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UNiTED STATES BANKRUPTCY COURT DISTRICT OF DELAWARE PROOF OF CLAIM
Name of Debtor: Case Number:
UBI Liquidating Corp. f/lk/a Urban Brands, Inc. 10-13005 (ASD)

administrative expense may be filed pursuant to 11 US.C. § 503.

NOTE: This form should not be used o make a claim for an administrative expense arising afier the commencement of the case. A request for payment of an

Name of Creditor (The person or other entity to whom the debtor owes money or property).

The New 5-7-9 and Beyond, Inc.

Name and address where notices should be sent:
Platzer, Swergold, Karlin, et al., 1065 Avenue of The Americas, 18" Floor
New York, NY 10018, Attn: Sherri D. Lydell, Esq.

Telephone Number: (21 2) 593-3000

O Check box to indicate that this claim
amends a previously filed claim,

Court Claim Number;
(If kmown)

Filed on:

RECEIVED
'JAN 14 201
BMC GROUP

Name and address where payment should be sent (if different from above):

Telephone Number:

[0 Check this box if you are aware that
" anyone else has filed a proof of claim
relating to your claim. Attach copy
of statement giving particulars.

[ Check this box if you are the debtor
or trustee in this case.

1. Amount of Claim as of Date Case Filed:

Not less than $ 3,429,429.06

If all or part of your claim is secured, complete item 4 below; however, if all of your claim is unsecured, do not
complete item 4.

If all or part of your claim is entitled to priority, complete item 5.

M Check this box if claim includes interest or other charges in addition to the principal amount of claim. Aftach
itemized statement of interest or charges.

2. Basis for Claim: _See Attachment
(See instruction #2 on reverse side.}

3. Last four digits of any number by which creditor identifies debtor: _PSK File No. 8954-66

3a. Debtor may have scheduled account as:
{See instruction #3a on reverse side.)

4. Secured Claim (See instruction #4 on reverse side.)
Check the appropriate box if your claim is secured by a lien on property or a tight of setoff and provide the requested
information.

Nature of property or right of setoff: [ Reat Estate O Motor Vehicle B Other
Describe: Funds in Escrow Account '
Value of Property: $_373,787.84 Annuoal Interest Rate: __ %

Amount of arrearage and other charges as of time case filed included in secured claim,
ifany: § Basis for perfection:

Amount of Secured Claim: §_373,787.84 Amount Unsecured: Not less than §_3,055,641.22

6. Amount of Claim that qualifies as an Administrative Expense under 11 U.S.C. § 503(b)(9): §
(See Instruction #6 on reverse side.)

6. Credits: The amount of all payments on this claim has been credited for the purpose of making this proof of claim.

7. Documents: Attach redacted copies of any documents that support the claim, such as promissory notes, purchase
orders, invoices, itemized statements of running accounts, contracts, judgments, mortgages, and security agreements.
You may also attach a summary, Attach redacted copies of documents providing evidence of perfection of a security
interest. You may also attach a summary. (See instruction 7 and definition of “redacted” on reverse side.)

DO NOT SEND QRIGINAL DOCUMENTS. ATTACHED DOCUMENTS MAY BE DESTROYED AFTER
SCANNING.

If the documents are not available, please explain:

5. Amount of Claim Entitled to
Priority under 11 U.8.C, § 507(a).
If any portion of your claim falls in
one of the following categories,
check the box and state the
amount.

Specify the priority of the claim.

O Domestic support obligations under
11 U.S.C. § 507(a)( 1A} or (a)1 }(B).

[ Wages, salaries, or commissions {up
to $11,725*) earned within 180 days
before filing of the bankruptcy
petition or cessation of the debtor's
business, whichever is earlier - 11
US.C. § 507(a)(4).

O Contributions to an employee benefit
plan - 11 US.C. § 507(a)(5).

O Up to $2,600* of deposits toward
purchase, lease, or rental of property
or services for personal, family, or
household use - 11 U.S.C.

§ 507(a)(7).

[1 Taxes or penalties owed to
governmental units - 11 US.C.,
§ 507¢a)(8).

{3 Other - Specify applicable paragraph
of 11 US.C. §507(a)(__)

Amount entitled to priority:
b
* Amounts are subject to adjustment on
4/1/13 and every 3 years thereafier

with respect to cases commenced on
or after the date of adjustment.

