el periodo de vigencia y que
finaliza el dia nueve (9) del mes calendario sigulente. Un afio
de arrendamiento significa un periodo de 12 meses durante la
vigencia y las renovaciones de ese periocdo a contar de la

fecha de inicio o en que se cumpla un nuevo afioc de la fecha de

inicio, y que finaliza el dia anterior al dia en gque se cumple

'P nuevo ano de la fecha de inicio.

48. SOLICITUDES DE ENTIDAD CREDITICIA

Si en relacién con algun financiamiento o refinanciamiento
el Edificio o con algin arrendamiento subyacente o de
terreno, la entidad crediticia, la Arrendadora o la entidad de
financiamiento solicitara modificaciones razonables de este
contrato de arrendamiento, el Arrendatario no denegara,
postergara ni aplazard injustificadamente su consentimiento al
respecto, siempre que esas modificaciones no incrementen las
obligaciones del Arrendatario conforme al presente ni afecten

de manera significativamente adversa el arrendamiento conforme

a este instrumento o el uso del inmueble por parte del
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Arrendatario.

49, CERTIFICADO

La Arrendadora y el Arrendatario, en las oportunidades en

que cualquiera de las partes lo requiera, formalizaran V%

reconoceran un certificado en que conste la fecha de inicio y

la fecha de vencimiento, si este contrato se encuentra con

pleno vigor y efecto, si hay alguna enmienda o modificacién,

si hay algin incumplimiento del contrato, vy la demas

informacién relacionada que justificadamente pueda

solicitarse.
50. TRASLADO

La Arrendadora se reserva el derecho a trasladar de

inmueble al Arrendatario, a un espacio comparable dentro del

Complejo, mediante aviso por escrito de su intencién de

trasladarlo. Si dentro de un plazo de treinta (30) dias luego

el recibo del aviso la Arrendadora y el Arrendatario no
garan a acuerdo respecto del lugar y la fecha de traslado,
contrato de arrendamiento terminaré a los sesenta (60)
(24s de la fecha en que el Arrendatario haya recibido el
-ﬁiso. Si la Arrendadora y el Arrendatario llegaran a acuerdo,
este contrato de arrendamiento se modificara a contar de la

fecha de traslado mediante wun contrato de arrendamiento

modificatorioco gue habrd de ser formalizado por la Arrendadora

y el Arrendatario, en el que se eliminard la descripcidén del

inmueble original y reemplazard por la descripcidén del nuevo
espacio. La Arrendadora conviene en pagar el costce razonable

de mudanza del Arrendatario a ese otro espacio dentro del

Complejo.
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51. DEPOSITO DE GARANTIA

(Parrafo tachado).

52. SUCESORES Y CESIONARIOS

Los términos, cléausulas y condiciones de este contrato de

arrendamiento serdn vinculantes para la Arrendadora y el

Arrendatario vy sus respectivos albaceas, administradores,

herederos, representantes legales, sucesores y cesionarios, vy

redundard en beneficio de los mismos.

Los articulos 53 a 56 se incluyen en el Suplemento de este

contrato de arrendamiento, el que se incorpora como parte del

presente para todos los efectos.

EN TESTIMONIC DE LO CUAL, este contrato de arrendamiento

es formalizadeo en la fecha indicada al principio.
[

TICIOPACION DE TEXAS (ARRENDADORA) .

En representacion: |G

SOCIO ADMINISTRADOR DE

r

En representacién: U.S. INVESTOR’S SERVICES INC., SOCIEDAD
ANONIMA DE TEXAS, AGENTE DE ADMINISTRACION DE LEHNDORFF FOUR

OAKS PLACE ASSQOCIATES.
Firma ilegible.
KATHY M. HANNON, Vicepresidente Senior.
CONSULADO GENERAL DE CHILE (“ARRENDATARIOQO”)
Firma ilegible.
PEDRO AGUIRRE, Cénsul General de Chile.

Pagina de firmas del contrato de arrendamiento fechada a 5
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de mayo de 1992, respecto de 1.823 pies cuadrados de

superticie arrendadle en (N

SUPLEMENTO DEL CONTRATC DE ARRENDAMIENTO
| ENTRE
LEHNDORFF FOUR OAKS PLACE JOINT VENTURE (“ARRENDADORA")
b4

EL CONSULADO GENERAIL DE CHILE (“ARRENDATARIO")

4. CANON DE ARRENDAMIENTO. BASE (SUPLEMENTO)

El canon de arrendamiento base debera pagarse en

mensualidades durante todo el periodo de vigencia, segln se

indica a continuvacién:

Dos mil ciento veintiséis délares con 83/100 (USs%2.126,83)

pensuales

(lo que equivale a un canon de arrendamiento base

fual de US$14,00 por pie cuadrado de superficie arrendable)

anticipado, a contar de mayo de 1992, y de manera

rmanente por cada mes consecutivo hasta el sexagésimo {60)
es del periodo de vigencia, inclusive.

Todos los montos mensuales del canon de arrendamiento base

venceran y serdn pagaderocs por anticipade, sin que deban

exigirse y sin ninguna deduccidén ni compensacién, el primer

dia de cada mes calendario en que se inicie el mes de
arrendamiento en el que hayva que efectuar ese pago. $Si 1la
fecha de inicio correspondiera a un dia que no sea el primer
dia de un mes calendario, o si la fecha en que venza el

periodo de vigencia no correspondiera al dltimo dia del mes

calendario, el pago mensual del canon de arrendamiento base
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por mes parcial se prorrateara sobre una base diaria.

53, USOS PROHIBIDOS ADICIONALES

Durante el periodo de vigencia y sus ‘renovaciones, el

inmueble no serad utilizado para ninguno de los propdsitos

indicados en el Anexo E del presente.

54. DISPOSICION ESPECIAL RELATIVA A ALTERACION DEL ORDEN

Si como resultado de la presencia del Arrendatario en el

Complejo hubiera alguna alteracién del orden, protestas u

otras manifestaciones gue provodguen inconvenientes o molestias

a los demas Arrendatarios del Complejo, la Arrendadora tendra
derecho a terminar este contrato de arrendamiento previo aviso

por escrito al Arrendatario con. guince (15) dias de

anticipacidn.
55. RENUNCIA A INMUNIDAD DIPLOMATICA.

Por este acto el Arrendatario conviene en renpunciar a

alquier inmunidad soberana o diplomdtica a la que pudiera
er derecho, en la medida en que dicha inmunidad lo proteja
fe/ alguna responsabilidad por no  pago del canon de
;rrendamiento o por incumplimiento de sus demas obligaciones,
segun lo dispuesto en este contrat'o de arrendamiento, y el
Arrendatario se somete a la jurisdiccién de los tribunales del
estado de Texas respecto de cualquier accidn legal que la
Arrendadora pueda entablar a fin de exigir el cumplimiento de
las obligaciones del arrendatario conforme a este instrumento.

56. DERECHO ESPECIAL DE ANULACION

5i el Gobierno de Chile optara por cerrar su oficina
consular en Houston, Texas, el Arrendatario tendré derecho a

terminar este contrato de arrendamiento mediante aviso por
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escrito a la Arrendadora con noventa {90) dias de anticipacidén

y previo pago, en fondos Iinmediatamente disponibles, del

derecho de anulacién, seguin se define mas adelante. Para los
efectos del presente, el “derecho de anulacidn” sera un monto
igual a la suma i) del valor no amortizado a la fecha de las
concesiones gue la Arrendadora haya hecho al Arrendatario y
los gastos en que la Arrendadora haya incurrido como resultado
de este contrato de arrendamiento, lo gque incluye, entre

otros, el valor de cualquier arrendamiento gratuito,

comisiones, asignaciones de habilitacidn, asignacidn de gastos

de mudanza, etc., mas 1i) un monto igual al canon de

arrendamiento base que deba pagar el Arrendatario por el

inmueble durante un periodo de un (1) afo.
ANEXO “A”
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE FECHA 5 DE MAYO DE 1992
ENTRE

LEHNDORFF FOUR ORKS PLACE JOINT VENTURE, SOCIEDAD EN

PARTICIPACION DE TEXAS,

Y
EL CONSULADO GENERAL DE CHILE
(“ARRENDATARIO")

CARTA-ACUERDO SOBRE TRABAJOS

Definicionés:

a) Mejoras estandares del Edificio significa 1las mejoras
listadas en el Apéndicei 1 del ©presente. Las
referencias en el contréto de arrendamiento a

“agtandar del Edificio” o referencias similares
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significa todas las mejoras esténdares del Edificio.

b) Mejoras especiales del Arrendatario significa las

mejoras del Arrendatario por sobre las mejoras

actualmente existentes en el inmueble. Algunas de las

mejoras a la fecha en el inmueble estén por sobre las

mejoras estandares del Edificio.

c) Asignacibn para mejoras en beneficio del Arrendatario

significa una asignacién de hasta seis délares con 15

centavos (US$6,15) por pie cuadrado de superficie

arrendable inicialmente incluida en el inmueble, que

se destinard al disefio € instalacién de todas las

mejoras especiales en beneficio del Arrendatario.

2. 1La Arrendadora ha convenido en entregar Yy el Arrendatario

ha convenido en aceptar el inmueble en las condiciones en

que se encuentra (con la salvedad de que la Arrendadora
otorgara una asignacibdn para mejoras en beneficio del

Arrendatario, la due Se utilizarad para cubrir el costo de

la mejoras especiales en beneficio del Arrendatario), y la

‘Arrendadora no tendra obligacidn alguna de otorgar alguna
mejora estandar del Edificio al respecto.

3. A mas tardar diez (10) dias después de la formalizacidn de
este contrato de arrendamiento, el Arrendatario entregara
por escrito a la Arrendadora la informacién descrita en el
Apéndice 2 del presente {la vwinformacién del Apéndice 27)

concerniente a la realizacién de las nejoras Yy otras

instalaciones en el inmueble, en gque consten los detalles

e items que la arrendadora puede exigir a fin de preparar

los planos de las mejoras en peneficio del Arrendatario.
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Dentro de un plazo de diez (10) dias hébiles Juego del

recibo de 1la informacién del Anexo 2, 1la Arrendadora

preparard los planos (“planos”) respecto de la realizacidn

e instalacién de las mejoras en beneficio del Arrendatario

(Los “trabajos”) y entregara dichos planos, junto con un

calculo estimado (“cAlculo estimado”) de los costos de los

trabajos. Si la Arrendadora requiriera informacidn

adicional para completar los planos, si la Arrendadora

formulara objeciones respecto de alguna de las mejoras

AEEY
&

especiales en beneficio del Arrendatario, o si el

Arrendatario deseara modificar el alcance de los trabajos

como resultado del <cédlculo estimado, el Arrendatario

tendra un plazo de cinco (5) dias habiles para revisar y

corregir los planos ¥y devolver los mismos a la

rendadora. La Arrendadora revisard los planos corregidos

modificados y los aprobara o informara al Arrendatario

cbre cualguier objecidn o informacidén adicional

eguerida, % el Arrendatario hara entonces las

orrecciones o modificaciones adicionales exigidas, de

acuerdo con el procedimiento de revisién y aprobacidn

contemplade en este parrafo. E1 hecho de que el
Arrendatario haga entrega de los planos modificados
corresponderad a la aprobacidén por parte del Arrendatario
de esos planos y de todas las materias contempladas ©
incluidas en el mismo. Los planos estaran supeditados a la
aprobacion final de la Arrendadora, y su aprobacidn o sus

objeciones deberan entregarse dentro de un plazo de cinco

(5) dias luego de que el Arrendatario le haya entregado
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los planos modificados y corregidos.

E1 Arrendatario podra exigir los cambios que desee en los

planos y para la terminacién del inmueble tras obtener el

consentimiento por escrito de la Arrendadora. La

Arrendadora podrad exigir los cambios en los planos y para

completar los trabajos en el inmueble que segun su

determinacién sean apropiados a fin de cumplir con las

disposiciones del contratc de arrendamiento y con todos

los cédigos de construccidén y seguridad aplicables y otras

exigencias gubernamentales y de seguro, a fin de mantener
la calidad y caracter del Edificio y del Compleijo, © gque

sean apropiados segun lo determinado al exclusivo arbitrio

de la Arrendadora.

6. Luego de la citada aprobacién de los

planos por parte del

Arrendatario y si éste también hubiera aprobado el calculo

stimado, la Arrendadora iniciara (o dispondra dque se

icien) los trabajos en el inmueble en esencia de acuerdo

n los planos y cargara el costo de los mismos a 1la

signacién para mejoras en peneficio del Arrendatario. De

o contrario, se exigira al Arrendatario gestionar la

realizacién de los trabajos a través de contratistas y

subcontratistas aprobados por la Arrendadora, Yy Ssu

aprobacidn no debera denegarse ni postergarse

injustificadamente. En ese <Caso, la asignacidn para
mejoras en beneficio del Arrendatario se pagard de acuerdo
con los procedimientos establecidos en el Apéndice 3 del

Anexo “A”. Todos los trabajos realizados con respecto a

las mejoras especiales en beneficio del Arrendatario se
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ajustaran a las exigencias establecidas en el Articulo 29

del contrato de arrendamiento.

La Arrendadora solventaré el costo de los planos hasta un

monto maximo igual a veinticinco centavos (US$0,25) por pie

cuadrado de superficie arrendable incluida en el inmueble

respecto de los planos arquitecténicos, y veinticinco

centavos (US$0,25) por pie cuadrado de superficie arrendable

incluida en el inmueble respecto de los planos de

ingenieria, junto con los gastos reembolsables y el costo de
(-
preparacién del cdlcule estimado. El Arrendatario solventaré

todos los demids costos, incluidos los costos de todas las

modificaciones de los planos luego de completados los planos

iniciales para los trabajos, independientemente de que los

solicite la Arrendadora o el Arrendatario. Si la Arxendadora

. ncurriera en costos o gastos por sobre la asignacién para
ejoras en beneficio del Arrendatario, éste hard el
eembolso pertinente a la Arrendadora, a requerimiento, y la
rrendadora tendra derecho a emitir facturas al Arrendatario
n cuotas en la medida en que incurra en esos costos. Si el
Arrendatario no reembolsara a la Arrendadora esos costos ©
gastos dentro de un plazo de treinta (30) dias luego de 1la
solicitud por escrito de la Arrendadora, incurrird en un
-incumplimiento conforme a este contrato, tras lo cual la
Arrendadora tendra todos los derechos contemplados en el
articulo 33 del contrato de arrendamiento.

Segin se utiliza en el presente, “demora del Arrendatario”

significa e incluye el hecho de que el Arrendatario no

prepare, Trevise O corrija los planos o no entregue
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informacibén respecto de los mismos dentro de los plazos

especificados © tarde en ejecutar dichas acciones;

las
demoras  imputables a modificaciones de los planos
efectuadas por el Arrendatario, el hecho de que el

Arrendatario tarde en aprobar o© no apruebe o rechace

correctamente los planos dentro de los periodos de tiempo

especificados para ello, las demoras en la preparacidédn del

cdlculo estimado imputable a 1la determinacién de 1los

precios de las mejoras especiales a favor del

Arrendatario, o imputables a solicitudes al Arrendatario

en cuanto a 1la identidad de los subcontratistas o los

términos y condiciones de las licitaciones; la demora del

Arrendatario en aprobar el cllculo estimado © la no

aprobacién del mismo por alguna razén, todas las demoras

erivadas en relacidén con las mejoras especiales en

eneficio del Arrendatario o cambios solicitados por el

rrendatario, u otra demora en el disefio, construccidn,

instalacidén o finalizacién de los trabajos en el inmueble

o de las mejoras gque deban instalarse en el mismo por
cualgquier otra causa imputable Jjustificadamente a acciones
u omisiones del Arrendatario. Segin lo dispuesto en el
Articulo 11 del contrato de arrendamiento, la fecha de
inicio, la fecha de vencimiento, y el inicio del pago del
canon de arrendamiento conforme al contrato de
arrendamiento no se postergard o retrasard como resultado
de la demora del Arrendatario.

9. La Arrendadora permitird al Arrendatario y sus agentes

ingresar al inmueble antes de la fecha de inicio a fin de

- /) -
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que el Arrendatario pueda realizar cualquier trabajo que

hayan de ejecutar sus proplos subcontratistas, de manera

supeditada a la previa aprobacién por escrito de 1la

Arrendadora, y en una forma, conforme a los términos vy

condiciones y en horarios satisfactorios para la

Arrendadora. Sin embargo, la citada autorizacidén para

ingresar al inmueble antes de la fecha de inicio estaré

condicionada - al cumplimiento, por parte de los contratistas

del Arrendatarioc y sus subcontratistas, de las disposiciones

contenidas en el Articulo 19 del contrato de arrendamiento y

en las Normas v Reglamentos para Contratistas Y

Subcontratistas en el Apéndice 4 del presente. La

Arrendadora podrd revocar esta autorizacidn mediante aviso

or escrito al Arrendataric con veinticuatro (24) horas de

nticipacidén. Dicha autorizacidén estard ademas condicionada
1 mantenimiento, por paxrte del Arrendatario y de sus

ontratistas y subcontratistas, de un seguro de accidentes

el trabajo y un seguro de responsabilicad civil y dafios a

la propiedad de acuerdo con las exigencilas contempladas en
el Apéndice 5 del presente. Dicho ingreso se considerara

efectuado conforme a todas las disposiciones del contrato de

arrendamiento, salvo en lo gque respecta a las clausulas de

pago de canon de arrendamiento. La Arrendadora no seré
responsable en ninguna forma de perjuilcios, pérdidas o dafios
que puedan ocurrir debido o como resultado de los trabajos
ejecutados por el Arrendatario ¢ los contratistas del

Arrendatario, sus subcontratistas y empleados, los gue seran

exclusivamente de riesgo del Arrendatario.
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10. Definicidn de términos. Todos los términos definidos en el

contrato de arrendamiento (el “contratoc de arrendamiento”)

de fecha 5 de mayo de 1992 respecto del inmueble ubicado
en ol
_, entre las partes de esta
Carta-Acuerdo sobre Trabajos y cuyos términos se utilizan
en el presente instrumento tienen el mismo significado que
se especifica en el contrato de arrendamiento, a menos que

se definan en otra forma en este documento.

LEHNDORFF FOUR OARKS PLACE JOINT VENTURE, SOCIEDAD EN
PARTICIPACION DE TEXAS (ARRENDADORA)

En representacidn: LEHNDORFEF FOUR OAKS PLACE ASSOCIATES,
SOCIEDAD EN PARTICIPACION DE TEXAS, SOCIA ADMINISTRADORA DE

En representacién: U.S. INVESTOR’S SERVICES INC., SOCIEDAD

ONIMA DE TEXAS, AGENTE DE ADMINISTRACION DE LEHNDORFF FOUR

CONSULADO GENERAL DE CHILE (“ARRENDATARIO")

Firma ilegible.

PEDRO AGUIRRE, Cénsul General de Chile.
APENDICE 1 DEL ANEXO “A”

MEJORAS ESTANDARES DEL EDIFICIO

DIVISIONES

Tipo A - Divisiones entre inmuebles: Se otorgara al

Arrendatario 1 pie lineal de divisidn entre inmuebles por cada

_//_
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55 pies cuadrados de superficie arrendable del inmueble. Las

divisiones seré&n planchas de yeso-carté4n con un espesor de

5/8”, de altura total a cada lado de montantes metdlicos de 2-
1/2”, Todas las divisicnes entre inmuebles tendran aislamiento
acustico.

El exterior de la divisidén dentro de las Areas del

Arrendatario se pintara con latex opaco.

Tipo B — Divisiones interiores: Se otorgard un pie lineal

de divisidén interior por cada 13 pies cuadrados de superficie

arrendable. Se pintard una plancha de yeso-cartédn de 5/8” en

ambos lados con latex opaco. Las divisiones intericres tendran
soleras superiores (perfiles “U”) de aluminio.

PUERTAS Y HERRAJES

Se utilizardn en todo el inmueble puertas enchapadas en
madera lisa, de interior sélido, con la altura del cielo raso,

instaladas en marcos de aluminio. Se otorgard al Arrendatario

na puerta por cada 300 pies cuadrados de superficie
rrendable. Los herrajes consistirédn en manijas de palanca con
ccomado mate en todas las puertas (cerraduras y dispositivo de

ierre de puerta en cada puerta de entrada), y bisagras de

acerc con cromado mate.

CIELO RASO

Se instalaridn en todo el inmueble placas acusticas de 1
pie cuadrado, <con bordes biselados, con un sistema de

suspensidn oculto.

TLUMINACION

Se proporcionaré un dispositivo de iluminacién
fluorescente parabdlica por cada 90 pies cuadrados de

superficie arrendable. Cada dispositivo mide 2 x 4"y

- // -
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contiene tres tubos fluocrescentes.

INTERRUPTORES DE LUZ

Se proporcionarad un interruptor oscilante de superficie
lisa por cada 300 pies cuadrados de superficie arrendable.

TOMACORRIENTES

Se instalard en cada pared en el inmueble un tomacorriente
daplex por cada 140 pies cuadrados de superficie arrendable.

TELEFONO

Se proporcionard un punto de acceso por cada 250 pies

cuadrados de superficie arrendable.

ALFOMBRA

Se alfombrarédn los vestibulos de los ascensores y los
corredores comunes de todos los pisos ocupados por varios
Arrendatarios; la Arrendadora elegira el color vy tipo de

alfombra. Se proporcilonara al Arrendatario el alfombradoc

hstandar del Bdificio en todo el inmueble.
PERSIANAS
Se proporcionardn mini persianas Levolor esténdares del
PHificio en todas las ventanas exteriores, conforme a la
eleccién de la Arrendadora.

GRAFICA

Se proporcionara inicialmente a cada Arrendatario el
material grafico estandar del Edificio, conforme a la eleccidn
de 1a Arrendadora, para identificar adecuadamente el inmueble.
APENDICE 2 DEL ANEXO “A”

LISTA DE CONTROL RELATIVA A LA PLANIFICACION DEL ESPACIO

(Lista de materiales/trabajos/instalaciones necesarias en el

_//._
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inmueble. No se traduce).

APENDICE 2 DEL ANEXO “A”

PAGO DE ASIGNACION PARA MEJORAS EN BENEFICIO DEL ARRENDATARIO
La asignacidén para mejoras en beneficio del Arrendatario se

pagar&4 en forma de anticipos de acuerdo con el siguiente

procedimiento:

A. A mas tardar el ultimo dia de cada mes calendario durante

0 la ejecucién de los “trabajos” (que se definen en este
i

N instrumento como la instalacién de las mejoras en el

inmueble arrendado por el Arrendatario), el Arrendatario

enviara a la Arrendadora, para su aprobacidn, una

solicitud de pago por los trabajos ejecutados durante ese

mes calendario (“solicitud de pago”). Cada solicitud de

pago deberéd:

1) especificar con detalles razonables los costos y gastos

efectuados o) pagados por el contratista del

Arrendatario durante ese mes calendario a algun

subcontratista, proveedor de materiales, empleado ©

trabajador por servicios efectivamente prestados en

relacién con los trabajos (“servicies”) y por los

materiales efectivamente ocupados en 1os trabajos o

apropiadamente almacenados en el inmueble, o en algun
otro lugar previamente convenido por escrito por el
Arrendatario y la Arrendadora y dque estén coordinados
con el avance de los trabajos (“materiales”);

2) indicar el nombre de los contratistas, subcontratistas

y proveedores de materiales a los gque haya de
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efectuarse el pago;

3) especificar el monto total de gastos hasta la fecha y
el total estimado de los gastos gue habran de
efectuarse por los restantes trabajos pendientes;

4) estar acompaiada de

las facturas, recibos,

declaraciones fjuradas vy demds comprobantes de pago

pertinentes y los comprobantes y cancelaciones de todos
los subcontratistas, proveedores de materiales y otras

partes que proporcionen mano de obra y materiales, o en

relacién con la ejecucién de los trabajos, junto con

las demas pruebas que la Arrendadora pueda

justificadamente exigir respecto de los costos ¥y gastos

gque haya efectuado o pagado el Arrendatario durante ese

mes calendario;

a solicitud de la Arrendadora, desglosar los cargos de

los materiales o servicios sobre los cuales el

comprador o usuario deba pagar impuesto sobre las

ventas, de manera separada de los cargos por algin

servicio o trabajo sobre el dque no sea pagadero el

impuesto sobre las ventas;

6) a solicitud de la Arrendadora, indicar el monto del

impuesto sobre las ventas cobrado por el contratista

del Arrendatario al Arrendatario para envio al
Contralor de Cuentas Publicas del Estado de Texas y a
cualquier autoridad tributaria local.

Tras recibir una solicitud por escrito de la Arrendadora,

el Arrendatario también pondrda a disposicién de la

Arrendadora los archivos del Arrendatario y del

_//....
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contratista del Arrendatario, en que consten los

domicilios de todos los contratistas, subcontratistas,

trabajadores y proveedores de materiales del Arrendatario

vy los nombres de todos los trabajadores que desemperien los

trabajos, v la Arrendadora tendra derecho a sacar Yy

retener copias de dichos documentos.

B. La Arrendadora, tras su aprobacidén de cada solicitud de

pago emitida por el Arrendatario, pagara a éste, en o

antes del dia 15 de mes siguiente, un monto de dinero

igunal a la parte del <costo del contratista del

Arrendatario gque esté cubierta por cada certificado de

pago.

El Arrendatario garantiza gue, una vez que el contratista

del Arrendatario reciba el pago, el titulo de todos los

rabajos, materiales y equipos contemplados en una

Lolicitud de pago, independientemente de que sé hayan

ncorporado o no al inmueble, se traspasard a la

hrrendadora libre de todo derecho de retencidn,

reclamacién, derecho de garantia real o gravamen, Yy due

ningtin trabajo, material ni equipo contemplado en la
solicitud de pago habra sido adquiride por el contratista
del Arrendatario (o alguna otra persona que ejecute
trabajos en el sitio o suministre materiales y equipos
para el proyecto) de manera supeditada a un contrato
conforme al cual el vendedor retenga o se imponga al
contratista del Arrendatario o esa otra persona alguna

participacidén o gravamen sobre los trabajos o materiales y

eguipos.
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A pesar de cualguier disposicién en contrario en el

presente, la Arrendadora no estard obligada a efectuar

pago alguno al Arrendatario si existe alguna de las

siguientes condiciones:

1) El Arrendatario o el contratista del Arrendatario no
cumple con alguna de sus leigaciones con prontitud
razonable o contraviene alguna disposicidén del contrato
de arrendamiento.

2) -

Alguna parte del pago corresponde a trabajos defectuosos o
no ejecutados de acuerdo con los planos y especificaciones
o conforme a las leyes aplicables; sin embargo, se
estipula que la Arrendadora efectuard la parte de un pago
correspondiente a trabajos no defectuosos o ejecutados de

acuerdo con los planos y especificaciones.

APENDICE 4 DEL ANEXO “A”

NORMAS Y REGLAMENTOS PARA CONTRATISTAS Y SUBCONTRATISTAS

Todas las entregas deberdan efectuarse en los lugares de
carga del respectivo Edificio. Todos los vehiculos de
despacho tendran un limite de estacionamiento de 30
minutos. Cuando se abuse de esfe privilegio los vehiculos
podran ser retirados mediante grua. Para las entregas que
no correspondan a materiales que requieran transporte
especial {por ejemplo, cajas pesadas que requieran el uso
de plataforma rodante), los vehiculos deben estaclonarse
en el area de wvisitas sobre el nivel 4 del

estacionamiento.

Los contratistas y sus empleados estaran autorizados solo

...//..
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para permanecer en los pisos en que sean contratados para

trabajar.

Cuando el ascensor de carga esté en funcionamiento, no se

permitird que un ascensor destinado a los ocupantes del

Edificio sea utilizado por el personal de construccidn ni

para materiales. Interfin Corporation aplicard una multa

de US$100,00 por infraccién a las empresas a las que

pertenezcan quienes contravengan las normas, monto que se

destinard a la limpieza de los ascensores. Ademas, se

solicitard que deje el proyecto a cualquier miembro de

dicho personal que sea sorprendido en un ascensor

destinado a los ocupantes del Edificioc. Si el ascensor de

carga estuviera fuera de servicio, se ruega comunicarse

con la Administracién de Interfin, de modo que ésta pueda

hacer los arreglos para proteger adecuadamente el ascensor

destinado a los ocupantes del Edificio.

1as areas publicas utilizadas para trasladar materiales

deberan ser protegidas y aseadas en todo momento.

Todos los trabajos ruidosos deberan ejecutarse después de las
5:30 p.m. y antes de las 7:30 a.m., de lunes a viernes. Todos

los trabajos ruidosos podran aplazarse para después de las

5:30 p.m. en caso de queja de los Arrendatarios.

6. Todas las entregas de materiales voluminosos del

contratista deberan transportarse después de 1as horas
habiles normales del Edificio (véase punto 5 anterior).
7. Todos 1los desechos deberan ser retirados diariamente por

el contratista a expensas del contratista y después de las

horas habiles normales. g0lo los ascensores destinados a

._//._




REPUBLICA DE CHILE

MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-072/13 - P. 7T6.

_..//_

£
=

s

carga podran utilizarse para este propdsito.

Toda construccién deberd cumplir con el Codigo de

Construccién de la Ciudad de Houston, el Cddigo de Prevencidén
de Incendios, y deberan ser correctamente autorizada.

Los dafos que sufra el Edificio {corredores, ascensores,

bafios, areas de Arrendatarios, etc.) deberan ser reparados a

expensas del contratista, las =zonas afectadas deberan

restituirse al estandar original del Edificio, ¥ las

reparaciones deberén ser aprobadas por Interfin Corporation.

