Commune D'ORVAULT

DEPARTEMENT
Loire-Atlantique EXTRAIT DU PROCES-VERBAL DES DELIBERATIONS
ARRONDISSEMENT CONSEIL MUNICIPAL
NANTES
7 octobre 2024
CANTON
SAINT-HERBLAIN I

L'an deux mil vingt-quatre ‘le lundi sept octobre, le Conseil municipal de la
Commune d'ORVAULT s'est réuni en session ordinaire, au lieu habituel de ses
séances, aprés convocation légale en date du premier octobre 2023, sous la
présidence de Jean-Sébastien GUITTON, Maire.

Etaient présents : Mme Dominique VIGNAUX, M. Lionel AUDION, Mme Marie-Paule
GAILLOCHET, M. Guillaume GUERINEAU, Mme Armelle CHABIRAND, M. Yann GUILLON,
Mme Brigitte RAIMBAULT, M. Christophe ANGOMARD, Mme Valérie DREYFUS, M. David
HURTREL, Mme Anne-Sophie JUDALET, M.Laurent DUBOST, M. Morvan DUPONT,
M. Vincent BOILEAU, M.Jean-Yves ROUX, M. Ronan GILLES, M. Pierre ANNAIX,
Mme Frangoise NOBLET, M. Dominique GOMEZ, Mme Sandrine BRUN, Mme Colette
VINET-PINSON, M. Sébastien ARROUET, Mme Elodie RAGUIN, M. Gilles BERREE,
M. Damien LE ROUX, M. Florent THOMAS, M. Dominique FOLLUT, Mme Maryse PIVAUT,
M. André NYAMSI-HENDJI

Absents ayant donné pouvoir:
Mme Catherine LE TRIONNAIRE donne procuration & Mme Armelle CHABIRAND

Mme Linda PAYET donne procuration d Mme Anne-Sophie JUDALET
Mme Stéphanie BELLANGER donne procuration & M. Pierre ANNAIX

M. Jean-Jacqgues DERRIEN donne procuration & M. Dominique FOLLUT

M. Thierry BOUTIN donne procuration & Mme Maryse PIVAUT

Il a été procédé, conformément & l'article L. 2121-15 du code général des collectivités
territoriales, & I'élection d'un secrétaire pris dans le sein du Conseil : M. Pierre ANNAIX
ayant obtenu la majorité des suffrages a été désigné pour remplir ces fonctions
qu’il a acceptées. ‘
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08. Conclusion d'un bail emphytéotique — Parcelles CB 285p
rue du Landreau — Association d'éducation populaire SKOL
DIWAN ORVEZ

Madame VIGNAUX rapporte:

La Ville est propriétaire de la parcelle CB 285 acquise en 1982 avec un ensemble de
plus grande importance en vue de la réalisation d'un projet global de logements
sociaux. Cet objectif a été réalisé.

Cette parcelle supporte un ensemble clos comportant un batiment dénommé «
ferme du Landreau » et une cour. Jusqu'en 2018, il était utilisé par le service petite
enfance de la Ville (multi-accueil). Au vu des frais & engager sur ce bien pour
continuer & accueillir une structure petite enfance dans des conditions techniques
et organisationnelle indispensables, la Ville a décidé de mettre fin a cette
affectation avec un repositionnement sur le site de la Cressonniére.

En 2023, le réseau DIWAN a sollicité la Ville pour y envisager I'implantation d’'une
école associative d'enseignement en langue bretonne, compte tenu de
I'augmentation de sa liste d'attente dans le secteur nord-ouest de 'agglomération.

Les langues régionales constituent une des expressions de la diversité culturelle de
la France et représentent un patrimoine immatériel que la loi frangaise cherche-a
protéger et promouvoir. A ce titre, les communes qui ne disposent pas d’école en
langue bretonne sont obligées de verser le forfait scolaire aux établissement privés
sous contrat d'autres communes ; ce que la Ville fait actuellement pour les enfants
orvaltais scolarisés au sein de I'école DIWAN de Saint-Herblain.

La Ville d'Orvault, désireuse d'assumer pleinement sa responsabilité dans la
protection et la promotion de la culture et de la langue bretonnes a donc accepté
d’'étudier cette demande.

La faisabilité de ce projet a ainsi été étudiée sur une partie de la parcelle CB 285
sise 5 rue du Landreau d’une surface approximative de 549 m2 (voir plan annexé).

Préalablement & la réalisation de ce projet, il est rappelé le constat par anticipation

-de la désaffectation et le déclassement des surfaces nécessaires au projet par
délibération du conseil municipal en date du 7 octobre. Le constat effectif
interviendra au pIUs tard avant la signature du bail soit le 31 décembre 2024.

Considérant la loi du 21 mai 2021 relative & la protection patrimoniale des langues
régionales et a leur promotion.

Considérant que le réseau DIWAN a pour vocation de créer et gérer des écoles
associatives en langue bretonne, laiques, gratuites, ouvertes a tous et toutes,
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Considérant que les établissements du réseau DIWAN s’inscrivent dans une
démarche de contractualisation avec I'Education nationale,

Considérant que les établissements associatifs DIWAN sont gérés bénévolement
par les familles dans des associations agrées d'éducation populaire.

