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ATTESTATION
JE SOUSSIGNE Maitre René JARDILLIER, Notaire & NICE, 6 Avenue des Phocéens,
CERTIFIE et ATTESTE que suivant acte regu , le 23 octobre 2006
LE BAILLEUR :

LA COMMUNE DE NICE,
Ayant son siége social & NICE (06000), HOTEL DE VILLE, identifiée sous le numéro SIREN 210 600 888.

A DONNE A BAIL EMPHYTEOTIQUE pour une durée de TRENTE années entiéres
A:

L'Organisation Internationale Indépendante dénommée ICRANET, dont les statuts en date 4 ROME du 19 mars
2003 ont été ratifiés par la loi italienne n°® 31 du 10 février 2005, ayant son siége social 2 PESCARA (ITALIE)

LES BIENS OU DROITS IMMOBILIERS ci-aprés désignés :

Sur la commune de NICE (Alpes Maritimes), Quartier de Cimiez, 1 Avenue Ratti, une propriété comprenant une
construction dénommée "Villa Ratti" et terrain attenant, cadastrée :

Section LI numéro 374 lieudit "1 Avenue Ratti" pour 26 a 04ca

En contrepartie de l'absence de redevance, ledit bail est consenti moyennant I'obligation pour le preneur de réaliser
sur l'immeuble objet du bail les travaux de réhabilitation et d'amélioration qui sont désignés sur la notice descriptive établie par
ICRANET et annexée a l'acte.

EN FOI DE QUOL j'ai délivré la présente attestation pour servir et valoir ce que de droit.

ANICE
Le 23 octobre 2006

ADRESSER TOUTE CORRESPONDANCE : "OFFICE NOTARIAL B.P. 4219 06304 NICE CEDEX 4"
- Membre d'une association agréée l..e réglement d&s honoraires pat chéque est accepté -
Par décision de la Chambre des Notail { s est & ar ché:
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/-TITULA]RE : LA COMMUNE DE NICE\ -
Montant MONTANT DU LOYER ""

' ACTE DU 23 OCTOBRE 2006
" BAIL EMPHYTEOTIQUE
COMMUNE DE NICE /. Orgamsatlon "
: ICRANET "
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CLERC S(
. N°DOSSIER 003671
~ N°GED: 0036710208 " -
" BAIL EMPHYTEOTIQUE
AVEC OBLIGATION DE REHABILITATION ET D'ENTRETIEN
VILLE DE NICE/ICRANET
L'AN DEUX MILLE STX

LE TREIZE OCTOBRE povir Monsieur RUFFINI
ETLE VINGT TRuIS 0SeRRE joun Nua Reciod & 1= sacanicn

- En I'Rétel de Ville,

Mattre René JARDILLIER, Docteur en droit, Notaire associé soussigné, Membre de Ia
Sooiété Civile Professionnelle "René JARDILLIER, Jacques MEUNIER, Jean-Michel
RENUCCI, Laurent ROSE et Valérie WOHL-DAHAN", titulaire d'un Office Notaria] 2 NICE
(Alpes Maritimes), 4 Rue de 'Opéra.

A regu entre les parties ci-aprés identifides, le présent acte authentique contenant bail
emphytéotique, conformément aux dispositions des articles L 451.1 & L 451.13 inclus du code
rural, de la loi numéro 88-13 du 5 janvier 1988, et de tous les textes subséquents, pouvant étre
pris en ]a matiére, entre

LA COMMUNE DE NICE,

Ayant son siége social & NICE (06000), HOTEL DE VILLE, identifiée sous le numéro

SIREN 210 600 838.

Représentée par :

Madame Claire RECLUS, adjoint au Maire; agissant au nom et pour le compte de
Monsieur Jacques PEYRAT, Sénateur-Maire de la Ville de NICE, en vertu de la délégation de
signature qui lui a été donnée aux termes de I'arrété municipal du 12 juillet 2002 modifié Je 19
mai 2004, dont une copie est demeurée annexée aux présentes aprés mention, :

Monsieur Jacques PEYRAT, agissant en qualité de Maire en vertu de la délibération du
conseil Municipal du 25 mars 2001, et agissant pour le compte de ladite Commune en verty de
I’autorisation qui lui a été donnée par le Conseil Municipal sur délibération avec faculté de

Z
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subdéléguer en date du 15 septembre 2006 dont une copie conforme et exécutoire est ci-

apnexée.
T est ici déclaré que sur demande de Monsieur Jacques PEYRAT, le Maire, le Préfet a

certifié que ladite délibération pe faisait I’objet par ses soins d’aucun recours au Tribunal
Administratif en ce qui concemne le bail objet des présentes.