Date: Signature: The person filing this claim must sign it. Sign and prifit
110 M1 person authorized to file this claim and state address and telephong n
above. Attach copy of power of attorney, if any.

Joseph Cheheber, Vice President

e and title, if any, of the creditor or other
ber if different from the notice address
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Penalty for presenting fraudulent claim: Fine of up to $500,000 o ﬁ isonment for up to 5 years, or both. 18 U.S.C. §§ 152 and 3571,
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Attachment to Proof of Claim
Filed by The New 5-7-9 and Beyond, Inc.
Against UBI Liquidating Corp. f/k/a Urban Brands, Inc., Case No. 10-13005 (ASD)

Debtor UBI Liquidating Corp. f/k/a Urban Brands, Inc. (“Debtor”) is a party to an Asset
Purchase Agreement, dated January 23, 2009, by and among The New 5-7-9 and Beyond, Inc.
(“Buyer-Creditor”) as buyer, and Marianne USPR, Inc., Carraizo Alto Apparel Corporation,
Large Apparel of New Jersey, Inc., and Marianne VI, Inc., as sellers (collectively, “Sellers”), and
Urban Brands, Inc. (“UBI™), as modified and amended pursuant those certain letter agreements
dated as of February 2, 2009, February 5, 2009, February 18, 2009, March 5, 2009, March 31,
2009, and April 23, 2009 (collectively, the “Asset Purchase Agreement”).

Pursuant to Section 8.01 of the Asset Purchase Agreement, the Sellers and UBI agreed to
indemnify and hold Buyer-Creditor harmless from any and all claims made against Buyer-
Creditor relating to the stores sold under the Asset Purchase Agreement, which are the
obligations of Sellers or UBIL

In conjunction with the Asset Purchase Agreement, Buyer-Creditor, Sellers and UBI
entered into a certain Escrow Agreement dated as of January 23, 2009, as modified and amended
pursuant to First Amendment to Escrow Agreement, dated April 23, 2009, by and among Buyer-
Creditor, Sellers and UBI, as consented to by Bank of America, N.A. (collectively, the “Escrow
Agreement™), pursuant to which Buyer-Creditor deposited a portion of the Purchase Price (as
defined in the Asset Purchase Agreement”) with Seltzer Sussman Habermann & Heitner LLP
(the “Escrow Agent”) for release in accordance with the terms of the Asset Purchase Agreement
and the Escrow Agreement.

Section 2.06 of the Asset Purchase Agreement provides that the portion of the Purchase
Price deposited with the Escrow Agent shall be the sole property of Buyer-Creditor, and that
Buyer-Creditor shall have a lien and security interest in such funds. The current balance with the
Escrow Agent is Three Hundred Seventy Three Thousand Seven Hundred Eighty Seven and
84/100 ($373,787.84) Dollars.

The Asset Purchase Agreement provides for the assignment and assumption of the lease
(the “Lease”) relating to the store located at 70-72 De Diego Street, San Juan, Puerto Rico, and
identified as Store #37 in the Asset Purchase Agreement, provided, however, that such
assumption relates solely to the period from and after the effective date of such assignment and
specifically excludes any and all Excluded Liabilities (as defined in Section 10.15(ss) of the
Asset Purchase Agreement), including without limitation, “any causes of action, lawsuits, claims
and demands of any nature that arose or arise or relate to events that occurred prior to the
Applicable Closing Date” (see Section 10.15(ss)(v) of the Asset Purchase Agreement).

On or about January 15, 2010, the landlord under the Lease, Morales Realty, Inc.
(“Plaintiff”), commenced litigation against, among others, Buyer-Creditor captioned, Morales
Realty, Inc. v. Franklin Thirty Four-Rio Corp., et al., bearing Civil No. KAC-2010-0121 (905) in
the Puerto Rico Court of First Instance, San Juan Part (which litigation has a related appellate
matter pending in the Puerto Rico Supreme Court, bearing Civil No. CC-2010-0720)
(collectively, the “Litigation™), which Buyer-Creditor is defending against. In the Litigation,
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Plaintiff is secking contractual damages of not less than Three Million Four Hundred Two
Thousand Three and 00/100 ($3,402,003.00) Dollars, plus tort damages in an unliquidated
amount, plus attorneys’ fees and costs to be determined. In addition, as of November 30, 2010,
Buyer-Creditor has incurred Twenty Seven Thousand Four Hundred Twenty Six and 06/100
($27,426.06) Dollars in legal fees and expenses to defend the Litigation. A copy of the
Complaint which initiated the Litigation is annexed hereto.