Considérant l'intérét pour la Ville de conserver le batiment dénommé « ferme du
Landreau » et d‘assurer son intégration dans le quartier, '

Considérant qu’il convient de s’assurer de la préservation du bétiment dans la
durée d'un point de vue technique et structurel.

ll est proposé de signer un bail emphytéotique d'une durée de 35 ans aux conditions
suivantes::

Parcelle cadastrale CB 285p d'une surface de 549 m? environ comportant un
batiment de 206 m? environ située en zone UMd1 au PLUM ;

Objet du bail : Le bail est conclu en vue de la réalisation de travaux de
rénovation d'un batiment de 206 m? environ sur 2 niveaux et création d'un
préau de 40 m? pour y réaliser une école ‘primaire en langue bretonne
comportant dans une premiere phase: |

Au RDC : un hall, une salle de de classe, 'une salle mutualisée pour repos,
motricité et repas, des sanitaires, un office,

Au ler étage : un bureau (salle du personnel), une salle de rangement.

Ces premiers travaux permettent l'ouverture d'une classe au Rez-de-
chaussée garantissant le fonctionnement idéal de la maternelle au CM2 avec
une dizaine d’enfants au démarrage et de projeter & terme un effectif d'une
quarantaine enfants. L'augmentation des effectifs nécessitera une
réorganisation etfou la réalisation de surfaces supplémentaires dans
l'emprise concernée. Ces interventions seront réalisées sous réserve de
I'obtention des autorisations d'urbanisme et réglementaires afférentes.

Obligations du propriétaire :

Prise en charge des frais de géométre relatifs a la division, au bornage du
terrain et ceux relatifs au constat de désaffectation et déclassement;

Autorisation donnée & DIWAN de solliciter toutes autorisations administratives
(urbanisme...) et/ou réglementaires nécessaires & la mise en ceuvre de I'objet
du bail précisé ci-dessus pour la premiére phase et celles uitérieures.

Obligations du locataire :

Obtentions préalables des autorisations nécessaires  (urbanisme,
réglementaires, administratives et finalisation de celles relatives ¢ la creation
et I'administration d'une école primaire en langue bretonne auprées du

rectorat),
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Pendant la durée du bail le locataire assumera l'entiéreté des droits et
obligations qui incombent au propriétaire,

Autoriser une visite annuelle & la Ville pour s’assurer du respect des termes du
bail et de I'obligation de maintenir 'ensemble en bon état d'entretien et de
réparations,

Réaliser les travaux projetés dans le respect des régles de I'art et en cas
d'auto-construction produire les rapports d'experts, architectes et bureau de
contréle afférents et souscrire les assurances afférentes étant précisé que la
Ville a préalablement cormmuniqué au locataire 'ensemble des prescriptions
techniques, rapports de contrble et expertises existantes.

Prise en charge des frais de notaires afférents,

Loyer annuel de 100 euros payable une fois par an et pour la premiére fois le
ler octobre 2025.

Sort des améliorations et constructions en fin de bail :

L'ensemble des améliorations réalisées par le locataire, notamment les
constructions, deviennent propriété exclusive de la Ville sans indemnité.

DECISION

Sur proposition de la commission Aménagement de la Ville et Transition Ecologique
et aprés en avoir délibéré, le Conseil municipal par 25 voix POUR et 10 voix CONTRE
des groupes Aimer Orvault et Orvault au centre et de Monsieur André NYAMSI-
HENDJI :

DECIDE DE CONCLURE un bail emphytéotique d'une durée de 35 ans avec I'AEP
(ASSOCIATION D'EDUCATION POPULAIRE) SKOL DIWAN ORVEZ. Ce bail reprendra
les conditions suivantes :

Emprise du bail : Parcelle cadastrale CB 285p d'une surface de 549 m? environ
comportant un batiment de 206 m? environ

Objet du bail : Le bail est conclu en vue de la réalisation de travaux de
rénovdtion d'un batiment de 206 m?2 environ sur 2 niveaux et création d'un

_préau de 40 m? pour y réaliser une école primaire en langue bretonne

comportant dans une premiére phase:

Au RDC : un hall, une salle de de classe, une salle mutualisée pour repos,
motricité et repas, des sanitaires, un office,

Au ler étage : un bureau (salle du personnel), une salle de rangement.

Ces premiers travaux, permettant l'ouverture d'une classe au Rez-de-
chaussée, garantissent le fonctionnement idéal de la maternelle au CM2 avec
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une dizaine d'enfants au démarrage et de projeter & terme un effectif d'une
quarantaine enfants. L'augmentation des effectifs nécessitera une
réorganisation et/ou la réalisation de surfaces supplémentaires dans
l'emprise concernée. Ces interventions 'seront réalisées sous réserve de
l'obtention des autorisations d'urbanisme et réglementaires afférentes la
premiére phase est conforme au permis de construire n°044 114 24 Z 0035@
déposé le 12 juillet 2024,

Durée : 35 ans

Loyer annuel : 100 euros (cent euros) payable au 31 octobre de chaque année
et pour la premiére fois le 31 octobre 2025,

Propriétaire en fin de bail : La Ville.

- AUTORISE Monsieur le Maire a signer le bail.

- AUTORISE Monsieur le Maire & mettre en ceuvre toutes dispositions pour
I'aboutissement de ce bail

- PRECISE que les frais d'acte notariés seront pris en charge par |'AEP
(ASSOCIATION D'EDUCATION POPULAIRE) SKOL DIWAN ORVEZ.