Ci-aprés dénommée "LE BAILLEUR", d'une part
ET '
L’Orgamsanon Internationale Indépendante dénommee ICRANET, dont les sratuts en

.. date A ROME du 19 mars 2003 ont &té ratifiés par la loi italienne n® 31 du 10 février 2005, .ay;mt
son sidge social 4 PESCARA (ITALIE) - :

Représentée par Monsieur Remo RUFFINI, agissant en sa qualité de Dxrecteur de ladite -

' brganxsauon internationale, renouvelé a cette fonction aux termes d'une assemblée ordinaire ep
"date du 6 février 2005 et spécialoment habilité A I'effet des présentes en vertu d'une délibération

du Comité de Direction en date du 23 mai 2006 dont une copie certifiée conforme est demeurée

‘annexée aux présentes aprés mention.

Ci-aprés dénommée "LE LOCATAIRE" ou "LE PRENEUR", d'autre part
CATIONDU B

Le baxlleml' donne a bail emphytéotique au preneur,’ qui accepte, I'immeuble dont la

., désignation suit :

Sur la commune de NICE (Alpes Maritimes), Quartier de Cimiez, 1 Avenué Ratti, une
propriété comprenant une construction dépommée "Villa Ratti" et terrain attenant, cadastrée :

Seation L1 numéro 374 lisudit "1 Avenuc Ratti" poux 26 2 O4ca

Ladite parcelle détachée de la parcelle cadastrée section LI numéro 347 aux termes d'un
document d'arpentage, dont copie est annexée aux présentes aprés mention, établi par Monsieur
Donis DELERBA, Géométre Expert D.P.L.G, le 20 juillet 2006 sous le numnéro 9332 X, en
cours de publication au pretier bureau des hypothéques de NICE.

Aux termes de ce document, la parcelle cadastrée section LI numéro 347 pour 55a 85¢a
a ét6 divisée en deux nouvelles parcelles cadastrées savoir :

" Lot A - section LI numéro 374 pour 26a Odca, objet des présentes
Lot B- section LI numeéro 375 pour 312 02ca, non comprise aux présentes

Ladite construction objct des présentes, actuellement composée de :

- au rez-de-chaussée : une entrée, un dégagement, une salle 2 manger, une
cuisine, sanitaires, un débarras, une piéce, un placard et un local technique

- au premier étage : trois pidoes, sanitaires, un wc, et terrasses

- au deuxiéme étage : cinq pidces, débarras, terrasses

Et combles au dessus
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Tel que cet immeuble existe, sans exception nj réserve. Il sera ci-aprés dénommé :
'immeuble loué.

Le Jocataire déclare I'avoir préalablement visité en vue de la présente location, et en
comnattre parfaitement 1'état actuel.

INE DE PROPRIETE

Le bien susvisé appartient & la Commune de NICE par suite de 1a cession 4 titre gratuit

" qui lui a éé consentie par la société civile dénommée "SOCIETE CIVILE LES JARDINS

D'ARCADIE DE NICE-CIMIEZ", ayant son siége social & PARIS (75008), 9 Place de la

Madeleine, an capital de 10.000,00- frnncs, immatriculée au registre du commerce et des sociétés

de PARIS sous le numéro D 331 456 426,

- Suivant acte administratif en date du 31 décembre 1990 publié au premier bureay des
hypothéques de NICE, le 19 avril 1991 volume 1991 AP numéro 3381.

- L'tat déliveé sur cette formalité n'a pas été présenté au notaire soussigné

ND SERV E
DE PASSAGE

CR.ANET en sa qualité de preneur & bail emphyteothue ‘concéde 4 la Commune de NICE,
baxlleur, qui accepte une semtude de passage sur la parcelle susvisée objet du présent bail.

Ce passagz est concédé a itre réel et durant toute la durée du bail.

L'ass:etﬁc de ce droit de passage est matérialisée sous zope hachuree rouge au plan demevré ci-
joint et annexé aprés mention.

Ce droit de passage pour pxétons et véhicules pourra étre exercé de tout temps et & touts heure
par Ja Commune de NICE et ses ayants droit successifs, pour se rendre & celui-ci et en revenir.

' Aucun stationnement d’auciine sorte ne scra autorisé sur ce chemin d’accés.

Tous les frais d’entretien relatifs au chemin d’accds resteront & la charge dTCRANET.

Fonds Servaut, donné & bail emphytéoﬂque & ['organisation internationale
ICRANET :

Sur la commune de NICE (Alpes Maritimes), Quartier de Cimiez, 1 Avenue Ratti, une

propriété comprenant unc construction dénommee "Villa Ratti” et terrain attenant, cadastrée :

Lot A : Section LI numéro 374 lieudit "1 Avenue Ratti" pour 26 a 04ca

Fonds dominant, propriété de la Commune de NICE

Sur la commune de NICE (Alpes Maritimes), Quartier de Cimiez, 1 Avenue Ratti, une
propriété cadastrée !

