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a%
PROCES-VERBAL DE
DESCRIPTION

EXPEDITION
LAN DEUX-MILLE-VINGT-CINQ ET LE SIX MAI A QUATORZE HEURES
A la requéte de :

La CAISSE D'EPARGNE ET DE PREVOYANCE DE RHONE ALPES (CERA), Banque coopérative régie par les
articles L 512-85 et suivants du Code monétaire et financier, Société anonyme a Directoire et Conseil
d'Orientation et de Surveillance au capital de 1 150 000 000,00 €, Intermédiaire d'assurance immatriculée a
I'ORIAS sous le n° 07 004 760, ayant son siége social Tour INCITY - 116 Cours Lafayette a 69003 LYON,
immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de LYON (69) sous le n° 384 006 029 (SIRET 384 006 029
01660), représentée par le Président de son Directoire demeurant es qualité audit siége et titulaire de
l'identifiant unique REP Emballages ménagers et papiers n°FR232581_01QHNQ (BPCE - SIRET 493 455 042)

Lagquelle faisant élection de domicile me requiert afin de dresser l'état descriptif d'un bien appartenant a
ien situé sur le territoire de la commune de SETE (34200), 361 boulevard Cerf
Lurie, cadastré sections BT, numéros 755, 765, 766, pour une contenance totale de 88 ares et 54 centiares.

SUR QUOI :

Nous, SAS ACTES7, Commissaires de Justice a la résidence de Séte, 55 quai de Bosc, B.P. 63, 34201 Séte
cédex, Frédéric BRINGUIER, Commissaire de Justice associé, soussigné.

DEFERANT A LA PRESENTE REQUISITION

Certifie m'étre rendu ce jour a SETE (34200), 361 Boulevard Cerf Lurie, au sein de la Résidence TERRA GAIA, ou
étant j’ai constaté ce qui suit :

Le lot numéro 11 concerne I'appartement numéro D 001, situé a I'entresol.
Il s'agit d'un appartement de type 2 d'une superficie Carrez totale de 32.64 m?, au sol totale de 37.14 m*

On accéde directement a cet appartement par une porte menuiserie bois donnant dans une piéce a usage de
séjour-cuisine (surface privative au sens Carrez : 18.35 m?) :

Sol : souple.
Murs : pldtre peint et projection gouttelettes.
Plafond : projection gouttelettes.

Coin cuisine avec meuble évier, placard partie basse, évier inox, deux plaques de cuisson, un robinet mélangeur.
Murs faiencés autour du plan de travail avec placard et hotte aspirante au-dessus.

Jour : une porte-fenétre menuiserie PVC s'ouvre sur une petite terrasse avec vue sur I'étang.
Par une porte, on accéde a une chambre (surface privative au sens Carrez : 9.95 m?) :
Sol : souple.

Murs partiellement en projection gouttelettes et platre peint.
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Plafond : projection gouttelettes.
Jour : une fenétre menuiserie bois a deux battants.
Un placard coulissant, penderie et étageéres.

Une porte menuiserie bois permet d'accéder & une piéce a usage de salle de bain et WC (surface privative au
sens Carrez : 4.34m?) :

Sol : souple.
Murs : projection gouttelettes et faience autour de la baignoire.
Plafond : projection gouttelettes.

FEquipement sanitaire : un meuble vasque avec robinet mélangeur, une cuvette WC, une baignoire avec flexible de
douche et paroi vitrée.

Jour : une fenétre menuiserie PVC avec verre granité.

Absence de volets, seuls des rideaux occultants ont été mis en place devant les fenétres.
Linstallation électrique est récente, elle est en parfait état de fonctionnement.

Cet appartement est en bon état.

Le chauffage est assuré dans le séjour par un climatiseur, dans la chambre par un radiateur électrique et dans la
salle de bain par un petit séche-serviettes.

Le lot 163 est un parking extérieur.

Cet appartement dépend d'une résidence de tourisme dénommée TERRA GAIA.

1l est loué en vertu dun bail commercial signé entre || KKGKcGTGNGGG: o socict¢ opaLys,

moyennant un loyer annuel, signé en 2014, de 5096 € HT, 5 605,60 € TTC.
Le bail sera annexé au présent procés-verbal de constat.