Extrait certifié conforme
Orvault, le 8 octobre 2024

Le secrétaire de séance

Rendu exécutoire

Par télétransmission en Préfecture le : 08 OCT. 2024
Et par publication le: 09 00T |
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101746801
JBN/BC
L'AN DEUX MILLE VINGT-QUATRE,
LE
A ORVAULT (Loire-Atlantique), au siége de I'Office Notarial, ci-aprés nommé,
~» Maitre Jean-Baptiste NICOLAS, Notaire associé de la Société par Actions Simplifiée «
OFFICE NICOLAS, Notaires associés », titulaire d’un Office Notarial au Pont-du-Cens, prés
NANTES, commune d’'ORVAULT (Loire-Atlantique), identifié sous le numéro CRPCEN 44028,

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

ONT COMPARU

La Commune d'ORVAULT, personne morale de droit public située dans le département de
Loire-Atlantique dont 'adresse est 8 ORVAULT (44700), 9 rue Marcel Deniau, identifiée au SIREN
sous le numéro 214401143. -

Figurant ci-aprés sous la dénomination "BAILLEUR.
D'UNE PART

L'Association dénommée AEP (ASSOCIATION D'EDUCTION POPULAIRE) SKOL DIWAN
GWINIEG-BREIZH, déclarée a la sous-préfecture de Chateaubriant-Ancenis le 14 octobre 2021 dont
le siégge est 8 NOTRE-DAME-DES-LANDES (44130), 14 place de |'Eglise.

Cette association a été rendue publique par une insertion au Journal Officiel daté du 19
octobre 2021.

Figurant ci-aprés sous la dénomination "EMPHYTEOTE".
D'AUTRE PART

PRESENCE - REPRESENTATION

La Commune d'ORVAULT est représentée a I'acte par Monsieur Jean-Sébastien GUITTON,
en sa qualité de Maire de la Commune, élisant domicile a ORVAULT, Hétel de Ville, 9 rue Marcel
Deniau.

Agissant aux présentes en vertu de l'autorisation donnée par le Conseil Municipal suivant
délibération en date du ++++ régulierement transmise au représentant de I'Etat compétent le ++++,
dont un extrait certifié conforme demeure annexé aux présentes.
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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 prévus par l'article L 2131-6 du Code
susvisé s'est écoulé sans que le BAILLEUR ait regu notification d’un recours pour excés de pouvoir
devant le Tribunal administratif, ainsi que son représentant susnommé le déclare.

Il est en outre précisé que les conditions financiéres de l'opération ont fait I'objet d'une
estimation par le service départemental des domaines en date du et que celles-ci ne sont pas
inférieures a cette estimation.

Une enquéte publique relative aux présentes a été prescrite par arrété en date du
Cette enquéte a été ouverte le et a été close le . Aucune contestation n'ayant été
enregistrée pendant I'enquéte, un avis favorable a été donné a la réalisation du, présent bail
emphytéotique.

Considérant la délibération du CM du 7/102024 (reprendre le titre de la délibération),
++++

L'Association dénommée AEP (ASSOCIATION D'EDUCTION POPULAIRE) SKOL DIWAN
GWINIEG-BREIZH est représentée a I'acte par ++++ en veriu de l'autorisation donnée par son conseil
d’administration en date du ...... "

LESQUELS se présentent devant le notaire soussigné pour constater par acte authentique la
convention de bail emphytéotique qu'ils viennent de conclure entre eux.

PREAMBULE

La Ville est propriétaire de la parcelle CB 285 acquise en 1982 avec un ensemble de plus grande
importance en vue de la réalisation d'un projet global de logements sociaux. Cet objectif a été réalisé.
Cette parcelle supporte un ensemble clos comportant un batiment dénommeé « ferme du Landreau »
et une cour. Jusqu'en 2018, il était utilisé par le service petite enfance de la Ville (multi-accueil). Au vu
des frais & engager sur ce bien pour continuer a accueillir une structure petite enfance dans des
conditions techniques et organisationnelle indispensables, la Ville a décidé de mettre fin a cette
affectation avec un repositionnement sur le site de la Cressonniére.

En 2023, le réseau DIWAN a sollicité la Ville pour y envisager l'implantation d’une école associative
d'enseignement en langue bretonne, compte tenu de I'augmentation de sa liste d'attente dans le
secteur nord-ouest de I'agglomération.

Les langues regionales constituent une des expressions de la diversité culturelle de la France et
représentent un patrimoine immatériel que la loi frangaise cherche a protéger et promouvoir. A ce titre,
les communes qui ne disposent pas d'école en langue bretonne sont obligées de verser le forfait
scolaire aux établissement privés sous contrat d'autres communes ; ce que la Ville fait actuellement
pour les enfants orvaltais scolarisés au sein de I'école DIWAN de Saint-Herblain.

La Ville d'Orvault, désireuse d'assumer pleinement sa responsabilité dans la protection et la promotion
de la culture et de la langue bretonnes a donc accepté d'étudier cette demande.

La faisabilité de ce projet a ainsi été étudiée sur une partie de la parcelle CB 285 sise 5 rue du
Landreau d'une surface approximative de 549 m?2 (voir plan annexé).

Préalablement a la réalisation de ce projet, it est rappelé le constat par ‘anticipation de la
désaffectation et le déclassement des surfaces nécessaires au projet par délibération du conseil
municipal en date du 7 octobre. Le constat effectif interviendra au plus tard avant la signature du bail
soit le 31 décembre 2024.

