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Egalité
Fraternité

MINISTERE
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Liberté
Egalité
Fraternité

CULLETTIVITA b CORSICA
COLLECTIVITE bE CORSH

BAIL D’UN IMMEUBLE AU F

Bail de Tlocation dans le cadre du renouvellement d’4 bail de™:

casernement

FIT DE LNETAT

Caserne ou annexe de casernement

Hon 4 Jdne Caserne ou d’unesannexe de

de : AJACCIO (A5, 'aserne Bace i
Numéro CHORUS RE-FX : 1 1
1201 322
Numéro GEAUDE 2G AT : + ajout'& e SE @AM de rattachement pour le

paiement ¢ : chargcolocatives.
Adresse : 6 rue Comte| acciochi, 20000 ATACCIO
Unité(s) bérl. aire(s) winemed - de gendarmerie d’Ajaccio
Section BW n°244 pour une contenance
. cadastrale de 17 ares 86 centiares et
Emprit ¢ toun e :

section BW n°320, pour une contenance
cadastrale de 09 ares 65 centiares

Proprié. =e/Be ileur:

Collectivité de Corse

Composition . 1’immeuble :

Cf 1infra

Référence du baii Acfdent

Bail sous seings privés en date a Aiaccio des 7
décembre 2012, 17 janvier et 21 janvier 2013.

Date de premiére mi.se a disposition

de 1’immeuble

1er avril 2012

Durée du bail :

Neuf (9 ans

Date de début du bail :

Date d’effet du bail - Date de signature
du présent bail

La présente convention vise :
- La période du 01/04/2021 a lLa date de
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signature relative a L’indemnité
d’occupation en L’absence de bail

- La période contractuelle de 9 ans a
compter de lLa signature du bail

Montant du loyer annuel : 313 600 € hors charge et hors taxe
Annexe(s) au présent bail : 1 - Définitions des t 2s employés
2 - Fiche d’infc mation<  nzlative a lLa
consultation wmaniale et ditions de

déterminatis’ de ta valeur locua. %e

3 - Dédtoe. wtion n°++ %+ AC adoptée pc
L’Agfembléee Corsa (e Nt+++++

4 - 5 s de vale domanial d
19/66/2¢ relatif "a valeur cocative
des biens et du prio at L.

5- Vé de surfac et plai's de Timmeuble Toue.

6 — Diagn. ics e Jes conformément a Tarticle
«11 -Diagri tics immobitiers »

14 ‘entifica »n des |, ‘ties

Entre les' ssigné .

- LA CU_ CTIVITE DE CCKSE, collectivitt a statut particulier au sens de Tarticle 72 de Ta
Constitutic. mersonne morale de droit public ayant son siege a AIACO, Palais de Ta Collectivité
de Corse ,2: wrs Grandval, BP 215, 20187 ATACCIO CEDEX 1;

Identifiée sous T numéro SIREN : 200 076 958.

Représentée aux présentes par M. Gilles SIMEONI, Président du Conseil exécutif de Corse, en vertu
de Ta délibération n°++++++ AC adoptée par TAssemblée de Corse le +++++++ 2024, dont une
expédition a été transnrise a Monsieur le Préfet de Corse, qui en a accusé réception ++++++
2024.

Une copie de cette délibération est demeurée ci-annexée (3™ annexe).
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partie ci-aprés dénommée « Tle bailleur » d’une part,

- L’ETAT représenté par Monsieur le Directeur régional des finances publiques de Corse et du
département de Ta Corse-du-Sud , dont les bureaux sont situés a AJACCIO, 2 avenue de Lla
Grande Armée, agissant au hom et pour le compte de TEtat en exécution des articles L.4111-2
et R. 4111-8 du code général de Ta propriété des personnes publiques (CG3P), conformément a Tla
délégation de signature qui lui a été consentie par arrété préfectoral

- assisté du commandant du groupement de gendarmerie départes . lle (ou autorité
assimilée) de (a renseigner), dont les bureaux sont situés (af enseigner), représentant
Te ministére de TIntérieur (direction générale de la gendarmerie pd «0r. »- DGGN),

partie ci-apres dénc 'mée « I mneur » d’autre part.
Ci-apres dénommées ensemble « les parties ».

1l a été exposé et convenu ce qui suit :

2 - Exposé préalable

Aux termes d’un acte sous seings privés en date‘des ‘dcembre 2C. 17 janvier 2015 st 21 janvier 2013,
Tex-Département de Tla Corse du Sud, aux droits et ob.. Wons dugue »été substity & compter du 1€
janvier 2018 la Collectivité de Corse, en vertu des dispositi. nde Tarticic. %4421-7 du Code général des
collectivités territoriales, a donné a hi.ia . n bien destii. husage de'«.  .ie de gendarmerie dont
Tes caractéristiques sont décrites ¢ seinde Tac. W« 4 - De. wation/des Llocaux » du présent
bail.

Cette Tocation avait été consentie . ‘ennant un Tloyer a. el noi. _visable d’'un montant de 218.000 €
pour une durée de 9 anmsycompter a. X avril 2012 ayant' s fin Te 31 mars 2021. Ledit bail ne pouvait
faire Tdgjet d’'uned econue.  w tacite, wformément a | s stipulations et aux prescriptions de Ta
circulaire du Pt 2r mimistre. 1 28 jarvie. 2R relative’ aux conditions de prise a bail par TEtat des
Tocaux destinés aux' tés de g« Jarmerie départe..<..iie édifiés par Tles collectivités territoriales.

Le Grox® ... 2 Genda e Ue 22.du_sud ayant alors indiqué a Ta Collectivité de Corse qu'il
sout it rester. atdire oo »s locaux, Cu.irmément aux dispositions du dernier alinéa de Tarticle 5
du ba. 'ss 7 déce  re 2012, «. 7 janvier 2013 et du 21 janvier 2013 a été engagée Tinstruction d’un
nouveau .. °, Celui G devait donrc. 94 a une nouvelle évaluation de Ta valeur locative de Timmeuble
concerné pa ole d’Evaluation Do! aniale de Ta Direction Régionale des Finances Publiques de Corse.

or, Tinstruction G¢. 2 nouveau bail a permis de mettre en exergue que Ta superficie des Tlocaux Toués
mentionnée dans le L. vritial des 7 décembre 2012, 17 janvier 2013 et 21 janvier 2013 (soit un total de
2419 m3) était erronée.