APENDICE 5 DEL ANEXO “A”

EXIGENCIAS DE SEGURO

Seguro proporcionado por el contratista

A. Sin 1limitacién, el contratista deberd adgquirir Yy

mantener vigentes los siguientes seguros en una forma
y con aseguradores aceptables para la Arrendadora, Y
por montos no inferiores a los limites minimos

indicados a continuacidn:

Cobertura Limites

1. Seguro de accidentes del trabajo ¥

L Limites legales
responsabilidad del enpleador

Us$100.000,00

2. Seguro de responsabilidad

) US5$1.000.000, 00 por
comercial general ampllo gue

incluya productos/operaciones

siniestro
completadas; seguro amplic de
responsabilidad contractual y
dafios a la propiedad.
3. Seguro automotriz integral que
incluya autos arrendados y no
propios
a) Lesiones corporales UsS$250.000,00 por persona
UsS$500.000,00 por sinlestro
p) Dafios a la propiedad US$100.000,00 por siniestro

_//..
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4. Seguro complementaric de
responsabilidad civil que cubra US31.000.000, 00
los montos que excedan de los
limites de las coberturas
anteriores

B. El contratista proporcionard a la Arrendadora 1los

certificados de seguro antes del 1inicio de 1los

trabajos en beneficic del Arrendatarioc y antes de que
algtn equipo del contratista sea trasladade a alguna
parte del Bdificlo o &rea adyacente al Edificio. A

opclidén de la Arrendadora, el contratista nombrara

asegurados adicionales a la Arrendadora, al agente de

administracién de la Arrendadora y demds personas due
tengan. participacidn en el Edificio.

II. Avisos

Cada pdliza de seguro que el contratista deba adquirir y

antener Y cada certificado de seguro que deba
broporcionar deberédn establecer que el seguro gue consta
in dicho instrumento no se modificard ni anulara, a menos
fue se dé aviso por escrito al respecto a la Arrendadora
on 30 dias de anticipaciédn.

Cada contratista y subcontratista que participe en los
trabajos destinados al Arrendatario debera garantizar gque
su trabajo no presentard fallas derivadas de la ejecucidn
del mismo ni de los materiales durante el periodo de
tiempo que normalmente rija conforme a las buenas
practicas de contratacidén, perc en ningin caso durante
menos de un (1) afioc luego de la recepcidén de las obras

por parte del Arrendatario y de la Arrendadora. Las

citadas garantias de cada contratista vy subcontratista

._//_..
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deberan incluir la obligacién de reparar o reemplazar

perfectamente mediante un trabajo de primera clase vy

profesional, sin cargo adicional, todas las fallas vy

materiales defectuosos. Todas las garantias en cuanto a

materiales y ejecucién de los trabajos destinados al

Arrendatario deberdn estar contenidas en los contratos y

subcontratos para la realizacidén de dichos trabajos vy

deberan redactarse de manera que redunden en beneficio de

la Arrendadora vy del Arrendatario conforme a sus

respectivas participaciones. Las garantias deberan

redactarse de manera que puedan ser directamente exigidas
por cualquiera de ellos y el Arrendatario debera otorgar
2 la Arrendadora cualquier documento de traspaso u otra
constancia necesaria para hacerlas efectivas.

ANEXO ™“B”
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

ENTRE

LEHNDORFF FOUR OAKS PLACE JOINT VENTURE (“ARRENDADORA™)
Y

EL CONSULADO GENERAL DE CHILE (“ARRENDATARIO")
INMUEBLE ARRENDADPO

1.823 pies cuadrados de superficie arrendable neta
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ANEXO “C~

NORMAS Y REGLAMENTOS DEL EDIFICIO

La Arrendadora otorgard y mantendrd un directorio para

todos los arrendatarios del Edificio. No se permitird en

el Edificio ni en el Complejo ningin letrero ni aviso

visible para el pdblico en general, a menos que sea

aprobado previamente por escrito por la Arrendadora.

2. Los arrendatarios no obstruiran las aceras, entradas,

vestibulos, escaleras ni otras areas similares ni

utilizaran dichos espacios para propésitos que no sean

entrar o salir del inmueble e ir de un lugar a otro del

Edificio.

3. Las puertas de los corredores deberan mantenerse cerradas
mientras no se utilicen.

4,

Las instalaciones de agua, accesorios y artefactos solo se

utilizaran para los propdésitos para los gque estan

disefiados y no se depositaran en ellos desechos, basura,

desperdicios ni otros materiales inapropiados. Los dafios

provocados en esos accesorios o artefactos debido al mal
uso de wun Arrendatario deberdn ser pagados por ese
Arrendatario.

La Arrendadora proporcionard todas las cerraduras de las
puertas del inmueble de cada Arrendatario, vy ningun
Arrendatario colocard cerraduras adicionales en ninguna
puerta de su inmueble sin el previo consentimiento por
escrito de la Arrendadora. La Arrendadora proporcionaréd

dos 1llaves de cada cerradura de las puertas de cada

inmueble. Se entregaran llaves adicionales a cada

_//_
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Arrendatario a sus expensas. Los arrendatarios solo

deberdn obtener copias de las llaves a través de 1la

Arrendadora.

No deberd utilizarse energia eléctrica para cocinar 0

calentar sin la previa autorizacién por escrito de 1la

Arrendadora.
7. Todos los arrendatarios  dispondréan gue  todos los

contratistas, representantes de contratistas y técnicos de

instalacién que deban realizar algan trabajo en el

Edificio sean remitidos a 1a Arrendadora para su

supervisidén, aprobaciédn y control antes de la realizacién

de- algun trabajo. Esta disposicién regird para todo

trabajo ejecutado en el Edificio, lo que incluye, entre

otros, instalaciones de teléfonos, equipos telegraficos,

aparatos y accesorios eléctricos, Yy todas clase de

instalaciones que tenga relacidén con pisos, paredes,
arpinteria, molduras, ventanas, cielo raso, equipos y con
ualquier otra parte fisica del Edificio.

1 traslado hacia o desde el Edificio de muebles o equipos
de oficina, o el despacho o recibo por parte de 1los
arrendatarios de equipos pesados, materiales o mercancias
voluminosas que requiera el uso de ascensores o escaleras,
© el traslado a través de las entradas o vestibulos del
Edificio se restringird al horario gque la Arrendadora
pueda establecer. Todos esos traslados deberdn efectuarse

en una forma convenida entre el arrendatario y la

Arrendadora por anticipado. Las gestiones previas seran

iniciadas por el arrendatario. La hora, método y via de

- // -
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traslado y las restricciones para efectos de seguridad u
otros aspectos que puedan prohibir gque un articulo, equipo

u otro item sea ingresado al Edificio estaran supeditados
al criterio y control de 1la ~Arrendadora. Aungue la

Arrendadora o© su personal pueda participar o prestar

asistencia en la

supervisidén de ese traslado, <cada

arrendatario asume lia responsabiiidad final por todos los

riesgos de dafios y perjuicios gue sufran los articulos

trasladados y las lesiones de personas que participen en

ese traslado, incluidos los equipos, bienes Yy el personal

de la Arrendadora u otros si los dafios o lesiones fueran
resultado de actos relacionados con la prestacién de este
servicio al arrendatario para ingresar al inmueble a fin
de completar trabajos. La Arrendadora no sera responsable
de los actos de ninguna persona ni de ninglin dafio o
pérdida de algun bien o que afecte a alguna persona como
resultado o en relacién con los servicios prestados a un
arrendatario.

La ubicacién, peso .y dispositivos de soporte de las cajas
fuertes y otros equipos pesados deberdn ser aprobados en
todos los casos por la Arrendadora antes de la instalacién
inicial o reubicacidn.

En ningin momento deberd utilizarse una parte del inmueble
de un arrendatario para cocinar, dormir o como
alojamiento. No deberdn ingresarse ni mantenerse en el
Edificio ni en su entorno ni en el inmueble de un

arrendataric aves, animales ni mascotas de ningun tipo,

con la excepcidn de perros guias gue acompalfien a personas

-/ -
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11. Los arrendatarios no haran ni permitiran ningtn sonido a
gran volumen ni ruidos inapropiados en el Edificio o que
molesten en alguna forma a los demas arrendatarios o
personas relacionadas con éstos.

12. Cada arrendatario se esforzara Por mantener su inmueble
limpio. No se debera dejar basura en los corredores,
vestibulos, ascensores ni escaleras, y los arrendatarios
no deberan dejar receptdculos de basura en estas areas.

13.

Los arrendatarios no contratarin a ninguna persona para

labores de aseo, salvo al personal de aseo y mantenimiento

autorizado en el Edificio, a menos gque la Arrendadora

apruebe algo distinto por escrito.

1l4. A fin de asegurar el correcto funcionamiento del Edificio,
la Arrendadora se reserva el derecho a aprobar a todos los

concesionarios, operadores de m&quinas expendedoras u

otros distribuidores de bebidas, café, alimentos u otros

concesionarios, agua, toallas o periddicos.

La Arrendadora no sera responsable ante los arrendatarios,
sus agentes, empleados, contratistas o invitados por
pérdidas de dinero, joyas y otros bienes personales desde
sus respectivos inmuebles o &reas publicas o del edifico o
Complejo en general, ni por dafics a algun bien gque se
encuentre en dichos lugares, cualquiera sea la causa,
independientemente de que esa pérdida o dafio se produzca
Ccuanto una zona esté o no cerrada con llave.

16. Los arrendatarios adoptaran las precauciones razonables

para proteger sus bienes personales de pérdidas o darios,

..//__
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17.

19.

Para lo cual mantendrin con 1llave las puertas de acceso a
los lugares gque no estén siendo atendidos por alguna

persona. Los arrendatarios también denunciardn cualquier

hurto o pérdida al administrador del Edificio vy al

personal de seguridad tan pronto como sea razonablemente

posible luego de descubrir el hecho; asimismo, deberan

notificar al administrador del Edificio y al personal de
seguridad sobre la presencia de personas cuya conducta sea
sospechosa o que provoquen alguna molestia.

Se podrd solicitar a los arrendatarios, sus empleados,

invitados, contratistas Yy vVisitas que presenten algun

documento de identificacién apropiado y firmen un registro

al ingresar o salir del Edificio en horas que no

correspondan a las horas normales de funcionamiento del

Edificio, y todos 1los arrendatarios deberan cooperar

plenamente con el personal de seguridad del Edificio vy

cumplir con estas exigencias.

Los arrendatarios no ofreceran servicios ni circularan

material publicitario entre los demas arrendatarios del

edifico, salvo a través del correo de EE.UU. Los

arrendatarios deberan notificar al administrador del

Edificio o al personal de seguridad del Edificio a 1la
brevedad si supieran que personas no autorizadas estéan
ofreciendo servicios o provocando molestias a los
arrendatarios, sus empleados, invitados o visitas.

La Arrendadora se reserva el derecho a denegar el ingreso
0 exigir la salida del Edificio a cualquier persona cuya

conducta impligque riesgos © meolestias para algun

- J/ -
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Arrendatario del Edificio © para el plblico, o en caso de

incendio, emergencia, desérdenes, conmocidén  civil o

disturbio similar que implique riesgos para el Edificio,
los arrendatarios o el publico en general.

20. La Arrendadora se reserva el derecho a revocar o modificar

estas normas vy reglamentos vy dictar otras normas N4

reglamentos adicionales que a su criterio sean necesarios

O convenientes para 1la seguridad, proteccién, cuidado Y

limpieza del Edificio, el funcionamiento del mismo, el

mantenimiento del orden Y la proteccidn Y comodidad de los

arrendatarios vy sus agentes, empleados e invitados; al

emitirse dichas normas V% reglamentos, deberan ser

comunicados por escrito a los arrendatarios y seran
vinculantes para los mismos en la misma forma gue si se
hubieran establecido originalmente en este instrumento.

ANEXO D

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE ESTACIONAMIENTO

Contrato de arrendamiento de estacionamiento de fecha S5 de
mayo de 1992 entre LEHNDORFF FOUR OAKS PLACE JOINT VENTURE,
sociedad en participacién de Texas, en calidad de Arrendadora,
y el CONSULADO GENERAL DE CHILE en calidad de Arrendatario.

La Arrendadora conviene en proporcionar y el Arrendatario
se obliga a arrendar, durante el periodo de vigencia [segun se
define en el contrato de arrendamiento (“contrato de
arrendamiento”) al que se adjunta este Anexo] cero (0) boxes
de estacicnamiento reservados b tres {3) boxes de

estacionamiento no reservados en el estacionamiento

_.//_
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testacionanientor) <o
T condado de Rarris, Texas, segun

lo estipulado en este Anexo. De manera supeditada a

disponibilidad, el Arrendatario arrendard esos boxes por todo

el periodo de vigencia, a menos que la Arrendadora y el

Arrendatario convengan en algo distinto. A pesar de cualquier

disposicién en contrario contenida en el presente, este

Contrato de Arrendamiento de Estacionamiento y todos 1los

derechos del Arrendatario conforme a este instrumento venceran
O terminarin simultdneamente con el vencimiento o terminacién,
cualquiera sea la causa, del contrato de arrendamiento.

La tarifa mensual de arrendamiento de los boxes de

estacionamiento arrendados por el Arrendatario conforme a este
instrumento serd inicialmente de setenta ddélares (US$70,00)

por box reservado (“tarifa base de estacionamiento

eservado”}, y de treinta y cinco délares (US$35,00) por box

estacionamiento no reservado (“tarifa base de
tacionamientoe no reservado”); estas tarifas se denominaran
onjuntamente “tarifas base de estacionamiento”. En
consecuencia, el total de 1la tarifa base de estacionamiento
mensual inicial que deberd pagar cada mes el Arrendatario seri
de ciento cinco dbdlares (US$105,00) *. La Arrendadora
reajustard ocasionalmente la tarifa base de estacionamiento
reservado y la tarifa base de estacionamiento no reservado
sobre la base de las tarifas que aplique a la fecha en el caso
de los boxes reservados y no reservados en el estacionamiento.

El Arrendatario deberd efectuar a la Arrendadora o al operador

del estacionamiento, segin lo especificado por la Arrendadora,

_//_
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todos los Pagos mensuales de 1a tarifa base de estacionamiento

de cada espacio arrendado, en o antes del primer dia de cada

mes calendario.

En el caso de que la fecha de inicio (segin se

define en e] contrato de arrendamiento) ne corresponda al

pPrimer dia de un mes calendario, o si la fecha de vencimiento

del periodo de vigencia no Ccorresponde al ultimo dia de un mes

calendario, el Arrendatario deberj Pagar la proporcién de la

tarifa base de estacionamiento vigente a 1a fecha que

corresponda al primer mes calendario parcial, al dltimo mes

calendario parcial, o a ambos, segun corresponda.

En el caso de los e€spacios no reservados, no se asignaran

al Arrendatario boxes especificos en el estacionamiento, pero

la  Arrendadora otorgard al Arrendatario adhesivos de

El Arrendatario Cumplirg vy dispondra gue todas

todas las normas Y reglamentos de transito, seguridad y demas
disposiciones que establezca la Arrendadora © el operador del
estacionamiento, Y con todas 1las leyes, disposiciones legales,
ordenanzas Yy otras normas, reglamentos o exigencias
gubernamentales vigentes ahora o en el futuro con respecto al
uso u  ocupacidén del estacionamiento. El  Arrendatario

indemnizars Y liberari de responsabilidad a 1a Arrendadora, al

operador del e€stacionamiento y al propietario del mismo Y a su

._//_.
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personal, sus agentes, empleados, contratistas N

representantes por todas las reclamaciones, Pérdidas,

obligaciones, dafios vy pPerjuicios, costos Y gastos {incluidos,

entre otros,

boxes de estacionamiento Por parte del Arrendatario, su

Pexrsonal, sus agentes, empleados, contratistas, invitados y

visitas.

*Sin embargo, 1la Arrendadora no cobrard al Arrendatario

las tarifas bases de estacionamiento de tres (3) boxes no

reservados durante los primeros sesenta (60) meses del pericdo

de arrendamiento inicial.

Se proporcionard estacionamiento para visitas -sin exceder

de un nimero de e€spacios razonables- sin costo, durante el

periodo de vigencia inicial. Los €spacios proporcionados para

visitas no deberan ser utilizados por los empleados del

las disposiciones del contrato de arrendamiento, vy todo

incumplimiento del Arrendatario de acuerdo con este

instrumento constituira un incumplimiento conforme al contrato

de arrendamiento. Sin limitar 1lo anterior, 1la obligacién del

Arrendatario de pagar la tarifa base de estacionamiento antes

especificada por cada box arrendado serd considerada una
obligacién de pago del canon de arrendamiento contemplado en
el contrato de arrendamiento, y el no pago de dicha tarifa

base de estacionamiento sera considerado un incumplimiento de

_.//_
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de este contrato de arrendamiento de estacionamientc> o del

contrato de arrendamiento, 1a Arrendadora tendra, con respecto

al Arrendatario Y a los boxes de estacionamiento, todos los
derechos contemplados en el Articulo 33 del
arrendamiento ep lo

inmueble.

arrendamiento, en o que respecta g los boxes de

estacionamiento Pertinentes, Y aparte de los demas derechos vy

obligaciones que le puedan corresponder en derecho o en
equidad,

términos,

facionamiento nji subarrendar log boxes arrendados ni parte

de ellos sin el expreso consentimiento por escrito de 1z

Arrendadora, el dque no podrd denegarse injustificadamente.
Se considerari que el término “automévil”, ademds de su

significado habitual, incluye camionetas, station wagons, vans

Y vehiculos similares utilizados pPrincipalmente para pasajeros
Y con una altura no mayor a seis pies Y siete pulgadas {(677")
Y no mas anchos que los automéviles americanos de pPasajeros de
gran tamafio. Se excluyen expresamente del término “automévil”
las casas rodantes vy camionetas con ' cabinas con una altura

Superior a seis pPies y ocho pulgadas (6’8") Y con mas de ocho

_//._
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pies (87) de ancho,

Primera pagina.

LEHNDORFF FOUR 0aKs PLACE JOINT VENTURE, SOCIEDAD EN

PARTICIOPACION DE TEXAs (ARRENDADORA):

En Iepresentacién: LEHNDORFF FOUR OAKS PLACE ASSOCIATES,

SOCIEDAD EN PARTICIPACION DE TEXAS, S0CIA ADMINISTRADORA DE

LEHNDORFF FOUR ORKS PLACE JOINT VENTURE

En representacidn: U.s. INVESTOR’ g SERVICES INC., SOCIEDAD
ANONIMA DE TEXAS, AGENTE bDE ADMINISTRACTON DFE LEHNDORFF FOUR
OAKS PLACE ASSOCIATES.

Firma ilegible,

CONSULADO GENERAL DE CHILE (“ARRENDATARIO”)

Firma ilegible.

PEDRO AGUIRRE, Cénsul General de Chile.

Pagina de firmas Qel contrato de arrendamiento de

Eftacionamientos de fecha 5 de mayo de 1992, el cual contempla

cero {0) boxes reservados y tres (3) boxes no reservados en el

estacionamiento

ANEXQ “E~

USOS PROHIBIDOS

1. Todos los aspectos relativos a operaciones de la banca de

bersonas y de empresas.

2. Agencia aseguradora de titulos de dominio de bienes raices

_//_
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que emitan pélizas de

directamente al publico.

Traducido por: Ang Ahumada A., Res. N° 44 de ' fecha 10 de agosto de 1981,

SANTIAGO, CHILE, a 24 de mayo de 2013. =

TRADUCTORA

({_ﬁ\LH'EE\ET
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R’ - LEASE AGREEMENT
' into on the 53 M 92
T THIS LEASE, made and entered into on the 5! day of M , 19 g
by and between LEHNDORFF FOUR ‘OAKS PLACE JOINT VENTURE, A TEXAS JOINT
VENTURE ("LANDLORD") and CONSULADO GENERAL DE_CHILE
: ("TENANT"):

WITNESSETH:

in consideration of the mutual covenants set forth herein, Landlord and Tenant hereby agree as

follows:

PhEM!SES 1. Landiord hereby leases to Tenant, and Tenant hereby leases from
AND CERTAIN Landiord, on the terms and for the rental hereinafter set forth, the
DEFINED TERMS premises indicated by crosshatching on the fioor plan drawing

attached hereto as Exhibit "B" and made a part hereof for all
rposes (the "Premises”), which Premises are situated on the

u
loor of the building presently known as the
L ' at=

{the "Building") and jocated at

Houston, Harris County, Texas, according to the present system
of numbering and naming streets and highways in Houston, Harris
ferences in this Lease to the "Compiex" or 1o

' hall mean the entirety of the complex (whether
. the same hereafter be known as H or be
Bl otherwise denominated) of which the Building, the parking garage

servicing the Building (the "Garage") and the central plant servicing
the Building are a part, as designated by Landlord from time to
time, and including without limitation all of the land designated by
Landlord from time to time as constituting a part of the Complex
(the "Land"), the Building, the Garage, all other buildings,
structures, facilities, improvements or areas that are now or
hereafter may be constructed or located on or installed in or at the
Land, and the central plant servicing the Building and any or all
such other buildings, structtres, facilities, improvements or areas
included therein or thereat as designated by Landiord from time
1o time. The number of square feet of Rentable Area (defined in
Section 7) initially included in the Premises hereunder is

1,823 .

AUTHORIZED USE 2. Tenant shall have the right to occupy and use the Premises solely
for general business office purposes of a lawful nature. The
specific occupancy and use to which Tenant shall put the

‘ Premises is subject to Exhibit "E" hereof, general business office
use.

TERM 3. Subject to and upon the terms and conditions set forth in this
Lease or in any Exhibit or Addendum hereto, this Lease shall be
in force for a-term (the "Term") of ___sixty (60 )
months beginning onthe _15th _ day of May )
19 92 (such commencement date, subject to adjustment as
provided in Sections 10 and11 below, being hereinatter called the
"Comr;?encement Date") and ending on the l4th day of

ay . ,19.97 .
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ADJUSTMENT OF
BASE RENT
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Tenant, in consideration for this-+ease and the leasing of the
Premises, shall pay to Landlord rent ("Base Rent"), which shall be
payable as set forth in the Lease Addendum attached hereto and
made a part hereof for all purposes. All monthly instaliments of
Base Rent shall be due and payable in advance and without
demand on the first day of each calendar month during which
commences the Lease Month (as defined in Section 47 hereof) for
which such installment is payable.

in additon to.the Base Rent and monthly instaliments theree,
Tenant shall also be requirsd to pay the Base Rent Adjustment as
provided in Section 5 hereof and all other tems constituting Rent
as provided in Section 6 hereof.

The "Base Rent Adjustment” shall be the amount of "Excess
Operatlng Expenses" (hereinafter defined) calculated and payable
in accordance with the follownng terms and provisions:

(@) For each calendar year subsequent to the Base Year
(hereinafter defined), Tenant shall pay to Landlord, as
additional Rent, Tenant's Share [calculated as set out in
Section 5(d)] of the amount by which the Operating
Expenses (as defined in Section 8) for such calendar year
exceeds the amount of Operating Expenses for the Base
Year (the "Excess Operating Expenses"). Excess
Operating Expenses shall be calculated and payable in the
following manner:

{)] Prior to the commencement of each calendar year
during the Term, Landlord shall provide Tenant with
a good faith estimate of the Excess Operating
Expenses for the immediately succeeding calendar
year (the "Subsequent Year"). Tenant shall pay, as
additional Rent, Tenant's share of the estimated
Excess Operatmg Expenses in twelve (12) equal
monthly installments, each payable in advance

_promptly on the date that the instaliment of Base
Rent for each month is due and payable during such
Subsequent Year.

(ii) if, during any Subsequent Year, Landiord
determines that the excess Operating Expenses are
greater than the amount estimated prior to the
commencement of such Subsequent Year, then
Landlord may delivet to Tenant on the first (1st) day
of March, June, September or December of such
SubsequentYear as appropriate, a statement of the
revised Excess Operating Expenses (the "Revision
Notice"), and Tenant shall pay to Landlord, within
twenty (20) days after the date of the Revision
Notice, Tenant's Share of the difference between the
amount estimated prior to the commencement of
such Subsequent Year and the revised estimate set
forth in the Revision Notice for the portion of such
Subsequent Year prior to the date of the Revision
Notice. Each monthly instaliment of Excess
Operating Expenses for the portion of such
Subsequent Year after the date of the Revision
Notice will be increased by an amount equal to
Tenant's Share of the amount of the annual revised
Excess Operating Expenses set forth in the Revision
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(b)
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Notice divided by tw=ive (12).

(i)  Within one hundred fifty (150) days (or as soon
. thereafter as possible) after the conclusion of each
calendar year of the Term, Landlord shall, upon
request by Tenant, furnish to Tenant a statement
setting forth- in reasonable detail the actual
Operating Expenses for such calendar year certified
by a firm of certified public accountants of national
reputation. i 'actual Excess Operating Expenses for
such completed calendar year differ from the
estimated Excess Operating Expenses for such
completed calendar year, then the difference
between the Excess Operating Expenses actually
paid by Tenant during such completed calendar
year and Tenant's Share of the actual Excess
Operating Expenses for such completed calendar
year shall (A) in the case of an underpayment, be
‘paid by Tenant to Landlord in a lump sum amount
within thirty (30) days after delivery of such
statement or (B) in the case of an overpayment, be
credited by Landlord toward the amount of Excess
Operating Expenses payable by Tenant for the then
current calendar year (except that if the Term shall -
have expired during the completed calendar year,
Landlord will refund any overpayment to Tenant).
The effect of this reconciliation payment is to ensure
that Tenant will pay during the Term Tenant’s Share
ot all Excess Operating Expenses. The provisions of
this Section 5 shall survive the expiration of the Term
and any renewals thereof.

Any delay or failure of Landlord in billing any Excess
Operating Expenses as provided in this Section 5 shall in
no way ‘constitute a waiver of, or in any way impair the
continuing obligation of, Tenant to pay such Excess
Operating Expenses.

The "Base Year" for Operating Expenses shall be 1992

"Tenant's Share" shall be the proportion that the Rentable
Area included in the Premises from time to time bears 1o
the greater of (i) ninety-five percent (85%) of the total
Rentable Area in the Building or (ii) the actual percentage
of the total Rentable Area in the Building then leased.

The amount of Operating Expenses for the Base Year (the
"Base Year Operating Expenses") includes an amount
allocable to ad valorem taxes assessed in connection with
the Compiex for the Base Year (the "Ad Valorem Tax
Amount”). K, after the Base Year Operating Expenses are
determined at the end of the Base Year, the Ad Valorem
Tax Amount for the Base Year is reduced as a result of a
reduction in the assessed valuation of the Complex for the
Base Year, then the Base Year Operating Expenses shall
be adjusted to reflect such reduction (the "Adjusted Base
Year Operating Expenses"). If the Base Year Operating
Expenses are adjusted pursuant to this Section, then for
each Subsequent Year occurring prior to such adjustment,
Tenant shall pay to Landlord Tenant's Share of the
difference between the Base Year Operating Expenses and
the Adjusted Base Year Expenses, in a lump sum, within
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thity (30) days after Landiord notifies Tenant of such
adjustment. The Adjusted Base Year Operating Expenses
shall become the Base Year Operating Expenses for
purposes of calculating Excess Operating Expenses for the
remainder of the Term. .

) In the event the Operating Expenses for any Subsequent
Year are less than the Operating Expenses for the Base
Year, Tenant shall be entitied to credit for only the amount
of estimated Excess Operating Expenses, if any, actually
paid by Tenant during such Subsequent Year. Nothing
contained in this Section 5 shall be construed at any time
to reduce the monthly instaliments of Base Rent payable
under this Lease below the amount set forth in Section 4 of
this Lease.

The term "Rent” as used in this Lease shall mean the Base Rent,
the Base Rent Adjustment provided for in Section 5 hereof, and all
other amounts provided for in this Lease to be paid by Tenant, all
of which shall constitute rental in consideration for this Lease and
the Jeasing of the Premises. - The Rent shall be paid at the times
and in the amounts provided for herein in legal tender of the
United States of America to Landlord at the address shown herein
or to such other person or at such other address as Landlord may
from time to time designate in writing. The Rent shall be paid
without notice, demand, abatement, deduction, or offset except as
may be expressly set forth in this Lease.

“The term "Rentable Area" as used in this Lease shall refer to (j) in

the case of a single tenancy fioor, all floor area measured from the
inside surface of the outer glass or finished column or exterior wall
of the Building to the inside surface of the opposite exterior wall,

‘excluding only the areas (“service areas") within the outside walls

used for elevator mechanical rooms, building stairs, fire towers,
elevator shafts, flues, vents, stacks, vertical pipe shafts and vertical

.ducts, but including any such areas which are for the specific use

of the particular tenant such as special stairs or elevators, plus an
allocation of the square footage of the Building’s elevators, main
mechanical rooms, central plant servicing the Building, ground
and basement lobbies, and the contiguous Garage elevators and
lobby, and (ii) in the case of a partial floor, all floor areas within the
inside surface of the outer glass or finished column or exterior wall
enclosing the portion of the Premises on such floor and measured
to the mid-point of the walls separating the Premises from other
areas on the floor, and including a proportionate part of the areas
devoted to corridors, elevator foyers, restrooms, mechanical
rooms, janitor closets, vending areas and other similar facilities for
the use of all-tenants (hereinafter sometimes called "Common
Areas") on Tenant’s partial floor, plus an allocation of the square
footage of the Building’s elevators, main mechanical rooms,
central plant servicing the Building, ground and basement iobbies,
and the contiguous Garage elevators and lobby; Tenant's
proportionate part of the Common Areas on Tenant's partial floor
shall be based upon the ratio which the Tenant’s Rentable Area on
such floor bears to the aggregate Rentabie Area on such ficor. No
deductions from Rentable Area are made for columns or
projections necessary to the Building. The Rentable Area in the
Premises has been calculated on the basis of the foregoing
definition and is hereby stipulated for all purposes hereof to be the
number of square feet specified in Section 1, whether the same in
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fact should be more or less as a result of minor variations resulting
from actual construction and completion of the Premises for
occupancy so long as such work is in accordance with the terms
and provisions hereof. The'Rentable Area included in the Building
has similarly- been calculated and is hereby stipulated for all
purposes hereof to be __ 492,381 square feet.