Pursuant to § 8.01 of the Asset Purchase Agreement, the exposure to liability from the
Litigation, and the costs incurred to defend against same, are claims subject to indemnification
by the Debtor. Accordingly, Buyer-Creditor hereby submits this Proof of Claim in the
contingent and unliquidated amount of not less than Three Million Four Hundred Twenty Nine
Thousand Four Hundred Twenty Nine and 06/100 ($3,429,429.06) Dollars, of which Three
Hundred Seventy Three Thousand Seven Hundred Eighty Seven and 84/100 ($373,787.84)
Dollars is a secured claim. The balance thereof is a general unsecured claim.
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ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTC RICO
TRIBUNAL DE PRIMERAR INSTANCIA

SALA SUPERICR DE SAN JUAN C?CS’/
KARI0—0VL
CIVIL NUMERQ:
MORALES REALTY, INC.
Demandante SOBRE:

Resolucidn de Contrato
vs.
FRANKLIN THIRTY FOUR-RIO CORE.:
UREAN BRANDS, INC.:MARIANNE USPR,
INC., MARIANNE PR FOUR, INC.,
MARIANNE PR FIVE, INC., CARRAIZO
ALTO APPAREL CORP.; THE NEW 5-7-9
AND BEYOND, INC.;
SEGURO

X, ¥ ¥ Z; D, E Y F;PERSONAS
DESCONOCIDAS A, B Y C,

Demandados

COMPANIAS DE

gh:2ifd St YT 0182

DEMANDA - ”
AL HONORABLE TRIBUNAL:

Comparece la parte demandante por conducto de ia

representacidén legal gque suscribe y ante este Honorable Tribunal

muy respetuosamente EXPONE, ALEGA y SOLICITA:

ALEGACIONES INTRODUCTORIAS:

1. Este Tribunal tiene jurisdiccién en este caso toda ve:z

que el contrato que da origen al presente pleito se otorgd en San

Juan, Puerte Rico. Asi mismeo, el inmueble objete de la presente
accidén, asi come el domicilic de la parte demandante se encuentran

en el Municipio de San Juan, Puerto Rico y la cuantia reclamada
excede de $50,000.0C0.

2. La direccién postal de la demazndante es P.0. Box 9454,
San Juan, P.R. 00908-0454.

3. La Codemandada Franklin Thirty Four-Rio,

Corp. Es una
corporacidén foranea con fines de lucro,

cuyo nimerc de registro

ante el Departamentc de Estado de Puerto Rico es el 1108.

Su
direccién es 320 West 31 Street, New York,

New York. Esta



corporacién es la que suscribié originalmente cemo arrendataria el
contrato objeto del presente pleito.

4. La Codemandada Urban Brands, Inc., es una.corporacién de
Delaware, cuya direccién es 100 Metro Way, Secaucus, New Jersey
07094. Esta es la compafiia matriz de las co-demandadas Marianne
USPR, Inc., corporacién fordnea con nimero de registro 10,937-F;
Marianne P.R. Four, Inc., corporacién doméstica con numere de
registro 103,213 y Marianne P.R. Five, corporacién doméstica con
nimerc de registro 103,917, las cuales por informacién y creencia
son las operadoras de la Tienda Marianne localizada en el inmueble
objeto del contrate de arrendamiento en el presente casc Yy gue se
benefician econdémicamente de dicho contrato.

5. La Codemandada Carraize BAlto Apparel, Corp. Es una
corporacién doméstica con fines de lucro, con numerc de Registro
ante el Departamento de Estade de Puerto Rico 42,732. Esta
corporacidén es Sucesora en los intergses de Franklin Thirty Four-
Rio, Corp. Sobre el contratc de arrendamiento objeto de la
presente accidn.