En conséquence, aucun bail n'ayant pu étre régularisé faute d’accord sur la valeur Tlocative des biens
concernés, Tle Groupement de Gendarmerie de Ta Corse du Sud est devenu occupant de fait de Timmeuble
dénommé « caserne Bacciochi », et, comme tel, débiteur d’une indemnité d’occupation a Tégard de Ta
Collectivité de Corse pour la période comprise entre le terme du bail initial (soit le 31 mars 2021) et la
date de conclusion d’un nouveau bail.
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De méme, depuis le 1¢ avril 2021, faute de bail en cours de validité, la Collectivité de Corse n’a plus été
en mesure d’émettre de titres de recette en vue de procéder a la perception des loyers de cet immeuble.

Afin de régulariser un nouveau bail, Ta Collectivitt de Corse a missionné le Cabinet de diagnostics
Patrimoine Expertises, Expert prés la cour d’appel de Bastia, ayant son siége a Aiacciu (20000), 27 rue du
Dr Del Pellegrino, afin de procéder au relevé des superficies de Tintégralité des locaux composant Ta
caserne Bacciochi.

Les relevés de surfaces établis par ce cabinet les 20 novembre 2023, 5 décembra®h2023, 26 mars 2024, 4
avril 2024 et 15 awril 2024 ont permis de déterminer la superficie réelle de ¢ oatimant, Taguelle s’éleve
au total a 3460,37 m2.

Sur la base de cette expertise, un avis domarnial de valeur locative a éu. 3tabhi Te iuin 2024.
Une copie de cet avis de valeur est demeurée ci-annexée (4™ 2. iexen
CEC EXPOSE, 1l est passé au bail objet des présentes :

Conformément a Ta clause « Reconduction » du bai’ du bail de. hdéced vre 2012, du 17 janvir 2013 et
du 21 janvier 2013 (cf dernier aliéna de Tarticless o wbai), iles.  Océdé a son rersuvellement suite a
Tamise en are par Te propriétaire d’une procédure de”. hilisation de. wrfaces des T¢ ux Toués.

3 - Nature du bail, réglementa*: 2+ destinatic

Les droits et obligations des deux | rties contractar..  ont réglés ¢ formément aux dispositions :
» du code civil;

» des articled 5-3, ali. 1 et 2« ‘article 6, Tarti e 20-1 et Tarticle 24-1 de Ta loi n° 89-462
du 6 juT. 989;

> o wles L4L il 2 et R.4111-1 et suivants du code général de Ta propriété des
personric. wbhques. 33P) ;

et aux u.. s local pour tout ce’ w’sbt pas prévu au présent bail.
Les locaux sori.. wisage de caserne Ue gendarmerie

4 - Désignation » locaux

Le baiTleur donne a bail au preneur Timmeuble dont Ta désignation suit :
Sur le territoire de Ta commune o’ ATACCIO (20000), 6 rue Comte Bacciochi :

- un immeuble a usage de caserne de gendarmerie dénommé « caserne Bacciochi », élevé de 4
étages sur sous-sol et rez-de-chaussée, cadastré Section BW n°244 pour une contenance cadastrale de 17
ares 86 centiares ;
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- et une parcelle de terre adjacente a usage de parking cadastrée Section BW n°320, pour une
contenance cadastrale de 09 ares 65 centiares.

Cet immeuble a usage de caserne d’une superficie totale de 3.460,37 m2 comprend :

1) un sous-sol composé de caves et de Tlocaux techniques, d’'une surface totale de
415,60 m? ;

2) un rez-de-chaussée composé de différentes pieces a usage ¢ oureaux, de réserves et de
Tocaux techrriques, d’une surface totale de 658,36 m? ;

3") un premier étage composé de bureaux, salles de réuniors, locaux . ‘amiques et de deux
appartements portant les n°6 et 7 (d'une superficie habitable resf JCive de 122,60 m2 '« ‘= 128,80 m3), le
tout représentant une surface totale de 678,56 m? ;

4) un deuxieme étage composé de 6 apparte. s portant les numéros 8 a lesdits
appartements ayant une superficie habitable de :

o 88,52 m? s’agissant de Tappartement n'¢
o 82,07/ m? s'agissant de Tappartement n°9 ;
o 121,67 m? s’agissant4 - I'appa at n°10 ;
o 52,28 m? S'agissant’ e Tappartemenc. 1 ;
o 118,43 m? sS’agissan, ‘e Tappartement n*.
o 128,36 m? s’agissant' Vappartement n°13
Ce deuxiemed o 't une s.. e totale de | 78,60 m? ;
5 ungaic ieme éta | composé de . niad s, 8 compartiments de gremier portant les n"20

a 27 et 3 appartemei. wortant es numéros 14 a 16, lesdits appartements ayant une superficie habitable
de :

o 9%, m?2 sagie. ' .de Tappartement n°14 ;
83,1 n? sagissant. »laspartement n°15 ;
O 2,% m? Sagissant /¢ Tappartement n°16 ;

Ce troisie. étage ayant une surface totale de 622,18 m? ;

6) un quatri étage composé de vingt-trois compartiments a usage de greniers portant les
n’la 23, d'une surfac.. totale de 406,99 m2.

Les relevés des surfaces et les plans des six nmiveaux de ce batiment établis le 16 avril 2024 par le
cabinet de diagnostics Patrimoine Expertises, Expert pres la cour d’appel de Bastia, ayant son siege a
Aiaccio (20000), 27 rue du Dr Del Pellegrino sont demeurés ci-annexés (5™ annexe).

