Accusé réception S/Pgéfecture

en date du : .. 3&% 20[8

101207803

JYR/LGN/

LE A\ e~ AVK

A GARDANNE (Bouches-du-Rhéne), en ’'Hotel de Ville,

Maitre Jean-Yves RAYNAUD, notaire soussigné, membre de la Société
dénommée « Maitres Olivier DURAND, Philippe DURAND, Jean-Yves RAYNAUD,
Benoit STAIBANO et Yves VALOIS, notaires, associés d’une société d’exercice
libéral a responsabilité limitée », sise a la Résidence de GARDANNE (Bouches-
du-Rhéne), N° 410 Chemin Départemental 60,

L'AN DEUX MILLE QUlNZE%

A RECU le présent acte contenant BAIL EMPHYTEOTIQUE a la requéte
des personnes ci-aprés identifiées.

ONT COMPARU

La Commune de GARDANNE, collectivité territoriale, personne morale de
droit public située dans le département des Bouches du Rhéne, dont l'adresse est a
GARDANNE (13120), Hotel de Ville, identifiée au SIREN sous le numéro 211300413,

Figurant ci-apres sous la dénomination "BAILLEUR.

D'UNE PART

La Societe dénommee NEOLIA, Société Anonyme d'HLM au capital de 10
476976 €, dont le siege est 2 MONTBELIARD (25200), 34, Rue de la Combe aux
Biches, identifiée au SIREN sous le numérc 305.918.732 et immatriculée au Registre
du Commerce et des Sociétés de BELFORT.

Figurant ci-aprés sous la denomination "EMPHYTEOTE.

D'AUTRE PART

INTERVENTION DU RECEVEUR MUNICIPAL

Aux présentes et a l'instant méme est intervenue
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Mademoiselle Laurie GIUSFREDI, clerc de notaire, demeurant a GARDANNE
(13), Parc de I'Oratoire de Bouc, CD 60, représentant :

Madame CATANZARO, Receveur Percepteur du Trésor Public en fonction de
la Trésorerie de GARDANNE, demeurant & GARDANNE (13), Cité Administrative, a
leffet de quittancer lindemnité ainsi qu'il sera dit ci-aprés, ainsi qu'il résulte d'une
procuration sous seing privé en date 8 GARDANNE, du 7 avril 2015, qui demeursra
ci-annexé aprés mention. (Annexe n°1 : Procuration du receveur municipal)

PRESENCE - REPRESENTATION

- La Commune de GARDANNE est représentée & |'acte par Monsieur Roger
MEI, demeurant 8 GARDANNE (13), Hotel de Ville, agissant en sa qualité de Maire de
ladite Commune.

- La Société denommée NEOLIA est représentée a 'acte par Mademoiselle
Géraldine LATRON, notaire assistant, demeurant & GARDANNE, Parc de ['Oratoire
de Bouc en vertu des pouvoirs qui lui ont été conférés aux termes d'une délégation de
signature en date 8 MONTBELIARD, du 15 avril 2015 qui demeurera ci-annexé aprés
mention.

(Annexe n°2 : Pouvoir NEOLIA)

LESQUELS se présentent devant le notaire soussigné pour constater par
acte authentique la convention de bail emphytéotique conformément a I'article L 1311-
2 du Code général des collectivités territoriales qu'ils ont conclu entre eux.

Etant précisé que cette opération a été expressement accepté suivant une
délibération du Conseil d’Administration de ladite société, & MONTBELLIARD, du 26
fevrier 2014, ci-annexé aprés mention. (Annexe n°3: Procés-Verbal du Conseil
d'Administration)

La Commune de GARDANNE BAILLEUR donne a bail emphyteotique,
conformément a l'article L 1311-2 du Code général des collectivités territoriales, a :
NEOLIA EMPHYTEOTE qui accepte, le bien dont la désignation suit.

PREMIER BIEN

DESIGNATION

A GARDANNE (BOUCHES—DUQRHONE) 13120 10 Faubourg de Gueydan,
Une propriété batie en trés mauvais état, par laquelle on entre a la fois par le .
10 Faubourg de Gueydan et 7 Rue de Kruger

Cadastré :
Section | N° |Lieudit : Dyt Surface : .-
BB 88 |10 FAUBOURG DE GUEYDAN 00 ha00a83ca

Tel que ledit biens se poursuit et comporte, avec toutes leurs aisances,
dépendances et immeubles par destination, servitudes et mitoyennetés, sans
exception ni réserve, autres que celles pouvant étre le cas échéant relatées aux

presentes,
EFFET RELATIF

Ordonnance d'expropriation en date du 19 avril 2010 dont une copie
authentique a été publiée au service de la publicité fonciére de AIX-EN-PROVENCE
1ER le 12 avril 2012, volume 2012P, numero 4584.
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DEUXIEME BIEN

DESIGNATION
A GARDANNE (BOUCHES-DU-RHONE) 13120 LE PESQUIER SUD,
Un terrain
Cadastré :
Section |N°® | Lieudit Surface :
BW 209 | PESQUIER SUD 00ha84a71ca

Etant précisé que suite au bornage réalise par Arnaud COLIN, de la Société
A.T.G.T.S.M, la superficie de la parcelle cadastrée Section BW, numéro 209 est de
83a 80ca, comme contenu dans l'attestation de superficie ci-aprés annexée.