6. La Codemandada The New 5-7-9 and Beyond, Inc¢., es una
corporacion foranea con fines de lucro, cuyo nimere de registro en
el Departamento de Estade de Puerto Rico es el 10,9%3. Su
direccién es 100 Pennsylvania Avenue, Brooklyn, New York 11207,
Dicha corporacién obtuve el derecho de arrendamiento de 1la
propiedad objeto del presente contrate de Carraizo Alto Apparel
Corp.

7. Se traen como codemandadas a las Compafias de Seguro
X, Yy Z; b, E y F, las cuales son las compafiias aseguradoras y/o
de ajustadcores de seguro de las codemandadas mencionadas en los
parrafos 3 a © de la presente demanda, las cuales tienen podlizas
de seguros expedidas a favor de aguéllas para cubrir este tipo de

reclamacidn.



8. Se traen como codemandados a las personas desconocidas A,
By<C, ya sus respectivas compafiias de Seguro desconocidas, en la
eventualidad de que alguna de éstas sea hallada responéable de la
presente causa de accidén, ya sea porque es duerio de alguna de las
corporaciones demandadas y/o porque sea responsable por los dafios

a la demandante.
II. HECHOS QUE DAN LUGAR A LA PRESENTE CAUSA DE ACCION:

9. El dia 6 de febrexo de 1959 la demandante Morales Realty,
Inc., otorgé un contrato de arrendamiento con la codemandada
Franklin Thirty Four Corp., sobre un local comercial de 13,230
pies cuadrados localizado en el numerc 70 de 1la Calle de Diego,
hoy Paseo de Diege, en Rio Piedras, Puerto Ricoe por un canon
mensual de $1,574.99. Dicho centrate fue suscrito per  un
términe original de catorce {14) afos prorrogable a opcidn del
arrendataric por cuatre términos adicionales de diez (10) afios
cada une, estando -vigeﬁte en virtud de la Gltima rengvacion
hasta febrero del afio 2013.

10. De lo anterior se desprends que el antes referido
contrato de arrendamientc ha estade vigente por los pasados 50
aftos cen un canon de arrendamiento inalterado, el cual en esta
época resulta ridicule para una propiedad de la magnitud de la
de la demandante, con el agravante de que ello puede extendesrse
por los préximos 3 afos.

11. Desde el momento en que se suscribid el contrato cbjeto
del presente pleite hasta el presente han pasado 50 afios.
Durante ese tiempo, &l wvalor de las propiedades en el lugar
donde se . encuentra localizada la propiedad ha incrementadc
sustancialmente, trayendo ello como consecuenéia un  aumento

considerable en el costo del arrendamiento por pie cuadrado, muy



por encima de las proyecciones razonables de aumento de wvalor
que podian vislumbrarse para el afio 1959.

12, Esta situacién se ha dado como consecuencia de los
drasticos cambios econdémicos que se han experimentado en las
pasadas décadas en Puerto Rico, especialmente en el &rea
metropolitana de San Juan, lugar donde se encuentra localizada
la propiedad objeto del presente contrato. Han contribuide a
dicheos cambios el aumento sustancial en el costoc de vida, el
aumento poblacional registrado en las pasadas décadas el cual ha
excedido las expectativas de crecimiente para los ados 50, el
desarrollo econémico y el mejoramiente del nivel de vida en
Puertc Rico, gque también superd todas las expectativas habidas
para entonces. También ha influido considerablemente, el
aumento geoﬁétrico en el niémero de estudiantes universitarios en
el sector donde u?ica la propiedad gque histéricamente ha sido

una ciudad eminentemente universitaria.
e N e " - ra— =] -

13. Cabe destacar que la propiedad objeto del presente
pleito estd lqcalizada en el casco de Ric Piedras, lugar donde
se encuentra el principal centro de estudiosuuniversitarios del
pais y donde han surgideo nuevas instituciones educativas en el
&drea gue lo han convertide en el Centro Universitario de Puerto
Rico. Por otro lado, dicha localidad se ha desarrollado vy
convertidc en un gigantesco Centro Comercial para toda el Area
Metropolitana promcvido en parte-por el desarrcllo de proyectos
éomo el Paseo de Diego, el plan para la Revitalizaéién Y
Desarrollo del casco urbano de Rio Piedras y otros programas de
infraestructura dirigidos a la rehabilitacién econbmica de este
sector, asi comoc el establecimiento del Tren Urkano, gue tiene
una estacidén a pasos de la propiedad de los demandantes, entre
otroes. Todos estos fendmenos eran elementos inanticipables
razonablemente para el 1959, Estos constituyen cambios

sustanciales a las circunstancias que rodearon el ctorgamiente




del contrato objeto del presente pleito, las cuzles permitirian
su resolucién al tornarse demasiado onercso su cumplimiento al
presente, bajo los términos y condiciones pactados para el afo

1959,
III. PRIMERA CAUSA DE ACCION:

14. Se adoptan y se hacen formar parte de todas las causas
de accidén de la presente demanda las alegaciocnes antes
enumeradas.