Au vu des frais a engager, la conclusion d'un bail emphytéotique avec le réseau DIWAN a été
envisagée.

BAIL EMPHYTEOTIQUE

La Commune d'ORVAULT, BAILLEU.R donne a bail emphytéotique,
, & l'association AEP (ASSOCIATION D'EDUCTION POPULAIRE) SKOL DIWAN GWINIEG-
BREIZH EMPHYTEOTE qui accepte, le bien dont la désignation suit.

Bail emphytéotique — DIWAN/VILLE D'ORVAULT - Projet 09-2024 — /2

Conseil municipal du 7 octobre 2024 8/18
DCM202454N08 — Conclusion d'un bail emphytéotique - Parcelles CB 285p rue du Landreau —
Association d'éducation populaire SKOL DIWAN ORVEZ



IDENTIFICATION DU BIEN

DESIGNATION

A ORVAULT (LOIRE-ATLANTIQUE) 44700 5 Rue du Landreau,

Le batiment dénommé « Ferme du Landreau » d'une surface de 206 m? environ établi sur 2
niveaux comportant :
Au RDC : 4 piéces
Au 1er étage : Combles

Le tout bati sur une parcelie d’environ 583 m2,

Figurant ainsi au cadastre :

Section N> Lieudit Surface
CB 285p 00 ha 05 a 83 ca

Tel que le BIEN existe, avec tous droits y attachés, sans aucune exception ni réserve.
Un exirait de plan cadastral est annexé.

L’EMPHYTEOTE déclare avoir, dés avant les présentes, vu et visité le Bien loué et en avoir
une bonne connaissance notamment au vu des éléments techniques préalablement communigués par
la Ville

Division cadastrale

La parcelle, sise sur la commune d’'Orvault , originairement cadastrée section CB
numeéro 285 lieudit Le Landreau pour une contenance de 1280 m? a fait I'objet d'une division en
plusieurs parcelles de moindre importance. De cette division sont issues les parcelles suivantes.

e Le BAILLEUR conserve la propriété de :

La parcelle désormais cadastrée section numéro lieudit pour une.
contenance de , désigné sous le terme lot’ . teinte
Cette division résulte d'un document modificatif du parcellaire dressé au format numérique par
géometre expert a ,le sous le numéro
Le plan matérialisant la division signé par le vérificateur du cadastre en date du est
annexé.
EFFET RELATIF
suivant acte regu par Maitre notaire a le , pbublié au service
de la publicité fonciére de ° le , volume , huméro

DIVISION D’IMMEUBLE — DISPENSE DE DECLARATION PREALABLE OU DE PERMIS
D'AMENAGER

L'immeuble provient d'une division de propriété.

Cette division ne constitue pas un lotissement comme entrant dans l'un des cas d'exemptions
de l'article R 442-1 du Code de l'urbanisme, ces exemptions étant les suivantes :

a) Les divisions en propriété ou en jouissance effectuées par un propriétaire au profit de
personnes qui ont obtenu un permis de construire ou d'aménager portant sur la création d'un groupe
de batiments ou d'un immeuble autre qu'une maison individuelle.

b) Les divisions effectuées dans le cadre d'une opération de remembrement réalisée par une
association fonciére urbaine.

Bail emphytéotique — DIWAN/VILLE D'ORVAULT — Projet 09-2024 — V2
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c) Les divisions effectuées par 'aménageur a l'intérieur d'une zone d'aménagement concerté.

d) Les divisions de terrains effectuées conformément & un permis de construire prévu a
larticle R. 431-24 dudit Code. ‘

e) Les détachements de terrains supportant des batiments qui ne sont pas destinés a étre
démolis. X

f) Les détachements de terrain d'une propriété en vue d'un rattachement & une propriété
contigué.

@) Les détachements de terrain par l'effet d'une expropriation, d'une cession amiable
consentie aprés déclaration d'utilité publique et, lorsqu'il en est donné acte par ordonnance du juge de
l'expropriation, d'une cession amiable antérieure a une déclaration d'utilité publique.

h) Les détachements de terrains réservés acquis par les collectivités publiques dans les
conditions prévues aux articles L. 230-1 a L. 230-6 dudit Code.

i) Les détachements de terrains resultant de l'application de l'article L. 332-10 dans sa
rédaction en vigueur avant la loi n° 2010-1658 du 29 décembre 2010 de finances rectificative pour
2010, ou de I'application de 'article L. 332-11-3 du méme Code.

Le cas en l'espéce étant le e) Les détachements de terrains supportant des batiments qui ne
sont pas destinés a étre démolis.

En conséquence, cette division n'a pas a étre précédée d’une déclaration préalable ou d'un
permis d'aménager en mairie.

SERVITUDES

Servitude de réseau a consolider suivant relevé du géométre le 03/10/24

CONSISTANCE — REGLEMENTATION - DESTINATION

1°) Consistance

Les biens sont loués tels qu'ils existent avec toutes leurs dépendances sans exception ni
réserve, et sans garantie de contenance, la différence en plus ou en moins excéderait-elle un
vingtieme devant faire e profit ou la perte de 'TEMPHYTEOTE. 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 a tifre onéreux d’'immeubles en vue de leur exploitation
pour une longue durée, la convention obéit aux régles des articles-L 451-1 et suivants du
Code rural et de la péche maritime ainsi qu'aux conditions particuliéres convenues entre les
parties. r

3°) Destination :

Sur le terrain loué, I'emphytéote/l'association s'est engagé a utiliser les locaux présents aprés
rénovation et aménagement & ses frais, pour la création d’'une école bilingue frangais-breton
d'une surface de ... m? dont l'implantation et les caractéristiques sont conformes au permis
n°4411424Z0035 délivre le XXX et AT441142420024 délivré le XXX. Les travaux devant étre
entrepris au plus tard le 1¢ trimestre 2025.