Lot B : Section LI numéro 375 lieudit "1 Avenue Ratti" pour 31a 02ca

4
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4

REFERENCES DE PUBLICITE FONCIERE
it i

JCRANET est titulaire dun droit réel sur le bjen susvisé en vertu du présent bail
emphytéotique.

Propriété de la Commune de NICE ©

t - Acte administratif en date du 31 décembre 1990 publié ‘au premier bureau des
* hypothéques de NICE, le 19 avril 1991 volume 1991 AP numéro 3381 _

Absence d'[ndemnité - Evaluation

Pour les l:;esoins dela pubiicité fonci&e et l¢ salaire de Monsieur le Conservateur des
&ques, la présente constitution de servitude est évaluée 2 la somme de MILLE EUROS

(1.000,00 eurcs).

ETAT DES LIEUX. REMISE. DES CLEFS

#a) Absence d'état des lieux

Les parties conviennent expressément qu'il ne sera paé dressé d'état ‘des leux -

contradictoire.

b) Remise des clefs .
Lé bailleur a remis ce jour au locataire qui le reconnait, les clefs do I'immeuble lous.
Le locataire s'engage & les restituer au baillevi-le jour de I'expiration du bail, aprés

 libération totale des lieux. Leur acceptation par Je bailleur ne vaudra pas décharge au locataire

des réparations & sa charge qu'il reste & effectuer ni des sommes dont il pourrait &tre débiteur.
s Bail & du e— nce de

Le présent bail est consenti et accopté pour une durée de TRENTE (30) ANNEES
prenant effet ce jour, et se terminant le 12 octobre 2036
* A 1a date d'expiration ci-dessus prévue, le présent bail emphytéotique prendra fin
automatiquement, sans que l¢ bailleur soit tenu d'adresser préalablement un congé au locataire.
Celui-cj devra alors quitter les lieux, en les laissant libres de toute occupation.
Les parties pourront cependant convenir par écrit, mais avant la date d'expiration du
bail, soit de la prolongation du présent bail, soit de son renouvellement.

Aucune des parties ne pourra unilatéralement mettre fin par anticipation au présent bail
emphytdotique.

QCCUPATION — JOUISSANCE
Destination de I'immeuble loué

Le preneur devra utiliser limmeuble loué 4 usage de centrs de recherche scientifique, et
de toutes activitdés accessoires s’y rapportant.

2

g Ad. (

Ladite constitution de servitude est consentie et aoceptéé sans indemnité de part ni -
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Le bailleur déclare que I'immeuble loué est actuellement conforme & la destination ci-

- degsus prévue et & la législation et Ja réglementation actuellement applicables en la matiére.

Cette conformité actuelle est reconnuc par le locataire.

Usage

Le’qgocataire usera de limmeuble loué suivant la destination ci-dessus prévue.

Par suite, le locataire me devra pas user de limmeuble loué dans des conditions
anormales ou excessives entrainant sa ‘dépréciation ou une géne pour le propriétaire ou les
voisins. Il veillera  ce que la tranquillité et Je bon ordre de I'immeuble joué ne soit troublé ni

. par son fait, ni par celui de "personnes de sa maison" cest-d-dire toutes personnes qu'il a

laissées librement pénétrer ‘dans l'imméuble loué, commme ses employés ou fournisseurs, les

' personnis hébergées par lui, les déménageurs, les ouvriers chargés d'effectuer des travaux ou les

fournisseurs. .
Le locataire fera son affaire-personnelle, de facon 2'¢ée que le bailleur ne soit jamais
inquiété ni recherché 2 ce sujet, de tqutes réclamations o contestations qui pourraient survenir

Cdela part de tiers A reison de son ocoupation des licux conformément & la destination ci-dessus

prévue, Co . :
Le locataire ne pourra inquiéter le bailleur 4 raison du trouble que des tiers apporterajent
par voie de fait 3 sa jouissance. 1l pourra alors agir diroctement contre I'autevr du dommage.

' Autorité administrative ' )
_ Le locataire devra faire son affaire personnelle, sans pouvoir exercer de ¢e fait aucun

" recours contre la bailleur, de toute réclamation ou injonction émanant des autorités compétentes

concernatit, compte tenu de la destination ci-dessus définie, les modalités d'ocowtpation per lui de
limmeuble loué, _ ;

Tl en sera de méme de toutes les autorisations administratives éventuelles afférentes &
I'aménagement et/ou i l'utilisation de Virhmeuble loué et & lexercice de son activité dans celui-ci
. En conséquence, Je bailleur ne pousra encourir aucune responsabilité en cas de refus ou de

. retard dans I'obtention de ces autorisations.