15. El mantenimiento de los términos de este contrato seguin
acordados en el 1959, luego de transformaciones y cambios tan
sustanciéles e lnanticipables de las circunstancias y realidades
imperantes ai momento de su celebracién, constituye un
enriquecimiento injusto, desproporcionade y abusive para el
arrendatario en perjuicio y a expensas de los legitimos derechos
propietarios del duefic y arrendadozr de esta propiedad.

16. De continuar vigente este contrato bajo los términos
pactades, el arrendadeor verla menoscabado sus derechos titulares
scbre esta propiedad por tres afios adicionales, en exceso de los
cincuenta que han transcurrido, bajo un régimen injuste, cuando
se han registrado aumentos tan significativos en el costo de
vida; asl como sequramente en las operaciones y ganancias de la
empresa arrendataria gque no guardan ni remeta propercidon con la
situacién de ésta para el 1959, atentandc ello contra toda
nocidén de lo justo en nuestro ordenamiento juridico:

17. E1 resultadc neto de todo ello es gue gracias al
contrato objeto del presente pleite la parte arrendataria paga
un canon de renta de $1.43 por pile cuadrado cuando actualmente
‘el valor real de arrendamiento en él mercado para una propiédad
comercial como la de los demandantes es de §$10.00. Véase

Certificacién del Tasador Enrigque Meléndez Lugo, {(Exhibit I).



i8. Ante un cuadro como el antes esbozado, no cabe duda que

es de aplicacién la deoctrina de “rebus sic-stantibus”. Mediante

ésta lees permitido a una pérte en un contrato resclver el mismo
cuando han ocurrido cambios sustanciales en las circunstancias
del contrato que fueron inanticipables al momento de su
otorgamiento, que hacen su cumplimiento une demasiado onerosc e
injusto para una de las partes. Como una condicidén implicita y
sobre entendida en la contratacién, esta doctrina parte del
supuesto que los contratos de tracto sucesivo, como el presente
© de cumplimiente aplazado obligan miemtras no ocurran cambios
importantes en el estado de hechos contemplade por las partes al
momento de contratar.

19. Asimismo, nuestro ordenamiento legal no tolera, ni
permite que wuna parte, amparéndose en sutilezas técnico-
juridicas cubiertas con ropaje de legalidad, se enriquezca
injustamente a expensas y en perjuicio de los- derechos vy
legitimos intereses de la otra parte. Conforme al principio de
la equidad, 1la cléusula rebus sic stantibus atempera la
inflexibilidad y severidad del principioc de pacta sunt servanda
recogido en el articulo 1044 del Cédigo Civil y le permite al
tribunal intervenir en aquelios contratos en los gque se
laceraria la buena fe o se causaria una injusticia al obligar a
su cumplimientc especificeo.

20. En Puerto Rico nuestro Tribunal Supremo ha aplicadoe la
clausula rebus sic stantibus en aguellas situaciones en que el
desequilibrio entre las prestaciones producide per cambios
extraordinarios e imprevisibles en el estado de hecﬁos posterior
a la celebracidén de un contrato, llega a dimensiones de mala fe,
hiere el principic de la voluntariedad y hace el cumplimiento

excesivamente oneroso para una de las partes.
21. Se sclicita como primera causa de accidn la resoluciédn

del contrato baije la teoria de rebus siec stantibus. Dicha



resolucidén del _contrato en cuestién no causa a la parte
demandada un perjuicio irrazonable Yy desproporcicnado frente 1la
justicia que ello acarearia péra la demandante.