The term "Operating Expenses" as used in this Lease refers to the
aggregate of all amounts paid or accrued by Landlord for the
ownership, operation, repair, or maintenance of the Building
(including an allocation of the central plant servicing the Building),
the ‘Garage, a portion of the Land calculated on the basis of the
ratio of total Rentable Area in the Building to the total Rentable
Area of all buildings constituting a part of the Complex, and all
equipment, fixtures and facilities used in connection therewith
(including such additional facilities as may be added to or used in
connection with the Building, Land and Garage). Operating
Expenses shall also include, but not be limited to, the costs of
utilities, cleaning and janitorial services, repairs and refurbishing,
restoration, Taxes (defined in Section 8), all insurance premiums
and all labor, supplies, materials, tools, management fees,
accounting, legal and other professional costs and expenses, an
allocation of Landlord's general and administrative expenses, and
all other items constituting operating and maintenance costs in
.connection with the Building (including an allocation of the central
plant servicing the Building), Garage and Land according to
generally accepted accounting principles as determined by a firm
of certified public accountants of national reputation selected by
Landiord. Operating Expenses shall also include amortization,
with a market rate of interest, of the cost of installation of capital
investment items that are primarily for the purpose of reducing
operating costs or that may be required by governmental
authority, or that are for the purpose of repairing or refurbishing
the common areas of the Building and Land so as to maintain their
existing quality, provided that (a) all such costs shall be amortized
over the reasonable life of the capital investment items, with the
reasonable fife and amortization schedule being determined in
accordance with generally accepted accounting principles, and (b)
in the case of installations for the purpose of reducing operating
costs, Landlord shall provide a cost justification. Notwithstanding
any other provision herein to the contrary, it is agreed that in the
event the ‘Building is not fully occupied during any year of the
Term, an:adjustment shall be' made in computing the Operating
Expenses for such year so that the Operating Expenses shall be
computed for such year as though the Building had been fully
occupied during such year. -

The term "Taxes" as used in this Lease shall mean all ad valorem
taxes, personal property taxes, transit taxes, water and sewer
charges, excises, levies, license and permit fees and all other
similar charges, if any, which are levied, assessed, or imposed
upon or become due and payable in connection with, or a lien
upon, the Land, the Garage, the Building or facilities used in
connection therewith, and ‘rentals or receipts therefrom and all
taxes of whatsoever nature that are imposed in substitution for or
in lieu of any of the taxes, assessments, or other charges included
in this definition of taxes excluding only franchise and income
taxes of Landlord (but not excluding such taxes if imposed in the
future wholly or partially in lieu of present real estate, ad valorem
or similar taxes). Further, the term "Taxes" shall' mean all charges
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and fees of counsel and experts wriich are reasonably incurred by,
or reimbursable by Landiord in seeking any reduction in the
assessed-valuation of the Complex or a judicial review thereof. If
any such application or review results in a refund, Landlord shall,

after payment of reasonable expenses in connection therewith,
relmburse Tenant its pro rata share of such refund.

Subject to Section 11 hereof, if on the Commencement Date
specified in Section 3 hereof any of the work described in Exhibit
*A" that is required to be perforrned by Landlord at Landlord’s
expense to prepare the Premises for occupancy has not been
substantially completed, or if Landiord is unable to tender
possession of the Premises to Tenant on such specified date due
to any reason beyond the reasonable control of Landiord, then the
Commencement Date (and-commencement of instaliments of
Base Rent and Base Rent Adjustment) shall be postponed until
such work to be performed in the Premises at Landlord’s expense
is substantially completed or until Landlord is able to tender
possession of the Premises to Tenant, as the case may be, and
such postponement shall operate to extend the expiration date

‘specified in Section 3 in order to give full effect to the stated

duration of the Term. Such deferment of installments of Base Rent
and Base Rent Adjustment shall be Tenant's exclusive remedy for
any postponement of the Commencement Date, and Tenant shall
have no claim against Landlord because of any such delay.

No delay in the completion of the Premises resulting from delay or
failure on the part of Tenant in furnishing information or other
matters required in Exhibit "A" or from any Tenant Delay as defined
in Exhibit "A", and no delay resulting from the completion of work,
if any, relating to Special Tenant Improvements pursuant to Exhibit
"A", shall delay the Commencement Date, expiration date, or
commencement of payment of Rent.

If prior to the Commencement Date Tenant shall enter into
possession of all or any part of the Premises, then the Term, the
payment of monthly installments of Base Rent and Base Rent
Adjustment, and all other obhgatlons of Tenant to be performed
during the Term shall commence on, and the Commencement
Date shall be deemed for all purposes to be, the date of such
entry, and the total .amount of Base Rent shall be increased

‘accordingly, provided that no such early entry shall operate to

cpange the expiration date provided for herein.

Landiord shall provude all normal and customary routine main-
tenance and repair of the exterior and the structural portions of the
Building and common areas such as lobbies, stairs, corridors,
restrooms, roof, elevators and escalators in keeping with the usual
standards for buildings of comparable size, quality and age inthe
West Loop-Galleria area of Houston, Texas.

Except to the extent covered by warranties from Landiord's
suppliers or contractors in connection with Building Standard
Improvements or other improvements installed by Landlord,
Landlord shall not have any obligation to maintain, repair, or
replace any improvements installed by Landlord or Tenant
pursuant to the provisions of Exhibit "A" after initial installation.
Except to the extent that, Landlord is obligated to furnish
mamtenance of the Premises pursuant to this Section 12 and to
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repair damage by fire or other vdsualtty pursuant to Section 24,
Tenant, at its sole cost, shali maintain and repair the Premises and
otherwise keep the Premises in good order and repair, but all
workmen, artisans and contractors employed for such purposes
shall be obtained through or specifically approved by Landlord
prior to the commencement of any work on the Premises.

So long as Tenant is not in default, Landlord shall, at Landlord’s
expense except as provided for to the contrary in this Lease,
furnish to Tenant the following services:

(@)  Air-conditioning and central heat in season at such
temperatures and in such amounts as are considered to be
standard for general office use in office buildings of
comparable age and quality in the West Loop-Galleria area
of Houston, Texas, during normal Building hours, which are
presently scheduled to be 7:00 a.m. through 6:00 p.m. on

. weekdays and 8:00 a.m. through 1:00 p.m. on Saturdays,
exclusive of holidays. (As used herein, "Holidays" shall
mean those holidays generally observed for office buildings
of comparable age and quality in the West Loop-Galleria
area of Houston, Texas.)

(b)  Janitorial services in the Premises and public portions of
the Building in such fashion that such services shall have
been performed before the commencement of normal
Building hours on all days except Saturdays, Sundays, and
holidays.

()  Water at those points of supply provided for drinking, toilet,
and lavatory purposes.

(d) Normal and customary routine maintenance for all public,
structural and exterior portions of the Building according to
standards for buildings of comparable size, quality and age
in the West Loop-Galleria area of Houston, Texas.

(e)  Electric lighting service for all public portions of the
Building.

® Automatic passenger-elevator service at all times for access
to and egress from the Premises. Freight elevator service,
in common with other tenants, shall be provided during
reasonable business hours, exclusive of Saturdays,
Sundays and holidays, or as otherwise agreed to in writing
by Landlord. _

(g) Ballast and lamp .replacement for Building Standard
fluorescent lighting fixtures located in the Premises.

(h)  Electric energy that Tenant shall require for normal office
equipment such as standard business office word
~ processing and photocopying equipment, personal
computers, typewriters, dictation machines, calculators,
other machines of similar low electrical consumption, and
Building Standard lighting in the Premises, but excluding
lighting in excess of Building Standard and any item that
consumes more than 0.5 kilowatts at rated capacity or

~ requires a voltage other than 120 volts single phase.
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Tenant shall pay Landiord, upmn request, such additional
amounts, including, specmcally afifteen percent (15%) administra-
trative fee as are necessary to recover additional costs incurred
by Landlord in performing or providing janitorial, maintenance,
security or other services or requnrements of Tenant or in
performing any services (and in paying additional taxes) as to any
non-Building Standard installations in the Premises. Tenant shall
pay Landlord, upon request, actual or estimated costs for all

off-hour and non-standard air condmonlng, heating and electricity.

Landiord shall use all reasonable diligence to restore any failure or
defect in the supply or character of services furnished or to be
furnished by Landiord under this Lease, but Landlord shall not
otherwise be liable to Tenant for any such failure or defect and
such shall notbe construed as an eviction of Tenant nor shall such
entitle Tenant to any reduction, abatement, offset, or refund of
Rent or to any damages from Landlord nor shall Landlord be in
breach or default under this Lease if Landlord uses reasonable
dlllgence to restore any such failure or defect after Landiord
receives written notice thereof. Tenant hereby waives and
disclaims, and agrees not to claim or assent, all present and future
rights to apply any Rent against any obligation of Landiord,
howsoever incurred, or to assert that any such obiligation of
Landlord entitles Tenant to-any counterclaim or any reduction,
abatement, offset or refund of Rent.

Tenant shall not use or permit any other party to use all or any part
of the Premises for any of the purposes listed on Exhibit "E" hereto
or for any purpose not authorized in Section 2 of this Lease.
Tenant shall not do or permit anything to be done in or about the
Premises, the Building, the Garage, the Land, the central plant
servicing the Building, or the Complex generally, nor bring or keep
or- permit anything to be brought to or kept therein, which is
prohibited by or which will in any way increase the exlstlng rate of
or affect any fire or other insurance which Landlord carries upon
the Building, any other buildings in the Complex or any of their
contents, or cause a cancellation of any insurance policy covering
the Bualdmg or any part thereof or any other buildings in the
Complex or any of their contents. Tenant shall not do or permit
anything to be done in or about the Complex which will in any way
obstruct or interfere with the rights of other tenants of the Building
or of any other buildings in'the Complex, or injure or annoy them
or their employees, agents, invitees or visitors or use or allow the
Premises to be used for any: unlawful or objectlonable purpose.
Tenant shall not cause, maintain or permit any nuisance in, on or
about the Complex or commit or suffer to be committed any waste
to, in, on or about the Complex.

Tenant shall perform and comply with the Rules and Regulations
of the Building set out in Exhibit "C" hereto, as reasonably
amended from time to time upon written notice to Tenant, and
upon written notice thereof, all other reasonable rules and
regulations with respect to safety, care, cleanliness and
preservation of good order, operation and conduct in the Building
or the Complex generally that may be established from time to
time by Landlord for tenants of the Building or the Complex
generally. Landlord shall not have any liability to Tenant for any
failure of any other tenants of the Building or the Complex
generally to comply with such Rules and Regulations.
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Tenant shall at its sole cost and expense promptly comply with all
laws, statutes, ordinances and governmental rules, regulations or
requirements now in force or which may hereafter be in force, with
the requirements of any board of fire underwriters or other similar
body now or hereafter constituted, and with any directive or
occupancy certificate issued pursuant to any law by any pubiic
officer or officers insofar as any thereof relate to or affect the
condition, use or occupancy of the Premises. Tenant warrants
and represents that it has obtained all licenses and permits
required for the conduct of its business and that all such licenses
and permits are currently in effect and Tenant is in good standing
thereunder, and Tenant covenants that it shall maintain in effect all
such licenses and permits (and shall obtain and maintain in effect
such additional licenses and permits as may during the Term
become required in order to conduct its business) throughout the
Term and shall maintain its good standing thereunder.

Tenant shall make no alterations, installations, additions or
improvements in or to the Premises without Landlord's prior
written consent, which consent shall not be unreasonably withheld.
All such work shall be made in a manner, and by workmen and
contractors, satisfactory to Landlord. All alterations, installations,
additions- or improvements (including but not limited to paneling,
partitions and fixtures) made by or for Tenant to the Premises shall
remain upon and be surrendered with the Premises and become
the property of Landlord at the expiration or termination of this
Lease or the termination of Tenant's right to possession of the
Premises; provided, however, Landlord may require Tenant to
remove any or all of such items that are not Building Standard
upon the expiration or termination of this Lease or the termination
of Tenant’s right to possession of the Premises. Tenant shall bear
the costs of all removal of Tenant’s property from the Premises
and all resulting repairs to the Premises. All work performed by
Tenant with respect to the Premises shall be performed so as not
1o alter the exterior appearance of the Building or adversely affect
the structure, safety, systems or services of the Building, shall
comply with all building, safety, fire and other codes and
governmental and insurance requirements, shall be performed so
as not to result in any usage in excess of Building Standard of
water, electricity, gas, heating, ventilating or air conditioning (either
during or after such work) uniess prior written arrangements
satistactory to Landlord are entered into, shall be completed
promptly and in a good and workmanlike manner, and shall be
performed in such a manner that no valid mechanic’s,
materialman’s or-other similar liens attach to Tenant's leasehold
estate and in no event shall Tenant permit, or be authorized to
permit, any such liens (valid or alleged) or other claims to be
asserted against Landlord or Landiord's rights, estates, and
interests with respect 1o the Land, the Building or this Lease.

Except for desk or. table-mounted typewriters, adding machines,
personal computers, office calculators, dictation equipment and

other similar desk or table mounted office equipment and standard
business office word processing and photocopying equipment,
Tenant shall not install within the Premises any fixtures, equipment,
facilities or other improvements until the plans therefor have been
approved by Landiord. Tenant shall not, without the specific
written consent of Landlord and Tenant’s written agreement to pay
all additional costs attributable to either the installation or operation
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thereof or both (including, wrthobﬁimttatlon the full amount of any
increase in Operating Expenses caused by or attributable thereto),
install or maintain any apparatus or devices within the Premises
that will increase the usage of electrical power, heating, air
conditioning, water or gas for the Premises to an amount greater
than would be normally required for general office use for space
of comparable size in Houston, Texas.

Tenant shall pay all ad valorem and similar taxes or assessments
levied upon or appiicable to all equipment, fixtures, furniture and
other property placed by Tenant in the Premises and all license
and other fees or charges imposed on the business conducted by
Tenant on the Premises. If the Premises do not consist entirely of
Building Standard Improvements (as defined in Attachment 1 of
Exhibit "A" hereto) and Landlord shall be required to pay a higher
ad valorem tax with respect to the Building than would have been
payable had the Premises consisted entirely of Building Standard
improvements, Tenant shall pay to the Landiord, within thirty (30)
days after demand, the amount by which the ad valorem taxes
payable by Landlord with respect to the Building for the tax period
exceed the amount of ad valorem taxes that otherwise would have
been payable by Landlord.

Landlord shall have the nght at all reasonable times during the
Term (with reasonable notice to Tenant except when Tenant is in
defautt or in cases of emergency) to enter the Premises to inspect
the condition thereof, to show the Premises to prospective tenants,
to determine if Tenant is performmg its obligations under this
Lease, and to perform the services or to make the repairs and
restoration that Landlord is obligated or elects to perform or
furnish under this Lease, to make repairs to adjoining space, to
cure any defaults of Tenant hereunder that Landlord elects to cure,
and to remove from the Premises any improvements thereto or
property placed therein in violation of this Lease.

Landlord shall maintain during the Term fire and extended
coverage insurance ("insurance") insuring the Building, Garage
and Premises (excluding Tenant's goods, furniture or property
placed in the Premises and non-Building Standard iImprovements)
against damage or loss from fire or other casualty normally

insured against under the terms of standard policies of fire and

extended coverage insurance. Notwithstanding the foregoing, it

is agreed by the parties hereto that Landlord may satisfy all or any
pomon of the foregoing insurance requirements through self
insurance. [f the annual premiums to be paid by Landiord shall
exceed the standard rates because Tenant's operations, contents
of the Premises or improvements with respect to the Premises
beyond Building Standard result in extra-hazardous exposure,
Tenant shall promptly pay the excess amount of the premium
upon request by Landlord. Tenant shali provide, at Tenant’'s own
expense, all insurance coverage necessary or desirable for the full
protection against loss or damage from fire or other casualty of
any non-Building Standard improvements and Tenant's goods,
furniture or other property placed in the Premises, and Tenant
shall further maintain comprehensive general liability insarance to
include coverage for Premlses-Operat|ons Independent
Contractors, Contractual and Products coverage, with limits for
bodily injury liability of not less than $1,000,000.00 and fimits for
property damage liability of not less than $1,000,000.00, or such
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other limits as may reasonably be €stablished from time to time by
Landiord. Tenant shall cause Landiord and Landlord's managing
agent to be.named as an additional insured under such liability
policies and shall furnish Landlord with current certificates of all
required insurance, which certificates shall provide for thirty (30)
days advance written notice to Landlord of any cancellation
thereof. Landiord shall not be obligated to insure any portion of
the Premises not consisting wholly of Building Standard
improvements or any of Tenant's goods, fixtures, furniture, or
other property placed in or incorporated in the Premises.

If the Premises or the Building is damaged or destroyed in whole
or in part by fire or other casualty at any time during the Term and
if after such damage or destruction Tenant is not able to use the
Premises to substantially the same extent and for substantially the
same purposes as Tenant used the Premises prior thereto, then,
as soon as practicable and in any case within ninety (90) days
after delivery to Landlord by Tenant of written notice describing in
reasonable detail such damage or destruction, Landlord shall give
Tenant a written notice setting forth Landlord’s election either to (i)
terminate this Lease, or (i) restore or replace the damaged or
destroyed: portion to Building Standard condition. f Landlord
does not elect to proceed under the foregoing Subsection (ii), it
shall be deemed that it has elected to terminate this Lease
pursuant to the foregoing Subsection (i). If such damage or
destruction occurs, then the Base Rent and Base Rent Adjustment
shall be abated for the period and proportionately to the extent
that after such damage or destruction Tenant is not able to use the
Premises to substantially the same extent and for substantially the
same purposes as Tenant used the Premises prior thereto.
Landlord elects to restore or replace the damaged or destroyed
portions of the Premises or Building, this Lease shall continue in
full force and effect in accordance with the terms hereof except for
the abatement of Base Rent and Base Rent Adjustment referred to
above and except that the Term shall be extended by a iength of
time equal to the period beginning on the date of such damage or
destruction and ending upon completion of such restoration or
replacement. if Landiord elects to restore or replace the damaged
or destroyed portions of the Premises or Building, suchrestoration
or replacement shall be made within a reasonable time, subject to
delays arising from any conditions or events beyond the
reasonable control of Landiord, including, without limitation, acts
of God, shortages of labor or materials, war or otherforce majeure
conditions or events beyond the reasonable control of Landlord.
If Landlord elects to terminate this Lease, this Lease shall terminate
on the last day of the month next following the end of the ninety
(90) day period referred to above. If such damage or destruction
described hereinabove is the result of the negligence or willful
misconduct of Tenant, its agents, employees, invitees, contractors
or visitors, then this Lease shali continue in full force and effect in
accordance with the terms hereof, and with no abatement of Base
Rent or Base Rent Adjustment, whether or not Landlord elects to
restore or replace the damaged or destroyed portions of the
Premises or Building (which Landlord shall have no obligation to
do), unless Landlord shall voluntarily elect to terminate this Lease.

Anything in this Lease to the contrary notwithstanding, each party
hereto hereby releases and waives all claims, rights of recovery,
and causes of action that either such party or any party claiming
by, through, or under such party by subrogation or otherwise may

-11-
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now or hereafter have against tﬁ'é"'pther party or any of the other
party's partners, venturers, directors, officers, employees, or
agents for any loss or damage that may occur to the Building,
Premises, any of Tenant’s fixtures or improvemerits or any of the
contents of any of the foregoing by reason of fire, act of God, the
elements, or any other cause, including negligence of the parties
hereto or their partners, venturers, directors, officers, employees,
or agents, that could have been insured against in the State of
Texas under the terms of standard fire and extended coverage
insurance policies. Landlord shall not be liable to Tenant for any
inconvenience or loss to ‘Tenant: (including, without limitation,

.consequential damages, loss of profits or business opportunity, or

any other losses or damages whatsoever attributable to, or
resulting from, any interruptions in the operation of Tenant's
business) in connection with any of the repair, maintenance,
damage, destruction, restoration, or replacement referred toin this

-Lease. Landlord shall not be obligated to repair, maintain, restore

or replace or otherwise be liable for the damage or destruction of
any of Tenant's fixtures or improvements, or any of Tenant's

goods, furniture or other property placed in or incorporated in the
Premises. .

Except for the claims, rights of recovery and causes of action that
Landiord has released and waives pursuant to Section 25 hereof,
Tenant shall be liable to Landlord for and shall indemnify and hold
harmiess Landlord and Landlord's partners, venturers, agents,
directors, officers, employees, invitees and contractors from all
claims, losses, costs, damages or expenses (including but not
limited to attorney’s fees) resulting or arising or alleged to result or
arise from any and all injuries to or death of any person or damage
to or loss of any property caused by any act, omission or neglect
of Tenant or Tenant's partners, venturers,  agents, directors,
officers, employees, invitees, guests or any parties contracting with
Tenant relating to the Premises, the Land, the Building, the Garage
or the Complex generally or by any breach, violation or
non-performance of any covenant of Tenant under this Lease. If
‘any. action or proceeding . should be brought by or against
Landlord in connection with any such liability or claim, Tenant, on
notice from Landiord, shall defend such action or proceeding, at
Tenant's expense, by or through attorneys reasonably satisfactory
to Landiord. The provisions of this Section 26 shall apply to all
activities of Tenant, Tenant's partners, venturers, agents, directors,
officers, employees, invitees, guests and contractors with respect
to the Premises, the Land, the Garage, the Building or the
Complex generally, whether occurring before or after the
expiration or termination of this Lease. Tenant's obligations under
this Section 26 shall not be limited to the limits or coverage of
insurance maintained or required to be maintained by Tenant
under this Lease. Landlord, its agents and employees, shall not
be liable for any damage of any kind or for any damage to
property, death or injury to persons from any cause whatsoever by
reason of the use and occupancy of the Premises by Tenant.
Landiord shall not be liable to Tenant and Tenant hereby waives
all claims against Landlord, Landlord’s partners, venturers, agents,
directors, officers, employees, invitees, guests or contractors for
any damages, consequential damages, loss of profits or business
opportunity, business interruption, and for any damage to

.property, death or injury to persons from any cause whatsoever

including, but not limited to, acts of other tenants, vandalism, loss
of trade secrets or other confidential information, any damage,
loss or injury caused by a defect in the Premises, the Building, or

-‘1 2-
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the Garage, pipes, air conditioning;heating, plumbing or by water
leakage of any kind from the roof, walls, windows, basement or
other portion of the Premises or the Building, or caused by
electricity, gas, oll, fire, interruption of Landiord's services or any
cause whatsoever in, on, or about the Premises, the Building, the
Land, the Garage, the Complex generally, or any part thereof.

No consent or waiver, express or implied, by either party hereto to
or of any breach in the performance or observance by the other
party of any of its obligations under this Lease shall be construed
as or constitute a consent or waiver to or of any other breach in
the performance or observance by such other party of such
obligation or any other obligation of such other party. Neither the .
acceptance by Landlord of any Rent or other payment hereunder,
whether or not any default hereunder by Tenant is then known to
Landlord, nor any custom or practice followed in connection with
this Lease shall constitute a waiver of any of Tenant's obligations
under this Lease. Failure by either party hereto to complain of any
action or non-action on the part of the other party or to declare the
other party in default, irrespective of how long such a failure may
continue, shall not be deemed to be a waiver by such party of any
of its rights hereunder, Time is of the essence with respect to the
performance of every obligation of either party hereto under this
Lease in which time of performance is a factor, Except where
expressly provided herein to the contrary, all. Rent and other
amounts payable by Tenant under this lease shall be paid without
abatement, offset, counterclaim or diminution to any extent
whatsoever. Except for the execution and delivery of a written
agreement expressly accepting surrender of the Premises, no act
taken or failed to be taken by Landlord shall be deemed an
acceptance of surrender of the Premises.

Provided Tenant has performed allits obiigations under this Lease,
Tenant shall peaceably and quietly hold and enjoy the Premises
for the Term, subject to the provisions and conditions set forth in
this Lease.

Each notice required or permitted to be given hereunder by one
party to the other shall be in writing with a statement therein to the
effect that notice is given pursuant to this Lease and the same
shall be given and shall be deemed to have been delivered,
served and given when delivered in person or if placed in the
United States mail, postage prepaid, by United States registered
or certified mail, addressed to such party at the address provided
for such party herein. Any notices to Landiord shall be addressed
and.qi "

. Prior to the Commencement Date, the address for
notices to Tenant shall be the address set forth for Tenant on the
signature page of this Lease; after the Commencement Date, the
address for Tenant shall be the Premises. The addresses stated
above shall be effective for all notices to the respective parties until
written notice of a change in address is given pursuant to the
provisions hereof.

-13-
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if Landlord fails to perform any or«5 obligations under this Lease,
Landlord shall not be in default hereunder and Tenant shall not
have any rights or remedies growing out of such failure unless
Tenant gives Landlord written notice thereof setting forth in
reasonable detail the nature and extent of such failure and such
failure by Landlord is not cured within the thirty (30) day period
following delivery of such notice or such longer period therefor
provided elsewhere in this Lease. If such failure cannot
reasonably be cured within such thirty (30) day period, the length
of such period shall be extended for the period reasonably
required therefor if Landlord commences curing such failure within
such thirty (30) day period and continues the curing thereof with
reasonable diligence and continuity.

if Tenant fails to perform any one or more of its obligations here-
under within (i) in the case of a failure that unreasonably interferes
with the rights of other tenants, forty-eight (48) hours after
Landlard gives written notice of such failure or (i) in any other
instance, within ten (10) days after Landiord gives written notice of
such failure, or in either (i) or (i), within such longer period as may
reasonably be required to perform such obligations, then, in
addition to the other rights of Landlord hereunder or at law or
equity, Landiord shall have the right but not the obligation to
perform all or any part of such obligations of Tenant. Upon receipt
of a demand therefor from Landlord, Tenant shall reimburse
Landlord for (j) the cost to Landiord of performing such obligations
and reasonable profit and overhead, plus (i) interest thereon at
the maximum rate of interest at which Tenant may lawfully contract
in Texas from the date such costs are paid by Landiord until
Tenant reimburses Landlord. If the obligation so performed by
Landlord involves any repair or maintenance or the removing by
Landlord of any improvements to or use of the Premises not
authorized by this Lease, such reasonable profit and overhead
shall be deemed to be 10% of the cost to Landlord of performing
such obligation.

" The term "Act of Default" as used in this lease refers to the

occurrence of any one or more of the following: (i) subject to the
last sentence of this Section 32, failure of Tenant to pay, within
three (3) business days after written notice is given by Landiord,
any Rent or other amount required to be paid under this Lease; or
(iiy failure of Tenant to cure, within forty-eight (48) hours after
written notice from Landlord or such longer period as may
reasonably be required, any default in the performance of Tenant’s
obligations, covenants or agreements under this Lease that
unreasonably interferes with the rights of other tenants and is
wholly within Tenant's control or the control of Tenant's employees
or agents; or (i) failure of Tenant after twenty (20) days written
notice from Landlord of Tenant's default in the performance of any
of Tenant's other obligations covenants or agreements under this
Lease, to do, observe, keep and perform with diligence and
continuity any of such other obligations, covenants, or
agreements; or (iv) the entry of a decree or order by a court
having jurisdiction adjudging Tenant to be bankrupt or insolvent
or approving as properly filed a petition seeking reorganization
under the Federal Bankruptcy Code (Title 11 of the United States
Code, 11 U.S.C. §101, et seq.), or any other similar applicable
Federal or State law; or (v) the issuance of a decree or order of 2
court having jurisdiction for the appointment of a receiver or
fiquidator or a trustee or assignee in bankruptcy or insolvency of

-14-
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affairs; or (vi) the institution by Tenant of proceedings to be
adjudicated a voluntary bankrupt; or (vii) the filing by Tenant of, or
the consent by Tenant to the fiing of, any bankruptcy,
reorganization, receivership or other proceedings against Tenant
or to declare Tenant a bankrupt or to delay, reduce or modify, or
which have the effect of delaying, reducing or modifying Tenant's
debts or obligations, or any such proceedings shall be instituted
against Tenant and (if so instituted against Tenant) the same shall
not be vacated within sixty (60) days after the same are
commenced; or (viii) the making by Tenant of an assignment for
the benefit of Tenant’s creditors or the admission in writing of
Tenant's inability to pay the debts of Tenant generally as they
become due; or (ix) the failure of Tenant to discharge any
judgment against Tenant within sixty (60) days after such
judgment becomes final; or (x) the sale or attempted sale under
execution or other legal process of the interest of Tenant in the
Premises; or (xi) the vacating or abandonment by Tenant of the
Premises during the Term. If it becomes necessary for Landiord
to give the notice referred to in Subparagraph (i) of this Section 32
on three (3) separate occasions in any twelve (12) month period,
then the fourth (4th) occasion in such twelve (12) month period on
which Tenant fails to pay when due any Rent or other amount
required to be paid under this Lease shall constitute an Act of
Default and no notice thereof shall be required of Landiord.
Furthermore, for each occasion on which Tenant fails to pay when
due any Rent or other amount required to be paid under this
Lease, Tenant shall pay Landlord a late fee equal to one-half (1/2)
of one percent (1%) of such Rent or other amount due.

