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CESSION - APPORT EN SOCIETE

Le preneur pourra céder, conformément 4 la loi, tout ou partie de ses droits ou
les apporter en société. Les cessionnaires ou la société bénéficiaire de l'apport
devront s'engager directement envers le bailleur a I'exécution de toutes les conditions
du présent bail a construction.

Les cessionnaires demeureront tenus solidairement entre eux et avec le
preneur, vis-a-vis du bailleur, des mémes obligations que le preneur, et celui-ci en
reste garanti jusqu'a l'achévement des constructions que le preneur s'est engagé a
édifier aux termes du présent confrat.

Toutefois, en cas de fusion de la société preneuse, la société issue de la
fusion ou la société bénéficiaire de I'apport sera subslituée de plein droit a la société
preneuse dans tous les droits et obligations découlant du présent bail a construction.
Le bailleur, dans la mesure seulement ot I'obligation de garantie ne pourrait plus étre
assurée dans les termes de la convention, pourra demander au tribunal & y substituer
éventuellement toutes les garanties que le tribunal jugera suffisantes.

Toute cession ou tout apport en société devra étre notifié par exploit d'huissier
au bailleur qui conservera tous droits vis-a-vis tant du preneur que de ceux que ce
dernier se sera substitué, avec solidarité et sans division entre eux.

Une copie exécutoire de l'acte sera délivrée au bailleur aux frais du
cessionnaire.

LOCATIONS

Le preneur pourra louer librement les consfructions édifiées par lui pour une
durée ne pouvant excéder celle du présent bail.

En conséquence, a l'expiration du bail par arrivée du terme ou resiliation
amiable ou judiciaire, tous baux, locations ou conventions d'occupation quelconques
consentis par le preneur ou ses ayants cause prendront fin de plein droit.

Toutefols, les baux & usage d'habitation ainsi que ceux consentis avec le
concours du bailleur demeureront en vigueur méme aprés I'expiration du présent bail
a construction.

CONTRIBUTIONS

Le preneur acquittera pendant toute la durée du bail, en sus du prix du bail ci-
aprés stipulé, les impdts, confributions, taxes et redevances de toute nature auxquels
le terrain loué et les constructions qui seront édifiées par ses soins peuvent et
pourront étre assujetties.

ASSURANCES

Le preneur sera tenu d'assurer, dés le début des travaux, et de maintenir
assurées confre lincendie, les explosions, les dégats des eaux et autres risques, les
constructions qu'il se propose d'édifier. |l devra également contracter une assurance
contre les risques civils.

Ces assurances seront contractées de maniére a8 pemettre la reconstruction
a lidentique de limmeuble ou sa remise en état, ou la reconstitution des parties
détruites. Le preneur justifiera de ces assurances et de l'acquis exact des primes &
toute demande du bailleur.

Le bailleur aura toujours le droit de se substituer au preneur pour payer les
primes des assurances et de souscrire les polices d'assurances complémentaires si le
preneur ne satisfait pas aux obligations qui lui sont imposées par la présente clause.
Dans l'une ou l'aufre de ces hypothéses, le preneur devra rembourser au bailleur le
montant des primes ainsi que les frals enfrainés par la souscription des nouvelles
polices d'assurances, s'il y a lieu.

En cas de sinistre survenu au béatiment édifié pendant la durée du bail, le
preneur sera tenu de procéder a la reconsfruction ou a la remise en état des parties
détfruites a ses frais, risques et périls excusifs sans recours ni répétition contre le
bailleur, l'indemnité versée par la ou les compagnies d’assurances sera employée a la
reconsfruction de limmeuble ou & sa remise en état ou a la reconstitution des parties
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détruites, le tout sauf décision commune contraire des parties. Pour assurer au
bailleur I'exécution par le preneur des engagements ainsi souscrits, celui-ci délégue et
transporte au profit du bailleur le montant de toutes les indemnités qui pourraient lui
étre allouées de ce chef. Par suite, celles-ci seront versées entre les mains d'un tiers
séquestre désigné soit amiablement par les parties, soit par ordonnance du président
du tribunal judiciaire du lieu de la situation de limmeuble rendue a la requéte de la
partie la plus diligente. Cette ordonnance déterminera en outre I'étendue et les
modalités de la mission du séquestre. Pour assurer au bailleur I'effet du transport ci-
dessus consenti, notification en sera faite aux compagnies d'assurances intéressées.

Pour la reconstruction et remise en état, le preneur devra obtenir les
autorisations administratives (permis de construire ou autres) également nécessaires
et sera tenu de faire toute délégation en vue de ['obtention de ces autorisations.

Pour le cas de non-obtention des autorisations administratives, et plus
généralement pour le cas d'impossibilité de reconstruire le ou les batiments sinistrés
ou de remetire en état les parties détruites, il est d'ores et déja convenu ce qui suit :

e S'agissant d’un sinistre partiel, le présent bail se poursuivra jusqu'a sa date
d'expiration conventionnelle : I'obligation de construire du preneur comme
l'accession du bailleur a la propriété du batiment seront limitées aux portions
de l'immeuble non détruites par le sinistre ; la redevance due par le preneur
au bailleur sera réduite proportionnellement.

e S'agissant d'un sinistre ayant entrainé la destruction totale des batiments
édifiés, le présent bail prendra fin de plein droit a la date de refus de
délivrance de l'autorisation de construire et au plus tard douze (12) mois
aprés la date du sinistre ; cette résiliation n'entrainera aucune indemnité ni
dommages-intéréts au profit de 'une ou lautre des parties, le bailleur
reprendrait son terrain ou les vestiges résultant de la destruction du ou des
batiments.