Le syndic de la résidence est la société DOMITEAM, 381 avenue du Mas d'Argelliers, 34070 MONTPELLIER.
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Présence d'une piscine au niveau de cette résidence qui est équipée d'un ascenseur.
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Coiit de I'Acte
Arrété du 28 février 2020

Emolument HT
Déplacement HT
Sous-Total HT
TVA 20,00%
Total TTC

340,00€
10,00€
350,00€
70,00€
420,00€
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Le Commissaire de Justice soussigné
Maitre Frédéric BRINGUIER
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« TERRA GAIA »

BAIL COMMERCIAL

Formule « Rendement »

{Locaux meublés)

Soumis aux dispositions de l'article L.145-1 a L. 145-60 du Code du Commerce

Préalablement aux conditions générales et panticuliéres indiquées ci-aprds (Titre 1 et 2), il est précisé que la Résldance
« Terra Gala », située & Séte (34), a pour destination la réalisation d'une Résidence de tourisme. Elle fera l'objet d'une
ayplonaﬁon par un exploitant unique, a savoir la SAS ODALYS RESIDENCES et ceci dans [es candilions prévues par ia

réglementation en vigueur.

PARTIE 1 — COND

NS PART

1] lisyr :

LIERE

Nom (8): ccieeerennnn

Adresse principale :

Ci-aprés dénommé « |e Balileur »

Nom et adressa du Prensur :

«ODALYS RESIDENCES », SAS au capilal de 3.000.000 €, ayant son siége social 3 Aix-en-Pravence (Bouches-
du-Rhone), Parc de la Duranne, 655, avenue René Descartes, immatriculée au RCS d'Aix en Provence sous le n®
487 696 0BD, représentée par Monsieur Sylvain Briol, ayant toul pouvoir a I'sfiel des présentes en sa gualité de

Directeur Adjoint Développement de ladile sociélé.

Ci-aprea dénommé « le Preneur »

Références du [ot lous :

« Terra Gaja »
ZAC des Salins bd Cerf Lurie - 34200 SETE

N dulot: .....). QA

Surface habliiable : 2.)?—,6’)?1\’

Type : ...... W
Montant du loyer :

TVA en sus au teux en vigueur solt ........ |

Montant annuel du IOV : ...ccmeerrreere e meereree e P T e e

Falta: \,&LM%JF‘L [
_ eeReneuRlncidencns |

e — e oA

“ <

el 004G

LE BAILLEUR (1)

L et oLPprzolL(eT

(1) Falre précéder (a sMETa'/'nm » manuscrite "Lu of approveds___—
L /!

v
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-CO ONS G S
Entre les soussignés, lsls que désignés aux « CONDITIONS PARTICULIERES », Il a été convenu ce qul sult :

Le BAILLEUR donne & balil ab PRENEUR qui accepte, le lot dont la désignation suit, étant précisé que ce ball sera régi par les
articles L. 145-1 et suivants du Code de commerce et le décret n® 53-860 du 30 septembre 1953, pour ses articles non codifids,
portant statut des baux commerciaux.

Le présent ball est consentl sous la condition suspensive, stipulée au bénéfice du Preneur, que e Bailleur devienne
propriétaire dudit lot au lerme d'un contrat da vente en 'élat futur d’achévement.

Cette condition suspensive sera considérée comme étant réalisée par I8 livraison du bien immobilier. A ce titre, le Bailleur
mandale expressément Jo Preneur pour prendre livraiscn de son logement en ses leux et place, faire les réserves nécesssires
el notamment procéder & la signature du procés-verbal de réception avec relevé contradictoire des vices apparents &'l en existe
el 13 remise des clés. Avant la date de livraison prévue dans e contrat de vente, le Praneur devra étre convoqué par letire
recommandée avec accusé de réceplion pour conslater 'achévement el la banne réception des cuvrages avec les entreprises
concemées. Toutelols, le Bailleur sera informé de la dats de livraison et pourra, s'il Je souhaite, assister en présence du

Preneur a catle demiére.