(Annexe n°4 : Attestation de superficie)

Tel que ledit bien se poursuit et comporte, avec toutes leurs aisances,
dépendances et immeubles par destination, servitudes et mitoyennetés, sans
exception ni réserve, autres que celles pouvant étre le cas échéant relatées aux
presentes.

EFFET RELATIF

Acquisition suivant acte regu par Maitre DURAND notaire 8 GARDANNE le 7
juin 1983, publié au service de la publicité fonciére de AIX-EN-PROVENCE 1ER le 8
juillet 1983, volume 6487, numeéro 11.

CONSTITUTION DE SERVITUDE(S)

Servitude de passage perpétuelle, réelle et de tréfonds

I. Fonds dominant

A GARDANNE (BOUCHES-DU-RHONE) 13120 Le Pesquier Sud,
Des terrains

Cadastre :
Section |N? |Lieudit e Surface
BW 21 |LE PESQUIER SUD 00 ha19a02ca
BW 22 |LE PESQUIER SUD 00ha03a76ca
BW 81 | LE PESQUIER SUD’ J0ha02a79ca

Total surface ;: 00 ha 25 a 57 ca

EFFET RELATIF

En ce qui concerne les parcelles section BW, n° 21, 22 : Acquisition suivant
acte recu par Maitre DURAND notaire a GARDANNE |e 7 juin 1983, publié au service
de la publicité fonciére de AIX-EN-PROVENCE 1ER le 8 juillet 1983, volume 6487,
numeéro 11.

En ce qui concerne la parcelie section BW, n® 81 : Acquisition suivant acte
recu par Maitre RAYNAUD notaire & GARDANNE le 10 octobre 1997, publie au
service de la publicité fonciere de AIX-EN-PROVENCE 1ER le 29 octobre 1997,
volume 1997P, numéro 10496.

Il. Fond servant

A GARDANNE (BOUCHES-DU-RHONE) 13120 LE PESQUIER SUD,

Un terrain
Cadastré :
Section. |N° Lieudit e ' Surface
BW 209 |PESQUIER SUD 00ha84a71ca
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EFFET RELATIF

Acquisition suivant acte regu par Maitre DURAND notaire 8 GARDANNE le 7
juin 1983, publié au service de la publicité fonciére de AIX-EN-PROVENCE 1ER e 8
juillet 1983, volume 8487, numero 11.

A titre de senvitude réelle et perpétuelle, le propriétaire du fonds servant
constitue au profit du fonds dominant et de ses propriétaires successifs un droit de
passage en tous temps et heures et avec tous véhicules, et de tréfonds.

Ce droit de passage et de tréfonds profitera aux propriétaires actuels et
successifs du fonds dominant, a leur famille, ayants droit et préposes, pour leurs
besoins personnels et le cas échéant pour le besoin de leurs activités.

L'emprise du passage est figurée sur le plan ci-annexé&, approuvé par les
parties.

Ce droit de passage s'exercera a partir de la voie communale -cadastrée
lieudit « Le Pesquier » sur la parcelle cadastree BW, numéro 285, sur une bande de 6
meétres de largeur et sur une longueur de 100 métres environ, telle que mentionnee
sur le plan en hachuré rouge sur fond violine, correspondant & la voir d'accés de
I'opération, et se prolongera sur une bande de 3,50 métres de largeur et une longueur
de 25 métres environ, jusqu'au droit de la parcelle cadastrée BW, numero 21, en
hachuré rouge sur fond jaune.

Il ne pourra &tre ni obstrué ni fermé par un portail d'acces, sauf dans ce
dernier cas accord entre les parties.

Le propriétaire du fonds dominant entretiendra a ses frais exclusifs le passage
sur une longueur de 25 métre en prolongement de la voie d’'acceés a l'opéeration,
passage dont il sera le seul utilisateur, de maniére qu'il soit normalement carrcssable
en tout temps par un véhicule particulier.

Le défaut ou le manque d’entretien le rendra responsable de tous dommages
intervenus sur les véhicules et les personnes et matigres transportées, dans la
mesure oll ces véhicules sont d’'un gabarit approprié pour emprunter un tel passage.

L'utilisation de ce passage ne devra cependant pas apporter de nuisances au
propriétaire du fonds servant par dégradation de son propre fonds ou par une
circulation inadaptée a I'assiette dudit passage.

Pour la perception de la contribution de sécurité immobiliere, la présente
constitution de servitude est évaluée & cent cinquante euros (150,00 eur).

(Annexe n°5 : Plan de Servitude)

CELIBERATION ET AVIS DES DOMAINES

Le représentant du BAILLEUR est spécialement autorisé a realiser la
présente opération pour le compte de celle-ci aux termes d’une délibération motivée
en date du 20 février 2014 visée par la Sous-Préfecture le 28 février 2014, dont une
ampliation est demeurée annexée, ainsi que deux avis délivrés par France Domaine,
en date du 12 février 2014 qui demeureront ci-annexés aprés mention et d'une
délibération complémentaire en date du 9 juillet 2014, visée par Sous-Prefecture de
AlX EN PROVENCE, le 15 juillet 2014, dont une copie demeurerai ci-annexée apres
mention. (Annexe n°6 : Délibérations du Conseil Municipal)

(Annexe n°7 : Avis de France domaine)

Ladite délibération a été publiée sous forme d’affichage d'extraits du compte-
rendu de la séance effectué dans la huitaine ainsi que l'article L 2121-25 du Code
général des collectivités territoriales le prévoit.