IV. SEGUNDA CAUSA DE ACCION:

22. Por otro lado, la parte demandante estaria dispuesta a
suscribir un nuevo contrato de arrendamiente a ia luz de 1las
realidades econdémicas importantes a este momento, en el cual se
establezca un canon de arrendamiente a tono con la realidad
actual del mercado. También estaria dispuesta a ofrecer el
local a la venta, si asi lo interesa la parte demandada, a fin
de balancear los intereses de ambas parﬁes en esta relacién
contractual.

V. TERCERA CAUSA DE ACCION:

23. Desde el afio 1980 la parte demandante ha requerido a la
demandada renegociar los términos del contratec de arrendamiento
a los efectos de atemperar los cambics en el valor de- la
propiedad acecldos desde al afic en que se otorgd dicho contrate,
(Exhibit II).

24. A pesar de ello, la demandada ignoré de mala fé los
reguerimientos de la demandante, logrande enriquecerse
injustamente al dejar de pagar por espacio de treinta afios una
suma sustancial por concepto de arrendamiento segin correspondia
de acuerdo a las circunstancias vigentes.

25. Considerando un costo de alguiler promedic de diez
dalares ($10.00), tenemos que‘la parte demandada deid de pagar a
la demandante la suma anuél de $113,400.12. Por tanto, la
demandada adeudz a la demandante la suma de $3,402,003.60 de
réntas por los wltimos 30 afios, suma que es liguida y exigibe,
la cual se reclama en la presente causa de accién.

VI. CUARTA CAUSA DE ACCION:
26. El contrato de arrendamiento cobjetec del presente pleito

le impeonia a la parte demandada en su cldusula nimero 8 la




obligacidén de mantener en buenas condicicres las instalacicnes
eléctricas y de plomeria Y en su cléusula nfmero 11 1la
obligacidén de hacer las reparacicnes al inmueble.

27. A pesar de ellc, durante el tiempo gue el inmueble
lleva en su poder la demandada nunca le dic mantenimiento a
dicha propiedad.

28. En vista del referido incumplimiento de contrato por
parte de la demandada, ;a demandante invoca su derecho a
resolver el contrato, bajc la clausula 14 de éste, (Exhibit
IIT).

EN VIR?UD DE LO ANTERIORMENTE EXPUESTOse solicita muy
respetuosamente de este Honorable Tribunal gue: (a)en funcidén de
los cambiocs sustanciales habidos en la realidad y circunstancias
de la relacidén contractual entre las partes desde su

constitucién hasta el presente y en virtud de la doctrina gue

proscribe el enriquecimiento injusto de una parte en perjuicic
de la otra, se decrete la resolucidén del presente contrato;
(b)se ordene la modificacién del contrato a los efectos de que
se establezca un cédnon de arrendamiento a tono con la realidad
econdmica actual; (¢} se le imponga 2 la demandada el pago de
las suma correspondiente a la que dejé de pagar por ceoncepto de
cénones de arrendamiente, desde el momento en que se le requirid
renegociar el contrate, suma gue asciende a la cantidad de
$3,402,003.60; y {d) se ordene la resolucidén del contrato por no
haber cumplido la demandada con sus cbligaciones contractuales y
se imponga a la demandada el page de las costas, gastos vy
honorarios de abogado, Jjunto a cualquier otro pronunciamiento

gue proceda en derecho.




En San Juan, Puerto Rico, koy 8 de enerc de 2010.

RESPETUOSAMENTE SOMETIDA.

MOIsks REREG coan&o\s\w
ALEERTO A. ACE VALLEJO

Nimero TS 6330

Ave. Luis Muiiz Souffront 454
Urbanizacién Los Maestros

Rio Piedras, -P.R. 00923
Tel.787—758~7275/787—296—2463
Fax: 787-281-8797




PHONE NO, : Apr. 12 200i @1:448M PL

Evhibed T

Enrique S. Meléndez

Valoracion, Revisiones v Consultaria en Bienes Rajces
PO Box 20,000 PMB 538, Candvanas, PR 00729
Tel 787-550-8372 Fax. 787-057-7550
email: rasator@libertypr-nes

18 de dictembre de 2009

Lcdo. Alberto Acevedo

Calle Luis Mufi{z Soufront #454
Urb, Los Maestros

San Juan PR 00923

Estimado Ledo. Acevedo, .
Sirva la presente para aclarar los valores estimados en la tasacion que le preparé a Morales
Realty, Inc, sobre 1a propiedad localizada en la calle De Diego #70, Rio Piedras, PR. En
diche tasacién se realizaron los tres métodos de valoracién. Estos son el método de Costo,

el método de Comparacién de Venta Directz y el método de Capitalizacidn de Rentas, Estos
alimos dos se conocen comimmente como ¢l meétodo de Ventas Comparables y el método
de Ingresos. Debido a que el sujeto es una propiedad generadora de ingresos y & que existen
numerosas propiedades generadom de ingreso en el vecindario, le di mas peso al método de
Ingresos.