Le bail est conclu en vue de la réalisation de travaux de rénovation d'un batiment de 206 m?
environ sur 2 niveaux et création d'un préau de 40 m? pour y réaliser une école primaire en
langue bretonne comportant dans une premiére phase :

Au RDC : un hall, une salle de de classe, une salle mutualisée pour repos, motricité et repas,
des sanitaires, un office,

Au 1er étage : un bureau (salle du personnel), une salle de rangement.

Ces premiers travaux permettent I'ouverture d'une classe au Rez-de-chaussée garantissant le
fonctionnement idéal de la maternelle au CM2 avec une dizaine d'enfants au démarrage et de
projeter a terme un effectif d'une quarantaine enfants. L'augmentation des effectifs nécessitera
une réorganisation et/ou la réalisation de surfaces supplémentaires dans I'emprise concernée.

Bail emphytéotique — DIWAN/VILLE D'ORVAULT — Projet 09-2024 - V2
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Ces interventions seront réalisées sous réserve de |'obtention des autorisations d'urbanisme et
reglementaires afférentes.

Le preneur s'est également engagé a réaliser ou faire réaliser a ses frais sur la parcelle, tous

aménagements extérieurs, clétures, accés, réseaux, branchements, pose et ouverture de compteurs
nécessaires au bon fonctionnement de I'équipement et a ses activités.

ORIGINE DE PROPRIETE

Le VENDEUR est devenu propriétaire de la fagon suivante :
CF titre de propriété transmis.

ETAT DES LIEUX

L'EMPHYTEOTE prendra les biens loués dans I'état ou 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 d

Un exemplaire en demeurera annexé, aprés avoir été certifié véritable par les parties et revétu
de la mention d'annexe par le notaire soussigné.

DUREE

Le présent bail est consenti et accepté pour une durée de 35 années entiéres et consécutives
prenant effet le XXX pour finir le XXX.

Il ne peut se prolonger par tacite reconduction.

A I'expiration de la durée du bail, 'TEMPHYTEOTE, ou son ayant droit, ne pourra en aucun cas
se prévaloir d'un quelconque droit au maintien dans les lieux ou au renouvellement.

OBLIGATIONS DU PROPRIETAIRE

Le Bailleur s’oblige :

- A prendre en charge les frais de géométre relatifs a la division, au bornage du terrain et
ceux relatifs au constat de désaffectation et déclassement ;

- A autoriser 'Emphytéote a solliciter toutes autorisations administratives (urbanisme...} et/ou
réglementaires nécessaires a la mise en ceuvre de |'objet du bail précise ci-dessus pour la
premiére phase et celles ultérieures.

CONDITIONS DE JOUISSANCE

1°) Jouissance
L'EMPHYTEOTE jouira des immeubles loués sans commettre ni souffrir qu'il y soit fait des
dégats ou des dégradations.

2°) Empiétement - Usurpations

L'EMPHYTEOTE s'opposera a tous empiétements et a toutes usurpations et devra avertir le
BAILLEUR de tous ceux qui pourraient se produire dans le délai prescrit par 'article 1768 du Code
civil, sous peine de tous dépens, dommages-intéréts. '

3°) Destination des lieux
L'EMPHYTEOTE devra consacrer les lieux loués conformément & la description précisée
dans le paragraphe « Destination » qui précéde.
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4°) 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.

5°) Réparations locatives ou de menu entretien
L'EMPHYTEOTE devra, pendant tout le cours du bail, entretenir tous les édifices en bon état
de réparations locatives. En outre, il n’a aucune obligation d’améliorer.

6°) Grosses réparations - Reconstruction.

Conformément aux dispositions de I'article L 451-8 deuxiéme alinéa du Code rural et de la
péche maritime, I'EMPHYTEOTE, en ce qui conceme 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 gu'ils ont été détruits par cas fortuit, force majeure ou qu’ils ont
péri par le vice de la consfruction antérieure au bail.

7°) 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 a ce jour avec les
régles de protection de I'environnement imposées par I'autorité administrative eu égard a la mission
d'intérét général dont il s'agit.

8°) Maitrise d’ouvrage

Le Preneur est maitre d'ouvrage pour la réalisation de la Rénovation. Ces travaux sont donc
réalisés sous sa responsabilité, a charge pour Iui de se faire assister du ou des maitres d’ceuvre,
entrepreneurs, fournisseurs et prestataires de son choix.

Réaliser les travaux projetés dans le respect des régles de I'art et en cas d’auto-construction
produire les rapports d'experts, architectes et bureau de contréle afférents et souscrire les
assurances afférentes étant précisé que la Ville a préalablement communiqué au locataire
'ensemble des prescriptions techniques, rapports de contrble et expertises existantes.

9°) Financement des travaux et clause de rachat de la Rénovation
Le Preneur exécute a ses frais I'ensemble des travaux nécessaires & la Rénovation. Il assure
le financement des travaux.

10°) Assurances.