If an Act of Default occurs, Landlord at any time thereafter prior to
the curing of such Act of Default and without waiving any other
right-available to Landlord herein, at law or in equity, may either
terminate this Lease or terminate Tenant's right to possession
without terminating the Lease, whichever Landlord elects. in either
event, Landiord may without additional notice and with or without
court proceedings reenter and repossess the Premises, and
remove all persons and property therefrom using such force as
may be necessary and Tenant hereby waives any claim arising by
reason of issuance of any distress warrant or writ of sequestration
and agrees to hold Landlord harmless from any such claims. in
no event shall Landlord’s exercise of any one or more remedies
hereunder granted or otherwise available to it be deemed to be an
acceptance of surrender of the Premises by Tenant, whether by
agreement or operation of law, it being understood that such
surrender can be effected only by the written agreement of
Landlord and Tenant.®lf Landiord elects to terminate this Lease,
it may treat the Act of Default as an entire breach of this Lease and
Tenant immediately shall become liable to Landlord for damages
for the entire breach in an amount equal to the amount by which
(i) the Rent (being the Base Rent set forth in-Section 4 hereof plus
the Base Rent Adjustment set forth in Section § hereof for any
increase and estimated increase in Operating Expenses which
would be payable by Tenant during the unexpired balance.of the
Term and all other payments due for the balance of the Term) is -
in excess of (i) the fair market rental value of the Premises for the
balance of the Term as of the time of defautlt, both discounted at
the rate of ten percent (10%) per annum {o the then present value, - -

plus the cost of recovering, remodeling and releasing the

Premises, and- all unpaid Rent due through the date of such
termination. ¥ Landlord elects to terminate Tenant's right to
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possession of the Premises without terminating the Lease,

Landiord may fent the Premises or any part thereof for the account
of Tenant to any person or persons for such rent and for such
terms and. other conditions as Landlord deems practical, and
Tenant shall be liable to Landlord for the amount, if any, by which
the total Rent and all other payments herein provided for the
unexpired balance of the Term exceed the net amount, if any,
received by Landlord from such re-renting. Such net amount is
the gross amount received by Landlord less the cost of
repossession, re-renting, remodeling and other expenses incurred
by Landlord. Such amount shall be paid by Tenant in monthly
instaliments on the first day of each month of the Term. Inno case
shall Landlord have any obligation to, or be liable for failure to,

re-rent the Premises or collect the rental due under such re-renting
and in no event shall Tenant be entitled to any excess rents
received by Landlord. If Landlord elects to terminate Tenant's
right to possession without terminating the Lease, Landlord shall
have the right at any time thereafter to terminate this Lease,

whereuponthe foregoing provisions with respect to termination will
thereafter apply. If an Act of Default occurs or in the case of any
holding over or possession by Tenant of the Premises after the
expiration or termination of this Lease, Tenant shall reimburse
Landlord on demand for all costs incurred by Landlord in

- connection therewith including, but not limited 1o, reasonable

attorney's fees, court costs, and related costs plus interest thereon
at the lesser of: (i) enghteen percent (18%) per annum, or (ii) the
maximum rate of interest allowed by applicable law from the date
such costs are paid by Landiord until Tenant reimburses Landiord.

All rights and remedies of Landlord shall be cumulative and not
exclusive,

The followmg provisions shall ovemde and control any conflicting
provisions of Section 93.002 of the Texas Property Code of 1990,
as well as any successor statute governing the right of a landiord
1o change the door locks of commercial tenants. In the event an
Act of Default occurs, Landiord is entited and is hereby
authorized, without any further notice to Tenant whatsoever, to
enter upon the Premises by use of a master key, a duplicate key,
or other peaceable means, and to change, atter, and/or modify the
door iocks on all entry doors of the Premises, thereby permanently
excluding Tenant and its officers, principals, agents, employees
and representatives therefrom. In the event that Landlord has
either permanently repossessed the Premises pursuant to the
foregoing provisions of this Lease, or has terminated this Lease by
reason of Tenant's default, Landiord shall not thereafter be
obligated to provide Tenant with a key to the Premises at any time,
regardless of any amounts subsequently paid by Tenant;
provided, however, that in any such instance, during Landlord's
normal business hours and at the convenience of Landlord, and
upon receipt of written request from Tenant accompanied by such
written waivers and releases as the Landlord may require,
Landlord will (at Landlord’s option) either (1) escort Tenant or its
authorized personnel to the Premises to retrieve any personal
belongings or other property of Tenant not subject to the
Landlord’s statutory lien or the lien and security interest described
in Section 37 of this Lease, or (2) obtain a list from Tenant of such
personal property as Tenant intends to remove, whereupon
Landiord shall remove such property and make it available to
Tenant at a time and place designated by Landlord. However, if
Landlord elects option (2), Tenant shall pay, in cash in advance,
all costs and expenses estimated by Landlord to be incurred in
removing such property and making it available to Tenant and all
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“moving and/or storage Chargesvfﬁ'eretofore incurred by Landiord

with respect to such property. If Landlord elects to exclude Tenant
from the .Premises without permanently repossessing or
terminating pursuant to the foregoing provisions of this Lease,
then Landiord shall not be obligated to provide Tenant a key to
re-enter the Premises until such time as all delinquent Rent and
other amounts due under this Lease have been paid in full and all
other defaults, if any, have been completely cured to Landiord's
satisfaction (if such cure occurs prior to any actual permanent
repossession or termination), and Landiord has been given
assurance reasonably satisfactory to Landlord evidencing
Tenant's ability to satisfy its remaining obligations under this
Lease. During any such temporary period of exclusion, Landlord
will, during Landlord's regular business hours and at Landlord's
convenience, upon receipt of written request from Tenant
(accompanied by such written waivers and releases as Landiord
may require), escort Tenant or its authorized personnel to the
Premises to retrieve personal belongings of Tenant or its
employees, and such other property of Tenant as is not subject to
the Landiord’s statutory lien or the lien and security interest
described in Section 37 of this Lease.

All rights and remedies of Landlord shall be cumulative and not
exclusive. Landlord shall be entitied to pursue simultaneously
multiple or alternative remedies, at any time to abandon or resume
pursuit of any remedy, and at any time to pursue additional

. remedies.

On the last day of the Term or upon the earlier termination of this
Lease, Tenant shall peaceably and quietly surrender the Premises

" to Landlord, broom clean, in good order, repair and condition at

least equal to the condition when delivered to Tenant excepting
only fair wear and tear resulting from normal use. Prior to the
surrender of the Premises to Landiord, Tenant at its sole cost and
expense shall remove all liens and other encumbrances that may
have resulted from the acts or omissions of Tenant. If Tenant fails
1o do any of the foregping, Landlord, in addition to other remedies
available to it at law or equity, may, without notice, enter upon,
reenter, possess and repossess itself thereof, by force, summary
proceedings, ejectment, or otherwise, and may dispossess and
remove Tenant and all persons and property from the Premises;
and Tenant waives any and all damages or claims for damages as
aresult thereof. Such dispossession and removal of Tenant shall
not constitute a waiver by Landlord of any claims by Landiord
against Tenant.

If Tenant does not surrender possession of the Premises at the

-end of the Term or upon earlier termination of this Lease, then at

the election of Landlord, Tenant shall be a tenant-at-sufferance of
Landiord and the Rent and other payments due during each
month of such holdover period shall be two times the sum of all
instaliments of Rent payable with respect to the last full calendar
month immediately prior to the end of the Term or termination of
this Lease for which Rent is payable. No holding over by Tenant
shall operate to extend this Lease, and in the event of any such
holding over, Tenant shall, in addition to all other obligations and
liabilities of Tenant hereunder (ali of which shall remain in full force
and effect during thé entire -period of any such holding over)
indemnify, defend, and hold harmiess Landiord from and against
any and all claims for damages (including consequential

-47-



REMOVAL OF
TENANT'S
PROPERTY

LIENS

INTEREST

ASSIGNMENT
AND SUBLETTING

i

oy

36.

37.

38.

39.
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damages) by any other tenant to whom Landlord may have leased
all or any part of the Premises effectlve upon the termination of this
Lease.

Tenant shall retain the ownershifp of all movable eguipment,
furniture and supplies placed in or on the Premises by Tenant and
shall have the nght to remove such movable equipment, furniture
and supplies prior to termination of this Lease provided that no Act
of Default has been committed by Tenant which has not been fully
cured in a manner acceptable to Landlord and further provided
that Tenant repairs any injury to the Premises or Bundlng resulting
from such removal. Unless Tenant has made prior arrangements
with Landliord and Landiord has agreed in.writing to permit Tenant
to leave such equipment, furniture or supplles on the Premises for
an agreed period, if Tenant does not remove such movable
equipment, furniture and supplies prior to such termifiation, then,
in addition to its other remedies at'law or in equity, Landlord shall
have the right to have such items removed and stored at Tenant’s
expense and all damage to the Premises or Building resulting
therefrom repaired at the cost of Tenant or the right to elect that
such movable equipment, furniture and supplies automatlcally
become the property of the Landlord upon termination of this
Lease, and Tenant shall not have any further right with respect
thereto or reimbursement therefor,

Tenant shall not permit any mechamcs ‘materiaimen’ s Or other
liens to be fixed or placed against the Premlses or the Building or
the Land and agrees immediately to dlscharge (either by payment
or by filing of the necessary bond, or. otherwise) any mechanics’,
materialmen's or other lien that is allegedly or in fact fixed or
placed against any of the foregoing.. ‘In addition to and cumulative
of Landlord’s statutory lien, Tenarit hereby. grants to Landlord a
security interest in and to all furniture, furnishings, ‘fixtures,
equipment, merchandise and other property placed on. the
Premises by Tenant to secure the performance. of Tenant's
obligations under this Lease, including, without limitation, Tenant's
obligation to pay timely all items of Rent. At Landiord’s request,
Tenant shall execute and cause to be filed in the appropriate
public records all documents required or desirable to perfect such
security interest pursuant to the terms of the Texas Unitorm
Commercial Code

All amounts of money payable by Tenant to Landlord under this
Lease, if not paid when due, shall bear interest from the date due
until pald at the lesser of: (l) eighteen, percent (18%) per annum,
or (ii) the maximum interest rate allowed by applicable law.

,; »*

Landlord shall have the right to transfer and assugn in whole or in
part, by operation of law or otherwise, its rights and. obligations
hereunder whenever Landlord in its sole ‘judgment deems it
appropriate without any liability to Tenant and Tenant shall attorn
to any party to which Landlord transfers the Bunldmg o
In the event Tenant should desire to assign thls Lease or sublet
the Premises or any-part thereof, Tenant shall give Landlord
written notice of such desire at least sixty (60) days in advance of
the date on which Tenant desires to make such assignment or
sublease which notice shall specify the proposed subtenant or
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assignee, the term of and the sub-rent payable in respect of such
proposed sublease or assignment, the specific portion. of the
Premises (if less than all) to be so subleased or assigned, the
proposed use thereof (which shall not be a use not permitted
hereunder), and such other information concerning the proposed
sublease or assignment as Landiord may reasonably request.
Landlord shall within thirty (30) days following receipt of such
notice, notify Tenant in writing that Landlord elects either (i) to
terminate this Lease as to the space so affected as of the date so
specified by Tenant, in which event Tenant will be relieved of all
further obligation hereunder as to such space, or (ii) to permit
Tenant to assign or sublet such space (provided, however, if the
rental rate agreed upon between Tenant and sublessee or
assignee is greater than the Base Rent and Base Rent Adjustment
that Tenant must pay Landlord, then such excess rental shall be
deemed additional Rent owed by Tenant and payable to Landlord
in the same manner that Tenant pays the Base Rent as outlined in
Section 4), or (iii) to refuse to consent to Tenant’s assignment or
subleasing such space and to continue this Lease in full force and
effect as to the entire.Premises.” |f Landlord should fail to notify
Tenant in writing of such election within such thirty (30} day period,
Landiord shall be deemed to have elected option (jii) above,

Landiord shall have no obligation to consider any proposed
assignment or sublease at any time that Tenant is in default under
this ‘Lease, or if approval of such assignment or sublease would
violate any provision of or constitute a default under any Security
Documents (as defined in Section 44 of this Lease). Subjectto.the
foregoing, if Landiord does not elect to terminate this Lease
pursuant to Subparagraph (j) of the preceding paragraph of this
Section 39, then Landiord’s consent shall not be unreasonably
withheld, but shall be subjectin all respects to Landlord's approval
of the credit-worthiness and reputation of the proposed subtenant
or assignee and the use to which such proposed subtenant or
assignee intends to put the Premises or portion thereof and
whether in Landlord’s reasonable judgment such proposed use
would be in keeping with, or would detract from, the operation of
the Building as a first-class- office building, and whether such
proposed use would constitute a: Prohibited Use as set forth in
Exhibit "E" of this Lease. ; LoD

No permitted or unauthorized assignment or-subletting by Tenant
shall relieve Tenant of any obligation under this Lease. Al
obligations, duties and liabilities of Tenant hereunder shall be fully
binding upon and enforceable against.any assignee or sublessee
of Tenant. Any attempted assignment or sublease by Tenant in
violation of the terms and covenants of this paragraph shall be
void. If this Lease is assigned or if the Premises or any part
thereof are subleased by Tenant without the permission of
Landiord, then Landiord may nevertheless collect rent from the
assignee or sublessee and apply thé net amount collected 1o the
Rent payab!e hereunder, but no such transaction or collection of
rent or application thereof by Landiord shall be deemed a waiver
of any provision -hereof or.a _release of. Tenant from. the
performance of the obligations of Tenant hereunder. If during the
term of any assignment of this Lease or permitted sublease of the
Premises or any part thereof there shall occur any Act of Default,
then Landiord shall, in addition to all other rights and remedies
available to it, be entitied to collect rent directly from any sublessee
or assignee and give an effective receipt therefor. . - .
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Any provisions of this Lease to t}'nef contrary notwithstanding,
Tenant hereby agrees that no personal or corporate liability of any
kind or character whatsoever now attaches or at any time
hereafter under any condition shall attach to Landiord or its
shareholders, partners or venturers for payment of any amounts
payable under this Lease or for the erformance of any obligation
under this Lease. The exclusive remedies of Tenant forthe tailure
of Landlord to perform any of its obligations under this Lease shall
be to proceed against the interest of Landlord in_and to the
Building. ‘ ‘ o

Neither diminution nor shutting off of light or air or both nor any
other effect on the Premises by any structure erected or condition
now or hereafter existing on lands adjacent to the Building shall
affect this Lease, abate Rent, or ot erwise impose any liability on
Landiord.

If all or any part of or any interest in the. Premises shall be taken as
a result of the exercise of the power of eminent domain, this Lease
shall terminate as o the part so taken as of the date Tenant is
deprived of possession thereby. If any par of or interest in the
Premises or if a substantial portion of the Building is so taken,
either Landlord or Tenant shall haye the right to terminate this
Lease as to the balance of the Premises by written notice to the
other within thirty (30) days after the date of taking; provided,
however, that a condition to the exercise by Tenant of such right
to terminate shall be that the portion of the Premises or Building
taken shall be of such extent and nature as 10O substantially
handicap, impede or impair Tenant's use of the Premises or.the
balance of the Premises remaining. In the event of any taking,
Landiord shall be entitled to any and all compensation, damages,
income, rent, and awards with [respect thereto except for an
award, it any, specified by the condemning authority for any
property that Tenant has the right to remove upon termination of
this Lease. Tenant shall have no claim against Landlord for the
value of any unexpired Term.: In the:event of a partial taking of the
Premises which does ot result in a termination. of this Lease, the
Rent thereafter to be paid shall be.equittably reduced.

Tenant shall not have the right t:j use the name
or the name of the Building except in connection with giving the
address of Tenant and then such terms cannot be emphasized or
displayed with more prominence than the rest of such address
unless otherwise agreed in writing by Landlord. Landlord shall
have the right to change the name of the Building or the Complex
in which it is situated whenever Landlord in its sole judgment
deems appropriate without any liability to Tenant. o

The rights and interests of Tenant under this Lease and to the
Premises shall be subject and subordinate to all deeds.of trust,
mortgages, rent assignments, and other security instruments and
to all renewals, modifications, consolidations, replacements and
extensions thereof (the "Security Documents”). heretofore or
hereafter executed by Landlord or any successor in interest of
Landiord covering the Premises, theé Building, the Garage, the

~ Land or any parts thereof or interest therein to the same extent as

if the Security Documents had been “executed, delivered and
recorded prior to the execution of this Lease; provided, however,
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" that at the option of the holder~or holders of any Security

Document, which option may be exercised at any time either prior
to, upon or subsequent to a foreclosure or deed in lieu thereof of
the Security Document, this Lease shall be superior to the Security
Document held by such holder or holders. After the delivery to
Tenant of a notice from Landlord that it has entered into one or
more Security Documents, then during the term of such Security
Documents Tenant shall deliver to.the holder or holders of all
Security Documents a copy of all notices to Landlord and_ shall
grant to such holder or holders the right to cure all defaults, if any,
of Landlord hereunder within the same time period provided in this
Lease for curing such defaults by Landiord and, except with the
prior written consent of the holder of the Security Documents, shall
not (i) amend this Lease, (ii) surrender or terminate this. Lease
except pursuant to a right to terminate expressly set forth in this
Lease, or (iii) pay any Rent or instaliment thereof more than one
month in advance or pay any Rent or installiment thereof or other
amounts payable hereunder other than in strict accordance with
the terms hereof or of the Security Documents. In the event of the
enforcement of its rights by the holder of a Security Document,
Tenant will, upon request (at any time) of any person or party
succeeding to the interest of such holders of a Security. Document
(regardiess of whether the holder of the Security Documerit has
elected to make this Lease superior.to such Security Document)
as a result of such enforcement, automatically become the Tenant
of such successor in interest and attorn to such successor in
interest as Landiord without change in the terms or provisions of
this Lease. Upon the request of a holder of a Security Document
or such successor in interest, Tenant shall execute and deliver an
instrument or instruments confirming.the attornment provided for
herein. At any time and from time 1o time upon not less than ten
(10). days prior notice by Landiord, Tepant shall. furnish a
statement in writing certifying that this Lease is unmodified and in
full force and effect (or if there have been modifications), -and
stating whether or not to the best knowledge of Tenant Landilord
is in default in the keeping, observance or performance of any
covenant, agreement, term, provision or condition contained inthis
Lease and, it so, specifying each such default of which Tenant may
have knowledge, it being intended that any such statement may
be relied upon by any prospective purchaser, tenant, mortgagee
or assignee of any mortgage’ of the Building or Land or of
Landlord’s interest therein. . 3

This Lease and the rights and obligations. of the parties hereto
shall be interpreted, construed and enforced in accordance with -
the laws of the State of Texas. The determination that one or more
provisions of this Lease is invalid, void, illegal or unenforceable
shall not affect or invalidate the remainder. ‘All. obligations of either
party requiring any performance after the expiration of the Term
shall survive the expiration of the Term and shall be enforceable in
accordance with those provisions pertaining thereto. If the rights
of the Tenant hereunder are owned by two or more parties, such
parties shall be jointly and severally liable for the obligations of
Tenant hereunder. Section titles appearing in the margins are for
convenient reference only and shall not be used to interpret or limit
the meaning of any provision of this Lease.

No oral statements or prior written material not spébiﬁbally

“incorporated herein shall be of any force or'effect. Tenant agrees

that in entering into and taking this Lease, it relies solely uponthe
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representations and agreements tontained in this Lease and no
others. This Lease (including the Lease Addendum and Exhibits
‘AN "B "C", *D" and "E" which are attached and .
forma part hereof) constitutes the whole agreement of the parties
. and shall in no way be conditioned, modified or supplemented
except by a written agreement executed by both parties.

DEFINITION OF
LEASE MONTH
AND LEASE YEAR

47. References in this Lease or any Exhibit or attachment hereto to
one or more ‘"Lease Months" | shall mean monthly periods
beginning with that day during each calendar month during the
Term that corresponds to the day of the calendar month on which
the Commencement Date occurs and ending with the day during
the next calendar month that corresponds to the day of the month
immediately preceding the Commencement Date. To illustrate, if
the Commencement Date occurs on the tenth (10th) day of a
calendar month, then a Lease Month shall mean each monthly
period during the Term beginning with the tenth (10th) day of each
calendar month during the Term jand ending with the ninth {8th)
day of the following calendar month. A Lease Year shall mean a
twelve (12) month period during the Term and renewals thereof
beginning on the Commencement Date or any anniversary of the
Commencement Date and ending on the day preceding the
immediately following anniversary of the Commencement Date.

LENDER REQUESTS 48. [f, in connection with any financing or refinancing for the Building
or with any ground or underlying lease,, the lender, lessor or
financier shall request reasonable. modlﬁcanons in this Lease,
Tenant will not unreasonably withhold, delay or defer its consent
thereto, provided that such modifications do not increase the
obligations of Tenant hereunder or matenally adversely affect the
leasehold interests hereby created or Tenant's use and enjoyment
of the Premises. i ﬁ

Landlord and Tenant will, at such time or times as either of them
request, execute and acknowledge a certificate stating  the
Commencement Date and expiration date, whether this Lease is
in full force and effect, whether any amendments or modifications
exist, whether there are any defaults hereunder, and containing
such other related information as may be reasonably requested.

ESTOPPEL LETTERS 49.

RELOCATION Landiord reserves the right to relocate the Premises to

comparable space within the ‘Complex by giving Tenant ‘prior
written notice of such intention to relocate. H within thirty (30) days
after receipt of such notice, Landiord and Tenant have not agreed
on a space to which the Preml es are to be relocated and the
timing of such relocation, this Lease shall terminate on that date
which is sixty (60) days after Tenant's receipt of such notice. If

Landlord and Tenant do so agt

e, 'then’ effective on the date of

such relocation, this Lease shall be amended through a Lease
Amendment to be executed by both Landliord and Tenant by
deleting the description of the original Premises and substititing

therefor the description of the ne

the Complex.

w space. Landlord agrees 1o pay

the reasonable cost of moving Tenant to such other space wrthm
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'SECURITY DEPOSIT 51,

deposited with Landiord the sum of

Dollars ($ ), hereinafter referred to gs4he "Security
Deposit", as security for the faithful performanoe by Tenant of all
of the covenants and conditions containedirrthis Lease. if Tenant
shall defaultin the performance of any su€h covenant or condition,
Landlord may apply or retain the winGle or any part of the Security
Deposit for the payment of any damages or charges that may
result from such default,_The Security Deposit, less damages or
unpaid obligations gwed by Tenant to Landiord pursuant hereto,
shall be returnegdtt Tenant within sixty (60) days of the expiration
of the Leags~Term together with an itemized list of deductions.
stiall not be entitied to any interest on the Security Deposit
andlord shall have the right to commingle the Security

SUCCESSORS S2.  Theterms, covenants and conditions of this Lease shall be binding
AND ASSIGNS upon and shall inure to the benefit of Landlord and Tenant and
their respective executors, administrators, - heirs, . legal
V quresematives, successors and assigns. ., -
N
1

Sections __ 33 through _ 56 T—ef-this-kease are set forth in the Lease Addendum attached
nereto and made a part hereof f§r all purposes. '

A A -
IN WITNESS WHEREOF, this Lease is hereby executed as of the date first hereinbefore set forth.

B _

BY: U.S.INVESTOR'S SERVICES; INC., A TEXAS CORPORATION,
MANAGING AGENT OF LEHNDORFF FOUR OAKS PLACE
ASSOCIATES . -

(TENANT)

ress Prior 10 Occupancy]

S{gnature page for Lease Agreement dated M«A\f 5 .19 97, covering
823 i at

sguare fee able
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LEHNDORFF FOUR OAKS PLACE JOINT VENTU

ADDENDUM TO LEASE AGREEMENT

BY AND BETWEEN _ :
RE ("LANDLORD")
AND

CONSULADO GENERAL DE CHILE ("TENANT")

BASE RENT
(ADDENDUM) 4.

ADDITIONAL
PROHIBITED

USES 53.

SPECIAL
PROVISION
RELATING
TO DISTUR-

BANCES 54.

WAIVER OF
DIPLOMATIC

IMMUNITY 55.

Base Rent shall be payable in monthly installments throughout the
Term as follows:

Two Thousand One Hundred Twenty-Six and 83/100th Dollars
($2,126.83) per month (being equal to a Base Rent rate of $14.00
per square foot of Rentable Area per annum), in advance,
beginning with May, 1992, and continuing for each successive
month thereafter, to and including the sixtieth (60th) month of the
Term.

All monthly installments of Base Rent shall be due and payable in
advance and without demand and without any deduction or set-off,
on the first (Ist) day of each calendar month during which
commences the lease month for which such installment is payable.
If the Commencement Date occurs on a day other than the first
day of a calendar month, or if the date on which the Term expires
occurs on a day other than the last day of a calendar month, then
the monthly installment of Base Rent for such fractional month will
be pro rated on a daily basis.

During the Term and any renewals thereof, the Premises shall not
be used for any of the purposes set forth in Exhibit E hereto.

If, as a result of Tenant’s presence in the Complex, there should
occur any disturbances, demonstrations or other disruptions that
result in inconvenience, annoyance or nuisance to other tenants in
the Complex, then Landlord shall have the right to terminate this
Lease upon fifteen (15) days written notice to Tenant.

Tenant hereby agrees to waive any sovereign or diplomatic
immunity to which it may be entitled insofar as the same would
protect it from the lability for the non-payment of Rent or the
failure to perform its other obligations as provided for in this
Lease Agreement and Tenant hereby submits to the jurisdiction of
the courts of the State of Texas in any action that Landlord may
bring to enforce Tenant’s obligations under this Lease.

-ADDENDUM-
Page 1 of Two




SPECIAL
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RIGHT
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If the Government of Chile elects to close its consular office in
Houston, Texas, Tenant shall have the right to terminate this Lease
by giving ninety (90) days written notice to Landlord and paying
Landlord in immediately available funds the Cancellation Fee, as
hereinafter defined. For purposes hereof, the "Cancellation Fee"
shall be an amount equal to the sum of: (i) the then unamortized
value of the concessions made by Landlord to Tenant and the
expenditures incurred by Landlord as a result of this Lease,
including without limitation, the value of any free rent,
commissions, build-out allowances, moving expense allowances,
etc., plus (ii) an amount equal to the Base Rent payable by Tenant
with respect to the Premises for a period of one (1) year.

-ADDENDUM-
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EXHIBIT "A"

LEASE DATED MAY 5 1097
BY AND BETWEEN

LEHNDORFF FOUR OAKS PLACE JOINT VENTURE, A TEXAS JOINT VENTURE

AND
CONSULADO GENERAL DE_CHILE (TENANTY)

WORK LETTER AGREEMENT

Definitions:

(a)  Building Standard iImprovements shall meanthe improvements listed in Attachment
1 hereto. References in the Lease to "Building Standard" or similar references shall
mean the Building Standard improvements.

(b)  Special Tenant Improvements shall mean Tenant's improvements in excess of the
improvements presently within the Premises. Some pf the improvements currently
within the Premises are above or in excess of Building Standard improvements.

(c)  Tenantimprovement Allowance shall mean an allow ceofupto  six & 15/100th

" Dollars ($_6.15 ) per square foot of Rentable Area
initially included in the Premises, to be applied to th design and installation of any
and all Special Tenant improvements.

Landlord has agreed to deliver, and Tenant has agreed to accept, the Premises in "as is"
condition (except that Landlord shall provide the Tenant Improvement Allowance, to be
applied towards the cost of Special Tenant Improvement ) and Landlord shall have no
obligation to provide any Building Standard Improvemen with respect thereto.

By not later than ten (10) days after execution of the Lease Agreement, Tenant will deliver
to Landlord in writing the information described on Attachment 2 hereto (the "Attachment
2 Information”) relating to the completion of improvements and other installations in the
Premises, in such detail and showing such items as Landlord may require in order to
prepare plans for Tenant's improvements. :

Within ten (10) working days after receipt of the Attachment 2 Information, Landlord shall
prepare working drawings ("Plans”) for the completion and installation of Tenant's
improvements (the "Work") and shall deliver such Plans, together with an estimate
("Estimate") of the cost of the Work. If Landlord requires additional matters for completion
of Plans, if Landlord has raised objections to any Special Tenant Improvements, or if Tenant
wants to change the scope of the Work as the result of the Estimate, then Tenant shall have
five (5) days within which to revise and correct the Plans ccordingly and return same to
Landlord. Landlord shall review the corrected and revised Plans and approve them or
advise Tenant of any additional required matters or objections, and Tenant shall then make
such additional corrections or revisions as so required, in accordance with the review and
approval procedure provided in this paragraph. Delivery of revised Plans by Tenant shall
constitute Tenant’s approval thereof and of all matters covered thereby or included therein.
The Plans shall be subject to final approval by Landiord, which approval or any objections
thereto shall be given within five (5) days after Tenant shall have delivered to Landiord the
corrected and revised Plans. - ‘ '

Tenant may require such changes as Tenant desires to the Plans and to completion of the
Premises upon obtaining Landiord’s prior written consent, ' Landlord may require such
changes to the Plans and to completion of the Premise as Landlord determines to be
appropriate in order to comply with the provisions of th >, Lease and with all applicable
building and satety codes and other governmental and ins rance_requiremehts,to maintain
the quality and character of the Building and the Complex, or as Landlord shall otherwise
determine in its sole discretion to be appropriate. .. '

ty
i~
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After the foregoing approval by Tenant of the Plans and if Tenant shall have also approved
the Estimate, Landiord shall commence (or cause to be commenced) completion of the
Premises in substantial accordance with the Plans and shall charge the cost thereof against
the Tenant Improvement Allowance. Otherwise Tenant shall be required 1o arrange for the
completion of the Work using contractors or subcontractors approved by Landlord, which
approval shall not be unreasonably withheld or delayed. In such case, the Tenant
improvement Allowance shall be paid in accordance with the procedures set forth in
Attachment 3 to this Exhibit "A". All work performed with respect to the Special Tenant

improvements shall conform to the requirements set forth in Section 19 of the Lease.