Charges de ville, de police et Rutres - ’ '
Le locataire devra satisfaire a toutes les charges de ville et de police, i la réglementation

" sanitaire et & Ia salubrité publique,

11 devra se conformer & la législation et & la réglementation régissant l'urbanisme ou
l'environnement applicables sur le territoire de la commune ot se situe I'immeuble loué.

Le tout de maniére & ce que le bailleur ne puisse aucunement étre inquiété ni recherché &
oc sujet.

Visite des leux en cours de bail

Le locataire devra laisser le bailleur, son représentant, son architocte, ses entrepreneurs
ou ouvriers pénétrer dans I'immeuble loué et le visiter pour constater son état une fols par an et
toutes les fois que cela paraftra nécessaire ou utile, sans que ces visites puissent &tre abusives.

Sauf urgence, le bailleur devra prévenir le Jocataire eu moins deux jours  I'avance.

Mise en vente de I'tmmeuble loué, Relocation en fin de bail

En cas de mise en vente de I'immeuble loué, ou de rejocation en fin de bail, Je locataire
devra Jaisser visiter les lioux de 10 heures & 18 heures, les jours ouvrables

Le bailleur dovra prendre toute disposition utile pour prévenir le locataire de la visite
envisagée. Tout amateur éventuel devra &tre accompagné du bailleur ou de son représentant.

Dégradation de I'immeuble loué

Le locataire répondra des dégradations et pertes qui pourraient survenir dans I'immeuble
loué pendant 1a location. 11 n'en sera autrement que s'il prouve qu'elles ont eu licu sans sa favte

4 [,ég ¢
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et qw'elles sont dues a I'usure normale, 4 un cas de force majeure, 4 une faute du bailleur, ou av
fait d'up tiers qu'il n'y & pas introduit volontairement. -

Prise de 'immeuble loué en son état actuel
Le preneur prend I'immeuble lové dans I'état ob il se trouve actuellement. Le preneur

confirme parfaitement le connaiire pour avoir pu personneliement s'en rendre compte, ainsi qu'il

" a été dit ci-dessus, lors dune visite des lieux effectuée préalablement & ce jour et en vue des
- préseptes.

- Vices cachés de l'immenble loué

A l'égard'de cette exonération, le bailleur déclare qu'il n'est pas un professionnel.

Mnintlen de I'immeuble loué conforme & sa destination

.+ "+ Ainsi qulil a &6 dit ¢}-dessus, le locataire reconnait que I'immeuble loué est conforme & ‘
. la destination qu'il en prévoit.

" Pendant le cours de Ja location, le locataire aura & sa charge tous les travaux qui
pourrajent devenir nécessaires pour maintenir I'immeuble lous conforme & cette destination, y

: compris les travaux de réfection. Il devra notamment prendre & sa charge et effectuer dés qu'ils

seront nécessaires ceux imposés par 'Administration pour que limmeuble loué soit conforme a

. toﬁf_e 1égislation et réglementation nouvelle imposant de nouvelles normes pouvant la concerner.

Entretien = Réparations _

Le locataire entretiendra I'immeuble loué en bon état de propreté

Le locataire prend en charge l'entretien et Jes réparations locatives

Tl maintiendra en bon état d'entretien, d'utilisation, de fonctionnement, et de séourité

: tous les objets mobiliers, matériels et aménagements qui y sont compris.

" 11 devra entretenir Fimmeuble lous en boo état.

- Outro les réparations nécessitées pour que I'immeuble loué soit toujours conforme 4 Ja
destination ci-dessus prévue, le locataire prend en charge toutes les réparations dont il aura
besoin, quill s'agisse de réparations locatives, de réparations d'entreticn ou de gros travaux quels
qu'ils soient, y compris ceux assurant le "clos et le couvert” ou I'étanchéité.

Le locataire prend également en charge celles dues & ['usure normale, 4 la vétusté, aux
vices cachés, et & un cas fortuit ou 4 la force majeure.

Responsabilité ~ Assurances '

Le locataire sera seul responsable des dégits occasionnds a I'immeuble pris & bail, 4 ses
oocupants ou autres personnes s'y trouvant et aux voisins, quils le soient par lui-méme, par les
personnes dont il doit répondre ou par les objets ou antres qu'il a sous sa garde.

- 11 'ne pourra exeroer aucun recours 4 l'encontre du bailleur en cas de troubles, vol,
cambriolage ou acte délictueux dont il pourrait étre victime dans limmenble loué, sauf a
engager Ia responsabilité du bailleur & leur égard. I1 devra faire son affaire personnelic de toute
assurance 3 cs sujet.

En cas d'incendie, 1a responsabilité du locataire pourra étre engagée.