Observation étant faite que le délai de deux mois prévu par l'article L 2131-6
du Code sus visé sest écoulé sans que le BAILLEUR ait regu notification d'un
recours pour excés de pouvoir devant le Tribunal administratif, ainsi gue son
représentant susnommeé le declare.
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CONSISTANCE — REGLEMENTATION -OBJET

1°} Consistance

Les biens sont loués tels qu'ils existent avec toutes leurs dépendances sans
exception ni réserve, et sans garantie de contenance, la difference en plus ou en
moins excéderait-elle un vingtitme devant faire le profit ou la perte de
'EMPHYTEOTE. L'EMPHYTEOTE supportera les servitudes passives, apparentes ou
occultes, continues ou discontinues pouvant grever le fonds loué, et profitera de celles
actives s'il en existe.

2°) Réglementation

S'agissant d'une mise a disposition & titre onéreux d'immeubles en vue de
leur exploitation pour une longue durée, la convention obéit aux regles des articles L
451-1 et suivants du Code rural et de la péche maritime ainsi qu'aux conditions
particuliéres convenues entre les parties.

3°) Objet

Conformément a la loi, la conclusion du présent bail répond & une mission
d'intérét général conférée par la collectivité BAILLEUR aux presentes, mission non
conférée a un organisme a ce jour. Cette mission est d'une part la réalisation d'un
ensemble immobilier comprenant 38 logements a usage locatif et une maison de
soins palliatifs dénommée Villa 1zoi et d'autre part la réalisation de 6 logements a
usage locatif.

Etant précisé que ce bail n'est pas conclu avec une délégation de service.

ETABLISSEMENT DE PROPRIETE

En ce qui concerne la parcelle section BW, numéro 209,

La Commune est propriétaire de ladite parcelle pour Favoir acquise aux
termes d'un acte recu par Maltre DURAND, Notaire a GARDANNE, le 7 juin 1883,
de:

Monsieur Jean Léon Paul POUSSEL, propriétaire, demeurant 8 GARDANNE,
1 Avenue de la Libération.

Né & GARDANNE, le 8 juillet 1902.

Veuf en premiéres noces et non remarié de Madame Louise Josephine Elise
VIOU.

Une expédition dudit acte a été publiée au service de la publicite fonciere
d’AIX EN PROVENCE, 1ER Bureau , le 8 juillet 1983, volume 6487, numeéro 11.

En ce qui concerne la parcelle Section BB, numéro 88,

La Commune est propriétaire dudit bien par suite d'une ordonnance
d'expropriation en date du 19 avril 2010, dont une copie authentique a été publiée au
service de la publicité fonciere d’AIX EN PROVENCE, 18R Bureau le 12 avril 2012,
volume 2012P, numeéro 4984,

ETAT DES LIEUX

L'EMPHYTEOTE prendra les biens loués dans l'etat oll ils se trouveront a la
date de leur entrée en jouissance.

Un état des lieux a été établi contradictoirement et a frais communs par les
parties a la date du 19 mars 2015.

En ce qui concerne la parcelle section BB, numéro 88 :

Le dossier de diagnostics techniques a été établi par le CABINET AUDITIM -
AUDIT TECHNIQUE IMMOBILIER, situé a AIX EN PROVENCE(13100), 6 Avenue
des Armées d'Afrique et comprend les piéces suivantes :
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Attestation indigquant les références de certification et 'identité de I'organisme
certificateur.

Attestation sur I'nonneur d'impartialité.

Diagnostic amiante.

Etat parasitaire (termites, merules).

Diagnostic de l'installation intérieure d'électricite.

Saturnisme

L'ENSEMBLE IMMOBILIER a été construit avant le 1°" Janvier 1949, en
conséquence il entre dans le champ d'application des dispositions des articles L 1334-
5 &t suivants du Code de la santé publique relatifs & la lutte contre la présence de
plomb.

Cet état ne constate aucune présence d'exposition au plomb.

(Annexe n°8 : Diagnostic Constat de risque d'exposition au plomb)

Amiante

L'article L 1334-13 premier alinéa du Code de la santé publique prescrit au
VENDEUR de faire établir un état constatant la présence ou l'absence de matériaux
ou produits de la construction contenant de I'amiante.

Cet etat s'impose & tous les batiments dont le permis de construire a été
délivré avant le 1¢" Juillet 1997,

Un diagnostic amiante a été réalise par le Cabinet AUDITIM le 15 janvier 2015
et est ci-aprés annexé. (Annexe n°9 : Diagnostic Amiante)

Les conclusions sont les suivantes : « fa présente mission de repérage ne
répond pas aux exigences prévues pour les missions de repérage des
matériaux et produits contenant de 'amiante avant démolition d'immeuble ou
avant réalisation de travaux dans I'immeuble concerné et son rapport ne peut
donc pas étre utilisé a ces fins.

il a été repéré :

& Des matériaux et produits contenant de ['amiante sur jugement
personnel de 'opérateur : plaques en fibres-ciment (toiture terrasse) pour lequel
il est recommandé de réaliser une évaluation périodique.