La prise d'effet du présent ball est fixée 4 la dale de livratson, toutes réserves levées, étant entendu que toutes las sommes
dues dans le cadre de l'acte authentique ds vente auront éié inlégralement acquittées. A défaut, la data de prise d’effet sera
reportée et ne prendra effet que la 1% jour du mois suivant le complet paiement du soide du prix; le Preneur se réservant slors
le droit d'exploiter limmeuble an lisu et place du Bailleur tant que celui-ci n'aura pas versé le solde du prix.

A défaut, les présentes seront considérées comme nulles et non avenues.,
ARTICLE 1 DESIGNATION DU LOT LOUE

La tanme « lot loué » désigne le bien immobiier loud.
Les lols privatifs el communs sonl délerminés dans le réglement ds division annexé A l'acte de vente,

ARTICLE 2 SERVITUDES

Le Baillsur déclare que le lot loud n'est grevé d'aucune autre servitude que celles pouvant résulter de la situation naturalle des
Heux, de la lof ou da furbanisme,

ARTICLE 3 AFFECTATION DES LIEUX LOUES

Le Preneur ne pourra utifiser les lots lousés, directement ou indirectement, qu'a usage commercial et pour 'exercice de l'activité
d'exploitation d'une résidence de tourisme.

Les lots loués ne pourront tre alfectés, méme temporairement, A un autre usage et il ne pourra y &ire exercé aucune autre
activilé que celle indiquée cl-<dessus.

Le Preneur fera son affaire personnelle de Fobtention de toute autorisation administrative, de sécurité ou autre, nécessaire 8
rexercice de ses aclivitds dans les lleux loués. Le Preneur s'oblige a respecter loute prescription légale, adminislrative ou aulre
relativa aux activités qu'il exercera dans les keux louds, De méme |l s'oblige @ respecter toules les prascriptions du réglement
intérieur dont un exemplaire lui a &é remis préalablement A la signature des présentes, ainsi qu'il le reconnalt.

Et plus spécialament, il ‘s’obliga a rendre les services el prestatibns au meins conformément aux prescriptions de Farlicia 261
D4°du C.G.l. el de Vinstruction administrative du 11 Avri! 1981, N*3A8.91 de maniére a ce que la présente location solt passible
de la TVA, et ce pandant toute la période de vaikiité des présentes.

ARTICLE 4 DUREE DU BAIL

Les parties stipulent que le bail aura une durée initiale de neuf (9) années enlidres et conséculives, sans possibiiité de
résikation triennale, 3 compter de sa prise d'affet.

A lissu de cette pérode le ball sera tacitement reconduit par périodes de 3 ans sauf dénondation par 'une ou l'sutre des
parties par acte exirajudiciaire au moins six mois avant la date d'échéance contractuele,

Le balileur peul refuser le renouvellement du ball conclu avec I'exploltant de la résidence de tourlsme. Toutefols, Il devra dans
ce cas, saul exceptions prévues aux articles L, 145-17 et suivants du code de commerce, payer & I'expioftant une indemnité dite
d'éviction égale au préjudice causé par le défaul de renouveliement. Le monlant de cetie indemnilé sera équivalent a 2 fois e

demier loyer annuel versé au moment du non renouvellement.

Celle indemnité comprend notamment la valeur marchande du fonds de commerce, délerminée suivant les usages de ia
profession, augmentée éventuellement des frals nommaux de déménagement et de réinstaliation, ainsi que des frals et droits de
mutation & payer pour un fonds de méme valeur, sauf dans le cas e le propridtaire fait Ja preuve que le préjudice est moindra,
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ARTICLE S CONDITIONS FINANCIERES DU BAIL
A. - Loyer
1* Montant

Le présent ball est consentl et accepié mayennant un loyer annuel déterminé a la parlie « Conditions paricutiéres » des
présentes.

Le loyer étlant stipulé hors taxes, le Preneur s'engage, en conséquence, a acquitter entre les mains du Ballleur, en sus du
loyer, le montant de la TVA ou de toule autre taxe nouvelle complémentaire ou de substilution qui pourralt &tre créée, au taux
légalement en vigueur au jour de chaque réglement,

Le loyer sera versé, quel que soll e taux d'occupation réel du local.
Ca loyer sera payé et fera lobjet de révisions dans les conditions indiquées ci-dessous.