Le locataire devra, pendant toute la durée de la location, faire assurer Iimmeuble loué
auprés d'une compagnie notoirerment soivable et pour une somme suffisante, contre les risques
dont i) doit répondre en sa qualité de Jocataire et 4 raison de la destination ci-dessus prévue.
Devront &tre notamment couverts par une assurance : I'incendie, les explosions, les dégits des
eaux, les risques locatifs et le recours des voisins,

11 devra, de la méme maniére, faire assurer son mobilier et les aménagements qu'il aura
apportés a l'immeublc loué, y compris ceux réalisés avec I'accord du bailleur.

4
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Le bailleur ne sera pas tcnu & la garantie des vices cachés pouvant affecter limmeuble
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Chague année, il devra justifier au bailleur & premiére demande de sa part, de la
souseription de ces assurances et du paicment des primes, par la production d'une attestation de

$0n assureur.

Le locataire devra déclarer immédiatement & la compagnie d'assurance et en informer en

" méme temps le bailleur, tout sinistre ou dégradation se produisast dans I'immeuble lous, sous

peine d'étre rendu personnellement responsable du défaut de déclaration en temps utile.

Tolérance e o
Une tolérance relative & 'application des clauses et conditions du bail ne- pourra jamais,

_qu'elle qu'en ait pu étre la durée ou la fréquence, étre cohsidérée comme une modification ou

une suppression de ces clauses et conditions. . K
Lotsque Pune des parties aux.présentcs voudra faire cesser cette tolérance, elle devra

. notifier son intention & l'autre, par lettre fecommandée avec demande d'accusé de réception ou
. per acte d'huissier de justice. Cette nptification devra faire référence & la présente clause et
" prévoir un délai suffisant pour petmettre de se mettre en donformité avec I'obligation en cause,

annoncée dans )a notification. " :

Destruction de l'immeuble loué

Si l'immeuble loué vient & &tre détruit en totalité par vétusté, vices de construction, faits

" de guerre, émeute, cas fortuit ou force majeure, cu par tout .autre cause indépendante de la

volonté du bailleur, le bail sera résilié de plein droit, sans que Je bailleur’ soit obligé de
reconstruire immeuble loué ou d'indemniser le locataire. Celui-ci ne pourra pas demander la
reconstruction.

$i le locataire vient & établir uné faute du bailleur, celui-ci devra réparer Je préjudice
occasionné par cette destruction en luj versant des dommages-intéréts.

En cas de destruction due & une faute du locataire, Je bail sera résolu sans préjudice des

"' dommages-intéréts dus par le locataire. Ni le bailleur ni le locataire ne pourront demander la

reconstruction de I'immeuble lové. , ‘

Il y'a perte totale non seulement en cas de disparition entiére du bien lou¢ mais encore
lorsque ce qui en subsiste ne peut assurer la destination prévue au contrat de location.

Uy a également destruction totale lorsqu'un événement met un obstacle absolu & son
utilisation suivant la destination ci-dessus convenue, notamment 4 la suite d'un refus ou d'un
retrait d'upe autorisation nécessaire et d'une interdiction que I'vne ou l'autre émane de
Y Administration ou d'une autre personne.

En cas de destruction partielle de I'immeuble loué, le locataire ne peut que demander l2
résiliation du bail.

CESSION DU BAIL
- )

Le prensur peut céder tout ou partie de ses droits ou les apporter en société avec
lautorisation du bailleur. Les cessionnaires ou la socjété sont tenus des mémes obligations que
le oédant qui en sera garant jusqu'a 'expiration du bail quelle qu'en soit la cause.

SOUS-LOCATION
Le preneur pourra sous louer avec I'accord du bailleur les locaux pour une durée totale

ne pouvant excéder la durée du présent bail, dans 1a mesure ot la sous location sera effectuée en
vue d'un usage rattaché directement a I'objet du bail.
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RESTITUTION DE L'IMMEUBLE LOUE

Un mois avant la résiliation du bail et préalablement & tout enlévement méme partiel de
son mobilier, le locataire devra justifier, par présentation des acquits, du paiement des impbts et

contributions & sa charge dont le bailleur pourrait &tre tenu ep vertu des dispositions de l'article

1686 du Code général des impdts, ou toutes dispositions nouvelles venant compléter ou

: modiﬁer cet article.