5 - Durée et renouvellement du contrat

5.1 - Durée
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La présente Tlocation est consentie pour une durée de neuf (9 ans a compter de la date de signature du
présent contrat de bail par Tensemble des parties, sauf résiliation anticipée par le preneur conformément
a la clause « 8 —Résiliation du contrat ».

Le présent bail ne peut faire Tagjet d’une prorogation ou d’une tacite reconduction.

Au terme de cette durée, a défaut de congé donné par Tes parties dans les conditions mentionnées a la
clause «5.2 —Modalités de renouvellement du bail », le renouvellement du présent bail s’effectuera dans
Tes conditions de Ta clause « 5.2.1 —Renouvellement du bail», par la signature d’n nouveau bail par les
parties.

5.2 - Modalités de renouvellement du bail

Six (6 mois au plus tard avant Tle terme du bail, les parties pauvenu,donner ¢. 2 ou demander Tle
renouvellement du présent bail par Tlettre recommandée avec agf ise ue, réception.

5.2.1 - Renouvellement du bail

Un nouveau bail pourra étre étabhi pour une duréef le neuf (¢, ws. I sra canforme dans sz trame au
présent bail, sous réserve d’évolutions dont le bafiice.  2ra informe

Les conditions financieres du bail renouvelé seront alors G wminées de™ 3con suivi .ce

Situation du 2®™ renouvellems .c de v. ‘soit pour. » 3% bai

Dans le cas ou e bailleur a satisfa a Tensemble de'= »bligations, . loyer annuel de départ du nouveau
bail résultera de Tactualisation du| rmier loyer annuer. sé au@ el du présent bail, en fonction de Ta
variation de Tindice de référence 1:. ollectivité de Corse. tenu pei les parties , intervenue pendant Tla
période considérée.

Lindice de réféf = sera celt. ublié par +. St nation’. de la statistique et des études écononriques
@NSEE) et en viguel.. »a date ¢ signature du nouvee.. udl .

Ce Toyat . 'sé trier. alent oo mconditions mentionnés a la clause « 6.3 —Révision du Tloyer »
dust lele-type =2xé au p.. aat bail.

Dans Thy  these ol e bailleur aur. yacavement Imanqué a ses obligations, le Toyer annuel de départ du
nouveau ba.. »atalors conforme a | < valeur Tlocative estimée par le service du Domaine et définie dans
Tes conditions © sées en annexe 2 du présent bail.

Le non-respect du . Meur, aux obligations précitées sera constaté a Tissue de deux (@) mises en
demeure, adressées pa. e preneur par lettre recommandée avec accusé de réception, restées sans
réponse et/ou sans efiet de la part du bailleur au-dela d’'un délai total de trois (3) mois. A défaut de
réponse du bailleur et d’accord sur Tles termes de la révision du loyer, le preneur, apres avoir informé e
bailleur par lettre recommandée avec accusé de réception, lui versera un Toyer conforme a la valeur
Tocative telle qu’estimée par Tes services du Domaine dans les conditions exposées en annexe 2 du présent
bail.

la notion de manquement grave étant définie en annexe 1.
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Dans le cas ou Te baiTleur satisferait a nouveau a ses obligations, le loyer annuel sera alors actualisé selon
Tes modalités du 1¢ alinéa du présent article. La période considérée sera celle comprise entre la date de
début du nouveau bail et la date de réception des travaux de maintenance, d’entretien ou de réparation
constatée par les parties par procés-verbal.

Au terme de trois (3 baux successifs, soit 27 ans décomptés de la date de Tla mise a disposition des
Tocaux par Te baiTleur, le Toyer annuel de départ du nouveau bail devra étre strictement conforme a la
valeur Tocative estimée par le service du Domaine, sans toutefois pouvoir excéder le montant qui
résulterait de Tactualisation du dermier Toyer versé Tors du précédent bail end 'action de Tindice des
Toyers des activités tertiaires (indice 1LAT) retenu par les parties , intel cnue pendant Ta période
considérée. L'indice de référence cela celui publié par TINSEE, en vigus® . ) 1a date de signature du
nouveau bail.

5.2.2 - Absence de nouveau bail

A défaut de renouvellement du bail et de congé donné pars _bailleur dans Tles délais préc.. , le preneur
adressera sans délai au bailleur le nouveau bail par 2&c. wecommandea avec accusé de & wstion. A
défaut de réponse du bailleur et d’accord sur Tes termes nouvez’ uaill, trente jours (.J) apres
réception de cette lettre, le preneur, toujours ocg’ = des Tieux; i’ alors débitels aupres du bailleur
d’une indemnité d’occupation, de maniére temporaire ;. w’a la signa. 2 du nouveau L l.

Le montant de cette indemnité d’occupation sera fonction de. waleur loca. hestis e par les services du
Domaine dans un avis domamial engours uc ité. T ne fe. has Togjet\  evision. Cette indemnité
sera versée, selon Tle calendrier fiY. par la clause 2 —Modalite.. 2 paiemant », jusqu’a la date d’effet
du nouveau bail.

Lorsque Tes parties se seront accor. = sur le montant ¢ loyer a..iuel de départ, elles acceptent que
TE@mt régularise la sibaman, non col. = par un bail en'| »ne et due forme par le versement d’une
somme corresponda’’Cau '« wver de ¢ tminoré du mc tant des indemnités d’occupation déja ver-
sées.

Les parties recherche. '+ un a¢ ord anriable pour fixer le montant du nouveau loyer, le cas échéant, en

ayant ro X sen A * sélectionné d'un commun accord, dont les honoraires seront
partz?l S par m« Sentre '« 5 A défauc. .d, la partie la plus diligente pourra saisir la juridiction
Gunp. ate.

Au cours ¢ négal.ations pour trou.  un accord amiable et jusqu'a la date de saisine du juge par Tune
ou Tautre dec. cties, Tle preneur accepte que Tle bailleur puisse suspendre et différer la réalisation des
travaux d'entretic. »t de maintenance qui ne compromettent mi Ta solidité, mi la sécurité, mi Ta salubrité,
ni T'usage normal de. wumeuble visé a Tarticle 4 —"Désignation des locaux'.