& Des matériaux et produits contenant de 'amiante sur jugement de
I'opérateur : plaques en fibres-ciment (toiture) pour lequel il est recommandé de
réaliser une évaluation périodique ».

Le PRENEUR déclare en avoir eu préalablement connaissance et en faire son
affaire personnelle.

Etat parasitaire ;

Un état parasitaire a été délivré par le cabinet AUDITIM le 15 janvier 2015 est
annexé ci-aprés. (Annexe n°10 : Diagnostic Termites)

Les conclusions sont les suivantes : « Absence d’indice de présence de
termites ».

Le PRENEUR déclare en avoir eu préalablement connaissance et en faire son
affaire personnelle.

Contréle de I'installation intérieure d’électricité

Conformément aux dispositions de I'article L 134-7 du Code de la construction
et de I'habitation, la vente d’'un bien immobilier & usage d’habitation comportant une
installation intérieure d'électricité réalisée depuis plus de quinze ans doit étre
précédée d’un diagnostic de celle-ci.

Le BIEN loué dispose d'une installation intérieure électrique de plus de quinze

ans.
Le BAILLEUR a fait établir un état de celle-ci par le Cabinet AUDITIM
répondant aux criteres de l'article L 271-6 du Code de la construction et de
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['habitation, le 15 janvier 2015, annexé . (Annexe n°11 : Etat de l'installation Intérieure
d'Electricité)

Les conclusions sont les suivantes ;

" L'installation intérieure d'électricité comporie une ou des anomalies
pour laquelle ou lesquelles il est vivement recommandé d'agir afin d'éliminer les
dangers qu'elle(s) présente(nt).

Les anomalies constatées concernent :

& ['appareil général de commande et de protection et de son
accessibilité

& La prise de terre et I'installation de mise a la terre.

B9 La protection contre les surintensités adaptée & la section des
conducteurs, sur chaque circuit.

& La livraison équipotentielle dans les locaux contenant une baignoire
ou une douche.

& Les régles liées aux zones dans les locaux contenant une baignoire
ou une douche

& Des matériels électriques présentant des risques de contacts directs

& Des matériels-éleciriques vétustes, inadapteés a 'usage

& Des conducteurs non protégés mécaniquement."

Le PRENEUR reconnait en avoir pris connaissance et déclare faire son affaire
personnelle de son contenu. Il lui est rappelée gu'en cas d'accidents electriques
consécutifs aux anomalies pouvant étre révélées par ['état annexé, sa responsabilité
pourrait étre engagée tant civilement que pénalement, de fa méme fagon que la
compagnie d'assurances pourrait invoquer le défaut d'aléa afin de refuser de garantir
le sinistre électriqgue. D’'une maniére générale, le propriétaire au jour du sinistre est
seul responsable de I'état du systeme electrique.

DUREE

Le présent bail prendra effet & compter de ce jour de la fagon suivante :

Le preneur aura la jouissance des biens a compter de ce jour afin de
permettre d'édifier des constructions conformément a la destination des biens et ses
obligations de réalisation des deux opérations de censtruction au plus tard le 1¢
janvier 2017.

Le présent bail est consenti et accepté pour une durée de 85 années entiéres
et consécutives prenant effet a I'achévement des deux projets de logements et au
plus tard le 1er janvier 2017,

Etant précisé que dans le cas ol |a livraison ne serait pas effectuee au 1*
janvier 2017, les 65 années partiront tout de méme a compter du 1* janvier 2017.

A l'expiration de cette période de 65 ans, 'emphytéote ou ses ayant-droits ne
pourront en aucun cas se prévaloir d’'un quelcongue droit au maintien dans les lisux
ou au renouvellement de ce bail.

CONDITIONS DE JOUISSANCE

1°} Jouissance

L'EMPHYTEOTE jouira des immeubles loués sans commettre ni souffrir gqu'il y
soit fait des dégats ou des dégradations.

2°) Empiétement - Usurpations

L'EMPHYTEOQOTE s'opposera a tous empiétements et a toutes usurpations et
devra averiir le BAILLEUR de tous ceux qui pourraient se produire dans le delai
prescrit par larticle 1768 du Code civil, sous peine de tous dépens, dommages-
interéts.

3°) Destination des lieux

L'EMPHYTEOTE ne pourra changer la destination des lisux lOUésqui/est'.»-

En ce qui concerne le premier bien : \
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Réalisation de 6 logements & usage locatif.

En ce qui concerne le deuxiéme bien :

Réalisation d’'un ensemble immobilier comprenant 38 logements a usage
locatif et une maison de soins palliatifs dénommeée « Villa 1zoi ».