Empisando e! método de Ingresos estimé dos valores por separado. Primerc, el valor de la,
propiedad como si estuviera vacante y lista para rentarse, lo que equivale al valor del
mercado asumiendo el pleno dominio del sujeto. Este valor es de $1,066,000. Segundo, ¢l
valor del arrendatario (leased fee) basandome en la renta segiin &l contrato de arrendamiento
existente. Este valor es de $96,500. En este caso fie prudente estimar ¢l valor det
arrendatario ya que la reata basada en el contrato de arrendarmiento estaba extremadamente
por debajo de la renta del ruercado. Si lo analizamos desde el punto de vista de renta por pie
cuadrado, podemos concluir que [z rexta del mercado fluctia entre $10 a $12 el pie
cuadrado, y bajo ¢l contrato actual la renta por pie cuadrado se ests pagando a razon de
$1.43, lo cual va en detrimento del valor de la propiedad.

Luego de leer el actual contrato de arrendamiento del sujeto puedo concluir varias cosas:

1. El conrato de arrendamiento del sujeto no es tipico,

2. El contrato de ammendamienio del sujeto es irmisorio y oneroso. La conclusion de los
valores estimados asf lo demuestra.

3. Elcontrato de mrendamiento del sujeto perfudica enormemente el valor del edificio,

4, Elcontrato de arrendamiento del sujeto perjudica el tiempo de mercadeo y el tiempo
de exposicidn del mercado del sujeto.

5, Las condiciones bajo las cuales se pudo haber negociado un contrato como este son
uregulares.
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Vatoracién, Revisiones v Consultaria cn Bienes Raices
PO Bax 20,000 PMB 535, Candvanas, PR 00729
Tel. T87-550-8322 ¥ayx, 787-957-1890
emzil: tmator@libertypr.oct
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De tener alguna pregunta al respecto no dude en comunicarse canmigo.

Atentamente,

P ikl

Enrique §. Meléndez Lugo
718 EPA, 237 CG




T -

Box 22476, U.P,.R. Station
San Juan, P. R, 00831
30 de enero de 1980

Lcdo. José A.Ledesma Vivaldi

" Bufete Nigaglioni, Palou & Ledesma
Edificio Banco de Ponce - Oficina 110
Hato Rey, P. R. 00818 :

Re: Contrato de Arendamiento .

Franklin 34 Corp./Marales
Realty Inc.

Estimado licenciado Ledesma:

-

En relacién con su requerimiento para la inscripcién del contrato
de arrendamiento en el Registro de la Propiedad, pueden contar

' con nuestra cooperacién para que el mismo se realice, de acuerdo
con los términos del referido contrato.

No obstante, aprovechamos esta oportunidad para solicitar de usted
le indique a su clienie que interesamos re=negociar el referido contrato
de arrendamiento, a tono con el zalto costo de vida actual.

Cordialmente,

Moralem-gﬁl z) ‘

Por; Alicia 8. Morales
Presidenta
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THIS AGREEMENT . made this 6th day of February, 1959,
between Moraleé Realty, 1Inc., a Puerto Rican corporation with
offices at Edifilelo Plaza, San Juan and represented by its
president, Isafas Rodriguerz Moreno, hereinafter referred to as
Landlord

And, Franklin Thirty-Four Ris Corp;, a Deiaware corpora-
tion wlth address at 320 West 31 Street, New York, New York
and represented by its president, Albert Rubenstein; herein-
after referred to as Tenant.