6 - Conditions finincieéres

6.1a - Montant du loyer annuel initial du présent bail

La présente Tlocation est consentie et acceptée moyennant un loyer annuel initial de trois cent treize
mille euros (313 000 €).

Ce Toyer annuel [initial est conforme a Tavis formulé par le directeur départemental des finances publiques
de Tla Haute-Corse en date du 19 juin 2024.
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Ce Toyer est dii compter de Ta date de signature du présent contrat de bail par Tensemble des parties.

Les charges Tlocatives seront payées au wu des justificatifs fournis par Te bailleur dans Tles conditions de Ta
clause « 6.6 —Charges Tlocatives ».

Les éventuels travaux d’amélioration, réalisés par e bailleur aprés accord des parties, seront payés dans
Tes conditions prévues a la clause « 6.7 Travaux d’amélioration réalisés par e bailleur aprés accord des
parties. »

S
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6.1b - Montant de 1’indemnité d’occupation due par le locataire au titre de 1la
période comprise entre le 1°" avril 2021 et la date d’entrée en vigueur du présent
bail

Ainsi que cela est relaté dans Texposé qui précede, entre le 1¢ avril 2021 et la date de signature du
présent bail, dans Tattente de la détermination de Tla superficie réelle des biens Toués, et de Ta
détermination du montant du Toyer induit, aucun bail n’a pu étre régularisé suite a Tarrivée du terme e
31 mars 2021 du bail initial.

De ce fait, le Groupement de Gendarmerie de la Corse du Sud est devenu a¢ :pant de fait de Tensemble
immobilier objet du présent bail et, comme tel, débiteur d’une indem«’ e ¢ supation a Tégard de Ta
Collectivité de Corse jusqu’a Ta conclusion de ce nouveau bail.

D’un commun accord entre Tle bailleur et le preneur, Tindel.nte“d occupation duc. wur Tla période
comprise entre le 1°" avril 2021 et la date de signature ¢¢ présent contrat de bail se.. hasée sur le
montant du Toyer du précédent contrat de bail, soit un = annuel de'deux cent dix-huic. MleZuros
(218.000 ©.

En conséquence, au titre de la période compris€ em... "a date d’ex, tion du bail indal (31 mars 2021)
et Ta date de signature du présent contrat de bail, le. »neur sera” witeur a Téy 1 du bailleur des
indemnités d’occupation suivantes :

- Période comprise entre le 1¢ awvril 2021« 21 mars 20... 218.000 €
- Période comprise entre Te 1 awril 2022 et Te 3. s 2023 : 21 .000 €;
- Période comprise entre Te 1¢" 12023 et Te 31 mai. 2024 :218.000 € ;

- Période cof prise enc. e 1 awri. 4 et la date ¢ : signature du présent bail : proratisation a
effectust™ Tasomme ¢ ?218.000 €

6.2 - Medalités de iem

Led o, ainsi ¢ les inde.. tés d'occupacien et les charges Tocatives visée a Tarticle « 6.6 Charges
ocatiy et le cc ichéant le.. wvaux d’amélioration réalisés par Tle bailleur aprés accord des parties
préwus a* ticle £ seront réglés intermédiaire du progiciel CHORUS (https: //chorus-pro.gouv.fr),
dans Tes conc. s suivantes :

> par vireme.  dministratif du secrétariat général pour Tadmrinistration du ministere de Tintérieur
(SGAMD) de MA N

> sur les crédits Uu ministere de TIntérieur, programme budgétaire 152 gendarmerie nationale ;

> trimestriellement a terme échu selon le calendrier suivant : 31 mars, 30 juin, 30 septembre et 31
décembre , sauf en ce qui concerne Tles éventuels travaux d’amélioration préwus a Tarticle 6.7,
réalisés par Te bailleur apres accord des parties, qui seront payés annuellement ;

> si laprise d’effet effective du bail intervient en cours de trimestre, le premier terme de loyer sera
calculé au prorata temporis en fonction du temps restant a courir jusqu’a la fin du trimestre
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alors en cours, sur la base d’une année comptable de 360 jours, soit 30 jours par mois quel que
soit le mois considéré.

1l est précisé que dans Te cas d’un changement ultérieur de compte bancaire ou postal au cours du bail,
Te baiTleur adresse au service gestionnaire Te relevé d"identité bancaire ou postal du nouveau compte dans
un délai de soixante (60) jours au moins précédant Téchéance, sans qu'il ne soit établi d’avenant au bail.

Les charges Tlocatives seront payées en sus de ce loyer, sur des factures distinctes des avis d’échéance de
Toyers et au wu des justifiaatifs fournis par e bailleur dans e respect du cadratéglementaire et de la
clause « 6.6 —Charges locatives ».

6.3 - Révision du loyer

Le Toyer annuel +nitial sera révisé triennalement, sur demande di, bailiwur trois . nois avant la date
anmiversaire du bail, en fonction de la variation de Tindice desd yersides activités terc. s @AT) publié
par PLN.S.E.E, intervenue entre Ta date de début de bail et 1af.ate anniversaire de Ta révis:

Le montant qinitial du Tloyer ci-dessus fixé a été datermm.. en prenar ‘woour base Tindice, . 2eme
trimestre de Tannée 2024 publié le 25 septembre 264, d'une « wir dof 136,45 qui est considiié comme
indice de base.

Dans Thypothése ou e bailleur aurait gravement manque. hses obligac. 5. le Toyer’ annuel devra alors
étre conforme a la valeur Tlocative telasan’sstimée par e arvices du™. maix ) dans les conditions
exposées en annexe 2 du présent bz’ .

Le non-respect par le bailleur de ses obligations pre. ‘es sera con: ité a Tissue de deux () mises en
demeure adressées par le preneur | lettre recommanac. wec & i de réception restées sans réponse
de Ta part du bailleur au-dela d’'un ¢ i total de trois Q) 1. is.