Landlord shall bear the cost of the Plans up to a maximum amount equal to Twenty-Five
Cents ($0.25) per square foot of Rentable Area included in the Premises for architectural
drawings and Twenty-Five Cents ($0.25) per square foot of Rentable Area included in the
Premises for engineered drawings together with reimbursable expenses, and the cost of
preparing the Estimate. Tenant shall bear all other costs including the costs of all changes
to the Plans after initial working drawings are completed, whether required by Landlord or
requested by Tenant. lf Landlord incurs any costs or expenses that are in excess of the
Tenant improvement Allowance then Tenant shall reimburse Landlord therefor, upon
demand and Landlord shall be entitied to bill Tenant therefor in instaliments as such costs
are incurred by Landiord. Failure of Tenant to reimburse Landiord for any such costs or
expenses within thirty (30) days after written request therefor by Landiord shall constitute
an Act of Default under the Lease, whereupon Landlord shall have all of the rights set forth
in Section 33 of the Lease. '

As used herein, "Tenant Delay” shall mean and include Tenant’s delay or failure to prepare
or to revise or correct, or to furnish information for, the Plans within the times specified,
delays attributable to changes by Tenant in the Plans, Tenant's delay or faiiure to approve
or properly disapprove the Plans within the time periods specified therefore herein, delays
in preparation of the Estimate attributable to pricing of Special Tenant Improvements or
attributable to requests from Tenant as to the identity of subcontractors or the terms and
conditions of bids, Tenant's delay or failure to approve the Estimate for any reason
whatsoever, all delays arising in connection with Special Tenant Improvements or changes
requested by Tenant, or other delay in the design, construction, installation or completion
of the Premises or the improvements to be installed therein from any other cause
reasonably attributable to the acts or omissions of Tenant. As provided in Section 11 of
the Lease, the Commencement Date, expiration date, and commencement of payment of
Rent under the Lease shall not be postponed or delayed as the result of Tenant Delay.

Landiord shall permit Tenant and its agents to enter the Premises prior to the
Commencement Date in order that Tenant may perform any work to be performed by
Tenant hereunder through its own contractors, subject to Landlord’s prior written approval
and in a manner and upon terms and conditions and at times satisfactory to Landlord. The
foregoing license to enter the Premises prior to the Commencement Date is, however,
conditioned upon Tenant's contractors and their subcontractors complying with the
provisions of Section 19 of the Lease and with the Contractor and Subcontractor Rules and
Regulations set forth in Attachment 4 hereto. This license may be withdrawn by Landiord
upon twenty-four (24) hours’ written notice to Tenant. Such license is further conditioned
upon the maintenance by Tenant and its' contractors and subcontractors of workmen's
compensation and public liability and property damage insurance in accordance with the
requirements set forth in Attachment 5 hereto. Such entry shall be deemed to be under all
of the provisions of the Lease except as to the covenants to pay Rent. Landlord shall not
be liable in any way for any injury, loss, or damage which may occur 6n account of or as
a result of any such work being performed by Tenant or Tenant's contractors, their
subcontractors and employees, the same being solely at Tenant's risk. '

-Exhibit A-
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Defined Terms.

the

N Detween the parties o this Work Letter Ag
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prem.

Al terms defined in that certain
, 1997, of the Premises located ¢

jreement and which terms are

used herein shall have the meanings set forthin the Lease unless otherwise defined herein.

LEHNDORFF FOUR OAKS PLACE|JOINT VENTURE, A TEXAS
JOINT VENTURE ("LANDLORD")

BY: LEHNDORFF FOUR OAKS PLACE ASSOCIATES, A TEXAS
INT VENTURE, MANAGING VENTURER OF LEHNDORFF

U.S.INVESTOR'S SERVICES, INC., ATEXAS CORPORATION,
MANAGING AGENT OF LEHNDORFF.-FOUR OAKS PLACE
ASSOCIATES - :

BY:

(TENANT)

BY:

Pedito Aguirre,.General C
[Namg & Ti

-Exhibit A-
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PARTITIONS

DOORS AND
HARDWARE

CEILING

LIGHTING

LIGHT SWITCHES
ELECTRICAL
OUTLETS

TELEPHONE

CARPET

BLINDS

GRAPHICS

L

-4

ATTACHMENT 1 TO EXHIBIT "A*

BUILDING STANDARD IMPROVEMENTS

Type (A) Demising: 1 linear foot of demising partitioning will be provided to
Tenant for each 55 square feet of Rentable Area within the Premises. The
partitions will be 5/8" thick, full-height gypsum board attached on each side
of 2-1/2" metal studs. All demising partitioning is acoustically insulated. The
partition exterior within Tenant areas will be painted with a flat latex.

Type (B) Interior: 1 linear foot of interior partitioning for each 13 square feet
of Rentable Area will be provided. 1 layer of 5/8" gypsum board will be

painted on both sides with a fiat latex. Interior partitioning will have aluminum
head tracks.

Solid core, ceiling-height, flush wood veneer doors set in aluminum frames
will be used throughout the Premises. 1 door for each 300 square feet of
Rentable Area will be provided to Tenant. Hardware will consist of brushed
chrome, lever handies on all doors (lock-sets and surface-mounted door
closets on each entrance door) and brushed chrome plated, steel butts.

Mechanically fissured, 1 square foot, acoustical tile with beveled edges,

suspended by a concealed spline system, wﬂl be |nstalled throughout the
Premises.

1 parabolic fluorescent light fixture for each 90 square feet of Rentable Area
will be provided. Each fixture is 2' x 4' and will contain 3 fluorescent tubes.

1 smooth-faced rocker-type switch for each 300 square feet of Rentable Area
wnll be provided.

1 smooth-faced duplex receptacle and cover plate for each 140 square feet
of Rentable Area will be wall-mounted within the Premises.

1 access point and pull string for each 250 square feet of Rentable Area will
be provided.

Carpeting will be instalied in elevator lobbies and common corridors of all
multiple tenancy fioors in color and type selected by Landiord. Building
Standard carpet will be provided to Tenant throughout the Premises.

Building Standard, Levelor mini-blinds will be furmshed for all exterior
windows as selected by Landiord.

Each Tenant initially will be provided Building Standard graphlcs as selected
by Landiord, to adequately identify the Premises.

-Exhibit A- /
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ATTACHMENT 2 TO EXHIBIT "A*

SPACE PLANNING CHECK LIST

PRQJECT: DATE:
PROJECT NO:
LOCATION:
FINISHES
‘A. Carpet
1. Blgg. Standard Color Number
2. Other _ Color, Rumber
3. owner Furnished/Installed
B. vinyl Tile
Specify.
C. Wood Flooring
Specify
D. Base
1. Bldg. Standard - Straight Vinyl - Black
2. Bldg. Standard - Cove Vinyl - Black
3. Cther
4. owner Furnished/Installed
E. Paint
1. Bldg. Stardard -
2. Other
F. Wall Covering
Specify.
G. Millwork

1. Base Cabinet
2. Wall Cabinet {"

3. Plastic laminate Color
4. Other
Doors/Hardware/Frames

1. Bldg. Standard -

2. Other

1. Bldg. Standard - Partition (Type B)

2. Bldg. Standard - Demising Partition (Type A)
3. Llow Partitions = Beight

4. Other,

1. Bldg. Standard - 12" x 12" cancealed spline
2. Gypsum Board

3. Other

-Exhibit A-
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PLIMBING
A. Sink

B. Water Beater

e
4

C. Dishwasher

D. Disposal
E. Refrigerator
(w/ water connection)
F. Tcemaker
G. Coffee Maker
_ (w/ water connection)

£

MODEL NO. __SIZE

C. Vernding Machine
(w/ water connecticn)

H. Water Closet
-I. lavatory

J. Shower

K. Other
APPLIANCES

A. Water Cooler
B. Microwave Oven

(w/ b drain)
D. Other:
EIECTRICAL
A. Lighting

Bldg. Standard - 2' x 4' Fluorescent

2. Bldg. Standard - Incandescent
a. Downlight
b. Wallwasher
3. Special Fixtures
4. Switching
a. Bldg. Standard
b. 3-Way
. C. Dimmers
5. J-Box
€. Other
B. Power
1. Bldg. Standard
2. Dedicated Circuit
3. Floor Outlet
4. Special Equipmernt
cC. Raceway
1. Empty Conduit w/ Pull Wire
2. Cable Tray

-Exhibit A-
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—__ 2. System Reguirements
T 3. Special Outlets
_ 4.  Panel Board
L 5. Private System
V. MECHANICAL
A, Diffusers
1. Bldg. -Standard

2. Card Access
3. Elect. Strikes
4. Door Buzzer

B. Sournd Masking

c. Intercam

2. Mmcanpl.xte.r

3. Mainfrane

B. Xerographic Machine

c. Diazo Printer

D. Other

LIFE SAFETY SYSTEMS
Provide extension of building systems as required to satisfy code requirements for
Fire Hose Coverage, Fire Alarm, Exist Signs and Fire Dampers.

SPECIAL FIIE SYSTEMS

A. Manufacturer

B. . Size &
C. . ‘Weight

MISCELIANEOUS

A.

B.

C.

@ g s ™ A

ATTACYH MANUFACIURERS' SPECIFICATIONS AND INSTALIATTON INSTRUCTIONS FOR ALL ITEMS.

-Exhibit A- <
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ATTACHMENT 3 TO EXHIBIT *A"

PAYMENT OF TENANT IMPROVEMENT ALLOWANCE

The Tenant Improverhent Allowance shall be paid in the form of advances against the aliowance
in accordance with the following procedure:

A Not later than the last day of each calendar month during the performance of the "Work"
(to be defined herein as the installation of Tenant’s leasehold improvements), Tenant shall
submit to Landlord for its approval a request for payment for Work performed during that

- calendar month (‘Request for Payment”). Each Request for Payment shall:

1) Set forth in reasonable detail the costs and expenses incurred or paid by
Tenant's contractor during that calendar month to any subcontractor,
materialman, employee or laborer for services actually performed in
connection with the Work ("Services") and for materials actually incorporated
in the Work or suitably stored on the Premises, or at some other location
previously agreed upon in writing by the Tenant and Landiord and which are
coordinated with the progress of the Work ("Materials").

(2)  Show the names of contractors, subcontractors and materiaimen to be paid.

(3) Set forth the total amount of expenditures to date and the total estimated
expenditures to be made for the remaining balance of the Work.

4) Be accompanied by invoices, receipts, affidavits, and other evidence of
payment therefor and appropriate releases and satisfactions from all
subcontractors, materiaimen and other parties furnishing labor and materials
or either in connection with the performance of the Wprk, together with such
other evidence as Landlord may reasonably require as to the costs and
expenses incurred or paid by Tenant during that calendar month.

(5)  Atlandlord’s request, itemize charges for any Materials or Services on which
any sales taxes will be payable by purchaser or user thereof separately from

any charges for any skill and labor upon which no sales taxes will be
payable.

(6) At L_andlprd's request, show the amount for sales tax being collected by
Tenant's contractor from Tenant for remittance to the Comptroller of Public
Accounts of the State of Texas and to any local taxing authorities.

Upon receipt of written request from Landiord, Tenant shall also make available to
Landiord, Tenant's and Tenant's contractor's files setting forth the addresses of all Tenant's
contractors, subcontractors, laborers and materiaimen, and the names of all laborers

involved in the Work, and Landlord shall have the right to make and retain copies of the
same.

B.  Atfter Landlord’s approval of each Reduest for Payment is{ued by Tenant, Landlord shall
pay to Tenant on or before the 15th day of the following month, an amount of money equal

to that portion of Tenant's contractor's cost that is covered by each such certificate of
payment.

-Exhibit A- ‘
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Tenant warrants and guarantees that title to all Work, materials and equipment covered by
a Hequest for Payment, whether incorporated in the Premises or not, will pass to landiord
upon the receipt of such payment by Tenant’s contractor, free and clear of all liens, claims,
security interests or encumbrances and that no Work, materials or equipment covered by
a Request for Payment will have been acquired by Tenant's contractor (or by any other
person performing the Work at the site or furnishing materials and equipment for the
Project) subject to an agreement under which an interest therein or an encumbrance

thereonis retained by the seller or otherwise imposed by Tenant’s contractor or such other
person.

Any provisions hereof to the contrary notwithstanding, Landlord shall not be obligated to

- make any payment to Tenant hereunder if any one of the following conditions exists:

(1)  Tenant or Tenant's contractor has failed to perform any of its obligations
hereunder with reasonable promptness or otherwise is in violation of any
provision of the Lease.

(20 . Any part of such payment is atiributable to Work which is defective or which
has not been pertormed in accordance with the Plans and Specifications or
with applicable laws; provided, however, that Landlord shall pay any portion
.of a payment that is attributable to Work that is not defective or which has
been performed in accordance with the Plans and Specifications.

-Exhibit A-
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ATTACHMENT 4 TO EXHIBIT "A"

CONTRACTOR AND SUBCONTRACTOR RULES AND REGULATIONS

All deliveries must be made to the loading docks of the respective building. All defivery
vehicles have a 30 minute parking limit. Those who abuse the privilege are subject to being
towed away. Deliveries which do not involve materials requiring special transport (i.e.,
heavy boxes that require a dolly) must park in the visitor's area above level 4 of the garage.

Contractors and their employees are allowed only on the floors they are contracted to work
on.

When the freight elevator is in operation, no construction personnel or materials will be
allowed on any passenger car for any reason. Violators' companies will be assessed
$100.00 per occurrence by Interfin Corporation to be used for cleaning the elevators. Also,
any individuals caught on the passenger car will be asked to leave the project. H the freight
elevator is out of service, please contact Interfin Building Management so they can arrange
to properly protect a passenger elevator.

Publib areas used in transferring materials must be protected and cleaned at all times.

All noisy work must be done after 5:30 p.m. and before 7:30 a.m. Monday through Friday.
All noisy work is subject to delay after 5:30 p.m. if tenants complain.

All deliveries of contractor's large materials must be transported after normal building hours
(see 5. above).

All debris must be removed by the contractor daily at the contractor’s expense and after
normal working hours. Only freight elevators may be used for this purpose.

All construction must conform to the City of Houston Building Code, Fire Code, and must
be properly permitted.

Any damage to the building (corridors, elevators, restrooms, tenant areas, etc.) must be
repaired at the expense of the contractor and must be returned to its original Building
Standard condition and such repair must be approved by Interfin Corporation.

-Exhibit A- |
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~ ATTACHMENT 5 TO EXHIBIT "A"

INSURANCE REQUIREMENTS

Insurance Provided By Contractor

A. Without limitation, Contractor shall purchase and maintain in force the following
insurance in form and from carriers acceptable to Landiord and with not less than

the minimum limits set forth below:

Coverage

‘Workers’ Compensation and

Employer’s Liability

Broad Form Commercial
General Liability to

Limits

Statutory Limits
$100,000.00

$1,000,000.00 on an
occurrence form

include Products/Completed
Operations, Broad Form
Property Damage and
Contractual Liability

3. Comprehensive Automobile
Liability to include hired
and non-owned autos

(a) Bodily Injury $250,000.00 per person
. $500,000.00 per occurrence
(b) Property Damage $100,000.00 per occurrence
4, Umbrella Liability $1,000,000.00
providing excess limits
on above coverage
B. .. Contractorshallfurnish Landlord with Certificates of Insurance before Tenant’s work

is started and before any contractor's equipment is moved onto any part of the
Building or area adjacent to the Building. At Landlord'’s option, Contractor will name
Landlord, Landlord’s Managing Agent and any other persons having an interest in
the Building as additional insured as their interest may appear.

Notices

Each policy of insurance required to be purchased and maintained by Contractor and each
certificate of insurance provided to be furnished by it shall provide that the insurance
provided or evidenced thereby shall not be changed or canceled except upon 30 days
prior written notice 1o Landiord.

Each contractor and subcontractor participating in Tenant’s Work shall guarantee that their
work will be free from any and all defects in workmanship and materials for the period of
time which customarily applies in good contracting practice, but in no event for less than
one (1) year after the acceptance of the work by Tenant and Landlord. The aforesaid
guarantees of each such contractor and subcontractor shall include the obligation to repair
or replace in a thoroughly first-class and workmanlike manner, and without any additional
charge, all defects in workmanship and materials. All warranties or guarantees as to
materials or workmanship on or with respect to Tenant's Work, shall be contained in the
contracts and subcontracts for performance of Tenant's Work and shall be written so that
they shall inure to the benefit of Landlord and Tenant as their respective interests may
appear. Such warranties and guarantees shall be so written that they can be directly
enforced by either and Tenant shall give to Landlord any assignment or other assurance -
necessary to effectuate the same.

-Exhibit A-
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EXHIBIT "B*"

. TO LEASE AGREEMENT BY AND BETWEEN
. LEHNDORFF FOUR OAKS PLACE JOINT VENTURE ("LANDLORD")
' ' AND
CONSULADO GENERAL DE CHILE ( TENANT™)

LEASE PREMISES

/
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EXHIBIT "C*

RULES AND REGULATIONS OF THE BUILDING

Landlord will provude and maintain a directory for all tenants of the Building. No signs,
advertisements or notices visible to the general public shall be permitted within the Building
or.the Complex generally unless first approved in writing by Landlord.

Sidewalks, doorways, vestibules, halls, stairways and other similar areas shall not be
obstructed by Tenants or used by any tenant for any purpose other than ingress or egress
to and from its premises and for going from one to another part of the Building.

Corridor doors, when not in use, shall be kept closed.

Plumbing, fixtures and appliances shall be used only for the purposes for which designed,
and no sweepings, rubbish, rags or other unsuitable material shall be thrown or placed

therein. Damage resulting to any such fixtures or appliances from misuse by a tenant shall
be pand by such tenant.

Landlord shall provide all locks for doors into each tenant’s premises, and no tenant shall
place any additional lock or locks on any door in its premises without Landiord's prior
written consent. Two keys for each lock on the doors in each tenant’s premises shall be
furnished by Landiord. Additional keys shall be made available to each tenant at such
tenant’s cost. Tenants shall hot have any duplicate keys made except by Landlord.

Electric current shall not be used for cooking or heating without Landiord’s prior written
permission.

Alltenants will refer all contractors, contractors’ representatives and installation technicians
who are to perform any work within the Building to Landiord for Landlord’s supervision,
approval and control before the performance of any such work. This provision shall apply
1o all work performed in the Building including, but not limited to, installations of telephones,
telegraph equipment, electrical devices and attachments, and any and all installations of
every nature affecting fioors, walls, woodwork, trim, windows, ceilings, equipment any other
physical portion of the Building.

Movement in or out. of the Building of furniture or office equipment, or dispatch or receipt
by tenants of any heavy equipment, bulky material or merchandise which requires use of
elevators or stairways, or movement through the Building entrances or lobbies shall be
restricted to such hours as Landlord shall designate. All such movement shall be in a
manner to be agreed between the tenant and Landlord in advance. Such pre-arrangement
shall be initiated by the tenant. The time, method, and routing of movement and limitations
for safety or other concern which may prohibit any article, equipment or other item from
being brought into the Building shall be subject to Landlord’s discretion and control.
Although Landlord or its personnel may participate in or assist in the supervision of such
movement, each tenant assumes final responsibility for all risks as to damages to articies
moved and injury to persons or public engaged in such movement, including equipment,
property and personnel of Landlord or others if damaged or injured as a result of acts in
connection with carrying out this service for such tenant from time of entering property to
completion of work. Landlord shall not be liable for acts of any person engaged in, or any
damage or loss to any of said property or persons resulting from, any act in connection
with such service performed for a tenant.

The location, weight and supporting devices for any safes and other heavy equipment shall
in all cases be approved by Landlord prior to initial installation or relocation.
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No portion of any tenant’s premises shall at any time be used for cooking, sleeping or
lodging quarters. No birds, animals or pets of any type, with the exception of guide dogs
accompanying visually handicapped persons, shall be brought into or kept in, on or about
the Building or any, tenant’s premises.

Tenants shall not make or permit any loud or improper noises in the Building or otherwise
interfere in any way with other tenants or persons having buTlness with them.

Each tenant shall endeavor to keep its premises neat and clean. Nothing shall be swept
or thrown into the corridors, halls, elevator shatts or stairways, nor shall tenants place any
trash receptacles in these areas.

Teﬁants shall nb’g employ any person for the purpose of cleaning other than the authorized
cleaning and maintenance personnel for the Building uniess otherwise approved in writing
by Landiord.

To insure orderly operation of the Building, Landiord rese
concessionaires, vending machine operators or other distri
food or other concessions, water, towels or newspapers.

rves the right to approve all
utors of cold drinks, coffee,

— 5

Landlord shall not be responsible to the tenants, their agents, employees, contractors or
invitees for any loss of money, jewelry or other personal property from their respective
premises or public areas or the Building or Complex generally or for any damage to any

property therein from any cause whatsoever whether such loss or damage occurs when
an area is locked against entry or not.

Tenants shall exercise reasonable precautions in the protection of their personal property
from loss or damage by keeping doors to the unattended areas locked. Tenants shall also
report any thefts or losses to the Building Manager and security personnel as soon as
reasonably possible after discovery and shall also notify the Building Manager and security

personnel of the presence of any persons whose conduct is suspicious or causes a
disturbance.

Tenants, their employees, guests, contractors and invitees| may be called upon to show
suitable identification and sign a building register when entering or leaving the Building at
times other than normal Building operating hours, and all tenants shall cooperate fully with
Building security personnel in complying with such requirements.

Tenants shall not sohcxt from or circulate advertising material among other tenants of the
Building except through the regular use of the U.S. mail sefvice. Tenants shall notify the
Building Manager or the Building security personnel promptly. if it comes to their attention
that any unauthorized persons are soliciting from or causing annoyance to tenants, their
empioyees, guests, or invitees.

Landlord reserves the right to deny entrance to the Building or remove any person or
persons from the Building in any case where the conduct of such person involves a hazard
or. nuisance to any tenant of the Building or to the public or in the event of fire or other
emergency, ridt, civii commotion or similar disturbance involving risk to the Building,
tenants or the general public.

Landlord reserves the right to rescind or amend any of these rules and regulations and to
make such other and further rules and regulations as in its judgment shall from time to time
be necessary or appropriate for the safety, protection, care and cleaniiness of the Building,
the operation thereof, the preservation of good order therein and the protection and
comfort of the tenants and their agents, employees, and invitees, which ruies and
regulations, when made and written notice thereof is given to a tenant, shall be binding
upon it in like manner as if originally herein prescribed.
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7 EXHIBIT "D* ,

PARKING LEASE AND AGREEMENT

Parking Lease and Agreement dated M?/v] 5 ., 18 9 Z by and
between LEHNDORFF FOUR OAKS PLACE JOINT VENTURE, A TEXAS JOINT VENTURE, as
Landlordand ., CONSULADO GENERAL DE CHILE as
Tenant. . -

Landlord ‘agrees to provide, and Tenant obligates itself to rent, for the Term [as defined in the
Lease {"Lease") to which this Exhibit is attached] ___zero (Y ) reserved spaces
and three . L (30 unreserved spaces for the. parking of automobiles in the

' C at
arris County, Texas, as set forth in this Exhibit. Subject to
availability, Tenant shall rent such spaces for the entire Term unless Landlord and Tenant should
agree otherwise. Notwithstanding -anything else herein contained to the contrary, this Parking
Lease and all rights of Tenant hereunder shall terminate or expire simultaneously with the
termlnatnon or expiration, for whatever reason, of the Lease

The rent for parking spaces leased by Tenant hereunder shall initially be at the rate of

Seventy & no/100th Dollars ($_70.00 ) per reserved parking space per month
("Base Reserved Parking Rent"), and at the rate of Thirty-five & no/100th Dollars

($_35.00 ) per unreserved parking space per month (‘Base| Unreserved Parking Rent"),
hereinafter referred 1o together as "Base Parking Rents". Accordingly, the initial aggregate Base
Parkmg Rentsdue each monthfromTenantare___ One Hundred Fiye & no/100th

Dollars ($__105.00 ). *The Base Reserved Parking Rent and
the Base Unreserved Parking Rent shall be adjusted by Landlord from time to time hereafter to
the then prevailing rates being charged by Landlord for reserved and unreserved parking spaces
in the Garage. .Tenant shall pay all monthly instaliments of Base Parking Rent for each space
rented hereunder on or before the first day of each calendar month|to Landlord, or to the operator
of the Garage, whichever Landlord may from time-to-ime [specify. In the event the
Commencement Date (as defined in the Lease) is other than the first day of a calendar month, or
the Expiration Date of the Term is other than the last day of a calendar month, Tenant shall pay
a pro rata portion of the monthly Base Parking Rent then in effect for the first partial calendar
month, the last partial calendar month, or both as the case may be.

in the case of unreserved parking spaces, no specific spaces in the Garage are to be assigned
to Tenant, but Landiord will issue to Tenant parking stickers, each of which will authorize the
parking in the Garage of a vehicle on which the sticker is displayed, or Landlord will provide a

reasonable atternatwe means of identifying and controlling vehicles authorized to be parked inthe
Garage

Tenant.'shall comply ‘and shall cause all persons using the parking spaces subject hereto to
comply with all traffic, security, safety, and other rules and regulations promulgated from time-to-
time by Landlord or by the operator of the Garage and with all laws, statutes, ordinances, and
other governmental rules, regulations or requirements now or hereafter in force with respect to any
use or occupancy of the Garage. Tenant shall indemnify and| hold harmiess Landlord, the
operator of the Garage, and the owner of the Garage and their respective personnel, agents,
employees, contractors and representatives from and against all claims, losses, liabilities,
damages, costs and expenses (including, but not limited to, attorneys’ fees and court costs)
arising or alleged to arise out of Tenant's use of any such parking spaces or their use by Tenant’s
personnel, agents, employees, contractors, guests or invitees.

~ % However, Landlord will not charge Tenant Base Parking Rents for three (3) unreserved
- parking spaces for the first sixty (60) months of the initial Lease Term.

:Visitor parking, not to exceed a reasonable number of spaces,. shall be provided
»free of charge durlng the initial Term. Spaces provided| for visitors shall not
be’ used by Tenant s employees working in the Building.
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All rights and obligations of Tenant and Landlord under this Exhibit shall be upon and subject to
all of the provisions of the Lease, and any default by Tenant hereunder shall constitute an Act of
Default under the Lease. Without limiting the foregoing, Tenant's obligation to pay the Base
Parking Rent provided above for each space rented hereunder shall be considered an obligation
to pay Rent under the Lease, and default in payment of any such Base Parking Rent shall be
deemed a default in payment of Rent under the Lease. If Tenant shall be in default under this
Parking Lease and Agreement or under the Lease, Landlord shall have, with respect to Tenant
and the parking spaces subject hereto, all the rights set forth in Section 33 of the Lease with
respect 1o Tenant and the Premises. Upon the expiration or earlier termination of this Parking
Lease and Agreement or the Lease, then with respect to the parking spaces subject hereto, and
in addition to such other rights and obligations as may be available under or imposed by law,
equity, the Lease or otherwise, Landiord shall have the rights and Tenant shall have the obligations
set forth in Sections 34 and 35 of the Lease with respect to the Premises. Tenant may not assign
this Parking Lease and Agreement nor sublet the parking spaces or any part thereof leased

hereunder without the express written consent of Landlord, which consent shall not be
unreasonably withheld.

The term "automobile”, in addition to its usual and customary meaning, shall be deemed to include
pick-up trucks, station wagons, vans and similar vehicles used primarily for passengers and of no
greater height than six feet seven inches (6'7") and of no greater width than American full-size
passenger automobiles. Expressly exciuded from the term "automobile” shall be recreational
vehicles such as campers and trucks with cabs-or cabins which exceed six feet eight inches (6'8")
in height and eight feet (8') in width.

IN WITNESS WHEREOQF, this Parking Lease and Agreement is executed as of the date set forth
on Page 1 of this Agreement.

LEHNDORFF FOUR OAKS PLACE JOINT VENTURE, A TEXAS
JOINT VENTURE ("LANDLORD")

BY: LEHNDORFF FOUR OAKS PLACE ASSOCIATES, A TEXAS
JOINT VENTURE, MANAGING VENTURER OF LEHNDORFF
FOUR OAKS PLACE JOINT VENTURE

BY: U.S.INVESTOR'S SERVICES, INC., ATEXAS CORPORATION,
MANAGING AGENT OF LEHNDOHFF FOUR OAKS PLACE
ASSOCIATES

BY:

CONJULIADO _GENERAL/ DE_CHILE ("TEN A‘NT")

Signature page for Parking Lease and Agreement dated M M 5 199},
covering zero (Lo ) reserved spaces and ' - three

(_3__) unreserved spaces for the parking of automobiles”in "the Garage eewln the
i a_

-Exhibit D-
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PROHIBITED USES

All aspects of retail and commercial banking operations.
Real estate titie insurance agency issuing real estate title policies directly to the public.

Operating a full dental office.
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REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

DIRASAD

TRADUCCIONES

TRADUCCION

N°® I-77/18

QUINTA MODIFICACION DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Esta Quinta Modificacién del Contrato de Arrendamiento (esta
“"Modificacién” o esta "Quinta Modificacidén") es formalizada entre
FOUR OAKS PLACE OPERATING LP, sociedad en comandita de Delaware
("Arrendadora”) vy la REPUBLICA DE CHILE (“Arrendataria”), vy
regira a partir del 31 de agosto de 2017 (la “fecha de entrada en
vigencia”) .

PREAMBULO

Lehndorff Four Oaks Place Joint Venture, sociedad en
participacién de Texas (“Lehndorff”) y el Consulado General de
Chile en representacién de la Repiblica de Chile -quienes se
consideran una y la misma entidad en calidad de Arrendataria
conforme al presente- formalizaron previamente un contrato de
arrendamiento con fecha 5 de mayo de 1992 (el “Contrato
Original”), conforme al cual Lehndorff arrendd a la
Arrendataria aproximadamente 1.823 pies cuadrados de
superficie arrendable en el piso veintitrés (23) del edificio
actualmente conocido como BHP Billiton Tower (ex Cigna Tower)
en Four Oaks Place, ubicado en 1360 Post Oak Boulevard,
Houston, Condado de Harris, Texas (el “Edificio Original”).