4°)Location

Le preneur pourra louer les biens, objet du bail pour une durée ne pouvant
excéder celle du bail. En conséquence, & I'expiration du bail par arrivée du terme ou
résiliation amiable ou judiciaire, tous baux ou locations ou convention d'occupation
guelconques consentis par le Preneur ses ayants-cause prendront fin de plein droit. A
moins que le bailleur devenu propriétaire des constructions ne préfére continuer ces
mémes baux, locations ou conventions d'occupations.

5°) Affichage sur les murs et batiments
Ce droit est réservé a [EMPHYTEOTE dans le strict cadre de la mission qui
lui est confiée aux présentes.

6°) Réparations locatives ou de menu entretien

L'EMPHYTEOTE devra, pendant tout le cours du bail, entretenir tous les
&difices en bon état de réparations locatives. En outre, il n'a aucune obligation
d'ameliorer.

7°) Grosses réparations - Reconstruction.

Conformément aux dispositions de l'article L 451-8 deuxiéme alinéa du Code
rural et de |la péche maritime, 'EMPHYTEOTE, en ce qui concerne les constructions
existant au moment du bail et celles qui auront été élevées par la suite, est tenu des
réparations de toute nature sans obligation de reconstruire les batiments s'il prouve
qu'ils ont été détruits par cas fortuit, force majeure ou qu’ils ont péri par le vice de la
construction antérieure au bail.

8°) Mise aux normes des batiments

De convention expresse, le BAILLEUR ne sera pas tenu d'effectuer les
travaux rendus nécessaires par la mise en conformité des installations et des
batiments existant & ce jour avec la réglementation applicable.

Toutefois, le BAILLEUR autorise, d'ores et déja, 'IEMPHYTEOTE a effectuer
ces travaux. LEMPHYTEOTE informera alors le BAILLEUR de toutes les mesures
qu'il aura pu prendre pour parvenir a cette mise aux normes techniques.

9°) Assurances.

L'EMPHYTEOTE devra, pendant le cours du bail, assurer pour une somme
suffisante ;

- son mobilier, son matériel et plus généralement, tous les biens [ui
appartenant et garnissant le fonds ;

- le recours des propriétaires et le risque des voisins ;

- ses salariés contre les risques d'accident du travail.

Il en paiera les primes & leurs échéances et justifiera de tout au BAILLEUR
par la production des polices et des qguittances.

L'EMPHYTEOTE répond de lincendie sauf a prouver le cas fortuit, la force
majeure ou le vice de construction antérieure aux presentes, ou que le feu ait &té
communiqué par un immeuble voisin.

Il devra en outre souscrite d&s le premier jour de prise d'effet du présent bail
une assurance spécifique liée a la mission d'intérét général qui lui est confiée et en
justifier le méme jour au BAILLEUR,

Le tout & défaut de résiliation des présentes.

10°) Ramonage
L'EMPHYTEOQTE fera ramoner les cheminées s'il en existe lorsque ce sera
nécessaire et au moins une fois I'an, et il devra en justifier au BAILLEUR.

11°) Perte partielle du fonds ou de son exploitation
Il est convenu que 'EMPHYTEOTE ne pourra demander de réduction partielle
de la redevance pour perte partielle du fonds ou de son exploitation par cas fortuit.
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12°) Changement du fonds - Constructions - Améliorations

L'EMPHYTEOTE ne peut opérer dans le fonds de changement pouvant en
diminuer la valeur.

Il peut effectuer sur le fonds dont il s'agit, sous réserve de I'autorisation
préalable et écrite du BAILLEUR, toutes constructions et toutes améliorations en
rapport direct-avec la mission d'intérét genéral.

S'll fait des améliorations ou des constructions qui augmentent la valeur du
fonds, il ne peut les détruire ni réclamer a cet égard aucune indemnité au BAILLEUR
en fin de bail.

13°) Droit d’accession
L'EMPHYTEOTE profite du droit d'accessian pendant toute la durée du bail.

14°) Servitudes

L'EMPHYTEOTE peut acquerir au profit du fonds des servitudes actives et le
grever, par titres, de servitudes passives, pour un temps qui n'excédera pas la durée
du bail, a charge d'avertir le BAILLEUR.

15°) Fin du bail - Obligation de 'EMPHYTEOTE - Sort des constructions

Quelle que soit la cause de la fin du bail, a sa sortie, 'lEMPHYTEOTE devra
restituer les lieux en bon état, conformément & I'état des lieux qui aura été dressé
comme il est dit ci-dessus, et sauf les modifications et transformations réguliérement
autorisées et effectuées au cours du bail.

A la fin du bail, la collectivité BAILLEUR devient de plein droit propriétaire des
constructions édifiees par '/EMPHYTEOTE, et ce sans aucune indemnité.

16°)Urbanisme

Demeureront ci-annexés par mention deux certificats d'urbanisme délivrés par
la Mairie de GARDANNE, le 21 janvier 2014 et le 22 janvier 2014.

(Annexe n°12 : Deux Certificats d'urbanisme)

17°)Clause miniére

Conformément & la loi numéro 94-588 du 15 juillet 1994 modifié par
I'ordonnance n°2011-81 du 20 janvier 2011 (article 1154-2 nouveau du code minier),
'ACQUEREUR reconnait avoir été informé préalablement aux présentes par le
VENDEUR que le terrain acquis est situé dans le périmétre d'une concession miniére
et que, par consequence, il peut étre situé sur le tréfonds d'une mine qui a été
exploitée.