A défaut de répop . du bai. = et d’acc sur les terme¢ de Ta révision du Toyer, Tle preneur versera
aupres du bail? apres Taw informé pa. e reca’ . mandée avec accusé de réception, un Tloyer
conforme a Tla valel.. »ative t e qu'estimée par s services du Domaine, dans Tes conditions exposées
en annexan ' orésermt. 1,

D3’ =2 cas ou ailleur = sferait @ nouveau a ses obligations, le Toyer annuel initial sera révisé
confor.. ment au | -~ alinda a.. wésent article, a compter de la date de réception des travaux de
maintenar. hd’ent: _tien ou de répa. "N constatée par les parties par proces-verbal.

6.4 - Dépot . zarantie

Sagissant d’une loce. ».conclue au profit de TEat, aucun dépdt de garantie ne sera versé par le
preneur.

6.5 Impositions et contributions

Toutes Tes impositions ou contributions de quelque nature qu’elles soient ainsi que toutes les charges ou
taxes locales et autres, prévues ou imprévues, qui auraient rapport a Timmeuble Toué, sont a la charge du
baiTleur, a Texception :
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- de celles énumérées dans 1la Tiste des charges Tocatives récupérables figurant en annexe du décret
n° 87-713 du 26 aolit 1987, qui seront remboursées par Tle preneur et conformément a Tarticle
« 6.6 —Charges locatives » ;

- et des taxes d’habitation des douze appartements a usage de logements de fonction composant la
caserne, lesquelles seront a la charge des attributaires desdits appartements.

En vue de I'établissement des taxes d’habitation relatives a ces douze appartements, il appartiendra au
Groupement de gendarmerie départementale de communiquer a la Direction Régionale des Finances
Publiques I'identité des attributaires successifs desdits logements.

Toutefuis, Tarticle 1521 du code général des impots (CGD) exonere ded . taxe. malevement des ordures
ménageres les immeubles louées pour un service public. L’Etat est dor. . dispense remboursement de
cette taxe en ce qui concerne la partie de Timmeuble affectée au’ ictiontiement du = vice. 1 appartient
au baiTleur d’en demander Texonération.

La taxe fonciére ne fera pas Tdgjet d’un remboursement’pa. horeneur.

Le présent acte est dispensé de la formalité ded  w=gistremeric. 54 2 la publicatin. Dans ['hypothese
d'une présentation volontaire par le bailleur dudit cC.. »t, a une ¢ 'wonque formah A d’enregistrement
ou de publicité fonciere qui donnerait tieu a la percep. »de droits' taxes, celd -ci acquittera ces
droits et taxes sans pouvoir prétendre a.ausun rembourseme.. e lapart ¢ wenal . a ce titre.

6.6 Charges locatives

Le preneur remboursera au baillet \les charges locativ. vécupémhler figurant en annexe du décret n’
87-713 du 26 aolit 1987.

Le preneur sera éga’ _ieric 1 de rem.. ser Tensemble a ; dépenses dues par le preneur mais payées
initialement pard  oailleur, gt @ figureraic. s en annel : du décret précité, telles que celles relatives
a (a renseigner, Saqurant € annexe du presc..:

Le bail! de a o que mreur un, état récapitulatif des charges Tocatives récupérables et
desd Oenses pic. Yes de I e N avant . septembre de Tannée N+1. A la demande du preneur, le
banlie. wera dans'  bhigation ¢ i remettre tout document justifiant le montant des charges Tlocatives
récupéra.. net des épenses qui . nablimputées.

En cas d’abser.. We communication‘de Téat récapitulatif et des documents justificatifs avant le délai fixé
précédemment, e. ndéfaut de réponse sous trois (3) mois a une mise en demeure adressée par Tle
preneur par lettre re. ymandée avec accusé de réception, le preneur se réservera le droit de Tes obtenir
par voie judiciaire.

Conformément a Tarticle « 6.2 —Modalités de paiement », le bailleur communiquera Tétat récapitulatif des
charges Tocatives récupérables et des dépenses par Tintermédiaire du progiciel CHORUS, a défaut par
courrier postal ou par courrier électrortique apres accord du preneur.

Les factures ou états récapitulatifs devront mentionner le code « service exécutant - (SE) du secrétariat
général pour Tadnministration du ministere de Tintérieur (SGAMD) de rattachement. Le bailleur pourra se
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faire communiquer cette information aupres du service des affaires immobilieres dont les coordonnées
figurent ci-apres.

6.7 Travaux d’amélioration réalisés par le bailleur aprés accord des parties

Les travaux d’amélioration réalisés par le bailleur, aprés accord des parties, seront réglés selon les
dispositions rappelées a Tarticle « 6.2 —Modalités de paiement ».

En cas de résiliation du présent bail, le preneur devra verser au bailleur, a lagsortie du bail, le solde
restant d{i a cette date.

7 - Conditions générales de jouissance

7.1 - Maintenance, entretien et réparation

7.1.1 - Bailleur

Le baiTleur s’engage a tenir Tles Tieux Toués clos et couve. selon Tusa. ot dans les ¢ ditions propres a

en assurer la parfaite sécurité et la salubrité. Le Bailleur ro. wera a ses .. & risgul 5 et périls, au fur et
a mesure qu’il en sera besain, les 7l .ua «. 5Ses réparatic. Wisés aux ¢ = 606 du code civil qui
deviendraient nécessaires aux local’ Tloués au cou. ' présent ba

Le bailleur est tenu de délivrer at areneur les Tocaux  \bon état d|isage et de réparation, doté des
éléments Tes rendant conformes a I \usage et ne laissai. 9as ap,  ultre de risques manifestes pouvant
porter atteinte a la sécam+A ohysique’. 3 Ta santé.

Dans Tle cas d’'ur’ anquemeri. tave du be. s.a ses obl ations, rendant les Tlocaux impropres a leur
occupation, 1€ pre.. = pourra| 'mander une .. . du Tloyer a concurrence de la valeur Tlocative
estimée par les service. 'y Don ne.