Dans I'un comme l'autre cas, l'indemnité qui sera due par les compagnies
d'assurances au titre du sinistre considéré reviendra aux deux parties (bailleur et
preneur) dans les proportions suivantes :

e le bailleur aura droit & une portion de l'indemnité proportionnelle au nombre
d'années écoulées depuis I'achévement des constructions par rapport a la
durée conventionnelle du présent bail ;

e le preneur aura droit au reliquat de l'indemnité, c'est-a-dire & une portion de
cette indemnité proportionnelle au nombre d'années restant & courir sur la
durée de la convention par rapport 4 la durée conventionnelle du bail.

Chacune des parties supportera, dans les mémes proportions, tous frais,
imp6ts ou taxes pouvant grever la perception par elles de la portion de lindemnité lui
revenant.

RESILIATION

Le présent bail pourra étre résilié de plein droit pour défaut de paiement de
son prix, des impdts et charges, de défaut d'assurance, défaut d'entretien, de non-
respect des caractéristiques des constructions, des délais, de I'obligation d'assurance,
un mois aprés mise en demeure mentionnant expressément cette clause résolutoire.

Toutefois, dans le cas ou le preneur aurait conféré des siiretés hypothécaires
ou autres droits réels a des tiers, aucune résiliation du présent bail, tant amiable que
judiciaire, ne pourra, sous peine d'inopposabilité a ces derniers, intervenir a la requéte
du bailleur, avant I'expiration d'un délai d'un mois a partir de la date a laguelle le
commandement de payer ou la mise en demeure d'exécuter auront été dénoncés aux
titulaires de ces droits réels.

Si, dans les deux mois de cette dénonciation, ces derniers n'ont pas signifié
au bailleur leur substitution pure et simple dans les obligations du preneur, la
résiliation pourra intervenir.

Les conséquences fiscales de la résiliation sont les suivantes :
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e silarésiliation a lieu aprés dix-huit années de bail, il y a une imposition au titre
des revenus fonciers basée sur une assiette correspondant au prix de revient
de l'immeuble déduction faite d'un abattement de 8% par an lorsque la
résiliation se passe entre dix-huit et trente ans de bail, et I'imposition peut étre
étalée sur quinze ans sauf si revente de I'immeuble entre temps ;

e si la résiliation a lieu aprés moins de dix-huit années de bail, il y a une
imposition au tire des revenus fonciers correspondant a la valeur des
constructions dans les conditions de droit commun.

En oufre, le notaire précise aux parties qu'une résiliation anticipée moyennant
une indemnité constitue une mutation soumise aux droits d'enregistrement des
mutations a titre onéreux d'immeubles.

PROPRIETE DES CONSTRUCTIONS

e Au cours du bail :

Les constructions édifiées et tous travaux et aménagements effectués par le

preneur resteront sa propriété et celle de ses ayants cause pendant toute la durée du
présent bail a construction.

e Alafin du bail :

A l'expiration du bail, par arrivée du terme ou par résiliation amiable ou
judiciaire, toutes les constructions édifiées par le preneur ou ses ayants-cause et tous
aménagements réalisés par lui sur le terain loué, comme toutes améliorations de
quelque nature qu'elles soient, deviendront de plein droit la propriété du bailleur, sans
qu'il soit besoin d'aucun acte pour constater cette accession. Il est précisé, en tant
que de besoin, que la remise de ces constructions justifie notamment le loyer
symbolique convenu entre les parties. C’est donc une condition essentielle et
déterminante de la présente promesse.

Le preneur pourra élre amené a procéder a la régularisation du droit a
déduction dont il a bénéficié sur la taxe sur la valeur ajoutée qui grevé les
immobilisations réalisées depuis moins de vingt ans.

Dans ['état actuel du droit fiscal lorsque la remise des constructions au bailleur
est effectuée sans indemnité il faut distinguer selon la durée du bail. Si la durée du
bail est supérieure ou égale a frente ans, la remise des constructions ne donne lieu &
aucune imposition. Par contre, si la durée est comprise entre dix-huit et trente ans, la
remise s'analyse en un supplément de loyer constitutif pour le bailleur d'un revenu
foncier. L'impdt n'est toutefois d que sur le prix de revient des constructions sous
déduction d'une décote égale & 8 % par année de bail au-dela de la dix-huitiéeme. Cet
imp6t peut étre échelonné sur quinze ans. Si la vente du bien intervient avant les
quinze ans, le solde restant di est exigible.

L'application de ce régime dérogatoire est subordonnée a ce que les
constructions ne se trouvent pas inscrites a l'actif du bilan du bailleur pour une valeur
supérieure a leur co(t de revient.

LOCATION DE L'IMMEUBLE A LA FIN DU BAIL - DROIT DE PREFERENCE DU PRENEUR

Dans la mesure ol le bailleur déciderait, le bail & construction étant arrivé a
son terme, de donner & bail I'immeuble dont il s'agit, il s'engage & conférer au preneur
aux présentes la préférence, ce que ce dernier, en sa qualité, accepte.

Le bailleur devra alors notifier au preneur, par acte extrajudiciaire, son
intention de louer et les conditions de cette location.

Le preneur disposera, a réception, d'un délai de trente jours francs pour se
déterminer, son acceptation devant s'effectuer par acte extrajudiciaire adressé dans
ce délai. En cas de non-réponse de la part du preneur dans le délai de trente jours, il
sera définitivement déchu de son droit de préférence.
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