L'EMPHYTEOTE devra, pendant la réalisation des travaux de rénovation et d’adaptation
objet du permis. de construire délivré, souscrire les assurances afférentes ;

Le Preneur souscrit toutes les polices d'assurance d’usage nécessaires. Le Preneur s'engage
a assurer que les enfreprises participant & la rénovation des ouvrages dont il est fait état 4 I'Article 8
du Bail ont souscrit les assurances nécessaires pour les couvrir des conséquences des dommages et
responsabilité pouvant résulter de la construction des ouvrages. Il est responsable, a I'égard des tiers,
de tous dommages causés par I'exécution des fravaux qu'il réalise sous sa maitrise d'ouvrage.

Une assurance doit couvrir tous les dommages pouvant résulter de I'occupation des locaux au
cours de la période durant laquelle ils sont mis a sa disposition. Cette assurance doit couvrir
Foccupant contre les risques, notamment le risque d’explasion, d'incendie et de dégat des eaux.

" Le Preneur tient a la disposition du Bailleur ces polices d'assurance.

Les activités du Preneur sont placées sous sa responsabilité exclusive. Il s’'engage a souscrire
tout contrat d’assurance couvrant ses activités.

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

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

- le recours des propriétaires et le risque des voisins ;

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

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

L'EMPHYTEOTE répond de l'incendie sauf & prouver le cas fortuit, la force majeure ou le vice
de construction antérieure aux présentes, ou que le feu ait été communiqué par un immeuble voisin.
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Il devra en outre souscrite dés 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 a défaut de résiliation des présentes.

11°) Ramonage
L'EMPHYTEOTE 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.

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

13°) Changement du fonds - Constructions - Améliorations

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

S'il 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.

14°) Droit d’accession
< L'EMPHYTEOTE profite du droit d’accession pendant toute la durée du bail.

15°) Servitudes

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

16°) Fin du bail - Obligation de 'TEMPHYTEOTE — Sort des constructions

Quelle que soit la cause de la fin du bail, a sa sortie, 'EMPHYTEOTE 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
édifiées par 'TEMPHYTEOTE, et ce sans aucune indemnité. :

CESSION - HYPOTHEQUE - APPORT EN SOCIETE

1°) Cession du bail - Hypothéque

Le bail confére 48 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 'agrément
préalable de la collectivitt BAILLEUR et le cessionnaire doit étre substitué dans les droits et
obligations de 'EMPHYTEOTE mais également dans les conventions conclues pour I'exécution de la
destination prévue au paragraphe 3°)i ;

. Ne peut faire I'objet d'une cession lorsque le respect des obligations de publicité et de
sélection préalables a la délivrance d'un titre s'y oppose, titre permettant & son titulaire d'occuper ou
d'utiliser le domaine public en vue d’une exploitation économique ;

. N'est pas-librement hypothécable, 'hypothéque ne pouvant étre constitué que pour financer
la réalisation ou I'amélioration des ouvrages destinés a la réalisation de la mission d'intérét général et
situés sur le bien loué, et avec ['approbation préalable de la collectivité BAILLEUR, a peine de nullité.

2°) Apport a une société
L'apport a une société est interdit.

REDEVANCE

Le bail est consenti et accepté moyennant une redevance annuelle fixée a 100 euros.
Ce montant sera actualisé chague année, a la date anniversaire de prise d'effet du bail.
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L'EMPHYTEOTE s'oblige a la payer au BAILLEUR ou a son fondé de pouvoir le 1er
octobre de chaque année, le premier paiement devant étre effectué a la date de signature du présent
bail.

Le paiement des redevances s'effectuera au domicile du BAILLEUR par chéque ou virement
bancaire.

REVISION DE LA REDEVANCE

La redevance ci-dessus fixée sera susceptible d'étre révisée a l'expiration de chaque année
dans les conditions prévues par la législation en vigueur.

L'indice de révision pris pour base sera le demier indice publiée par INSEE a la date de
signature du présent bail, soit XXX points.

Si pour un motif quelconque, la redevance en question n'était pas définitivement fixée lors de
'échéance du terme qui suivra la demande de révision, FTEMPHYTEOTE ne pourrait pas en profiter
pour différer le paiement et il devra verser dés la présentation de la quittance, une somme égale a
celle acquittée précédemment, sauf compte ultérieur, & moins que la juridiction saisie, si le différent
venait devant elle, estime utile de fixer un loyer provisoirement différent, notamment a la demande en
révision faite dans les formes légales.

'

CONDITIONS PARTICULIERES

IMPOTS ET TAXES

L'EMPHYTEOTE devra acquitter toutes les contributions et charges relatives au fonds exploité.

PRIVILEGE

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

DIAGNOSTICS ENVIRONNEMENTAUX

ETAT DES RISQUES

Un état des risques délivré par le notaire soussigné ce jour fondé sur les informations mises a
disposition par arrété préfectoral est'annexé.
A cet état sont annexées :

e [a cartographie du ou des risques majeurs existants sur la commune avec localisation de
limmeuble concerné sur le plan cadastral,

* |aliste des arrétés de catastrophe naturelle de la commune.

Le LOCATAIRE déclare que ledit état [ui a été remis lors de la premiére visite du bien.

Celui-ci comportait notamment un extrait du document graphique situant le BIEN au regard du
zonage réglementaire et 'extrait du réglement le concernant, ainsi qu'une information indiquant si des
fravaux ont été prescrits par ce réglement et s'ils ont été réalisés au regard de chacun des plans de
prévention des risques visé du 1° au 4° de I'article R 125-23 du Code de I'environnement.