- -Eiat des lleux de sortie - Réparations i effectuer par le locataire

Limmeuble loué devra étre restitué par le locataire en bon état des réparations locatives

et des autres réparations mises & sa charge par les dispositions du présent bail. -
* A cet effet, au plus tard le jour de I'expiration du bail ou du départ effectif =il 2 liew 2
uné autre date, il sera procédé contradictoirement extre le bailleur et le locataire & I'état des lieux

".de sbrtie, Celui-ci comportera le relevé des réparations & effectuer incombant au locataire. -

Celuj-ci devra les exécuter ou les faire’exécuter & ses frais, avant la date prévue pour son départ
effectif, sous le contrdle du bailleur Juj-méme ou d'un homme de l'art choisi et payé par lui.
Si le locataire ne réalise pas les réparations dans ce délai, le bailleur chiffrera ou fera

chiffter le montant de ces réparations, sous le contrdle du locataire ou d'un homme de l'art choisi
et payé par lul. Le locataire devra les lui régler sans délai, sans que le bailleur ait 4 apporter la

preave de leur exécution. En outre, dans cette situation, le locataire devra verser au bailleur une

" indempité d'oocupation. pendant le temps nécessaire & I'exécution des réparations. Le. baillew

pourra en outre demander des dommages-intéréts en cas de préjudice causé par cette non-
exécution, notamment si elle empéche Ja refocation de I'immeuble loué. i
Tout désaccord entre les parties sur les réparations & effectuer, sur leur cofit, ou sur les

. dommages-intéréts sera porté devant la juridiction compétente.

Engagement de réaliser des travaux d'amélioration _

En contrepartie de I'absence de redevence, le preneur s'engage A réaliser sur limmeuble
objet du présent bail les travaux de rébabilitation et d'amélioration qui sont désignés sur la
potics descriptive établie par ICRANET demeurée annexée aux présentes aprés mention.

Un plan du rez de chaussée, un plap du 1% étage, un plan du 24 grage, et un plan de
masse établis par lc preneur concernant les réaménagements intérieurs et extérieurs de la Ville
Ratti, en date de décembre 2005 demenrent annexés aux présentes aprés mention.

Urbanisme

Le preneur fera son affaire persomelle de toutes les servitudes, obligations ou charges
qui peuvent frapper 'immeuble loué par suite des dispositions d'un plan d'occupation des sols ¢ -
des prescriptions d'ordre réglementaire applicables dans a commune de situation de I'immeuble.

Toutes les autorisations administratives éventuellement néocssaires & l'exécution de:
travaux de réhabilitation et d’amélioration indiqués dans le notice descriptive susvisé seron:
demandées par le preneur auquel tous pouvoirs sont, en tant que de besoin, conférés a cet effe:
par le bailleur.

Travaux de réhabilitation et d'amélioration & exécuter
Le preneur prend l'engagement de réaliser dans l'immeuble présentement loué, 4 ses
seuls frais, les travaux de réhabilitation et d'amélioration ci-aprés déerits :

A

~

2K
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1°) Aménagement au rez de chaussée dun hall d'entrée, une salle de conférence-
bibliothéque, une salle informatique, un accenil-secrétariat, une loge pour un gardicn, U tocal
technique, wo, salle de bains et escaliers _

2°) Aménagement au premier étage d'une salle de réunion, un bureau, une petite
caféténia, we, escaliers, o

, 3%) Aménagerent au deuxiéme étage de trois bureaux, deux chambres, we hommes, we
femmes, escaliers . . <

4°) Aménagement dume veranda. dla placé de 1a congtruction en ruine dans e jardin,

' Le tout conformémient ao devis désctiptif et aux plans établis par JCRANET précisant

‘Jes normes, conditions et caractéristiques’ techniques d'exécution des travaux, le genre et la
. qualité des matérigux et Jeur mode d'utjlisation, quand il y a lieu, et devant servir de base aux
_ marchés qgui seront conclus par Je preneur avec ses entrepréneurs et fournisseurs, lesquels devis

descriptif et plans demeureront annexes, aux présentes aprés visa par les parties et mention par le
notaire soussigné. ~ ",

Délal et modalités d'exécution des travaux Pa
Le preneur s'oblige & commencer les travaux avant fin janvier 2007 et & les mener de

" telle maniére qu'ils soient otslement achevés au cours du quateiéme trimestro de [année 2008

Les fravaux secont exécutés conformément aux régles de Fart, aux obligations résultant

| des autorisations administratives et aux dispositions réglementaires. g

~ Ils seront poursuivis de fagon continue et sans interruption, sauf cependant pour le cas
de force majeure ne provenant pas du fait des entreprencurs qui en seront chargés, tels que
gréves ou intempéries pouvant nuire 2 la bonne exécution ou compromettre la solidité des
ouvrages. En cas de force majeure définie comme il précéde, I'spoque prévue pour 'achévement
sera différée dun temps égal i celul pendant lequel I'événement considéré aura mis obstacle 2 la
poursuite des travaux. _ &

Assurance des travaux de batiment :

. Le preneur sera teny de souscrire avant le commencement des travawx une assurance «
Tous risques chantiers » geramtissant notamment Pimmeuble loué contre lincendie, les
explosions, les déghts des eaux et les catastrophes naturelles et d'en justifier au bailleur par la
production d'une attostation délivrée par la Compagnie d'assurance concernée.