2° Palement du loyer

L8 loyer convenu sera payable par trimestre civil & lerme échu enlra les mains du Ballleur ou du mandaiaire quiil désignera, en
leur domicile ou & tout sutre endroil indiqué par aux. Le premier paiement aura lleu au terme du premier trimesire civil au
prorala temporis et déduction faite d'une franchise de loyer pour la période altant de la date de livraison jusqu'au premier jour
du mols sulvant.

3° Révislon du loyer

Le loyer pourra éire révisé a la demande de |'une ou Fautre des parties, tous les trols ans et dans les conditions prévues aux
anticles L. 145-37 et L. 145-38 du Code de commerce et 26, Cefte révision se fera sur [a base sur la base de |a variation en plus
ou en moins de l'indice National du Codt de la Construction, 1ef qu'il est élabli par I'institut National de la Stalistique et des
Efudes Economiques (INSEE), étant expressément stipulé que cette révislon sera plafonnée dans la imite de 1.5 % par an.
Pour le calcul de cette varlation, i est convenu que [indice de base & prendre en considération sera le demler indice connu & ls

date de prise d'effet du bail.

Le Bailleur s'engage expressément & ce que (e sidpge da ses inténéls famifiaux ne se situe pas dans les locaux fouss au titre du

présent contral,
Il indique sur ce point déclarer ses impdis et exercer ses drolts civiques & une aulre adresse que celle figurant sur le présent

acla,

B, - Charges

Le Preneur davra supporier, en sus du loyer, les charges de copropriélé afféranles aux locaux loués, & l'exceplion des
honoraires du syndlc, et da la quota-part assurance immeuble et assurance multiisque habltation.

Les charges dites récupérables définies au sens du décret n* 87-713 du 26 aoll 1887 sont a la charge du Preneur, déduction
falle d'une pariicipation annuslie du Bailleur, calculée sur une base forfaitaire de 5 euros HT par métre camé habilable et par
lot. Cette somme forfallaire est révisée tous les trols ans sur les mémes bases gue le loyer principal. Cette participation
forfaltaire est déduile des loyers versés trimestrieliement au Balileur dans le cadre du ball commercial signé. La premiére

annge est calctiée au prorala temporis.
C. ~Impots et taxes

» Le Prensur acquitiera ses impdts persannels : laxe professionnelle, taxes annexes & la précédents, sat,
généralement, tous impdts, contributions et taxes, fiscales ou parafiscales, auxquels il est el sera assujetti
personnellement et dont le propriétaire pourrait 8lre responsable pour ful au litre des articles 1686 et 1687 du Code
général des impdis ou & tout autre titre queiconque, Il devra justifier de leur acquit au Ballleur a toute réquisition et,
notamment, 8 lexpiration du ball, avant tou! enldvement d'objets mobiliers, matériels et marchandises.

» Le Ballleur conservera a sa charge les impdts et taxes des propriétaires loueurs, notamment Ja taxe
foncidre, 4 'exceplion de la taxs de balayage et de la taxs d'enlévement des ordures ménagéres,

ARTICLE 6 CHARGES ET CONDITIONS

Lo présent bail est consenti et acceplé sous [es charges et condltions ordinaires et de droil et en oulre sous celies suivanles
que le Preneur s'oblige & exéculer sans pouvoir exiger aucune indemnité, nl diminution du loyer ci-aprés fixé :

6.1. ETAT DES LIEUX

Le Preneur prendra les lots louds dans P'état ol ils se trouveront au moment de son entrée en jouissance, &tant précisé que
ceux-cl seront & I'état neuf et meublés par le Ballleur en vertu du contrat de vente de mobifier signé concomitamment aux

précentes.
8.2, DIAGNOSTICS TECHNIQUES

Le Pransur dispensa le Ballleur de fournir aux présentes les informations relatives aux diagnostics lechniques el déclare en
falre son affaire personnalle,
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6.3. ENTRETIEN - REPARATIONS