1 es’ égalemer.. wnu de. ‘atenir en .. @t de fonctionnement les équipements principaux des
e s et des' aux de s e et techrmiques, ainsi que les éléments essentiels de sécurité, par la
prise en arge de¢ ravaux relati. lasiise aux normes et la réparation des réseaux d’électricité et de
gaz, au sys. w»gle chauffage, aux | s@llations d’alimentation en eau potable, au systeme d’évacuation
des eaux m¢ wéres, aux ind@llations samitaires, au remplacement des revétements des
sols/murs/plafonc. & a leur vétusté

En outre, le bailleur S'C. e a effectuer toutes les réparations nécessaires prévues par les articles 1719 et
1720 du code civil. Tl prendra en charge les réparations occasionnées par la vétusté, malfacon, vice de
construction, cas fortuit ou force majeure.

1l assurera au preneur une jouissance paisible des lieux pendant toute Ta durée du bail et garantira le
Tocataire contre Tles vices ou défauts qui empécheront Tusage conformément a Tarticle 1721 du code civil.

Le bailleur fera son affaire personnelle, a ses frais, du maintien des locaux Toués et des équipements en
conformité au regard de toutes les réglementations en vigueur ou a venir, notamment en matiére
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d"incendie, d’hygiene et de sécurité et a la réglementation du travail. En cas de défaut d’entretien
imputable au baiTleur, impliquant des travaux nécessitant un relogement des occupants, ce dernier devra
prendre en charge Tensemble des colits tiés a ce relogement.

Conformément a Tarticle 1722 du code civil, si, pendant Ta durée du bail, Tla chose louée est détruite en
totalité par cas fortuit, le bail est résitié de plein droit. Si elle n'est détruite qu'en partie, le preneur
pourra demander une diminution du loyer a concurrence de Tla valeur locative par Tles services du
Domaine.

Le bailleur accepte qu’a défaut d’avoir effectué Tui-méme les travaux d’entr’ .en, Ge, réparations et de
remplacement mis a sa charge, garantissant la santé, la sécurité et led fort du Tocataire dans les
situations d’urgence, tel que la Tégislation et Ta réglementation Texigentd = pre.. = fasse effectuer, trente
jours (30) apres Tenvoi d’une lettre recommandée avec accusé de réce tion resu. infructueuse, et sauf
en cas d’urgence, en Tieu et place lesdites prestations et travaux/ hbailleur s’engage. »a en rembourser
Te coiit effectif, y compris tous frais et honoraires s’y rapport{.it, dans’ les quinze (15) ;. s .de Tétat qui
Tui sera adressé par le preneur.

7.1.2 - Preneur

Le preneur s’engage a effectuer dans les Teux Toués W hles travaux. wmenu entretie \et les réparations
Tocatives tels qu’ils sont définis par Tles usages locaux. fiste de ¢ 'épenses es Trixée de maniére
analogue a celle annexée au décret n° 87-712 du 26 ao(it 1. yrelatif aux maratid s locatives.

Conformément a Tarticle 1755 du / Xde civil, les -ations répe. s locativ > occasionnées par vétusté
ou force majeure ne pourront inco der au preneur.

7.2 - Travaux

Le preneur pourrad .. Mler sur meuble Toué les Aquipements nécessdires a ses moyens de
transmissions ra’ Xdlectrique. @ntennes, hans, etc)' ou tous les autres équipements qui se
révélergient Keces. '=s a Ta Hmplissement . ssions (bornes de recharge pour véhicules
électriques.), sans que. s inst 3Hons n’aient une incidence sur la valeur Tlocative du bien Toué. 1l sera
tenu taf y finde v ae o e _ces dinstallations spécifiques, sauf a ce que, d’'un commun
accr’ . lebaillee. s conser. an Tétat

Le prenc. evra Tc ser exécuter« 3. Je» Tieux loués Tes travaux d’amélioration des parties communes ou
des parties. \alves du méme imi Jble, ainsi que les travaux nécessaires au maintien en état et a
Tentretien nor.. hdes Tocaux loués.

Conformément aux G »sitions de Tarticle 1724 du code civil, si ces réparations durent plus de vingt-et-
un 2D jours, le prix di. a1l sera diminué a proportion du temps et de Ta partie de Ta chose louée dont 1l
aura été privé. De pis, «si ces réparations sont de telle nature qu’elles rendent
inhabitable ce qui est nécessaire au Logement du preneur », celui-ci pourra résitier le bail.

Le preneur devra Taisser visiter les teux loués par e baiTleur et son architecte, au moins une fois par an
pendant toute Ta durée du bail afin de S’assurer de leur état, sous réserve d’'un délai de prévenance de
soixante-douze (72) heures mimimum et des aléas Tiés a Texécution de lamission de service public
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Le preneur pourra éventuellement procéder, sous réserve que le bailleur ne puisse les financer et a
condition d’avoir recu son accord, a tous aménagements jugés nécessaires qui resteront acquis en fin
d’occupation au bailleur. Le preneur ne pourra étre contraint de remettre les heux dans Tleur état
d’origine.

7.3 - Etat des lieux

7.3.1 - A 1’entrée dans les lieux

Les parties reconnaissent et acceptent que Tétat des heux d’entrée, qui a été £¢ oiiantre elles le 20 mai
1967 continuera a faire foi jusqu’a Tétablissement d’un état des Theux de sox

L’état des heux susvisé est annexé au présent bail.

7.3.2 - A la sortie des lieux

Un état des heux de sortie sera dressé par écrit dans les4f -mes conditions que Tétat des™ ' d’entrée.
Si, pour diverses raisons non imputables au preneur, Té@c. mment de ¢ 5 état des Tieux coi aCtoire
était rendu impossible, Te preneur serdit en droit ¢¢ faire éte.. nun é' . des, Heux par voie £ constat
d’huissier.