El Contrato Original fue modificado mediante i) la Primera

- // -
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Modificacién del Contrato de Arrendamiento, vigente a partir
del 2 de junio de 1997 (la “Primera Modificacidén”), entre
Lehndorff y 1la Arrendataria, mediante 1la cual, entre otras
cosas, el Inmueble descrito en el Contrato Original fue
reemplazado por aproximadamente 1.860 pies cuadrados de
superficie arrendable en el piso trece (13) del Edificio
Original, y 1ii) 1la Segunda Modificacién del Contrato de
Arrendamiento vigente a partir del 5 de noviembre de 2002 (la
“Segunda Modificacién”) entre Lehndorff y la Arrendataria.
Teachers 1Insurance & Annuity Association of America
("TIAA”), sociedad de Nueva York, en beneficio de su Cuenta
Inmobiliaria separada, adquirié todos los derechos, titulos y
participaciones de Lehndorff en el Complejo, el Edificio
Original y el Contrato Original con las modificaciones antes
descritas.

El Contrato Original fue una vez mids modificado mediante

la Tercera Modificacién del Contrato de Arrendamiento vigente

a partir del 28 de julio de 2005 (la “Tercera Modificacién”)
entre TIAA y la Arrendataria, conforme a la cual, entre otras
cosas, el inmueble descrito en la Primera Modificacién fue
reemplazado por aproximadamente 1.651 pies cuadrados de
superficie arrendable (el “Inmueble”) en el piso once (1l1) del
edificio actualmente denominado Wells Fargo Tower en Four Oaks
Place, ubicado en 1300 Post Oak Boulevard, Houston, Condado de
Harris, Texas (el “Edificio”).

T-C Four Oaks Place LLC, sociedad de responsabilidad
limitada de Delaware (“T-C Four Oaks”) adquirié todos los

derechos, titulos y participaciones de TIAA en el Complejo, el
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Edificio y el Contrato Original con las modificaciones antes
descritas, y 1la Arrendadora adquirié todos los derechos,
titulos y participaciones de T-C-Four Oaks en el Complejo, el
Edificio y el Contrato Original con las modificaciones antes
descritas.

El Contrato Original fue nuevamente modificado mediante
i) la Cuarta Modificacién del Contrato de Arrendamiento con
vigencia a partir del 1 de marzo de 2014 (la “Cuarta
Modificacién”) entre la Arrendadora y la Arrendataria, vy

ii) una carta acuerdo fechada el 29 de marzo de 2014 (la

"Carta Acuerdo"), entre la Arrendadora y la Arrendataria (el
Contrato Original, Jjunto con la Primera Modificacién, la
Segunda Modificacién, la Tercera Modificacién, la Cuarta

Modificacién y 1la Carta Acuerdo se denominan en adelante
"Contrato de Arrendamiento Existente").
Actualmente, el vencimiento del periodo de vigencia del

Contrato de Arrendamiento Existente esta programado para el 31

de agosto de 2017.

La Arrendadora y la Arrendataria desean ahora modificar
nuevamente el Contrato de Arrendamiento Existente a fin de
i) renovar el periodo de vigencia del Contrato de
Arrendamiento Existente y ii) realizar ciertas modificaciones
al mismo, segin se detalla mas adelante, y convenir en que se
mantenga en vigor el Contrato de Arrendamiento Existente
renovado y modificado mediante el presente.

ACUERDOS:

POR LO TANTO, A CAMBIO DE UNA CONTRAPRESTACION LEGiTIMA,

cuyo recibo y suficiencia se reconocen por este acto, la
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Arrendadora y la Arrendataria acuerdan lo siguiente a partir de

la fecha de entrada en vigencia, salvo que se 1indique algo

distinto:

1. Preambulo: Referencias y definiciones de términos. EI

preambulo se incorpora a este instrumento por referencia vy
conforme a lo acordado por la Arrendadora y la Arrendataria.
Todos los términos con mayldscula inicial utilizados Yy no
definidos en el presente pero definidos en el Contrato de
Arrendamiento Existente tendrdn en este documento el mismo
significado que en el Contrato de Arrendamiento Existente. EL
término “Contrato de Arrendamiento” utilizado mas adelante y
en el Contrato de Arrendamiento Existente significa y alude al

Contrato de Arrendamiento Existente modificado mediante el

presente instrumento.

2. Periodo de vigencia. Por este acto se modifica el

Articulo 3 del Contrato de Arrendamiento Existente, de modo
que se dispone que el periodo de vigencia del Contrato de
Arrendamiento se renueva por un periodo de ochenta y cuatro
(84) meses ("Quinto Periodo Renovado"), el gque se iniciaréd el
1 de septiembre de 2017 (la "Fecha de la Quinta Renovacién) y
vencerd el 31 de agosto de 2024, de manera supeditada a
terminacidén anticipada seglin lo dispuesto en el Contrato de
Arrendamiento.

3. Renta de arrendamiento base y reajuste de renta de

arrendamiento base. Por este acto se modifica el Contrato de

Arrendamiento Existente conforme a lo indicado a continuacién:

a) Antes de la fecha de la quinta renovacién. Para evitar

dudas, antes de la Fecha de la Quinta Renovacién, la Renta de
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Arrendamiento Base y el Reajuste de la Renta de Arrendamiento
Base conforme al Contrato de Arrendamiento seran las

especificadas en el Contrato de Arrendamiento Existente antes

de esta Modificacién.

b) Renta de arrendamiento base durante el quinto periodo

renovado. Por este acto se modifica el Articulo 4 del Contrato
de Arrendamiento Existente a fin de disponer que, durante el
Quinto Periodo Renovado, la Renta de Arrendamiento Base

conforme al Contrato de Arrendamiento serd la siguiente:

Renta de arrendamiento
Periodo anual por pie cuadrado de Pies Monto
superficie arrendable cuadrados
01.09.2017 al 31.08.2018 Us$ 27,50 1.651 US$ 3.783,54
01.09.2018 al 31.08.2019 UsSs 28,00 1.651 US$ 3.852,33
.09.2019 al 31.08.2020 Uss$ 28,50 1.651 Uss$ 3.921,13
.09.2020 al 31.08.2021 uss$ 29,00 1.651 US$ 3.989,92
.09.2021 al 31.08.2022 Uss$ 29,50 1.651 US$ 4.058,71
.09.2022 al 31.08.2023 Us$ 30,00 1.651 Us$ 4.127,50
01.09.2023 al 31.08.2024 us$ 30,50 1.651 US$ 4.196,29

c) Reajuste de renta de arrendamiento base durante el

quinto periodo renovado. Durante el Quinto Periodo Renovado,

la Arrendataria continuard pagando, como Reajuste de la Renta
de Arrendamiento Base, la Cuota de cargo de la Arrendataria
de los Gastos Operacionales reales, segin lo dispuesto en el
Contrato de Arrendamiento Existente y modificado mediante este

instrumento.

4. Superficie arrendable del edificio. A partir de 1la

Fecha de 1la OQuinta Renovacién, el Contrato de Arrendamiento

Existente se modifica a fin de establecer a) que la Superficie
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Arrendable del Edificio es de 480.762 pies cuadrados.

5. Condicién del inmueble. El1 Contrato de Arrendamiento

Existente se modifica conforme a lo siguiente: La
Arrendataria acepta el inmueble y las mejoras del mismo en
las condiciones en que se encuentran, con todas sus fallas,
con la salvedad de que la Arrendadora -con efecto a la Fecha
de la OQuinta Renovacién- proporcionard& una asignacién para
mejoras de reacondicionamiento (segun se define en el Anexo “A-4"
del presente) que se destinard a cubrir el costo de disefio e
instalacién de las mejoras de reacondicionamiento (seglin se
definen en el Anexo “A-4") por parte de 1la Arrendadora de
acuerdo con los términos y condiciones del citado Anexo “A-4”.

En consecuencia, por este acto se agrega el Anexo “A-4” al

Contrato de Arrendamiento como anexo adicional. EL péarrafo 6
del Anexo "A-4" regird para cualquier parte no desembolsada de
la Asignacién de Mejoras de Reacondicionamiento.

6. Estacionamiento. El Contrato de Arrendamiento Existente

se modifica conforme a lo siguiente:

a) A partir de la Fecha de 1la OQuinta Renovacién, la
Arrendataria tendra derecho, en lugar de cualquier
estacionamiento previamente otorgado en conformidad con el
Contrato de Arrendamiento Existente, a arrendar cuatro (4)
espacios en el estacionamiento, todos los cuales seran espacios
no reservados. Estos espacios de estacionamiento seran otorgados
a la Arrendataria de acuerdo con el Anexo “D-1” del Contrato de
Arrendamiento, con la salvedad de que la tarifa base mensual
de cada uno de los espacios no reservados sera de Uss$0,00

durante el Quinto Periodo Renovado.
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b) E1l Reglamento de Estacionamiento ha sido actualizado y
consta en el Apéndice 1 del Anexo D-1 del presente, el cual
reemplaza el Apéndice 1 del Anexo D-1 originalmente anexado al
Contrato de Arrendamiento Existente (en conformidad con la

Cuarta Modificacién).

7. Retencidén del inmueble. Por este acto se modifica el

Articulo 35 del Contrato de Arrendamiento Existente, titulado
"Retencién del inmueble", de modo que se elimina la frase "dos
veces" en la primera oracidén y se reemplaza con la frase "una
vez y media (1,5)".

8. Derecho especial de anulacién (cl&ausula diploméatica).

El Articulo 56 del Contrato de Arrendamiento Existente (que,
para evitar dudas, fue previamente modificado mediante la
Cuarta Modificacién), titulado “DERECHO ESPECIAL DE

ANULACION", se modifica y refunde integramente por este acto,

de modo que su tenor serd el siguiente:

DERECHO ESPECIAL DE ANULACION

56. A pesar de cualquier disposicién en contrario en
este Contrato de Arrendamiento, en el caso de que el
Gobierno de Chile (la Reptiblica de Chile) decidiera
retirar oficialmente a su representante consular en
Texas y no mantener una oficina para su Consulado
General en la Ciudad de Houston, Texas, siempre que no
exista ningln Incumplimiento de la Arrendataria a la
fecha en conformidad con este Contrato de Arrendamiento,
la Arrendataria tendrd derecho a rescindir este Contrato
de Arrendamiento mediante aviso por escrito a la

Arrendadora con al menos noventa (90) dias de
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anticipacién ("Aviso de Terminacién") y el pago a la
Arrendadora, en fondos inmediatamente disponibles, del
Derecho de Anulacién (seqgiin se define mas adelante). EL
Aviso de Terminacién debera especificar la fecha (no
menos de 90 dias a partir de la fecha del aviso) en que
habréd de terminar el Contrato de Arrendamiento ("Fecha
de Terminacidén") vy, luego de ello, 1la Arrendataria
debera desocupar el Inmueble a mas tardar en la Fecha de
Terminacién. El1 "Derecho de Anulacién" sera un monto
igual a la suma i) del valor no amortizado a la fecha de
las concesiones de 1la Arrendadora a favor de la
Arrendataria y los gastos en que haya incurrido 1la
Arrendadora como resultado de este Contrato de
Arrendamiento, lo que incluye, entre otros, el valor de
cualquier liberacién de renta de arrendamiento,
comisiones, asignaciones de construccidén, asignaciones
para gastos de mudanza, etc. (esto contempla 1la
Asignacién de Mejoras de Reacondicionamiento, la tarifa
liberada de estacionamiento y las comisiones adeudadas
en relacién con la Quinta Modificacién), mas ii) un
monto igual a la Renta de Arrendamiento Base y a la
Cuota de cargo de 1la Arrendataria de los Gastos
Operacionales que debe pagar la Arrendataria con
respecto al Inmueble por un periodo de un (1) ano. Luego
de la terminacién y del pago del Derecho de Anulacidn,
el Contrato de Arrendamiento terminarad en dicha Fecha de
Terminacién con el mismo vigor y efecto que si el

Periodo de Vigencia venciera debido al cumplimiento del

- //
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plazo (y se hardan 1los prorrateos a la Fecha de
Terminacién y los reembolsos que correspondan).

9. Inexistencia de otros derechos u opciones. La

Arrendataria reconoce que no tiene ninguna opcién de
renovacién, derecho de ampliacién, derechos preferentes ni
derecho a primera opcidén conforme al Contrato de Arrendamiento
Existente y modificado de acuerdo con este instrumento.

10. Ccoédigo de agua. La Arrendadora se reserva el derecho a

complementar razonablemente el Reglamento del Edificio
aplicable al Inmueble si se requiriera y en la medida
necesaria para cumplir con el Subcapitulo M del Cédigo de
Aguas de Texas (Articulo 13.501 vy siguientes) y las normas
aplicables en relacién con el mismo (incluido el Subcapitulo H
del Capitulo 291 del Cédigo Administrativo de Texas, y el
Subcapitulo H del Capitulo 24 del Cédigo Administrativo de
Texas), conforme cada uno pueda modificarse o reemplazarse.

11. Anexos, apéndices y documentos complementarios. El

Contrato de Arrendamiento Existente se modifica por este acto,
para lo cual se agregan los Anexos, Apéndices y Documentos
Complementarios -si hubiera- que se adjuntan a esta
Modificacidn.

12. Corredor. La Arrendataria declara Yy garantiza que no
ha sido representada por ningin corredor ni agente en relacidn
con la negociacidén o formalizacién de esta Modificacién, salvo
Transwestern Property Company SW GP LLC, entidad gue opera
como Transwestern. La Arrendataria indemnizarad, defendera y
liberard de responsabilidad a 1la Arrendadora, Transwestern, y

a cualquier otra empresa designada de administracidén y
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arrendamiento de inmuebles, por todas las demandas (incluidos
costos de defensa e investigacién) de algin otro corredor,
agente o entidad similar que formule alguna reclamacién
respecto de la Arrendataria en relacién con esta Modificacién.

13. No divulgacién de términos. La Arrendataria conviene

en que los términos financieros de esta Modificacién son
confidenciales y constituyen informacién de 1la Arrendadora
protegida por el derecho de propiedad, Yy en que la divulgacién
de dichos términos financieros podria afectar de manera
adversa la capacidad de la Arrendadora para negociar con otros
arrendatarios. La Arrendataria conviene por este acto en que
ni ella ni sus socios, ejecutivos, directores, empleados,
agentes, corredores de propiedades, agentes de ventas ni
apoderados dardn a conocer los términos financieros de esta
Modificacién a ninguna otra persona sin el previo
consentimiento por escrito de 1la Arrendadora, salvo a los

corredores de propiedades, asesores legales y filiales de 1la

Arrendataria, y a sus asesores tributarios y contadores en
relacidén con la preparacién de los estados financieros o
declaraciones de impuestos de la Arrendataria, a un cesionario
del Contrato de Arrendamiento o subarrendatario del Inmueble,
O a una entidad o persona que deba ser informada en
conformidad con alguna ley aplicable o en relacidén con alguna
accidn entablada a fin de exigir el cumplimiento del Contrato

de Arrendamiento.

14. Inexistencia de reclamaciones. La Arrendataria no

tiene ninguna reclamacién, demanda, reconvencién, defensa,

concesion, ajuste ni compensacién que se derive del Contrato
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de Arrendamiento o se relacione con el mismo, ni que se
desprenda de algin documento o instrumento firmado en relacién
con el presente. La Arrendataria no tiene conocimiento de
ningin incumplimiento de la Arrendadora de acuerdo con alguno

de los términos o disposiciones de este Contrato de

Arrendamiento.

15. Contrato integro. Esta modificacién reemplaza y anula
todas las anteriores declaraciones, negociaciones, acuerdos,
convenios y entendimientos, si hubiera, entre la Arrendadora y
la Arrendataria con respecto a la materia objeto de esta
Modificacién. El1 Contrato de Arrendamiento Existente y esta
Modificacién constituyen el acuerdo integro entre las partes
con respecto a la materia objeto del Contrato de Arrendamiento
Existente vy la presente Modificacién. No existen
declaraciones, entendimientos, estipulaciones, acuerdos,
garantias ni compromisos (explicitos ni implicitos, verbales
ni por escrito) entre la Arrendadora y la Arrendataria con

respecto a la materia objeto de esta Modificacién o del

Contrato de Arrendamiento Existente. Asimismo, se conviene en
que no podra alterarse, enmendarse, modificarse ni ampliarse
el Contrato de Arrendamiento Existente ni esta Modificacidn,
salvo mediante un documento firmado por la Arrendadora y 1la
Arrendataria.

16. Facultades. La persona que formaliza esta Modificacién
en nombre de la Arrendataria garantiza y declara ante la
Arrendadora lo siguiente: a) la legislacién de Texas no exige
que la Arrendataria deba ser habilitada para mantener oficinas

y realizar sus actividades en el estado de Texas, y la
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Arrendataria estd habilitada, registrada y autorizada para
operar en el estado de Texas; b) la Arrendataria tiene pleno
derecho y facultad para formalizar, otorgar y cumplir con esta
Modificacién; c) la persona que formaliza esta Modificacién en
nombre de 1la Arrendataria estd facultada para ello; d) a
solicitud de 1la Arrendadora, dicha persona otorgara a la
Arrendadora pruebas satisfactorias de su facultad para
formalizar esta Modificacién en representacioén de la
Arrendataria, y e) esta Modificacién, una vez formalizada y
otorgada por la Arrendataria y la Arrendadora, constituira el
contrato valido y vinculante de ambas partes, ejecutable ante
la Arrendataria de acuerdo con sus términos.

17. Estatus del Contrato de Arrendamiento: E1 Contrato de

Arrendamiento Existente, con esta Modificacién, tiene pleno

vigor y efecto y es ejecutable Yy vinculante para la

Arrendadora y la Arrendataria de acuerdo con sus términos. En
caso de conflicto entre 1los términos y condiciones del
Contrato de Arrendamiento Existente y los términos y
condiciones de esta Modificacién, prevalecerdn los términos y
condiciones de la presente Modificacién. Esta Modificacién
solo entrard en vigencia una vez que sea plenamente
formalizada y otorgada por la Arrendadora y la Arrendataria.

. Plazos esenciales: Los plazos son de la esencia con

respecto a la formalizacidén Yy otorgamiento de esta
Modificacidén por parte de la Arrendataria. Si la Arrendataria
no formalizara y otorgara una copia firmada de esta
Modificacién a la Arrendadora a mas tardar a las 5:00 p.m.,

hora de Houston, Texas, el dia [ ] de 2017, esta
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modificacién se considerard nula y sin vigor ni efecto, a
menos que la Arrendadora convenga en algo distinto por
escrito. La aceptacién, formalizacién y otorgamiento de esta
Modificacién por parte de 1la Arrendadora constituira el
acuerdo de la Arrendadora de no considerar el incumplimiento
de dicho plazo limite por parte de la Arrendataria.

SUSCRITA en las fechas indicadas a continuacidén, con efecto
para todos los propésitos a partir de la Fecha de Entrada en
Vigencia.

ARRENDATARIA:
REPUBLICA DE CHILE

.
Representada por: Firma ilegible.
Nombre: Juan Gabriel Valdés.
Cargo: Embajador.
Fecha: 31 de agosto de 2017.

ARRENDADORA:

FOUR OAKS PLACE OPERATING LP, sociedad en comandita de

elaware
Representada por: Four Oaks REIT General Partner LLC, sociedad

de responsabilidad limitada de Delaware, su socia gestora.

Representada por: Four Oaks Place REIT LP, sociedad en
comandita de Delaware, su uUnica socia.

Representada por: Four Oaks JV General Partner LLC, sociedad
de responsabilidad limitada de Delaware, su socia gestora.

Representada por: Four Oaks Place LP, sociedad en
comandita de Delaware, su Unica socia.
Representada por: T-C Four Oaks General Partner LLC,

sociedad de responsabilidad limitada de Delaware, su socia
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gestora.

Se adjuntan los siquientes documentos, los cuales son parte de
esta Modificacién y del Contrato de Arrendamiento Existente:
Anexo “A-4” - Mejoras de reacondicionamiento.
Apéndice 1 del Anexo “D-1” - Reglamento de estacionamiento.
ANEXO “A-4"
DE LA QUINTA MODIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
ENTRE
FOUR OAKS PLACE OPERATING LP, SOCIEDAD EN COMANDITA DE
DELAWARE, EN CALIDAD DE ARRENDADORA,
Y
LA REPUBLICA DE CHILE, EN CALIDAD DE ARRENDATARIA

[LA ARRENDADORA REALIZA LOS TRABAJOS ]

MEJORAS DE REACONDICIONAMIENTO

1. Definiciones

a) “Mejoras estédndares del edificio” significa las mejoras
listadas en el Apéndice 1 del presente. Las referencias en
esta Modificacién a “estadndar del edificio” o referencias
similares significan las mejoras estandares del edificio.

b) “Mejoras no estandares del edificio” significa 1las
mejoras por sobre las mejoras estandares del edificio. Algunas
de las mejoras en el Inmueble a contar de la fecha de entrada

en vigencia de esta Modificacién corresponden a mejoras no
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c) “Finalizacién sustancial” o “sustancialmente completado”
significa el momento en que las mejoras de reacondicionamiento
se hayan completado de acuerdo con este Anexo, en la medida en
que la Arrendataria tenga acceso al inmueble Yy pueda realizar
sus operaciones en una forma razonable, aun cuando puedan ser
necesarios ajustes o correcciones menores Yy puedan quedar
pendientes items menores de la lista de trabajos que deben
completarse.

d) “Mejoras de reacondicionamiento” o “trabajos” significa
las mejoras en el inmueble realizadas de acuerdo con este
Anexo, por sobre las mejoras en el Inmueble a la fecha de
entrada en vigencia de esta Modificacién.

e) “Asignaciédn para mejoras de reacondicionamiento”

ignifica wuna asignacién no superior a veinticuatro mil

etecientos sesenta y cinco mil délares (US$24.765,00), lo que
quivale a quince délares (US$15,00) por pie cuadrado de
uperficie arrendable del Inmueble a la fecha de entrada en
vigencia de esta Modificacién, la que se destinara a cubrir el
costo de disefio (incluidos honorarios de arquitectura e
ingenieria) e instalacién de alguna o la totalidad de las
mejoras de reacondicionamiento de acuerdo con los términos y
condiciones del presente.

2. La Arrendadora ha convenido en otorgar y la
Arrendataria ha convenido en aceptar el Inmueble en las
condiciones en que se encuentra, con la salvedad de que la
Arrendadora entregard una asignacién para mejoras de

reacondicionamiento, la que se destinard a cubrir el costo de
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disefio e instalacién de las mejoras de reacondicionamiento, vy
la Arrendadora hara los arreglos para que se completen e
instalen las mejoras de reacondicionamiento de acuerdo con los
términos y condiciones de este Anexo.

3. A mas tardar treinta (30) dias después del inicio del
Quinto Periodo Renovado, la Arrendataria entregarad a la
Arrendadora por escrito la informacién que ésta solicite (la
“informacién sobre las mejoras de reacondicionamiento”) en
relacién con la finalizacién de 1las mejoras y demas
instalaciones en el Inmueble, en que se detallardn vy
especificarédn los items que la Arrendadora pueda exigir a fin
de preparar los planos de las mejoras de reacondicionamiento.
Dentro de un plazo de treinta (30) dias héabiles luego de
recibir la informacién sobre las mejoras de
reacondicionamiento, la Arrendadora prepararé los planos de
los trabajos (“planos de 1los trabajos”) para las obras vy

entregara a la Arrendataria esos planos, junto con un calculo

estimado (“cédlculo estimado”) del costo de las obras. Si la
Arrendadora requiriera informacién adicional para completar
los planos, si la Arrendadora formulara objeciones respecto de
alguna de las mejoras de reacondicionamiento, si la
Arrendataria deseara modificar el alcance de los trabajos como
resultado del céalculo estimado, o si la Arrendataria hiciera
modificaciones a los planos de los trabajos, la Arrendataria
tendra un plazo de cinco (5) dias luego del recibo de 1los
planos de los trabajos para revisarlos y corregirlos vy
devolver los mismos a la Arrendadora. El hecho de que la

Arrendataria no devuelva a la Arrendadora los planos de 1los
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trabajos revisados dentro de dicho plazo de cinco (5) dias,
significard que aprueba esos planos (incluido el calculo
estimado).

4. La Arrendadora revisard los planos revisados y
corregidos de los trabajos, y los aprobard o informarad a la
Arrendataria cualquier objecién o informacién adicional
requerida, y la Arrendataria, dentro de un plazo de cinco (5)
dias tras la solicitud de la Arrendadora, hara las
correcciones o revisiones adicionales exigidas, de acuerdo con
el procedimiento de revisién y aprobacidn contemplado en el
parrafo 3 de este Anexo. El hecho de que la Arrendataria haga
entrega de los planos revisados de los trabajos (o de gque no
los entregue dentro del plazo aplicable) corresponderd a su
aprobacién de esos planos y de todas las materias contempladas

© incluidas en los mismos (lo que incluye, entre otros, el

cdlculo estimado). Los planos de los trabajos estaréan
supeditados a 1la aprobacién final de 1la Arrendadora, y su
aprobacioén o sus objeciones deberan entregarse dentro de un
plazo de siete (7) dias hédbiles luego de que la Arrendataria
haya entregado (o no haya entregado dentro del plazo
aplicable) a la Arrendadora los planos revisados y corregidos
de los trabajos. Los planos finalmente aprobados se denominan
“"Planos” en este instrumento. La aprobacién de la Arrendadora
de alguno de los planos no constituird una declaracién o
garantia de la Arrendadora en cuanto a que los planos o las
mejoras con las que se relacionan estéan completos y son
suficientes para algin uso, propésito o condicién, o con

respecto a que cumplen con las leyes, normas y reglamentos de
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alguna entidad o autoridad gubernamental, sino gue esa
aprobacidén serd solamente el consentimiento de la Arrendadora
requerido conforme a este instrumento.

5. La Arrendataria podrad exigir los cambios que desee
respecto de los planos y para la finalizacién de las mejoras
de reacondicionamiento solo después de obtener el
consentimiento por escrito de la Arrendadora. La Arrendadora
podra exigir los cambios relativos a 1los planos y a la
finalizacién de las mejoras de reacondicionamiento que segun
su determinacién sean apropiados para cumplir con las
disposiciones del Contrato de Arrendamiento y con todos los
cédigos de construccién y seguridad y otras exigencias
gubernamentales y de sequro, a fin de mantener la calidad y
caracter del Edificio y del Complejo, o que sean apropiados
segun lo determinado al exclusivo arbitrio de la Arrendadora.

6. Luego de la citada aprobacién de los planos por parte

de 1la Arrendataria y la Arrendadora, y una vez que las

autoridades gubernamentales competentes aprueben los planos de
los trabajos, la Arrendadora iniciarad (o dispondra que se
inicien) las mejoras de reacondicionamiento en esencia de
acuerdo con los planos y cargard el costo de las mismas (y
todos los costos de preparacién de los planos) a la asignacién
para mejoras de reacondicionamiento. Si luego de la Fecha de
la Quinta Renovacién y de que se hayan completado
sustancialmente las mejoras de reacondicionamiento y todos los
items que hayan quedado pendientes, y una vez que se hayan
pagado todos los costos y gastos de disefio, los permisos y la

construccién de las mejoras de reacondicionamiento, quedara un
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saldo no desembolsado de 1la asignacién para mejoras de
reacondicionamiento, la Arrendataria tendra la opcién de
solicitar que la parte no desembolsada (hasta un méaximo de
US$ 8.255,00) se utilice como crédito respecto de la Renta de
Arrendamiento que en adelante se devengue hasta que se agote
ese crédito, segun se indica a continuacién: si la
Arrendataria optara por destinar ese saldo no desembolsado
(hasta un maximo de US$ 8.255,00) como crédito respecto de la
renta de arrendamiento, deberd enviar un aviso por escrito al
respecto a la oficina de administracién de la Arrendadora, y
a) si ese aviso se recibiera en la oficina de administracién
de la Arrendadora a mas tardar el 15 de julio de un afio
calendario, el crédito se aplicard a partir del afio calendario
siguiente (a partir de enero del afio calendario siguiente), y
b) si ese aviso se recibiera en la oficina de administracién
de la Arrendadora después del 15 de julio de un afio

calendario, el crédito se aplicard a partir del segundo afo

calendario siguiente (a partir de enero de ese segundo afio
calendario). Salvo que se disponga algo distinto en el
presente, la Arrendataria no tendrda derecho a ningin
reembolso, reduccién de renta de arrendamiento ni crédito de
la Arrendadora respecto de ninguna parte de la asignacién para
mejoras de reacondicionamiento no utilizada conforme a este
Anexo. La Arrendataria reconoce que la Arrendadora realizaré
los trabajos mientras la Arrendataria esté en posesién del
Inmueble y conviene en que 1la Arrendadora, sus agentes,
empleados y contratistas tendrdn derecho a ingresar al

Inmueble durante y después de las horas habiles a fin de
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realizar dichos trabajos. La Arrendataria renuncia por este
acto a toda reclamacién por dafios o inconvenientes para sus
actividades, por interferencia en sus negocios, pérdida de 1la
ocupacién o goce pacifico del Inmueble, o cualquier otra
pérdida ocasionada por dicho ingreso o por la ejecucidn de los
trabajos, lo que no liberard a la Arrendataria de sus
obligaciones conforme al presente.

7. La Arrendataria pagard, como renta adicional, todos
los costos que excedan de 1la asignacién para mejoras de
reacondicionamiento, incluidos los costos de todos los cambios
de los planos, independientemente de que sean requeridos por
la Arrendadora o la Arrendataria. Antes del inicio de las
mejoras de reacondicionamiento, la Arrendataria pagara a la
Arrendadora el cien por ciento (100%) del monto estimado en
que los costos hayan de exceder de la asignacién para mejoras
de reacondicionamiento (el “monto en exceso estimado”). Si 1la

Arrendadora incurriera en algin costo o gasto adicional por

sobre el monto en exceso estimado, la Arrendataria reembolsard
a la Arrendadora el monto en exceso adicional a requerimiento,
Y la Arrendadora tendrd derecho a facturar a la Arrendataria
dichos montos en la medida en que incurra en los mismos. Si la
Arrendataria no reembolsara a la Arrendadora alguno de los
costos o gastos adicionales dentro de un plazo de treinta (30)
dias luego de la correspondiente solicitud por escrito de la
Arrendadora, incurrird en un incumplimiento del Contrato de
Arrendamiento, tras lo cual la Arrendadora tendrd todos los
derechos contemplados en el Contrato de Arrendamiento.