Il reconnait également qu'il a été informé des dangers ou inconvénients
important qui résultent ou résulteraient de cette exploitation effective ou & venir, par
lettre qui demeurera ci-annexée apres mention.

(Annexe n°13 : Lettre d’information périmétre minier)

[l s'interdit de poursuivre la résolution du contrat ou de se faire restituer une

partie du prix. Il s'interdit également de demander la suppression des dangers ou

inconvenients qui compromettraient un usage normal de I'immeuble dont il s'agit.

CESSION - HYPOTHEQUE - APPORT EN SOCIETE

1°) Cession du bail - Hypothéque.

Le bail confere a 'TEMPHYTEOTE un droit réel susceptible d'hypothéque, en
outre ce droit peut étre sous-loué, cédé et saisi,

Toutefois, ce droit réel :

. n'est pas librement cessible, la cession devant étre soumise, a peine de
nullité, a I'agrément préalable de |a collectivité BAILLEUR et le cessionnaire doit étre
substitue dans les droits et obligations de [EMPHYTEOTE mais également dans les
conventions conclues pour l'exécution du service public ou la réalisation de ['opération
d'intérét général ;

. n'est pas librement hypothécable, I'hypothéque ne pouvant étre constitué
que pour financer la réalisation ou I'amélioration des ouvrages destinés & la réalisation
de la mission d'intérét général et situés sur le bien loué, et avec I'approbation -

préalable de la collectivité BAILLEUR, & peine de nullité. ’
G no<



2°) Apport a une société.
Tout apport & une société devra, pour étre opposable au BAILLEUR, lui &tre
signifié conformément & I'article 1690 du Code civil.

REDEVANCE

Le bail est consenti et accepté moyennant une redevance globale fixee & cing
cent mille euros (500 000,00 eur) versée ce jour au moyen d'un virement bancaire
entre les mains de Maitre RAYNAYD.

La redevance sera bloguée sur un compte spécial au nom du bailleur jusqu'a
la réalisation ou non de la condition résolutoire definie ci-apres.

CONDITION RESOLUTOIRE

Le présent bail est conclu sous la condition de |'absence de recours a
I'encontre de la délibération du Conseil Municipal octroyant une garantie d’'emprunt a
hauteur de 45% a la Société NEOLIA et plus généralement de I'absence de remise en
cause de ladite délibération pour quelque cause que ce soit.

En cas de recours a I'encontre de la délibération ou de remise en cause de
celle-ci, le présent bail sera nul et non avenu.

Sort des sommes versées ;

En cas de réalisation de la présente condition résolutoire, le bail sera
considéré comme nul et non avenu. La Commune donne alors dés & présent pouvoir
au notaire de restituer les fonds au preneur. Le remboursement des fonds versés par
NEOLIA, au titre du présent bail, devra avoir lieu dans un délai de 30 jours & compter
de la demande faite par NEOLIA.

En cas de non réalisation de la condition résolutoire, le notaire procedera au
versement des fonds a la Commune et le bail continuera & courir dans les conditions
qui y sont définies.

IMPOTS ET TAXES

Le PRENEUR acquittera pendant toute la durée du bail et en sus du prix du bail
ci-aprés stipulé, les impéts, contributions, taxes et redevances de toute nature
auxquels Iimmeuble peut et pourra étre assujetti, méme ceux qui, de droit, seront a la
charge du BAILLEUR.

En ce qui concerne les taxes fonciéres et les taxes assimilées dues au titre de
lannée en cours, celles-ci seront partagées entre bailleur et preneur, prorata
temporis, jusqu'au jour de lentrée en jouissance du preneur et ensuite
postérieurement & cette date, jusqu'a la fin du bail, celles-ci seront a la charge
exclusive du preneur.

PRIVILEGE

Le BAILLEUR se réserve son privilége sur tous les objets garnissant le fonds
pour sreté de toutes redevances qui seront dues en vertu du présent bail.

PLAN DE PREVENTION DES RISQUES

ETAT DES RISQUES NATURELS MINIERS ET TECHNOLOGIQUES
REGLEMENTATION GENERALE

Les dispositions de l'article L 125-5 du Code de I'environnement sont ci-apres
littéralement rapportées :

« |.-Les acquéreurs ou locataires de biens immobiliers situés dans des zones
couvertes par un plan de prévention des risques technologiques ou par un plan de

(’q M <
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prévention des risques naturels previsibles, prescrit ou approuve, ou dans des zones
de sismicité définies par décret en Conseil d'Etat, sont informés par le vendeur ou le
bailleur de l'existence des risques visés par ce plan ou ce décret.

A cet effet, un état des risques naturels et technologiques est établi a partir
des informations mises & disposition par le préfet. En cas de mise en vente de
limmeuble, I'état est produit dans les conditions et selon les modalités prévues aux
articles L. 271-4 et L. 271-5 du code de la construction et de I'habitation.

I.-En cas de mise en locafion de limmeuble, I'état des risques naturels et
technologiques est fourni au nouveau locataire dans les conditions et selon les
modalités prévues a l'article 3-1 de la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant &
améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n® 86-1290 du 23
décembre 1986.