Plan de prévention des risques naturels
L'immeuble n'est pas situé dans le périmétre d'un plan de prévention des risques naturels.
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Plan de prévention des risques miniers .
L'immeuble n'est pas situé dans le périmétre d'un plan de prévention des risques miniers.

Plan de prévention des risques technologiques
L'immeuble ' n'est "pas situé dans le périmétre d'un plan de prévention des risques
technologiques.

Sismicité
L'immeuble est situé dans une zone modérée.

Radon
L'immeuble est situé dans une commune a potentiel radon classée en niveau 3.

Secteur d'information sur les sols

Des secteurs d'information sur les: sols comprenant les terrains ol la connaissance de la
pollution des sols justifie, notamment en cas de changement d'usage, la réalisation d'études de sols et
de mesures de gestion de la pollution pour préserver la sécurité, la santé ou la salubrité publiques et
l'environnement peuvent étre crées conformément aux dispositions de l'article L 125.6 du Code de
'environnement.

Il n'existe pas actuellement de secteur d'information sur les sols créé par arrété préfectoral ni
projeté. '

Recul du trait de céte
L'immeuble est situé sur une commune exposée au recul du trait de cote, listée par le décret
n°® 2022-750 du 29 avril 2022.

Absence de sinistres avec indemnisation

Le BAILLEUR déclare qu'a sa connaissance l'immeuble n'a pas subi de sinistres ayant donné
lieu au versement d'une indemnité en application de l'article L 125-2 ou de l'article L 128-2 du Code
des assurances.

ETAT DES RISQUES DE POLLUTION DES SOLS

Un état des risques de poltution des sols est annexé.

RESILIATION DU BAIL

1°) A la demande de 'TEMPHYTEOTE.

Le Preneur aura la possibilité de résilier par anticipation, a tout moment, le présent Bail, avec
préavis notifié au moins trois mois a I'avance au Bailleur, par letire recommandée avec accusé de
réception.

L'EMPHYTEOTE pourra demander fa résiliation du bail en cas de destruction, par cas fortuit,
d'un bien loué compromettant la réalisation de la mission confiée 8 lEMPHYTEOTE.

Il est précisé que TEMPHYTEOTE ne peut se libérer de la redevance ni se soustraire & ses
obligations en délaissant le fonds.

2°9) A la demande du BAILLEUR

Le Bail sera résilié de plein droit et sans indemnité en cas de faillite, de liquidation judiciaire ou
d'insolvabilité notoire du Preneur :
- A défaut de paiement a I'échéance de deux termes annuels de redevance, constaté dans les
conditions fixées a I'article L 451-5 du Code rural et de la pé&che maritime,

Bail emphytéotique — DIWAN/VILLE D’ORVAULT — Projet 09-2024 — V2

Conseil municipal du 7 octobre 2024 15/18
DCM202454N08 — Conclusion d’'un bail emphytéotique — Parcelles CB 285p rue du Landreau -
Association d'éducation populaire SKOL DIWAN ORVEZ



- En cas d'agissements de 'TEMPHYTEOTE de nature a compromettre 'accomplissement de la
mission qui lui a été confiée,
- En cas d'inexécution d'une des autres conditions du présent bail.

En pareil cas, le Bail prendra fin le dernier jour du mois de juillet de l'année scolaire en cours
concernée par |la décision du Bailleur.

3°) A la demande de l'une ou l'autre des parties.

-Le Bail pourra en outre étre dénoncé d'un commun accord entre les Parties. Cette
dénonciation sera exécutoire, au terme d'un préavis de trois mois, en laissant toutefois la
possibilité d'achever I'année scolaire en cours concernée par le commun accord des
Parties et, partant, le Preneur pourra rendre le Bien le dernier jour du mois de Juillet de
I'année scolaire concernée

Le BAILLEUR ou I'EMPHYTEOTE pourra demander la résiliation du présent bail en cas de
disparition justifiée des dispositions contenues a I'article « DESTINATION », & sa conclusion.

EXPIRATION DU BAIL ET REMISE DU BIEN

A l'expiration du Bail, qu'il prenne fin par la survenance de son terme normal ou de maniére
anticipée (cf. article « Résiliation du Bail ») le Preneur est tenu de remettre au Bailleur, en état normal
d’entretien, le Bien, y compris les changements ou améliorations réalisés. Cette remise est faite
gratuitement, sans aucune indemnité. Pour les besoins du présent paragraphe, il est entendu que :

¢ La remise du Bien “en état normal d’entretien” ne signifie pas que le Bien doit étre rendu au
Bailleur dans un état amélioré notamment par rapport a ce qui est décrit dans I'état des lieux ;
et que

o Le Preneur ne sera pas tenu des réparations rendues nécessaires par la vétusté, les cas
fortuits, de force majeure ou les vices de construction antérieurs au Bail. De méme, les
travaux de ravalement ne peuvent étre mis a charge du Preneur.

PUBLICITE FONCIERE

Ce bail sera publié au service de la publicité fonciére de NANTES |I.

Le preésent bail est soumis a la taxe de publicité fonciére comme n'étant pas soumis a la taxe
sur la valeur ajoutée et ne participant pas a une opération de construction.