8. Conforme se utiliza en este instrumento, el término
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“atrasos de la Arrendataria” significa e incluye el hecho de
que la Arrendataria no prepare, revise, corrija o entregue
informacién respecto de los planos de los trabajos dentro de
los plazos especificados o tarde en hacerlo; el hecho de que
la Arrendataria no apruebe o rechace debidamente los planos
dentro de los plazos especificados para ello en este
instrumento o tarde en hacerlo; las demoras en la preparacién
del valor estimado que sean imputables a la determinacién de
los precios de las mejoras de reacondicionamiento o imputables
a las solicitudes a la Arrendataria respecto de la identidad
de los subcontratistas y los términos y condiciones de las
licitaciones; el hecho de que la Arrendataria no apruebe o
tarde en aprobar el valor estimado, cualquiera sea la razén;
todas las demoras que se originen en relacién con las mejoras
de reacondicionamiento o los cambios en los planos solicitados
por la Arrendataria (incluso si fueran aprobados por 1la

Arrendadora en conformidad con el parrafo 5 de este Anexo), u

otras demoras en el disefio, construccién, instalacién o
terminacién del Inmueble o de las mejoras del mismo debido a
alguna otra causa justificadamente imputable a acciones u
omisiones de la Arrendataria. La fecha de vencimiento y el
inicio del pago de una renta de arrendamiento no se
postergaran ni aplazardn como resultado de los atrasos de la
Arrendataria.

9. Toda realizacién de los trabajos por parte de
contratistas de la Arrendataria estard sujeta a la previa
aprobacién por escrito de la Arrendadora, y deberan realizarse

en la forma, en los términos y condiciones, y en horarios
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satisfactorios para la Arrendadora; ademas, lo anterior esta
también condicionado a que la Arrendataria, los contratistas
de la Arrendataria y sus subcontratistas cumplan con las
disposiciones del Articulo 19 y del Articulo 23 del Contrato
de Arrendamiento, Yy con Reglamento de Contratistas vy
Subcontratistas contenido en el Apéndice 2 del presente. En
caso de incumplimiento, la Arrendadora podrd retirar cualquier
autorizacién para la realizacién de 1los trabajos por medio de
los contratistas de la Arrendataria mediante aviso por escrito
a la Arrendataria con veinticuatro (24) horas de anticipacién.
La Arrendadora no sera responsable de ninguna lesién, pérdida
o danho que pueda producirse a causa o como resultado de la
realizacién de los trabajos por parte de la Arrendataria o los
contratistas de la Arrendataria, sus subcontratistas vy
empleados, los que se realizaran a riesgo exclusivo de la

Arrendataria.

10. Cada contratista y subcontratista que participe en 1la

realizacién de las mejoras de reacondicionamiento debera
garantizar que su trabajo no presentara fallas derivadas de la
ejecucién del mismo ni de los materiales durante el periodo de
tiempo que normalmente rija conforme a las buenas practicas de
contratacidén, pero en ninguin caso durante un periodo inferior
a un (1) ano luego de la recepcién de las obras por parte de
la Arrendataria y de la Arrendadora. Las citadas garantias de
cada contratista vy subcontratista deberéan incluir la
obligacién de reparar o reemplazar en forma profesional y con
materiales de primera clase, sin cargo adicional, todas las

fallas y materiales defectuosos. Todas las garantias en cuanto
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a materiales o ejecucién de las mejoras de reacondicionamiento
deberdn estar contenidas en los contratos y subcontratos para
la realizacién de dichas mejoras de reacondicionamiento y
deberan redactarse de manera que redunden en beneficio de la
Arrendadora y de la Arrendataria conforme a sus respectivas
participaciones. Las garantias deberan redactarse de manera
que puedan ser directamente exigidas por cualquiera de ellas,
Yy la Arrendataria debera entregar a la Arrendadora cualquier
documento de traspaso u otra constancia necesaria para
hacerlas efectivas.

11. La Arrendadora no cobrard derecho de administracidén de
construccidn en relacién con los Trabajos.
APENDICE 1 DEL ANEXO “A-4”

MEJORAS ESTANDARES DEL EDIFICIO

DIVISIONES

Tipo A - Divisiones entre inmuebles: 1 pie lineal de

divisidén entre inmuebles por cada 55 pies cuadrados de
superficie arrendable del inmueble. Las divisiones seran
planchas de yeso-cartén con un espesor de 5/8”, de altura
total a cada lado de montantes metdlicos de 2-1/2”. Todas las
divisiones entre inmuebles tendran aislamiento actstico. E1
exterior de la divisién dentro de las &reas de la Arrendataria
se pintaréd con latex opaco.

Tipo B - Divisiones interiores: 1 pie lineal de divisién

interior por cada 13 pies cuadrados de superficie arrendable.
Se pintara la plancha de yeso-cartén de 5/8” en ambos lados

con latex opaco. Las divisiones interiores tendrédn soleras
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superiores (perfiles “U”) de aluminio.

PUERTAS Y HERRAJES

Se utilizardn en todo el inmueble puertas enchapadas en
madera lisa, de interior s6lido, con la altura del cielo raso,
instaladas en marcos de aluminio. ~Se otorgara a la
Arrendataria wuna puerta por cada 300 pies cuadrados de
superficie arrendable. Los herrajes consistiran en manijas de
palanca con cromado mate en todas las puertas (cerraduras vy
dispositivo de cierre de puerta en cada puerta de entrada), y
bisagras de acero con cromado mate.

CIELO RASO

Placas acusticas de 1 pie cuadrado, con bordes biselados, con
un sistema de suspensién oculto, en todo el inmueble, o placas de
cielo raso Radar #2130 de 2'x 2’ de USG Interiors Inc., y sistema
de suspensidén USG DONN Fineline.

ILUMINACION

Se proporcionara un dispositivo de iluminacién

fluorescente parabélico por cada 90 pies cuadrados de
superficie arrendable. Cada dispositivo mide 2’ x 4’ vy
contiene tres tubos fluorescentes.

INTERRUPTORES DE LUZ

1 interruptor oscilante de superficie lisa por cada 300
pies cuadrados de superficie arrendable.

TOMACORRIENTES

1 tomacorriente didplex por cada 140 pies cuadrados de
superficie arrendable, instalado en las paredes interiores del
inmueble.

TELEFONO
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1 punto de acceso por «cada 250 pies cuadrados de
superficie arrendable.

ALFOMBRA

Se alfombrardn los vestibulos de los ascensores y los
corredores comunes de todos los pisos ocupados por varios
Arrendatarias; la Arrendadora elegird el color y tipo de
alfombra. Se proporcionard a la Arrendataria el alfombrado
estandar del edificio en todo el inmueble.

PERSIANAS

Mini persianas Levelor estandares del edificio en todas

las ventanas exteriores, conforme a la eleccién de 1la

Arrendadora.
LETRERO
Letrero estandar del edificio, conforme a la eleccién de
a Arrendadora, para identificar adecuadamente el inmueble.
APENDICE 2 DEL ANEXO “A-4"

REGLAMENTO DE CONTRATISTAS Y SUBCONTRATISTAS

1. Todas las entregas deberan efectuarse en los lugares
de descarga del respectivo edificio. Todos los vehiculos de
entrega tendrdan un tiempo limite de estacionamiento de 15
minutos. Los vehiculos de quienes abusen de este privilegio
podran ser retirados mediante grda. Los vehiculos que realicen
entregas que no correspondan a materiales que requieran
transporte especial (es decir, cajas pesadas en que se
necesite una plataforma rodante) deberadn estacionarse en el
sector del techo del estacionamiento. Las entregas de grandes

cantidades de material deberan programarse para después del
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horario normal establecido para el edificio. Véase punto 6.

2. Los contratistas y sus empleados solo estaran autorizados
para operar en los pisos en los que estén contratados. Los
contratistas y sus empleados no estaran autorizados para deambular
por los vestibulos, para tomar asiento en vestibulos ocupados, ni
para utilizar muebles destinados al uso de un arrendatario y de
quienes lo visiten. Ademds, todos los contratistas y sus empleados
deberan tener una identificacién valida.

3. Cuando el ascensor de carga esté en operaciones, no se
permitird por ningin motivo el ingreso de trabajadores ni de
materiales de construccidn a un ascensor destinado
exclusivamente a los ocupantes del edificio. La Arrendadora
aplicara wun cargo de US$100,00 a las empresas de los

infractores cada vez que se viole esta norma; dicho monto se

destinard a la limpieza de los ascensores. Ademés, se
solicitard que abandone el Complejo/Proyecto a todo trabajador
sorprendido en un ascensor destinado a los ocupantes del
edificio. Si el ascensor de carga estuviera fuera de servicio,
sirvase comunicarse con la Arrendadora, de modo que ésta pueda
hacer las gestiones para proteger adecuadamente el ascensor
destinado a los ocupantes del Edificio.

4. Se deberan proteger y limpiar en todo momento las
areas publicas utilizadas al trasladar materiales.

5. Todos los trabajos ruidosos deberdn realizarse antes
de las 7:00 a.m. o después de las 6:00 p.m., de 1lunes a
viernes, y después de la 1:00 p.m. los sabados. Todos 1los
trabajos ruidosos estdn supeditados a aplazamiento después de

las 6:00 p.m. en caso de queja de los Arrendatarios.
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6. Todos los despachos de materiales de gran tamaho de
los contratistas deberan efectuarse después del horario normal
de operaciones del edificio (véase item 23 més adelante). El
contratista deberd comunicarse con la administracidén del
edificio para gestionar el uso de los ascensores de carga
después del horario habil normal.

7. El contratista debera retirar todos 1los escombros
diariamente después del horario h&bil normal Yy solventar el
gasto pertinente. Para este propésito sélo se utilizaran los
ascensores de carga. El contratista deberd comunicarse con la
administracién del edificio para gestionar el wuso de los
ascensores de carga después del horario héabil normal.

8. Todas las construcciones deberan cumplir integramente
con las normas gubernamentales, lo que incluye el Cédigo de
Edificacién de la Ciudad de Houston y el Cédigo de Prevencién
de Incendios, y deberdn ser autorizadas adecuadamente.

9. La administracién del edificio debera aprobar todas

las entregas de contenedores para eliminacién de escombros,
los que deberdn ser retirados del Inmueble antes de las 06:00
a.m. de lunes a viernes. La entrega de los contenedores para
escombros debera efectuarse después de las 06:00 p.m.

10. Todo dafio que sufra el edificio (corredores,
ascensores, bahos, &reas de los arrendatarios, etc.) debera
ser reparado a expensas del contratista, el &rea dafiada debera
restituirse a la Condicién Estandar del Edificio, vy la
reparacion deberd ser aprobada por la Arrendadora.

11. Se deberd entregar en las oficinas de administracidn

del edificio, para su aprobacién, una lista de todos los
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contratistas y subcontratistas.

12. Los trabajos después de horario deberan coordinarse
con la oficina de administracién del edificio.

13. El contratista serd responsable de proteger los
detectores de humo y de retirar las protecciones de los mismos
cada dia antes de abandonar el lugar de trabajo. Si el
contratista no retirara dichas protecciones, se le exigira
enviar a alguna persona a retirarlas inmediatamente después de
ser informado; de lo contrario, la Arrendadora le cobrara en
cada ocasién US$250 por retirarlas.

14. Las léamparas fluorescentes adosadas al cielo raso
mediante tornillos en lugar de ganchos deberan tener la cabeza
del tornillo por fuera del cielo raso. No se deben atornillar

elementos por sobre el cielo raso.

15. Los contratistas de instalaciones de ductos y aire
acondicionado deberan hacer que el ingeniero del edificio en
Four Oaks Place revise el equilibrio del aire. Se requeriréa la
aprobacién del ingeniero del edificio.

16. El Contratista General serd responsable de sellar
todas las perforaciones con un material a prueba de incendios.

17. Los letreros de salida deberan ser SurelLite CAX
610000 RW (faz simple) o CAX 620000 RW (doble faz).

18. Las placas del cielo raso de las oficinas deberan ser de
color, modelo y tipo uniforme. Si se tuviera que utilizar una
placa de cielo raso distinta, se deberd instalar de modo de crear
una linea recta de pared a pared en una zona que no sea notoria,
0 bien se deberd pintar el cielo raso con pintura blanca ICI.

19. Hay disponible estacionamiento para contratistas y
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subcontratistas en el nivel del techo del estacionamiento
(nivel 4). Los vehiculos con una altura superior a 6’8” pueden
estacionarse en el 4rea no cubierta del nivel 3, a la que se
accede directamente desde el nivel de la calle mediante una
rampa en el extremo oriente del estacionamiento, o en los
espacios de estacionamiento en la superficie, adyacentes a
Four Oaks Place Park, en el extremo poniente del
Complejo/Proyecto. Los vehiculos no deberan estacionarse en
ninguna otra &rea sin la aprobacién de la administracién del
edificio. Los vehiculos estacionados en otras areas podran ser
retirados mediante grua, sin aviso.

20. Los materiales estandares del edificio que la
Arrendadora opte por conservar deberan entregarse en el
depésito de almacenamiento de Four Oaks Place, en 1300 Post

Oak Boulevard. Los elementos que se dejen fuera del &rea de

almacenamiento serén retirados a expensas del contratista o
el arrendatario responsable del contratista. Se deberan
liminar todos los herrajes a las puertas devueltas al
epésito de almacenamiento del edificio, las que deberan
apilarse ordenadamente.

21. Todos los anclajes de concreto que sobresalgan de la
losa del piso deberédn ser cortados a nivel del piso terminado
y nivelados con una pulidora. No se deben golpear los anclajes
a fin de forzar su introduccién en el piso. Golpear objetos
sobre la parte superior de una losa de concreto puede provocar
dafos en la parte inferior y crear condiciones potencialmente
peligrosas para el personal en el piso inferior.

22. Todos los contratistas deberan entregar a la
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Arrendadora un comprobante de seguro conforme a lo dispuesto
en el Contrato de Arrendamiento de la Arrendataria.

23. Toda demolicién deberéd efectuarse después del horario
habil, de manera supeditada a aprobacién. El1 horario normal
del edificio es de lunes a viernes, entre las 7:00 a.m. y las
6:00 p.m., y los sabados, de 8:00 a.m. a 1:00 p.m.

APENDICE 1 DEL ANEXO “D-1”
DE LA QUINTA MODIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
ENTRE
FOUR OAKS PLACE OPERATING LP, SOCIEDAD EN COMANDITA DE
DELAWARE, EN CALIDAD DE ARRENDADORA,
Y
LA REPUBLICA DE CHILE, EN CALIDAD DE ARRENDATARIA

REGLAMENTO DE ESTACIONAMIENTO

Los automéviles deberdn estacionarse completamente dentro

de las lineas demarcadas en el piso.

Deberan respetarse en todo momento las flechas y signos

que indiquen direccién.

3. La velocidad méxima serd 10 millas por hora en todo

momento.
4. Se prohibe estacionarse:
a. en areas no demarcadas para estacionamiento:
b. en los pasillos;
C. en los lugares en que diga “No Estacionar”;
d. en A&reas demarcadas con lineas cruzadas (excepto

motocicletas);

e. en las demas &reas que la Arrendadora o los agentes de
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la Arrendadora puedan indicar, y
f. en el caso de los arrendatarios, sus empleados o
contratistas independientes, en las areas demarcadas
para “Visitas”, “Entregas”, “"Minusvadlidos”, u otras
areas de estacionamiento especialmente designadas, a
menos que la persona que se estacione en estos lugares
esté autorizada para ello.
Los adhesivos de identificacién para estacionamiento, las
tarjetas de acceso y otros dispositivos o formas de
identificacién que proporcione la Arrendadora continuaran
siendo propiedad de la Arrendadora y no seran
transferibles. En caso de extravio de alguna tarjeta de
acceso o adhesivo de identificacién del estacionamiento,
la Arrendataria debera pagar un cargo de reemplazo igual
al monto que especifique la Arrendadora.
Los administradores o empleados del estacionamiento no
estaran autorizados para hacer ni permitir excepciones a
este reglamento de estacionamiento.
Toda persona que utilice los espacios de estacionamiento
proporcionados a la Arrendataria conforme a este
instrumento (cada uno, un “conductor designado”) debera
estacionar vy cerrar con llave su vehiculo. El conductor
designado asumird toda la responsabilidad por danos a
personas, automéviles o contenido de los mismos. Los
conductores designados estaran autorizados para aparcar en
el estacionamiento "vehiculos motorizados operacionales", los
que, para los efectos del presente, incluyen motocicletas,

scooters, Dbicicletas a motor y automéviles. Para 1los
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propoésitos de este Anexo, se considera que el término
"automévil", ademas de su significado comin y habitual,
incluye camionetas, station wagons, vans 'y vehiculos
similares utilizados principalmente para pasajeros y con
una altura no superior a 6'6" y no mas anchos que los
automoéviles grandes estadounidenses. Se excluyen
exXpresamente del término "automévil" los vehiculos para
fines recreativos, como campers y camionetas cuyas cabinas
excedan de 6'6" de altura y de 8' de ancho.

8. Ningin automévil mediano ni de gran tamafio deberd ser

estacionado en espacios destinados a automéviles

compactos. En estos espacios solo deberdn estacionarse

automéviles compactos.

Las motocicletas, scooters y bicicletas a motor deberan

ser estacionadas totalmente dentro de las zonas demarcadas

con lineas cruzadas, y seran retiradas del estacionamiento

si no estdn integramente estacionadas dentro de dichas

zonas.

10. E1 estacionamiento reservado corresponde solo a los
espacios numerados reservados; los conductores designados
tengan espacios reservados no deberdn estacionarse en
espacios no reservados ni en las zonas de estacionamiento
de visitas (véase punto 13 mas adelante), ni siquiera por
breve tiempo.

11. El estacionamiento no reservado estd autorizado en todos
los niveles, salvo en el nivel 1, en las zonas que no
estén numeradas o en que no se indigue RESERVADO (los

espacios numerados corresponden a espacios reservados);

- /] -



REPUBLICA DE CHILE
MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES

Doc. I-77/18 - P. 33

- // -
los conductores designados con derecho contractual de
estacionamiento general no reservado no deberan
estacionarse en espacios reservados ni en zonas de visitas
(véase punto 13 mas adelante), ni siquiera por breve
tiempo.
12. Los conductores designados que conduzcan vehiculos
correctamente registrados que excedan de 6’6” de altura
(“vehiculos sobredimensionados”) no podran pasar por todas
las zonas del estacionamiento sin problemas Yy, por lo
tanto, no podran ser aparcados en el estacionamiento. Por
consiguiente, si es posible y hay disponibilidad, esos
vehiculos podran estacionarse en la zona descubierta del
nivel 3, a la que se accede directamente desde el nivel de
la calle por una rampa ubicada en el extremo oriente del
estacionamiento, o en la superficie en 1los espacios de
estacionamiento adyacentes a Four Oaks Place Park ubicados
en el extremo poniente del Complejo/Proyecto ("zona de

estacionamiento para vehiculos sobredimensionados), pero

solo en el caso y en la medida en que alli haya espacio
disponible en ese momento. Se informa a los conductores
designados que la zona de estacionamiento para vehiculos
sobredimensionados contiene un nimero limitado de
espacios, que solo se pone a disposicién para facilidad de
los conductores designados y no como una obligacién de 1la
Arrendadora. Se prohibe a los conductores designados de
vehiculos que no sean sobredimensionados hacer uso de la
zona de estacionamiento para vehiculos sobredimensionados.

13. El estacionamiento para visitas estd autorizado en la
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planta baja del estacionamiento Yy en las Aareas de
estacionamiento a nivel de la calle dentro del
Complejo/Proyecto.

14. Los conductores designados no deberdn estacionar mis de un
(1) vehiculo en el Complejo/Proyecto en ningin momento.

15. Se prohibe estrictamente, sin 1la expresa autorizacién de
la administracién del Complejo/Proyecto, que los conductores
designados estacionen un vehiculo en el Complejo/Proyecto
por un periodo superior a 24 horas.

16. Se prohibe estrictamente reparar vehiculos en el
Complejo/Proyecto sin la expresa autorizacién de 1la
administracién del Complejo/Proyecto, salvo en caso de
emergencia.

El incumplimiento reiterado (en més de dos (2)

oportunidades en el caso de cualquier conductor designado) de

la Arrendataria o de 1los conductores designados de 1la
Arrendataria del citado reglamento facultard a la Arrendadora
para terminar de inmediato el derecho de la Arrendataria al
uso del estacionamiento por parte del conductor designado en
cuestidn. Dicha terminacién no originarda ninguna obligacién
para la Arrendadora ni se considerara que interfiere con el
derecho de 1la Arrendataria a 1la posesidén pacifica del
Inmueble. Si un conductor designado se estacionara en una zona
én que se indique “No Estacionar” o en una zona de
estacionamiento especialmente designada, o si ingresara al
estacionamiento con posterioridad a la revocacién de derecho
de la Arrendataria a que el conductor designado utilice el

espacio de estacionamiento, la Arrendadora tendra derecho, en
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la medida en que lo permita la ley aplicable y con la debida
observancia de la misma, a retirar el vehiculo del conductor
designado mediante un servicio de grias responsable, e
informara a la Arrendataria la direccién y numero telefdnico

del sitio al que haya sido remolcado el vehiculo.

Traducido por: Ana Ahumada A., Res. N° 44 de fecha 10 de agosto de 1981.

SANTIAGO, CHILE, a 6 de abril de 2018.




FIFTH AMENDMENT TO LEASE AGREEMENT

This Fifth Amendment to Lease Agreement (this “Amendment” or this “Fifth Amendnient”) is
entered into between FOUR OAKS PLACE OPERATING LP, a Delaware limited parinership
(“Landlord”"), and THE REPUBLIC OF CHILE (“Teranf"), and shall be effective as of August 31,2017
(the “Effective Date").

RECITALS:

WHEREAS, Lehndorff Four Oaks Place Joint Venture, a Texas joint venture (“Lekndorff") and
the Consulado General de Chile, acting for and on behalf of The Republic of Chile and being one and the
same entity as the Tenant hereunder, previously executed that certain Lease Agreement dated effective as
of May 5, 1992 (the “Original Lease”), pursuant to which Lehndorff leased to Tenant approximately 1,823
square feet of Rentable Area on the twenty-third (23rd) flocr of the building presently known as t‘]e BHP
Billiton Tower (formerly the Cigna Tower) at Four Oaks Place, which is located at 1360 Pest Oak
Boulevard, Houston, Harris County, Texas (the “Original Building”);

WHEREAS, the Original Lease was amended by (f) that certain First Amendment to Lease
Agreement dated effective as of June 2, 1997 (the “First Amendment”) between Lehndorff and Tenant
wherein, among other things, the premises described in the Originat Lease were relocated 10 approximately
1,860 square feet of Rentable Area on the thirteenth (13th) floor of the Original Building, and (ii) that
certain Second Amendment to Lease Agreement dated effective as of November 5, 2002 (the *‘Second
Amendment’y between Lehndorff and Tenant;

WHEREAS, Teachers Insurance and Annvity Association of America, a New York corppration,
for the benefit of its separate Real Estate Account (“*7IA4"), acquired all right, title and interest of
Lehndorff in and to the Complex, the Original Building, and the Original Lease as amended as described

above;

WHEREAS, the Original Lease was further amended by that certain Third Amendment to Lease
Agreement dated effective as of July 28, 2005 (the “Third Amendmenit”) between TIAA and Tenant
wherein, among other things, the premises described in the First Amendment were relocuted to
approximately 1,651 square feet of Rentable Area (the “Premises™) on the eleventh (11th} floof of the
building presently known as the Wells Fargo Tower at Four Qaks Place, which is located at 1300 Post Oak
Boulevard, Houston, Harris County, Texas (the “ Building");

WHEREAS, T-C Four Oaks Place LLC, a Delaware limited liability company (*7-C Four Oaks™)
acquired all right, title and interest of TLIAA in and to the Complex, the Building and the Original Lease as
amended as described above, and Landlord acquired all right, title and interest of T-C Four Oaks in and to
the Complex, the Building and the Original Lease as amended as described above;

WHEREAS, the Original Lease was further amended by (i) that certain Fourth Amendment 1o
Lease Agreement dated effective as of March 1, 2014 (the *“ Fourth Amendment’) between Landlprd and
‘Tenant, and (ii) that certain letter agreement dated as of May 29, 2014 (the “Letter Agreement”) between
Landlord and Tenant (the Original Lease, as amended by the First Amendment, the Second Amendment,
the Third Amendment, the Fourth Amendment and the Letter Agreement, being hereafter referred to as the

“Existing Lease™);

WHEREAS, the Term of the Existing Lease is currently scheduled to expire August 31, 2017; end




WHEREAS, Landlord and Tenant now desire to amend further the Existing Lease so as to
(i) extend the Term of the Existing Lease, and (ii) make certain other amendments to the Existing Lease,
all as more fully set forth hereinafter, and to agree that the Existing Lease, as extended and modified hereby,
continues in full force and effect.

AGREEMENTS:

NOW, THEREFORE, FOR GOOD AND VALUABLE CONSIDERATION, the receipt and
sufficiency of which are acknowledged, Landlord and Tenant hereby agree as follows, effective as of the
Effective Date, except where otherwise stated:

1. Recitals: Defined Terms and References. The recitals set forth above are herein
incorporated by reference and agreed to by Landlord and Tenant. Al capitalized terms used herein that are
not defined herein but are defined in the Existing Lease shall have the same meanings herein as in the
Existing Lease. The term “Lease” as used hereinafter and in the Existing Lease shall mean and refer to the
Existing Leasc as amended by this Amendment.

2. Term. Section. of the Existing Lease is hereby amended to provide that the “ Term™ of
the Lease is extended for a period of eighty-four (84) months (the “Fifth Extended Term'), commencing
an September 1, 2017 (the “Fifth Extension Date"), and expiring on August 31, 2024, subject to earlier
termination as provided for in the Lease.

3. Base Rent and Base Rent Adjustment. The Existing Lease is hereby amended as follows.

{a) Prior to Fifth Extension Date. For the avoidance of doubt, prior to the Fifth
Extension Date, Base Rent and Base Rent Adjustment under the Lease shall be as provided in the Existing
Lease prior to this Amendment.

{b) Base Rent During Fifth Extended Term. Section 4 of the Existing Lease is hereby
amended to provide that, during the Fifth Extended Term, Base Rent under the Lease shall be as foliows:

Annual Rate per square foot Square Monthly
Time Period of Rentable Area Feet Amount
05/01/2017 through 08/31/2018 $27.50 1,651 $3,783.54
09/01/2018 through 08/31/2019 $28.00 1,651 $3,852.33
(5/01/2019 through 08/31/2020 $28.50 1,651 £3,921.13
09/01/2020 through 08/31/2021 $29.00 1,651 $3,589.92
09/01/2021 through 08/31/2022 $29.50 1,651 $4,058.71
09/01/2022 through 08/31/2023 $30.00 1,651 $4,127.50
09/01/2023 through 08/31/2024 $30.50 1,651 $4,196.29

(c) Base Rent Adiustment During Fifih Extended Term. During the Fifth Extended

Term, Tenant shall continue to pay, as Base Rent Adjustment, Tenant's Share of actual Operating Expenses
as provided in the Existing Lease, as hereby amended.

4, Building Rentahle Area. Effective as of the Fifih Extension Date, the Existing Lease is
hereby amended to provide that the Rentable Area in the Building is 480,762 square feet.

5, Condition of Premises. The Existing Lease is hereby amended as follows. Tenant accepts
the Premises and leaschold improvements therein in their AS IS condition, WITH ALL FAULTS, except

I 2



that, effective as of the Fifth Extension Date, Landlord shall provide the Refurbishment Improvement
Allowance (as defined in Exhibit “A-4" hereto) to be applied towards the cost of design and installation of
the Refurbishment Improvements {as defined in Exhibit “A-4™ hereto) by Landlord in accordanck with the
terms and conditions of Exhibit “A-4" hereto. Accordingly, the Existing Lease is hereby amended by
adding Exhibit “A-4" to the Lease as an additional exhibit thereto. Parapraph 6 of Exhibit “A-4" hereto
governs any unexpended portion of the Refurbishment Improvement Allowance.

6. Parking. The Existing Lease is heteby amended as follows.

(a) Effective as of the Fifth Extension Date, Tenant shall be entitled, in lieu of any
parking previously provided under the Existing Lease, to lease four (4} permits for parking spaces in the
Garage, all of which shall be permits for unreserved spaces. Such permits for parking spaces shall be
provided to Tenant in accordance with Exhibit “D-1" to the Lease, except that the Base Unreserved Parking
Rent shall be $00.00 per unreserved parking permit per month during the Fifth Extended Term.

{b) The Parking Rules and Regulations have been updated and are reflected on

Attachment ] to Exhibit “D-1" attached hereto which replace Attachment 1 to Exhibit “D-1" originally
attached to the Existing Lease (pursuant to the Fourth Amendment).