Avant Ta date de restitution de Timmeuble, le preneur adi. “ara un cou.. = recommi’ «Jé avec accusé de
réception au baiTleur. L inexécution, le d¢5ut.de réponse, ou e réponse .. momd urtant pas un rendez-
Vvous précis pour procéder a Téat £ 5 Tieux ue.. ns quinze (IS, »urs suivar,  1a réception du courrier,
autorisera le preneur a recourir @ x services d’ur.. ‘ssier de jus. 2. L'ensemble des frais liés a cette
prestation extérieure restera a la ¢ wge exclusive du .. ‘aur.

Les indemnités dues pour Ta renrise état des heux en' fson des dégradations causées par TEtat et

constatées en fin o ), seront <. charge du prenel | Le chiffrage de ces indemnités sera réalisé
contradictoiremer” entre e Tleur et ceneur sur | base d’au moins deux devis. Le preneur
confirmera lesiGi. it des inde. ités a rembc. nar 14 re recommandée avec accusé de réception. En

aucun cas TE@t he s. tenu a/ exécution des travaux.

8 - F silia. du cc at
Dans © ms ou, ¢~ quelle qu sause que ce soit et notamment par suite de suppression, fusion,
regroupen.. %.ou t insfert de servi i© preneur n'aurait plus Tutitisation des locaux Toués, le présent

bail serait r«. "2 a la wolonté seul” du preneur, a charge pour lui de prévenir le bailleur par Tlettre
recommandée av. accusé de réception, six (6) mois a Tavance, sans autre indemnité que le paiement des
Toyers et charges av. viusqu’a la date de résiliation du contrat.

9 - Assurances

L’Etat étant son propre assureur, le bailleur le dispense de contracter une police d’assurance pour
garantir les risques qui Tui incombent du fait de Ta location. En cas d incendie, la responsabitité de TEtat
est déternminée suivant les régles du droit commun applicables aux Tlocataires des Teux incendiés.

Le baiTleur fera son affaire personnelle des polices d’assurances contre Tincendie qu’il aurait pu souscrire
antérieurement a 1a signature du contrat de location.
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Toutefois, le militaire désigné par Te preneur pour occuper un logement aura Tobligation de s’assurer
contre Tes risques dont 1l doit répondre en sa quahité d’occupant. 1 devra étre en mesure d’en justifier
sur demande du preneur.

10 - Cession et transfert

10.1 - Transfert de service

La présente location étant consentie a TEt, il est expressément convenu que lebénéfice du bail pourra
étre transféré, a tout moment, a Tun de ses services, a charge par ce der’ & Passumer toutes les
obhgations du contrat.

10.2 - Transfert de propriété ou de gestion des immeubl loués

En cas de transfert de propriété ou de transfert de gestion, le pi \.Cax sera destinatai. war courrier re-
commandé avec accusé de réception, d’une attestation notari< . de vente ou d’une atteste.. » de transfert
de gestion accompagnée du relevé d*identité bancaire ou #¢ “al du nouvéau compte sur lequ. ‘Tivent, en
particulier, étre versés les Toyers.

A défaut d’accomplir cette formalité, le nouveauso«  dtaire se G ra, Sans recouis possible contre Tle
preneur, de récupérer Tensemble des sommes qui auro.. *é versées, . “honne foi, a | acien propriétaire
(baiTleur-cédant).

En outre, le nouveau bailleur sera/ cnu de mic air les claus. st conditic  stipulées par le présent
bail.

10.3 Pacte de préférence

Le bailleur promet, & mge de e, Sme maniére ses \yants-droits, de consentir au preneur la
préférence, a égali*l de coric. s avec L. S, en cas de v Tte partielle ou totale des Tieux Toués.

Lorsque Te bailleur™  isagera ¢ vendre les Tieus, =, 2 "du présent bail, il en informera le preneur par

lettre recommandée av. accus  mréception.

=

Le ¥ leur notn. au prer a peine ae .. .t® le prix et les conditions de la vente envisagée. Cette
riotitic. an vaudra fre de venu

A compter ¢ "agCeption de Toffre, = preneur disposera d’'un délai de trois (3) mois pour se prononcer.
A défaut d’avo.. ¥oondu dans Tes Uélais ci-dessus, le preneur sera réputé avoir renoncé a Toffre et Tle
baiTleur pourra T, »ant céder les biens dont 1l s’agit.

En cas d’acceptation, le.  arties s’accorderont sur les conditions de réalisation de la vente.

11 - Diagnhostics immobiliers

Conformément aux dispositions de Tarticle 3-3 de Ta loi n89-462 du 6 juillet 1989, un dossier de
diagnostic techrnique se trouve annexé au présent bail (6eme annexe). Il comprend :

- es attestations de superficie « Tloi Boutin » relatives aux douze appartements portant les numéros 6 a
17 établies conformément aux prescriptions de Tarticle 3 de Ta loi n89-462 du 6 juillet 1989, en

application des criteres posés par Tarticle R. 111-2 du Code de Ta construction et de Thabitation ;
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- Tétat mentionnant Tabsence ou, le cas échéant, la présence de matériaux ou produits de Ta
construction contenant de 1'amiante, en application des dispositions des articles R. 1334-16 et R. 1334-18

du Code de Ta santé publique ;

- Tes constats de risque d'exposition au plomb prévus a Tarticle L. 1334-5 et L. 1334-7 du Code de Ta
santé publique relatifs aux douze appartements portant les numéros 6 a 17;

- les états des installations intérieures d’électricité relatifs aux douze appartements portant les numéros
6 a 17, conformément a Tarticle L. 134-7 du Code de Ta construction et de Thabit#sion ;

- Tes diagnostics de performance énergétique prévu aux articles L. 126-2¢ 1 L. 126-33 du Code de Ta
construction et de Thabitation (soit un diagnostic relatif a la partied 4 e went a usage de Tocaux
administratifs et de bureaux et douze diagnostics relatifs aux douze d. artemenc. ‘artant les numéros 6
a 17);

- Tétat des risques prévu par Tarticle L. 125-5 du Code de 2" swironnement ;

- Téat des nuisances sonores aériennes exigé dans les zones. »bruit des “rodromes, préwu p.  rarticle
L. 112-11 du Code de Turbanisme.