WITNESSETH:

1. PREMISES: That in conslderation of the payment of
the rent hereinafter agreed to be pdid and in conslideration of
the covenants of the parties hereto, one with another, to be
performed by them at the time and in the manner hereinafter
set Torth, ¢the sald Landlord does hereby lease unte sald
Tenant the property situated in Rio Piedras, San Juan, Puerfo
Rico, and known as 70-72 De Diego Street and wmore particularly
described as follows: 1ot wilth entire bulilding which consists
of store covérlng-#lso sguare feet, halcony of 3750 square
feet and seccond floor of Y4150 sguare feet.

2. TERM: The term for which the premises are leased

ghall be fourteen (14) years, beginning upen delivery of the

premises by Landlord to Tenant completed ln accordance with
plans and specifilcations and after Tenant will ha#e received
the "Permiso de Uso."

3. OPTION TO. RENEW: The Tenant is hereby granted a
first option to renew the lease upon the leased premlses for
an additional term of ten (10) yeérs at the expiration of the
term of this lease, on the same covenants, condltlons and
agreements as contained 1n this 1lease, provided that the
tenant shall give the Landlord at least sixty (60) days

¥ritten notice prlor to the explration of this lease, of 1ts
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intentlon to exerclse this option. Tenant is nereby granted a
second option .to renew the lease upon the leased premises for

an sdditional Lerm of ten {10) years at the expiration of the

first opt;on on the same covenants, conditions and agreements
as contained 1in this lease, provided Tenant shall give
Lendlord at least sixty (60) days written notice prior %o the
expliration of the first option of 1ts Iintention to exergise
the second option.

g, RENTAL: The Tenant hereﬂy agrees to pay the Landlord
as rent for the premises herein referred tc the sum of
$17,500.00 per annum, payable in advance in- equal monthly
installments of $1,458.33 on the first day of each and every
menth.

5. USE AND OCCUPANCY: The fTenant will not use or
ogeupy, ©or permit to be used or oceupied, the said premises
for any purpose aor purposes in violatlon of the law, local
statutes, ordinances or regulations, and the said Tenant will
exempt, exonerate, and discharge the sald Landlord from all
elaims on sccount of any Gamage or injurlies incurred by 1t by
reason of Tenant's vlolation of any such laws, ordiﬁances er
regulations.

6. SURFACING: The Tenant shall have the right to

agsign or SUBLTASE the premises as whole or as part

during the term of thils lease, provided, however, thaé the
Tenant shall remain liable under thils lease in the event of
the default on the part of the assignee or sub-tenant in
carrying out the terms, conditions and obligations of this
lease.

7. INSURANCE: The Tenent will not do, suffer or permit
anything to be done in or about the said premises that will
increase the premiums on any fire insurance pollicles placed by
the Lendlord and in the event there 1s a violation of this
paragraph by the Tenant, then it agrees Lo pey the amount of

increase in premiums caused by such violatilon.
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8. REPAIRS AND MAINTENANCE: The Tenant agrees to
meintain in good order and condition, all Plumbing, heating, -
electrical fixtures and Plate glass in the leased premises
during the term of Shis lease.. All roof, structural and
exterlor repairs shall be made by the Landlord and the
Landlord represents that there are no viclations concerning
the same and should any such-viclations be Placed against the
premises then the Landlord will remove them,

9. TRADE FIXTURES: All shelving, c¢ounters and trade
fixtures, including air conditioning, placed to the within
leased premises by the Tenant shall remain the property of the
sald Tenant, and removed by 1t at any time during or at the
end of thls lease.

10. . @AS, ELECTRICITY AND WATER: The Tenant agrees to
promptly pay all bllls and charges for water, electric current
and/or gas assessed against it or consumed 1n the within
leased premlses during the term of this lease.

11, ALTERATIONS AND CONSTRUCTION: The Tenant may, at
its own cost and expense, make repéirs, replacements,
addificns, improvements, alterations or changes necessary for
the business of the Tenaht, provided, always, that such
repalirs, replacéments, additibns, improvements, alterations or
changes shall not lessen the value of the premlses, All such
work shall be done In a good and workmanlike manner.

. 1z. TERMINATION AND SURRENDER: The Tenant agrees that
at the termlnation .of this lease or any sconer legal
termination thereof, to quit and surrender the preﬁises hereby
leased 1in as good order and condition as at the time of its
acquisitlion, reasonable wear and tear excepted. .

13. LIABILITY: The Tenant shall