7. Holding Over. Section 35 of the Existing Lease, entitled “HOLDING OVER", iis hereby
amended by deleting the phrase “two times™ from the first {1st) sentence thereof and replacing it with the
phrase “one and & half (1.5) times™,

8. Special Cancellation Right (Diplomatic Clause). Section 56 of the Existing Lease

(which, for the avoidance of doubt, was previously amended pursuant 1o the Fourth Amendment), entitled
“SPECIAL CANCELLATION RIGHT", is hereby amended and restated in its entirety to read and be as
follows:

SPECIAL CANCELLATION RIGHT

56. Notwithstanding anything to the contrary in this Lease, in the event that the
Government of Chile (the Republic of Chile) decides to officially withdraw its consular
representative in Texas and not to maintain an office of its Consulate General in the City
of Houston, Texas, so long as no Act of Default by Tenant then exists under this Lease,
Tenant shall have the right to terminate this Lease by giving Landlord not less than ninety
{90) days’ prior written notice to Landlord (" Termination Notice") and paying Landlord
in immediately available funds the Cancellation Fee (defined below) . Such Termination
Noatice shall specify the date (note less than 90 days from the date of such notice) on which
the Lease terminates ("Termination Date"), whereupon Tenant shull also vacate the
Premises by the Termination Date. The “Cancellation Fee" shall be an amount equal t

the sum of: (i) the then unamortized value of the concessions made by Landlord to TenanT
and the expenditures incurred by Landlord as a result of this Lease, including without
limitation the value of any free rent, commissions, buitd-out allowances, moving expensg
allowances, etc. {which includes the Refurbishment Improvement Allowance, the freg
parking and the commissions due in connection with the Fifth Amendment), plus (ii) an
amount equal to the Base Rent and Tenant's Share of actual Operating Expenses payabla
by Tenant with respect to the Premises for a period of one (1} year. Upon such termination
and payment of the Cancellation Fee, the Lease shall terminate on such Termination Date
with the same force and effect as if the Term thereof expired due to the passage of time
(and prorations shall be mode as of the Termination Date and any refunds made

gecordingly).



9. No _Other Rights or Options. Tenant acknowledges that it has no renewal options,
expansion rights, preferential rights or rights of first refusal under the Existing Lease, as hereby amended.

10. Water Code. Landiord reserves the right to reasonably supplement the Building Rules
and Regulations applicable to the Premises if and to the extent necessary to comply with Subchapter M of
the Texas Water Code (Section 13.501 et. seq.) nnd the applicable rules relating thereto (including
Subchapter H of Chapter 291 of the Texas Administrative Code and Subchapter H of Chapter 24 of the
Texas Administrative Code), as each may be amended ot superseded from time to time.

il Exhibits, Schedules and Attachments. The Existing Lease is hereby amended by adding
thereto the Exhibits, Schedules and Attachments, if any, which are in the form attached to this Amendment.

12, Broker. Tenant represcnts and wasranis that it has not been represented by any broker or
agent in connection with the negotiation or execution of this Amendment, except for Transwestern Property
Company SW GP, LLC d/b/a Transwestern. Tenant shall indemnify, defend and hold harmless Landlord,
Transwestern, ond any other designated property management and leasing firms from and against all claims
(including costs of defense and investigation) of any ather broker or agent or similar party claiming by,
through or under Tenant in connection with this Amendment.

13. Nondisclesure of Terms, Tenant agrees that the financial terms of this Amendment are
confidential and constitute proprietary information of Landlord, and that disclosure of the financial terms
hereof could adversely affect the ability of Landlord to negotiate with other tenants. Tenant hereby agrees
that Tenant and its partners, officers, direciors, employees, agents, real estate brokers and sales persons and
attorneys shall not disclose the financial terms of this Amendment to any other person without Landlord’s
prior written consent, except to Tenant's real estate brokers, to any legal counsel of Tenant, to Tenant’s
affiliates, to tax advisors and accountants of Tenant in connection with the preparation of Tenant’s financial
statements or tax returns, to an assignee of the Lease or subtenant of the Premises, or to an entity or person
to whom disclosure is required by applicable law or in connection with any action brought te enforce the
Lease,

14. No Claims. Tenant has no claims, demands, counterclaims, defenses, allowances,
adjustments or offscts arising out of or in any way related to the Lease or arising out of any document,
writing or instrument executed in connection therewith or herewith. Tenant is not aware of any default by
Landiord under any of the terms or provisions of the Lease,

15. Entire Agreement. This Amendment supersedes and cancels any and all previous
statements, negotiations, armrangements, brochures, agreements and understandings, if any, between
Landlord and Tenant with respect to the subject matter of this Amendment. The Existing Lease and this
Amendment constitute the entire agreement of the parties with respect to the subject matter of the Existing
Lease and this Amendment, There are no representations, understandings, stipulations, agreements,
wairanties or promises (express or implied, oral or written) between Landlord and Tenant with respect to
the subject matter of this Amendment or the Existing Lease. 1t is likewise agreed that the Existing Lease
and this Amendment may not be altered, amended, modified or extended except by an instrument in writing
signed by beth Landlord and Tenant.

16. Authority. The person executing this Amendment on behalf of Tenamt warrants and
represents unto Landlord that: (a) Tenant is not required by Texas law to be qualified in order to maintain
offices and conduct its affairs in the State of Texas and Tenant has and is qualified and registered and is
authorized to do business in the State of Texas; (b) Tenant has the full right and authority to execute, deliver
and perform this Amendment; (c) the person executing this Amendment on behalf of Tenant is authorized
to do so; {d) upon request of Landlord, such person will deliver to Landlord satisfactory evidence of his or



her authority to execute this Amendment on behalf of Tenant; and (€) this Amendment, whea executed and
delivered by Tenant and Landlord, will constitute the valid and binding agreement of both parties,
enforceable against Tenant in accordance with its terms,

17. Status of Lease. The Existing Lease, as amended by this Amendment, is in fill force and
effect and is binding upon and enforceable by Landlord and Tenant in accordance with its termg. In the
event of a conflict between the terms and conditions of the Existing Lease and the terms and conditions of
this Amendment, the terms and conditions of this Amendment shall control. This Amendment shail become
effective only after the full execution and delivery hereof by Landlord and Tenant.

18. Time of the Essence. Time is of the essence with respect 1o Tenant’s execution and
delivery to Landlord of this Amendment. If Tenant fails to execute and deliver a signed copy of this
Amendment to Landlord by 5:00 p.m., Houston, Texas time on , 2017, this Amendment shall be
deemed mull and void and shall have no force or effect, unless otherwise agreed in writing by Landlord.
Landlord’s scceptance, execution and return of this Amendment shall constitute Landtord's agreement to
waive Tenant’s failure to meet such deadline.

[End of Page]



EXECUTED on the dates set forth below, to be effective for all purposes as of the Effective Date.

TENANT:

THE REPUBLIC OF CHILE

By:
Na
Titl

Date

TENANT SIGNATURE PAGE TO FIFTH AMENDMENT TO LEASE AGREEMENT BY AND BETWEEN
FOUR OAKS PLACE OPERATING LP, A DELAWARE LIMITED PARTNERSHIP, AS LANDLORD, AND
THE REFUBLIC OF CHILE, AS TENANT




LANDLORD:

FOUR OAKS PLACE OPERATING LP,
a Delaware limited partnership

By:  Four Qaks REIT General Partner LLC,
& Delaware limited liability company,
its general partner

By:  Four Oaks Place REIT LP,
a Delaware limited partnership,
its sole member

By: Four Oaks JV General Partner LLC,
a Delaware limited liability company,
its general partner

By: Four OQaks Place LP,
a Delaware limited partnership,
its sole member

By:  T-CFour Oaks General Partner LLC,
a Delaware limited liability company,
its general partner

Anached hereto and made a part of this Amendment and the Existing Lease are the following:

Exhibit “A-4” — Refurbishment Improvements
Attachment 1 to Exhibit “D” ~ Parking Rules and Regulations

LANDLORD SIGNATURE PAGE TO FIFTH AMENDMENT TO LEASE AGREEMENT BY AND BETWEEN
FOUR OAKS PLACE OPERATING LP, A DELAWARE LIMITED PARTNERSHIP, AS LANDLORD, AND
THE REPUBLIC OF CHILE, AS TENANT
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EXHIBIT “A-4»

TO FIFTH AMENDMENT TO LEASE AGREEMENT BY AND BETWEEN
FOUR OAKS PLACE OPERATING LP, A DELAWARE LIMITED PARTNERSHIP,
AS LANDLORD, AND
THE REPUBLIC OF CHILE, AS TENANT

[LANDLORD PERFORMS WORK]

REFURBISHMENT IMPROVEMENTS
1. Definitions:

{a) “Building Standard Improvements” shall mean the improvements listed in Attachment 1
hereto. References in this Amendment to “Building Standard” or similar references shall
mean the Building Standard Improvements.

(b) “Non-Building Standard Improvements” shall mean any improvements in excess of
Building Standard Improvements. Some of the improvements within the Premises as of
the Effective Date of this Amendment are Non-Building Standard Improvements.

(c) “Substantial Completion™ or “Substantially Completed” shall mean when the
Refurbishment Improvements have been completed in accordance with this Exhibit to the
extent that Tenant would have access to the Premises and be able to conduct its business
in a reasonable manner, even though minor adjustments or corrections may be necessary
and minor “punch-list” items may remain to be completed.

{d) “Refurbishment Improvements™ or *Work” shall mean the improvements to the Premises
constructed in accordance with this Exhibit, in excess of the improvements within the
Premises as of the Effective Date of this Amendment.

(e) “Refurbishment Improvement Allowance” shall mean an allowance not to exceed
Twenty-Four Thousand Seven Hundred Sixty-Five and No/100 Dollars (524,765.00),
being equal to Fifieen and No/100 Dollars (315.00) per square foot of Rentable Area
included in the Premises as of the Effective Date of this Amendment, to be applied to the
cost of design (including architectural and engineering fees) and installation of any and all
Refurbishment Improvements in accordance with the terms and conditions hereof.

2, Landlord has agreed to deliver, and Tenant has agreed to accept, the Premises in its “AS IS”
condition, except that Landlord shall provide the Refurbishment Improvement Allowance, to be
applied towards the cost of design and installation of Refurbishment Improvements, and Landlord
shall arrange for the completion and installation of Refurbishment Improvements, in accordance
with the terms and conditions of this Exhibit.

3. By no later than thirty (30) days after the commencement of the Fifth Extended Term, Tenant will
deliver to Landlord in writing the information requested by Landlord (the “Refurbishment
Improvements Information™) relating to the completion of improvements and other installations
in the Premises, in such detail and showing such items as Landlord may require in order to prepare
plans for the Refurbishment Improvements. Within thirty (30) working days after receipt of the
Refurbishment Improvements Information, Landlord shall prepare working drawings (the
“Working Drawings”) for the Work and shall deliver such Working Drawings, together with an
estimate (“ Estimare™) of the cost of the Work, to Tenant. If Landlord requires additional matters

B



for completion of the Working Drawings, if Landlord has raised objections to any Refurbishment
Improvements, if Tenant wants to change the scope of the Work as the result of the Estimate, or if
Tenant has revisions to the Working Drawings, then Tenant shall have five (5) days following its
receipt of the Working Drawings to revise and cosrect the Working Drawings accordingly and
return same to Landlord. Failure by Tenant to return any revised Working Drawings to Enndlord
within such five (5) day period shall mean Tenant has approved such Working Drawings (including

the Estimate).

4. Landlord shall review any corrected and revised Working Drawings and approve them or advise
Tenant of any additional required matters or objections, and Tenant shall, within five (5) days of
Landlord’s request, then make such additional corrections or revisions as so required, in accordance
with the review and approval procedure provided in Paragraph 3 of this Exhibit. Delivery of revised
Working Drawings by Tenant (or failure to deliver within the applicable time period) shall
constitute Tenant’s approval thereof and of all matters covered thereby or included therein
(including without limitation the Estimate). The Working Drawings shall be subject to final
approval by Landlord, which approval or any objections thereto shail be given within seven (7)
business days after Tenant shall have delivered (or failed to deliver within the applicq&[e time
period} to Landlord the corrected and revised Working Drawings. The final approved Working
Drawings are herein called the “Plans™. Approval by Landlord of any of the Plans shall not
constitule a representation ar warranty of Landlord as to the completeness or design suffi¢iency of
the Plans or the improvements to which they relate, for any use, purpose, or condition, or "f to their
compliance with all laws, rules, and regulations of governmental agencies or authorities, but such
approval shall merely be the consent of Landlord as required hereunder.

5. Tenant may require such changes as Tenant desires to the Plans and to completion of the
Refurbishment lmprovements only upon obtaining Landlord’s prior written consent. Landiord may
require such changes 1o the Plans and to completion of the Refurbishment Improvements as
Landlord determines to be appropriate in order to comply with the provisions of the Lease and with
all applicable building and safety codes and other governmental and insurance requirements, to
maintain the quality and character of the Building and the Complex, or as Landlord shall otherwise
determine in its sole discretion to be appropriate.

6. After the foregoing approval by Tenant and Landlord of the Plans and approval of the Working
Dreawings by the applicable governmental authorities, Landlord shall commence {or cause ta be
commenced) completion of the Refurbishment Impraovements in substantial accordance with the
Plans and shall charge the cost thercof (and all costs of preparing the Plans) ogainst the
Refurbishment Improvement Allowance, 1f, afier the Fifth Extension Date and after Substantial
Completion of the Refurbishment Improvements, completion of the punch-lists with respect thereto

and payment of all costs and expenses incurred in the design, permitting and construction of the
Refurbishment Improvements, any portion of the Refurbishment Improvement Allowance has not

been expended, Tenant shall have the option to apply such unexpended portion (up 10 2 maximum
of $8,255.00) as a credit against the following unpaid Rent thereafier accruing until such credit is
exhausted as follows: in the event Tenant elects to apply such unexpended portion {up to a
maximum of $8,255.00) ag a credit against Rent, Tenant must send a written notice of the same to
Landlord’s management office, and (a) if such notice is received by Landlord’s management office
by July 15th of a calendar year, the credit will then be applied starting in the following talendar
vear {starting in January of the following calendar year), and (b) if such notice is recdived by
Landlord’s management office after July 15th of a calendar year, the credit will then be applied
starting two (2) calendar years thereafter (starting in January of such second calendar year); Except
as otherwise expressly provided herein, Tenant shall not be eatitled to any refund, reduction of
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Rent, or credit from Landlord for any portion of the Refurbishment Improvement Allowance not
used pursuant to this Exhibit. Tenant acknowledges that Landlord will be conducting the Work
while Tenant is in possession of the Premises and agrees that Landlord, its agents, employees and
contractors shall have the right to enter the Premises during and after business hours to conduct the
Work. Tenant hereby waives any claim of injury or inconvenience to Tenant's business,
interference with Tenant’s business, loss of occupancy or quiet enjoyment of the Premises, or any
other loss occasioned by such eatry or the performance of the Work, and the same shall not relieve
Tenant of any obligations under the Lease.

7. Tenant shall pay as additional Rent all costs that exceed the Refurbishment Improvement
Allowance, including the costs of all changes to the Plans, whether required by Landlord or
requested by Tenant. Prior to the commencement of construction of the Refurbishment
Improvements, Tenant shall pay to Landlord one hundred percent (100%5) of the amount by which
the costs are estimated to exceed the Refurbishment Improvement Allowance (the “Estimated
Overage”). If Landlord incurs any additional costs or expenses that are in excess of the Estimated
Overapge, then Tenant shall reimburse Landiord for such additional overage amounts upon demand,
and Landlord shall be entitled to bill Tenant therefor in installments as such costs are incurred by
Landlord. Failure of Tenant to reimburse Landlord for any such additional costs or expenses within
thirty (30) days after written request therefor by Landlord shall constitute an Act of Default under
the Lease, whereupon Landlord shall have all of the rights set forth in the Lease.

8. As used herein, “Tenant Delays” shall mean and include Tenant's delay or failure to prepare or to
revise or correct, or to furnish information for, the Working Drawings within the times specified,
Tenant’s delay or failure to approve or properly disapprove the Plans within the time periods
specified therefore herein, delays in preparation of the Estimate attributable to pricing of
Refurbishment Improvements or attributable to requests from Tenant as to the identity of
subcontractors or the terms and conditions of bids, Tenant’s delay or failure to approve the Estimate
for any reason whatscever, all delays arising in connection with Refurbishment Improvements or
changes requested by Tenant to the Plans (even if approved by Landlord pursuant to Paragraph 5
of this Exhibit), or other delay in the design, construction, installation er completion of the Premises
or the improvements to be installed therein from any other cause reasonably attributable to the acts
or omissions of Tenant. The expiration date and the commencement of payment of any Rent shall
not be postponed or delayed as the result of Tenant Delays.

9. Any performance of the Work through Tenant’s own contractars shali be subject to Landlord’s
prior written approval and shall be in a manner and upon terms and conditions and at times
satisfactory to Landlord; and the foregoing is also conditioned upon Tenant and Tenant's
contractors and their subcontractors complying with the provisions of Sgction 19 and Section 23 of
the Lease and with the Contractior and Subcontractor Rules and Regulations set forth in Attachment
2 hereto. Upon any noncompliance herewith, any such authorization for any performance of the
Waork through Tenant’s own contractors may be withdrawn by Landlord upon twenty-four (24)
hours written notice to Tenant. Landlord shall not be liable in any way for any injury, loss, or
damage which may occur on account of or as a result of any such Work being performed by Tenant
or Temant’s contractors, their subcontractors and employees, the same being solely at Tenant’s risk.

10. Each contractor and subcontractor participating in the constroction of the Refurbishment
Jmprovemenis shall guarantee that its work will be free from any and all defects in workmanship
and materials for the period of time which customarily applies in good contracting practice, but in
no event for less than one {1) year afier the acceptance of the Work by Tenant and Landlord. The
aforesaid guarantees of each such contractor and subcontractor shall include the obligation to repair



or replace in a thoroughly first-class and workmanlike manner, and without any additional charge,
all defects in workmanship and materials. All warmranties or guarantees as to materials or
workmanship on or with respect to the Refurbishment Improvements shall be con:nineﬁ in the
contracts and subcontracts for performance of the construction of the Refurbishment Improyements
and shall be written so that they shall inure to the benefit of Landlord and Tenant as their respective
interests may appear. Such wartanties and gunrantees shall be so written that they can be directly
enforced by either and Tenant shall give to Lendlord any assignment or other assurance ngcessary
to effectuate the same.

1. Landlord shall not charge a construction management fee in connection with the Work.
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PARTITIONS

DOCRS AND
HARDWARE

CEILING

LIGHTING

LIGHT
SWITCHES
ELECTRICAL
OUTLETS
TELEPHONE

CARPET

BLINDS

GRAPHICS

ATTACHMENT | TO EXHIBIT “A-4"
BUILDING STANDARD IMPROVEMENTS

Type (A) Demising: 1 linear foot of demising partitioning for each 55 square feet of
Rentable Area within the Premises, The partitions will be 5/8” thick, full-height
gypsum board attached on each side of 2-1/2" metal studs. All demising partitioning is
acoustically insulated. The partition exterior within Tenant areas will be painted with
a flat latex,

Type (B) Interior: 1 linear foot of interior partitioning for each 13 square feet of
Rentable Area. 1 layer of 5/8” gypsum board will be painted on both sides with a flat
latex. Interior partitioning will have aluminum head tracks.

Solid core, ceiling-height, flush wood veneer doors set in aluminum frames will be used
throughout the Premises. 1 door for each 300 square feet of Rentable Area to Tenant,
Hardware will consist of brushed chrome, lever handles on all doors (lock-sets and
surface-mounted door closers on each entrance door) and brushed chrome plated, steel
butts.

Mechanically fissured, 1 square foot, acoustical tile with beveled edges, suspended by
a concealed spline system, throughout the Premises.

or
USG Interiors, Inc. 2° x 2* #2130 Radar ceiling tile and USG DONN Fineline grid.

1 parabolic fluorescent light fixture for each 90 square feet of Rentable Area will be
provided. Each fixture is 2’ x 4’ and will contain 3 fluorescent tubes.

1 smooth-faced rocker-type switch for each 300 square feet of Rentable Area.

1 smooth-faced duplex receptacle and cover plate for each 140 square feet of Rentable
Area wall-mounted within the Premises.

I access point and pull string for each 250 square fect of Rentable Area.

Carpeting installed in elevator lobbies and common corridors of all multiple tenancy
floors in color and type sclected by Landlord. Building Standard carpet to Tenant
throughout the Premises,

Building Standard, Levelor mini-blinds for all exterior windows as selected by
Landilord.

Building Standard graphics, as selected by Landlord, to adequately identify the
Premises,

Exhibit “A-4" - 5 of 7



10.

1L

12.

ATTACHMENT 2 TO EXHIBIT “A-4"
CONTRACTOR AND SUBCONTRACTOR RULES AND REGULATIONS

All deliveries must be made to the loading docks of the respective building. All delivery vehicles
have a 15-minute parking limit. Those who abuse the privilege are subject to being toweﬁ away,
Deliveries which do not involve materials requiring special transport {i.e., heavy boxes that/require
a dolly) must park on the roof of the garage. Delivery of large quantities of material must be
scheduled after normal building hours. See Item 6.

Contractors and their employees are allowed only on the floors they are contracted to work on.
Cantractors and their employees are not ailowed to loiter in the lobby areas including sikting in
occupied lobbies or using furniture designed for tenant and their visitors® use. In additfon, all
contractors and their employees must have valid identification.

When the freight elevator is in operation, no construction personnel or materials will be gllowed
on any passenger car for any reason. Violators’ companies will be assessed $100.00 per occuurrence
by Landlord to be used for cleaning the elevators. Also, any individuals caught on the passenger
car will be asked to leave the Complex/Project. If the freight elevator is out of service, please
contact Landlord so Landlord can arrange to properly protect a passenger elevator,

Public areas used in transferring materials must be protected and cleaned at all times.

All noisy work must be done before 7:00 a.m. or after 6:00 p.m, Monday through Friday and after
1:00 p.m. on Saturday. All noisy work is subject to delay after 6:00 p.m. if tenants complain.

All deliveries of coniractor’s large materials must be transported after normal building hours (see
ftem 23 below). Contractor must contact building management to arrange after normal building
hours use of freight elevators.

All debris must be removed by the contractor daily at the contractor’s expense and after normal
building hours. Only freight elevaiors may be used for this purpose. Coniractor must contact
building management to arrange after normal building hours use of freight elevators.

All construction must conform to all governmental regulations including the City of Houston
Building Code, Fire Code, and must be properly permitted,

All dumpster deliveries for removal of debris must be approved by building management and
removed from the premises before 6:00 a.m. Monday through Friday. Delivery of dumpsters must
be after 6:00 p.m.

Any damage to the building (corridors, elevatars, restrooms, tenant areas, efc.} must be repaired at
the expense of the contractor and must be returned to its original Building Standard condition and
such repair must be approved by Landlord.

A list of all contractors and subcontractors must be provided to the building management office for
approval.

After-hours work must be coordinated with the building management office.
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13,

14,

15.

16,

17.
t8.

19.

20.

2L

22,

23.

Contractor is responsible for covering smoke detectors and removing covers from smoke detectors
each day before leaving job site, If contractor fails to remove covers, he will be required to send
someone to remove covers immediately upon notification or be assessed $250 per occurrence by
Landlord for removal.

Fluorescent light fixtures secured to ceiling with screws instead of clips shall have screw head
outside ceiling. Do not screw fixtures above ceiling.

Mechanical contractor must have air balance or comfort balance checked by Four Oaks Place
building engineer. A sign off by the building engineer is required.

General contractor shall be responsible for sealing all penetrations with an approved fire rated
material.

Exit signs must be SureLite CAX 610000 RW (single face) or CAX 620000 RW (double face).

Ceiling tile in offices must be uniform in color, pattern and type. If any unmatched ceiling tile
must be used, a wall-to-wall straight break line must be established in an inconspicuous area or
ceiling may be painted with [CE Ceiling White.

Contractor and subcontractor parking are available on the roof level of the garage (level 4). High
clearance vehicles over 6’8" may park in the uncovered area of level 3, which is accessed directly
from street level via a ramp located on the far east-end of the garage, or in surface parking spaces
adjacent to Four Oaks Place Park, located at the far west-end of the Complex/Project. Do not park
in any other area without building management approval. Vehicles parked in other areas are subject
to towing without notice.

Building Standard material that Landlord elects to keep shall be delivered into the Four Ozks Place
storage room at 1300 Post Oak Boulevard. Items left outside storage area will be removed at the
expense of the contractor or tenant responsible for the contractor. Doors retursied to building stock
shall have all hardware removed and neatly stacked by swing,

All concrete archors protruding from the floor slab must be removed by cutting at the finished floor

and leveled with a grinder, Anchors shall not be struck to force down into floor. Striking objects
on topside of concrete slabs can cause damage to underside and create potentially dangerous

conditions to personnel on the floor below,
All contractors must provide Landlord with proof of insurance pursuant to the tenant’s Lease,

All demolition must be done afier-hours subject to approval. Normal building hours are Monday
through Friday 7:00 a.m. to 6:00 p.m. and Saturday 8:00 a.m. to 1:00 p.m,
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ATTACHMENT 1 TO EXHIBIT “D-1"

TO FIFTH AMENDMENT TO LEASE AGREEMENT BY AND BETWEEN
FOUR OAKS PLACE OPERATING LP, A DELAWARE LIMITED PARTNERSHIP,
AS LANDLORD, AND
THE REPUBLIC OF CHILE, AS TENANT

PARKING RULES AND REGULATIONS

1. Automobiles must be parked entirely within the stall lines painted on the floor.
2. Al directional signs and arrows must be observed at ail times.
3. The speed limit shall be 10 miles per hour at all times,
4. Parking is prohibited:
a. in areas not striped for parking;
b. inaisles;
¢. where "No Parking” signs are posted;
d. in cross hatched areas (except for motorcycles);

e. insuch other areas as may be designated by Landlord or Landlord's ngent(s); and

f. by tenants, their employees or independent contractors in “Visitor™, "Delﬁvery".
“Handicapped” or other specially designated parking arens unless the Designated Parker
has a permit therefor.

5. Parking stickers, access cards and any other device or form of identification supplied by Landlord
shall remain the property of the Landlord and shall not be transferable. There will be a replacement
charge payable by Tenant equal to the amount posted from time to time by Landlord for loss of any
access card or parking sticker.

6. Garage managers or atiendants are not authorized to make or allow any exceptions to these Parking
Rufes and Regulations.

7. Bvery person using the parking permits (spaces) provided to Tenant hereunder (each, 2 gggg"’ nated
Parker™) is required to park and lock his or her own car. All responsibility for damage to persons,
automobiles, or their contents is assumed by the Designated Parker. Designated Parkeérs are
permitted to park “operational motor vehicles” in the Garage which, for purposes herepf, are
intended to include motorcycles, scooters, motorized bicycles and automobiles. For purposes of
this Exhibit, the term "automobile™, in addition to its usual and customary meaning, is deemed to
include pick-up trucks, station wagons, vans and similar vehicles used primarily for passengers and
of no greater height than 6’6" and of no greater width than American full-size passenger
automobiles, Expressly excluded from the term “automobile” shall be recreational vehicles such
as campers and trucks with cabs or cabins which exceed 6’6" in height and 8’ in width.

8. No intermediate or Rull-size automobiles shall be parked in parking spaces restricted to compact
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automobiles. Only compact-size automobiles shall be parked in spaces resiricted to compact
automabiles,

9. Motorcycles, scooters and motorized bicycles shall be parked fully within the cross hatched areas,
and will be removed from the Garage if not parked fully within the cross hatched areas.

10. Reserved Parking is provided in numbered reserved spaces only; Designated Parkers with parking
permits for reserved spaces may not park in unreserved spaces or in any visitor parking areas (see
13 below), even for a short time.

H. Unreserved parking is allowed on all levels except level 1, in areas that are not numbered or labeled
as RESERVED (numbered spaces are reserved spaces). Designated Parkers with unreserved
general contract parking permits may not park in reserved spaces or in any visitor areas (see 13
below), even for a short time.,

12. Designated Parkers driving properly registered vehicles exceeding 6°6” in height (“Qversized
Vehicles™) may not be able to negotiate all areas of the Garage unobstructed and therefore may not
park in the Garage. Accordingly, if possible and available, such vehicles may park in the uncovered
area of level 3, which is accessed directly from street level via a ramp located on the far east-end
of the Garage or in surface parking spaces (the “Oversized Vehicle Parking Area”) adjacent to Four
Ozks Place Park, located at the far west-end of the Complex/Praject but only in the event and to
the extent there is available space in the Oversized Vehicle Parking Area at such time. Designated
Parkers are advised that the Oversized Vehicle Parking Area contains a limited number of parking
spaces and such area is being provided as an accommodation to Designated Parkers and not an
obligation on the part of Landlord. The use of the Oversized Vehicle Parking Area by Designated
Parkers driving vehicles other than Oversized Vehicles is prohibited.

13. Visitor parking is allowed on the ground ievel of the Garage and in street level parking areas within
the Complex/Project.

14. Designated Parkers shall park no more than one (1) vehicle at the Complex/Praject at any time.

15. Parking of any vehicle at the Complex/Project for a period exceeding 24 hours in duration by
Designated Parkers is strictly prohibited without express authorization by Complex/Project

management.

16. Repairs to vehicles at the Complex/Project is strictly prohibited without express authorization by
Complex/Project management except in the event of an emergency.

Persistent [more than two (2) times for any individual Designated Parker] failure on the part of Tenant or
Tenant’s Designated Parkers to observe the rules and regulations above shall give Landlord the right to
immediately terminate Tenant's right to use the Garage for such Designated Parker. No such termination
shall create any liability on Landlord or be deemed to interfere with Tenant's right to quiet possession of
the Premises. In the event a Designated Parker is parked in a “No Parking” or other specially designated
parking zone, or parked in the Garage after termination of Tenant’s rights with respect to the parking space
used by such Designated Parker, to the extent permitted by applicable law and upon compliance with such
applicable law, Landlord shall be entitled to tow the Designated Parker’s vehicle, using a responsible
wrecker service, and the address and telephone number of the impound lot to which the vehicle has been
towed will be provided by Landlord to Tenant.
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