Le Preneur liendra les Beux lcués de fagon constante en parfait 81at de réparations locatives et de menu entretien au sens de
laricls 1754 du Code civil, ls Bailleur s'obligeant de son c&té & exécuter et prendse en charge Ies grosses réparations
limitativement visdes 4 l'article 606 du Code civil, ainsi que ies réparations suivantes :

ravalement et printures des fagades,

reprise du bardage isolant,
réparation des charpentes, couvertures et étanchiéité,
Interventions généralisées sur les parties dormantes et huisseries extérieurss ~ interventions généralisées sur le

double vitrage,
S'agissant de ces lravaux, le Preneur devra prévenir immédiatement le Bailleur de tous dommages et dégradations qui
surviendralent dans les locaux loués st qui rendralent nécessalres des travaux qui, aux termes du présent ball seralent a sa
charge.
En cas de refus du Bailllaur de falre exécuter les travaux i incombant ou incombant au syndicat de copropriété & rexpiralion

d'un délal de 30 jours sulvant somimation, le Prensur sera autorisé & procéder lul-méme & lexécution desdites réparations, Le
loyer sera diminué en fonction de la durés des travaux et du degré de privation de Jouissance,

Le Preneur devra plus généralement maintenir en bon état d'entretien, de fonctionnement, de sécurité at propraté I'ensemble
des locaux loués, dans la cadre de |a destination ci-dessus prévue.

Les parties au présent bail conviennent que la charge de tous les travaux qui pourraient &tre nécessaires pour mettre e lot loué
6l les équipements ou instalialions compris dans la location, en conformité avec la réglementation existante {lois, décrets,
anélés, elc,) sera exclusivement supportée par le Preneur. |l en sera de méme si cetle réglementation vient & s madifier et
que, de ca fail, la lol loué n'est plus conforme aux narmes réglementaires. Si de telles réparations deviennent nécessaires au
cours du ball, le Preneur sera lenu d'en informer le Ballleur.

Quant aux réparations autres que celles énumérées aux articles 608 et 1754 du Code civil, elles seront failes avec le
consentement et sous l'autorité du Ballleur, mais e Preneur en supportera la charge financiére.

Le Prensur prendra en charge Fentretien du mobilier gamissant l'appartement.
Le Ballietir devra renouveler ce mobilier ¢ nécessaire et ce, pandant loute la durée du bail.

6.4. AMELIORATIONS
Le Prensur supportera la charge de toutes [es transformalions ou améliorations nécessilées par l'axercice de son activité,

Il ne pourra toutefois faire dans les lisux loués sans lautorisation expresse et par écrit du Ballleur aucune démolition, aucun
percement de mur ou de cloison, sucun changement de distribution, ni aucune surélévation,

Les travaux de transformation ou d'améiloration qui seront faits par le Prensur, avec ou sans l'autorisation du Bailleur, ne
donneront pas liev de la part du Balllsur & une quelconque indemmisation au profit du Preneur.

©.5. OCCUPATION - JOUISSANCE

Le Preneur devra jouir des biens louds en bon péra de famille suivant leur usage et destination prévus ci-dessus, se confanmer
au réplement de copropriété de limmeuble dont il reconnaft avoir pris connaissance.

Il devra satisfaire a loutes les charges de ville et rdglements sanitaires, de voirie, d'hygiéne, de sécurité, de salubxité cu da
police, ainsi qu'a celles qui pourraient &tre imposées par fous les plans d'urbanisme ou d'aménsgement, de maniére que la
Ball{aur ne puisse jamais étre inguiété ou recherché 2 ce sujet.

Il aura le drolt d'installer toute enseigne extérieure de son cholx, dans le respect des obligations légales et réglementalres en
vigueur,

6.6. CESSION - SOUS-LOCATION

» Le présent ball pourra &tre librement cédé par le Preneur & 'acquéseur de son fonds. En cas de cesslon isolée du
présent bail, ja Preneur ne pourra céder son droit au bail sans autorisation expresse al par écrit du Ballleur.

L'acte de cession devra dire signifié au Ballleur conformément aux dispositions de Farticle 1690 du Code cvil.
»  Le Preneur pourra librement sous-louer en tout ou en partie les blens loués, dans la cadre de son activité.