La taxe de publicité fonciére est due, en application des articles 689 et 742 du Code général
des impbts, sur le montant cumulé des redevances et des charges, soit sur la somme de

Pour la perception de la contribution de sécurité immobiliere, les parties déclarent que le
montant cumulé des redevances et des charges est évalué pour la durée du bail a

ELECTION DE DOMICILE

Pour l'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.
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FRAIS

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

Tous les frais, droits et émoluments des présentes seront supportés par LEMPHYTEOTE.

CONCLUSION DU CONTRAT

Les parties déclarent que les stipulations de ce contrat ont été, en respect des dispositions
impératives de l'article 1104 du Code civil, négociées de bonne foi. Elles affirment quiil refléte
l'équilibre voulu par chacune d'elles.

DEVOIR D'INFORMATION RECIPROQUE

L'article 1112-1 du Code civil impose aux parties un devoir précontractuel d'information, qui ne
saurait toutefois porter sur le prix. L'ensemble des informations dont chacune des parties dispose,
ayant un lien direct et nécessaire avec le contenu du présent confrat et dont limportance pourrait étre
déterminante pour le consentement de I'autre, doit étre préalablement révélé. ’

Les parties reconnaissent étre informées qu'un manquement a ce devoir serait sanctionné par
la mise en ceuvre de leur responsabilité, avec possibilité d'annulation du confrat si le consentement du
cocontractant a été vicié. . '

Chacune des parties déclare avoir rempli ce devoir d'information préalable.

MENTION SUR LA PROTECTION DES DONNEES PERSONNELLES

L'Office notarial traite des données personnelles concernant les personnes mentionnées aux
présentes, pour I'accomplissement des activités notariales, notamment de formalités d'actes.

Ce traitement est fondé sur le respect d'une obligation légale et I'exécution d'une mission
relevant de I'exercice de I'autorité publique déléguée par I'Etat dont sont investis les notaires, officiers
publics, conformément a 'ordonnance n° 45-2590 du 2 novembre 1945.

Ces données seront susceptibles d'éfre transférées aux destinataires suivants :

e [es administrations ou partenaires Iégalement habilités tels que la Direction Générale des
Finances Publiques, ou, le cas échéant, le livre foncier, les instances notariales, les
organismes du notariat, les fichiers centraux de la profession notariale (Fichier Central Des
Derniéres Volontés, Minutier Central Electronique des Notaires, registre du PACS, etc.),

¢ les offices notariaux participant ou concourant a I'acte,
e les établissements financiers concernés,
e les organismes de conseils spécialisés pour |a gestion des activités notariales,

s e Conseil supérieur du notariat ou son délégataire, pour la production des statistiques
permettant I'évaluation des biens immobiliers, en application du décret n® 2013-803 du 3
septembre 2013,

e les organismes publics ou privés pour des opérations de vérification dans le cadre de la
recherche de personnalités politiquement exposées ou ayant fait I'objet de gel des avoirs ou
sanctions, de la lutte contre le blanchiment des capitaux et le financement du terrorisme. Ces
vérifications font l'objet d'un transfert de données dans un pays situé hors de ['‘Union
Européenne et encadré par la signature de clauses contractuelles types de la Commission
européenne, visant a assurer un niveau de protection des données substantiellement
équivalent a celui garanti dans I'Union Européenne.
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La communication de ces données a ces destinataires peut étre indispensable pour
I'accomplissement des activités notariales.

Les documents permettant d'établir, d'enregistrer et de publier les actes sont conservés 30
ans a compter de la réalisation de I'ensemble des formalités. L'acte authentique et ses annexes sont
conserves 75 ans et 100 ans lorsque l'acte porte sur des personnes mineures ou majeures protégées.
Les vérifications liées aux personnalités politiquement exposées, au blanchiment des capitaux et au
financement du terrorisme sont conservées 5 ans apreés la fin de la relation d'affaires.

Conformément a la réglementation en vigueur relative a la protection des données
personnelles, les personnes peuvent demander I'accés aux données les concernant. Le cas échéant,
elles peuvent demander la rectification ou I'effacement de celles-ci, obtenir la limitation du traitement
de ces données ou s'y opposer pour des raisons tenant a leur situation particuliére. Elles peuvent
également définir des directives relatives a la conservation, a I'effacement et a la communication de
leurs données personnelles aprés leur décés.

L'Office notarial a désigné un Délégué a la protection des données que les personnes peuvent
contacter a I'adresse suivante : cil@notaires fr.

Si les personnes estiment, aprés avoir contacté I'Office notarial, que leurs droits ne sont pas
respectés, elles peuvent introduire une réclamation auprés d’une autorité européenne de contréle, la
Commission Nationale de I'lnformatique et des Libertés pour la France.

CERTIFICATION D’'IDENTITE

Le notaire soussigné certifie que I'identité compléte des parties dénommées dans le présent
document telle qu'elle est indiquée en téte des présentes a la suite de leur nom oudénomination Iui a
été régulierement justifiée.

FORMALISME LIE AUX ANNEXES

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

Lorsque l'acte est établi sur support papier, les piéces 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.

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

DONT ACTE sans renvoi
Génére en l'office notarial et visualisé sur support électronique aux lieu, jour, mois et an
indiqués en en-téte du présent acte.
Et lecture faite, les parties ont certifié exactes les déclarations les concernant, avant d'apposer
leur signature manuscrite sur tablette numeérique.
Le notaire, qui a recueilli I''mage de leur signature, a lui-méme apposé sa signature
manuscrite, puis signé l'acte au moyen d'un procédé de signature éléctronique qualifié.
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