L'état des risques naturels et technologiques, fourni par le bailleur, est joint
aux baux commerciaux mentionnés aux articles L. 145-1 ef L. 145-2 du code de
commerce.

Ill.-Le préfet arréte la liste des communes dans lesquelles les dispositions du |
et du Il sont applicables ainsi que, pour chaque commune concernée, la liste des
risques et des documents a prendre en compte.

IV.-Lorsqu'un immeuble bati a subi un sinistre ayant donné lieu au versement
d'une indemnité en application de l'article L. 125-2 ou de ['article L. 128-2 du code des
assurances, le vendeur ou le bailleur de l'immeuble est tenu d'informer par écrit
l'acquéreur ou le locataire de tout sinistre survenu pendant la période ou il a été
propriétaire de l'immeuble ou dont il a été lui-méme informé en application des
présentes dispositions. En cas de vente de limmeuble, celfe information est
mentionnée dans l'acte authentique constatant la réalisation de la vente.

V.-En cas de non-respect des dispositions du présent article, l'acquéreur ou le
locataire peut poursuivre la résolution du contrat ou demander au juge une diminution
du prix.

VI.-Un décret en Conseil d'Etat fixe les conditions d'application du présent
article.

VIl. — Le présent article n'est pas applicable aux conventions mentionnées
aux articles L. 323-14 et L. 411-37 du code rural et de la péche maritime. »

L'état des risques naturels miniers et technologiques dressé par les parties et
le dossier communal d'information sont demeurés ci-annexés aprés mention.

En outre, le BAILLEUR deéclare a ce jour :

- ne pas avoir effectué de déclaration de sinistre dans le cadre d'un état de
catastrophe naturelle et technologigue,

- ne pas avoir pergu d'indemnisations dans le cadre du régime d'assurance
spécifiques aux catastrophes naturelles et technologiques.

- que le BIEN loué n'a pas subi & sa connaissance de catastrophe naturelle et
technologigue.

(Annexe n°14 : ERN.M.T + DCI)

Une copie du Dossier Communal d'Informations a été remise au PRENEUR
qui le reconnait.

RESILIATION DU BAIL

a) A la demande de 'EMPHYTEOTE.

L'EMPHYTEOTE pourra demander |a résiliation du bail en cas de destruction,
par cas fortuit, d'un bien loué compromettant la realisation de la mission confiee a
'[EMPHYTEOTE.

[l est précisé que 'EMPHYTEOTE ne peut se libérer de la redevance ni se
soustraire a ses obligations en délaissant le fonds.

b) A la demande du BAILLEUR
e BAILLEUR peut demander la resiliation du bail :
- en cas daglssements de 'EMPHYTEOTE de nature a compromettre

l'accomplissement de la mission qui lui a été confiée, //



- en cas d'inexécution d'une des autres conditions du présent bail.

c) A la. demande de I'une ou l'autre des parties.
Le BAILLEUR ou I[EMPHYTEOTE pourra demander la résiliation du preésent
bail en cas de disparition justifiée de I'intérét général ayant préludé a sa conclusion.

PUBLICITE FONCIERE

Ce bail sera publié au service de la publicité fonciere de AIX EN PROVENCE
1er Bureau.

La taxe de publicité fonciére sera pergue au droit fixe de 125 euros en vertu
de l'article 880 du Code général des impéts.

Pour la perception de la contribution de sécurité immobiliére, les parties
déclarent que le montant cumulé de la redevance et des charges est évalué pour la
durée du bail a CINQ CENT MILLE EUROS (500 000,00 EUR).

ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes et de leurs suites, les parties élisent domicile
en leurs domiciles ou siéges respectifs.

COPIE EXECUTOIRE

Une copie exécutoire des présentes sera remise au BAILLEUR.
FRAIS

Le montant des droits fiscaux et autres frais de ce bail sont a la charge du
EMPHYTEOTE, qui s'oblige & leur paiement.

MENTION LEGALE D'INFORMATION

L'office notarial dispose d'un traitement informatique pour I'accomplissement
des activités notariales, notamment de formalités d'actes.

Pour la réalisation de la finalité précitée, vos données sont susceptibles d'étre
transférées & des tiers, notamment :

- les partenaires légalement habilités tels gue les services de la publicite
fonciére de la DGFIP,

- les offices notariaux participant a l'acte,

- les établissements financiers concernes,

- les organismes de conseils spécialisés pour la gestion des activités
notariales.

Pour les actes relatifs aux mutations dimmeubles a ftitre onéreux, en
application du décret n® 2013-803 du 3 septembre 2013, les informations relatives a
I'acte, au bien qui en est l'objet, aux montants de la transaction, des taxes, frais et
commissions seront transmises au Conseil supérieur du notariat ou a son délégataire
pour étre transcrites dans une base de données immobilieres.

En vertu de la loi N°78-17 du 6 janvier 1978 relative a linformatique, aux
fichiers et aux libertés, les parties peuvent exercer leurs droits d'accés et de
rectification aux données les concernant auprés du correspondant Informatique et
Libertés désigné par I'cffice a : cil@notaires.fr.