Il sera également tenu de souscrire avant l'ouverture du chantier :

- l'assurance « de responsabilité » prescrite par I'article L. 111-28 du Code de la
construction ¢t de I'habitation; ‘

. 'assurance « de dommages ouvrages » prescrite par l'article L 111-30 du méme code.

Constatation de l'achévement des travaux '

Que l'exéoution des travaux de réhabilitation et d'amélioration convenus aient donné lieu
ou non & une autorisation administrative (permis de construire, déclaration préalable de travawx,
déclaration préalable dédification de oldtures), Tobligation de los achever qui incombe au
preneur comporte, pour ce detnier, celle de constater leur achévement contradictoirement avec
lo bailleur dans un document éorit, daté et signé par eux copstatant J'exécution des ouvrages et
Vinstallation des &léments d'équipement qui sont indispensables & leur utilisation, conformément
3 Ia destination de limmeuble objet du présent bail. Pour I'appréciation de cet achévement, les
défauts de conformité avec les prévisions ne seront pas pris en considération lorsqu'ils n'auront
pas un caractére substantiel, ni les malfagons qui ne rendront pas les ouvrages ou éléments ci-
dessus visés impropres 4 leur utilisation.

4
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A défant d'accord entre bailleur et preneur pour la constatation de 'achévement, celle<i
pourra étre effectuée par une tierce personne choisie conjointement par eux ou, en cas de
difficultds sur ce choix, désignée par le Président du tribunal de grande instance de NICE sur la
seule requéte de la partic Ja plus diligente. Cette constatation n'emportera pour autant ni
reconnaissance de la conformits aux prévisions, ni renonciation aux droits du bailleur d'exiger

" Aux effits ci-dessus, le bailleur pourra assister aux opérations de réception des travaux
avec les entreprises pour. constater leur achévement, afin d'éviter dans toute la mesure du
possible toute contestation ultérieurs & oot égard, Tobtention du certificat de conformité
éventiellement nécessaire demeurant, nonobstant ce qui précéde, & la seule charge du prepeur 2

© Détermination de 1a conformité des miyjaﬁx

** Pour vérifier la conformité des travaux de réhabilitation et damélioration convepus avec |
- les devis et plans qui déterminent les condjtions techniques dans lesquelles ceux-ci doivent étre

réalisés, le bailleur disposera d'un délai de six mois 4 compter de lx constatation de lew
achivement dans les conditions ci-dessus exposées. o '
* Au cours de ce délai, le bailleur pourra notifier au preneur, par letire recommandée avec

demande d'avis de réception postal, les défauts de conformité qu'il aura constatés, Cette

fotification conservers, au profit du bailleur, tous recours et actions contre le preneur. En
revanche, une fois expiré le délai cj-dessus prévu, le bailleur ne pourra plus élcver de nouvelles

 contestations relatives a la conformité.

Pour I'application de ces dispositions, le preneur restera, en se qualité de maltre de
I'ouvrage, seul qualifié tant pour donner les instructions néeessaires & la poursuite des travaux
que pour prononcer leur réception provisoire et défmitive. '

Sort des améliorations réalisées
" Toutes les améliorations résultant de l'exécution des travaux de réhabilitation e
d'amélicration réalisés par le preneur durant le cours du présent bail bénéficieront, en fin de bail,
au bailleur sans que oe dernier puisse &tre. tenu de verser an preneur une indemnité de quelque
nature et sous quelque forme que ce soit. : . ; _
© 1 en sera ainsi, pour toutes les améliorations méme si elies résultent de travaux non

compris dans ceux prévus au présent conirat.

Impits et taxes

Le preneur acquittera pendant toute la durée du bail et en sus du prix du bail ci-aprés
stipulé, les impdts, contributions, taxes et redevances de toute pature, présents et & venir,
auxquels I'immeuble loué peut et pourra étre assujetti, méme ceux qui, de droit, sont & la charge
du bailleur.

Remboursement des charges ,

Accessoirement i J'obligation de réhabilitation et d'entretien ci dessus, les parties
conviennent que le locataire devra rembourser au bailleur 'snsemble des charges afférentes
l'immeuble loué, et notammaent, sans que l'ébumération soit limitative :

- les charges considérées comme locatives;

- la taxe foneiére et tout autre impdt, taxe et contribution existant ou a créer
concernant l'immeuble loué;

7
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CLAUSE RESOLUTOIRE

° Causes
ie présent bail ou toute location en résultant sera résilié de plein droit par le seul fait de
I'inexécution d'me des obligations en résultant par I'une ou l'autre des parties, en particulier
pour Fune ou l'autre des causes suivantes : o
- défaut do lobligation de réhabilitation et dentretien dans les conditions

énumérées ci dessus 3 ;
- nop-paiement ou non-remboursement par le locatsire de taxes, contributions,

* redévances, impots, oharges ou prestations ou légalement 3 sa charge;