6.7. ASSURANCES

Le Preneur contractera, auprés d'une ou plusieurs compagnies d'assurance nolofrement solvables, une ou plusieurs polices
garantissant les risques d'incendia, d'explosion, de vols ou de dégits des eaux, de catasirophe naturelle et la racours des
voisins et des tiers. Il garantira dgalement les risques de responsabilité civile professionnelle et tout risque inhérent & son
aclivité professionnelle el 8 son occupation des Heux. |l devra justifier de ces assurances el de lacquit des primes & toule

réquisition du bailieur.
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Le Bailleur s'oblige 4 faire assurer et malnlenir assurés pendant toute la durée du bail, contre llincendie, le vol et les dégais des
eaux, par une compagnie notoirament solvable, le lot loué at le mobilier gamissant les lleux loués, le recours des voisins el des
tiers.

Le Bailleur autorise le Pranaur el en tant que da bescin, le subroge formeliement dans ses droils et abligations concemant la
mise en jeu contre la soclété venderesse, de toutes les garanties biennales et décennales auxqualles cette soclélé est tanue et
a mettra en jeu également I'assurance « Dommage ~ouvraga » : dans ce cas, ies indemnités varsées seront encaissées par le
Preneur qui aura la charge de faire exécuter les travaux.

6.8. VISITE DES LIEUX
Le Preneur devra laisser le Ballleur, son architecte, tous entrepreneurs et ouvriers, pénétrer dans les Heux loués pour
constater leur élat, en présence du Preneur. il devra laisser visiter les lieux par le Baifleur ou d’éventuels locataires en fin de

ball ou en cas de résliation, pendant une période de six mols précédant la date préwe pour son départ.
Les dates et heures de visite seront amdtées d'un commun accord entre les pariiss.

6.9, VENTE DULOT

Les parties conviennent que, dans le cas ol le Bailleur souhaiterait céder le bien lul appartenant, cbjet du présent bail, ce
demier s'engage & danner un mandat de venle au Preneur ou loute personne qu'il désignera.

ARTICLE 7 DESTRUCTION DES LIEUX LOUES

Si les locaux loués viennent & &ire détrulls en lotafité par un événement indépendant de (a valenté du Ballleur, le présent batl
sera résilié de plein droit, sans indemnité,

En cas de destruction partielie, le prasent ball pourra atre résilié 4 la demante de Fune ou l'auire des parties sans indemnité at
sans préjudice, pour le Ballleur, de ses droits éventuels contra la Pranaur sl la destruction peut &tre Imputée a ce demier.

ARTICLE 8 DECLARATIONS FISCALES
Les loyers sont obligatoirement soumis a la TVA.
Le Bailleur facturera en conséguence au Preneur s montant de Ia 1axa, au taux en viguaur afférent

Cette taxe dewra Iui élre réglée en méme lemps que le loyer lui-méme selon las modalilés el sous les sanctions prévues au
présant conlral,
ARTICLE 9 CLAUSE RESOLUTOIRE

Il est expressément convenu gqu'en cag de non exacution par le Preneur de [un quelconque de ses engagements, et
notamment en cas de non palement des loyers 3 fune des échéances, ou de non respect de ses obligations, le Ballleur aura
1a facuité résiiler de plein droit le présent contral. Ceite résifiation interviendra un mols aprés une mise en demeura envoyée par
leltre racommandés avec demanda d'avis de réception ou sommation de payer signifiée par huissier de justice resiée
infructueuse.

ARTICLE10 TOLERANCE

Une lolérance relative & I'application des clauses &t conditions du présent ball ne pourra jamats, quelle qu'ait pu en étra la
durés, la cause, ou la friquence, élre considérée comme une madification ou suppression de ces clauses el conditions,

ARTICLE 11 ELECTION DE DOMICILE

Pour I'élection des présentes et da leur suite, les parties élisent domicile :
- e ballleur en son adresse sus-indiquée
- |a prensur dans fes fieux loués
Les parties altribuent compélence de juridiclion au tribunal compétent das Hieux ioués,

Fait en 2 exemplaires, 3 ‘&(/QLVC"/‘&(LU‘*«
Le ?/l(AO/ 2ol4
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