FORMALISME LIE AUX ANNEXES

Les annexes, s'il en existe, font partie integrante de la minute.

Lorsque l'acte est établi sur support papier les pieces annexées a l'acte sont
revétues d'une mention constatant cette annexe et signée du notaire, sauf si les
feuilles de l'acte et des annexes sont réunies par un procédé empéchant toute
substitution ou addition.

(o B
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Si l'acte est établi sur support électronique, la signature du notaire en fin
d'acte vaut également pour ses annexes.

RECAPITULATIF DES ANNEXES

Annexe 1 (Annexe n°1 : Procuration du receveur municipal) | Page 2

Annexe 2 (Annexe n°2 : Pouvoir NEOLIA) Page 2

Annexe 3 (Annexe n°3: Procés-Verbal du Conseil | Page 2
d'Administration)

Annexe 4 (Annexe n°4 : Attestation de superficie) Page 3

Annexe 5 (Annexe n°5 : Plan de Servitude) Page 4

Annexe 6 (Annexe n°6 : Délibérations du Conseil Municipal) | Page 4

Annexe 7 (Annexe n°7 : Avis de France domaine) Page 4

Annexe 8 (Annexe n°8: Diagnostic Constat de risque | Page 6
d'exposition au plomb).

Annexe 9 (Annexe n°9 : Diagnostic Amiante) Page 6

Annexe 10 (Annexe n°10 : Diagnostic Termites) Page 6

Annexe 11 (Annexe n°11: Etat de linstallation Intérieure | Page 7
d'Electricité)

Annexe 12 (Annexe n°12 : Deux Certificats d'urbanisme) Page 9

Annexe 13 (Annexe n°13: Lettre d'information périmétre | Page 8
minier)

Annexe 14 (Annexe n°14 : ERN.M.T + DCI) Page 11

Comprenant
-renvoi approuve ;,4"5“7

DONT ACTE sur treize pages

- ligne entiére rayee -y
-nombre raye : 420

-blanc barré : A7 6 ﬁ 7

-mot rayé : 4%5

Fait et passé aux lieu, jour, mois et an ci-dessus indigues.
Aprés lecture faite, les parties ont signé le présent acte avec le notaire
soussigne.

e
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Jean-Marie OHNET

Notaire associé
Prof. Conv. Uni. Strasbourg

President Honoraire de I'Institut d'Etudes Juridiques

du Conseil Supeérieur du Notariat

Catherine GILLET-BAK
Notaire

Anais OHNET-ZENNER
Notaire

Dossier suivi par
Noémie PERNOT
noemie.pernot.67006@notaires.fr
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Objet :

Valentin SCHOTT 1|,1*)

Notaire associé

L%w ) Valérie SCHWAAB
Notaire
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STRASBOURG, le 13 novembre 2018

Agrément dans le cadre de la cession du bail emphytéotique conclu

entre la Commune de GARDANNE et la société NEQLIA.

Chére Madame, Cher Monsieur,

Je suis chargée de régulariser un acte de vente portant sur la totalité du patrimoine
des deépartements des BOUCHES-DU-RHONE, du VAUCLUSE et du VAR appartenant a la
societé NEOLIA au profit de la société IMMOBILIERE MEDITERRANEE, tous deux bailleurs

sociaux.

En conséquence, cette opération porte notamment sur la cession du bail
emphytéotique consenti par vos soins a la societe NEOLIA pour une durée de soixante-cing
années a compter de I'achevement des opérations de construction aux termes d'un acte
recu par Maitre Jean-Yves RAYNAUD, notaire a GARDANNE, le 17 avril 2015, dont copie
ci-jointe, portant sur les biens ci-aprés désignés, savair :

Article un
COMMUNE DE GARDANNE
10 Faubourqg de Guevydan

Section = |[N? - |Lieudit SRR Suaces SRt
BB 88 10 faubourg de gueydan 00 ha 00 a83ca
Article deux
COMMUNE DE GARDANNE
Maison Izoi - 153 rue du Pére Eugéne Seroux
Section N® Lieudit Surface
BW 209 | che du pere eugene seroux 00 ha84a71ca

Société Civile Professionnelle Titulaire d'un Office Notarial RCS STRASBOURG 384.943.643
1 rue du Dome 67001 STRASBOURG CEDEX BP 20024 « Parking/Arrét de Tram : Broglie ~ Tel. : 03.88.32.10.87 » Fax : 03.88.75.65.14



Conformément aux stipulations dudit bail, je vous remercie de bien vouloir me
donner votre accord pour la cession de ce bail au profit de la sociétée IMMOBILIERE
MEDITERRANEE.

Maitre Daniéle MICHEL, Notaire a NICE, rédacteur de I'acte de vente, ne manquera
pas de vous adresser une expédition de I'acte de vente et de vous notifier le changement de
preneur.

Je reste bien s{r a votre disposition pour tout renseignement complémentaire.

Dans l'attente de vous lire 4 ce sujet, et vous souhaitant bonne réception des
présentes,

Je vous prie d'agréer, Chére Madame, Cher Monsieur, mes sincéres salutations.

Maitre Valérie SCHWAAB,
Notaire
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