- non-respect de la destinatior ci-dessus prévue pour l'immeuble loué;

- . ipexécutlon, totale ou partielle, des clauses et conditions du présent bail;

- inexécution, totale ou partielle, des obligations imposées & tout locataire par les
lois, les réglements ou les usages locanx-s'zppliquant dans la comiupe ol est situé I'immeuble
loud; . .
~ .+ non-respect des clauses oi-dessus prévues pour la cession du bail et la sous-

Etant précisé que les obligations résultant des présentes sont toutes de rigueur tant pour

" le Jocataire que pour le bailleur, qu'elles découlent des présentes ou de tout texte législatif ou
- réglementaro applicabloen la matiére. ~

La clzuse résolutoire ne pourra £tre mise en oeuvre qué-de bonne foi. Par contre, la

. bonne foi de la partie incriminée ne pourra pas mettre obstacle & sa mise en jeu.

En I'absence de contestation sérieuse, en application de Particle 803 du Nouveau Code
de procédure civile, le'juge des référés gera compétent pour déclarer acquis le bénéfice de la
clause résolutoire, sous réserve d'un appel dans les conditions prévues 2 Tarticle 490 du méme
code. : 3

Formalités & accomplir

La partie qui voudra se prévaloir de la présente clause résolutoire, devra mettre en
demeure 'antre de payer la somme duc ou d'exécuter l'obligation 4 sa charge,

Pour étre valable, cette mise en demeure dsvra : '

- dtre faite soit per letire recommandée avec demande d'avis de réception soit par
acte d'huissier de justice;

- faire référence & la présente clause et sous peine d'inopposabilité au débiteur
défailant, mentionner explicitement l'infraction en cause;

- indiquer également qu'a défaut d'exécution dans le délai d'un mois, la résiliation
du bail sera encourue de plein droit par application de la présents clause, sans qu'il soit besoin
de remplir aucune formalité judiciaire et sans que I'effet de cette résiliation puisse étre empéché
ou suspendu par une offre ou consignation ultérieure.

DEPOT DE GARANTIE
Les parties conviennent cxpressément qu'il ne sera pas versé de dépdt de garantie.
Frais du bail
Tous les frais, droits et émoluments ou honoraires des présentes et tous ceux qui en

seront la snite ou la conséquence, sans exception ni réserve, serovt 4 la charge du locataire, v
compris le cofit de In cople exécutoire & délivrer au bailieur

g
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Changement d'état civil ou de statut juridique du locataire
~ Toute modification des statuts du locatairc (transforrnation, changsment de
dénomination ou de raison sociale, chengement de siége social, changement de gérant, etc.),
devra étre notifiée au bailleur dans le mois de sa réalisation.

E I N
" Le présent acte sera soumis, par les soins du notaire soussigné, & la formalité fusionnée
d'enregistrement et de publicité fonciére, au premier bureau des Hypothéques de NICE, dans les
conditions et délais prévus par les dispositions 1égislatives et réglementaires.

* " Le présent bail donue ouvermre a la taxe départementale de publicité fonciére
conformément 4 l'article 742 du code général des impdt, c'est 3 dite sur'le montant cumulé des
redevaroes et charges. C '

Dans la mesure od le présent. bail ne comporte pas de redevance, l'obligation de
réhabilitation et d'entretien est évaluée par les parties 4 ]a somme d'un million deux cent mille
" : ' -

“Pour la percepﬂon du salaire de Monsieur le conservateur des Hypoth&ques, le prezeur
déclare que la valeur résiduelle des locaux devant revenir au bailleur en fin de bail est estimée 4
CENT MILLE EUROS (100.000,00 euros).

POUVOIRS

Les parties donnent pouvoirs & tout clere ou employé de l'étude du notaire soussigné, a
l'effet de procéder ou de. faire procéder 4 toutes rectifications ou modifications d'état civil,
cadastrales ou hypothécaires et généralement faire Ié néoossaire, le tout afin-de permettre Ja
réalisution de toutes les formalités postérieures aux présentes.

) DE
Pour I'skéontion des présentes et de leurs suitos, chacun des badlleur et locataire déclare
youloir faire élection de domicile en sa demeure respective. :

DONT ACTE sur 12 pages

Fait et passé en 'Hotel de Ville.

La lecture du présent acte a été donnée aux parties et Ics signatures de celles-ci sur ledit
acte ont ét6 recueillies par le notaire soussigné A la date indiquée en téte des présentes,

Et Je notaire a signé le méme jour

Ledit acte comprenant : ,

- mots rayés nuls ¢ 5% (

- chiffres rayés nuls : 5% 4

- lignes rayées nulles : 9% /

- barres tirées dans les blancs : ¢ :

-renvois : 9%

Mme RECLUS Maitre JARDILLIER