Surface ha. »ble
Conformément aux prescriptions de Tz e Ta Toi n°89-" Y du 6 juilic. 29, il a été procédé a la
détermination de la surface habital’ 2 de Ta parc. s locaux lou.. affectés al .sage d’habitation (soit les
douze appartements portant les n° a 17), en apphc. » des critere. »osés par Tarticle R.111-2 du Code
de Ta construction et de Thabitatio

Selon Tles douze rapportss“tablis par K ‘sinet PATRIMAINE E. ’ERTISES, M. Patrice SUSINL, 27 rue du Dr Del
Pellegrino, 20000 AT (LU, 15 mars, mars et 7 awr 2022, lesquels sont demeurés annexés au
présent bail @™ nexe), Tas  rfide habi. de ces dov e appartements s’éleve a :

- 122,60m2 ¢ ‘ssant de! ippartement n'o,

- 12280 m? Sag. wt de’ wnartement n’7;

— 4 20,0 "agissaj. ]’appa. . iR

82,07 m= Tissant G mopartement i J ;

- YL,67m2 | jissant de . martement n"10 ;

- 5. ym? s jissant de Tappe ent n"11 ;

- 118,a. s’agissant de Tapp «tement n°12 ;

- 128,36 m ’agissant de Tappartement n’13 ;

- 94,97m? s sant de Tappartement n°14 ;

- 83,14m? sagic Jde Tappartement n°15 ;

- 122,94 m? S’agis.ant de Tappartement n°16.

Situation de 1'immeuble au regard de la réglementation sur 1'amiante

Conformément aux prescriptions de Tarticle R. 1334-29-5 du Code de la santé publique le « BAILLEUR »
déclare que les recherches effectuées a sa ditigence en exécution des prescriptions de Tlarticle R.1334-16
et R. 1334-18 du Code de la santé publigue n'ont pas révélé de produits ou de matériaux contenant de
Tamiante dépendant de Ta Tiste A.
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En revanche, ces recherches ont révélé la présence de produits ou de matériaux
contenant de 1'amiante dépendant de la liste B, ainsi que cela résulte du rapport établi le 2
juin 2021 par le Bureau VERITAS EXPLQITATION SAS, le Pontet, Centre d’affaires e Laser, zA Fontvert, 84130
LE PONTET.

Les précornisations de ce rapport sont les suivantes : EP (évaluation périodique).

Une copie de ce rapport est demeurée ci-annexée (™ annexe).

Lutte contre le saturnisme

Conformément aux dispositions de Tarticle L. 1334-7 du Code de, Ta scité pubhe, wdouze constats de
risque d'exposition au plomb relatifs aux douze appartements’ pur@ant les n°6 a L. Nt annexés au
présent bail (™ annexe).

Ces constats ont été établis les 28 mars, 31 mars,04 avri. S awvril et R avril 2022, par | Cabinet
PATRIMOINE EXPERTISES, M. Patrice SUSINL, 27 rue di¢ r Del Pelle. w9, 20000 ATACCIU.

A ces constats, établis conformément au protocole figure.. 3 Tannexe = l'amété du/ “aolit 2011 (NOR :
ETSP 1123269A), est jointe une notice d“information confori.. »ux disposic. = de 1'/inexe I de ce méme
arrété,

Les conclusions de ces douze const s sont les suivaric

- Sagissant des appartements S et 12 : « Dan: le caure de la mission, il a été

repéré des s de d. ostics de cla e 1 et/ou 2. Par conséquent, Le
propriéts’ re do- veillei L’entretie des revétements recouvrant Les
unités diagnos. :s de ct. 1 etl’/, afin d’éviter Lleur dégradation
future. »

-4 sags.. es appe.  wents ri. w0011, 13,14, 15,16 et 17 :« Lors de la présente

mission, ' n’a p. été repére de revétements contenant du plomb au-dela des
uils en igueur.

Diagnostic relatif a 1'installation intérieure de gaz
Absence d'installation intérieure de gaz

Le bailleur déclare qu. imeuble loué ne comporte aucune installation intérieure de gaz au sein des
appartements N°6 a 17.

En conséquence, il n'y a pas tieu de produire Té@at visé par Tarticle L. 134-9, 1° du Code de la
construction et de T'habitation.

Diagnostic relatif a 1'installation intérieure d’électricité
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Le baiTleur déclare que Timmeuble loué comporte une -installation intérieure d’électricité réalisée depuis
plus de 15 ans.

En conséquence, ont été annexées au présent bail, conformément a Tarticle L. 134-7, 1°du Code de Ta
construction et de 1'habitation, douze états des installations intérieures d'électricité relatifs aux douze
appartements portant les n°6 a 17 datant de moins de 3 ans.

Ces douze états ont été établis par le Cabinet PATRIMOINE EXPERTISES, M. Patrice SUSINIL, 27 rue du Dr Del
Pellegrino, 20000 ATACCIU Tes 15 mars, 28 mars et 7 avril 2022 et sont demeuréd nexés au présent bail
(@™ annexe).

Les conclusions de ces douze constats sont les suivantes :

s'agissant de Tappartement n°6 : « L’installation if .ciieure d’élect. ité comporte
une ou des anomalies : 1°) dispositif de r{ otection différentiec L’origine
de L’installation / prise de terre et 7{ tallation\de mise a la t. »w ;.2°)

matériels électriques vétustes, 1inudap a L’vu nge ; (..) Info. _cions
complémentaires : socles de prile de '« ‘rant dispositif a ¢ courant
différentiel résiduel a hauic 2nsibilic Conclusio) relative a

L’évaluation des risques relevant du . »oir de c. il de pro: 'ssionnel : il
est conseillé de faire réaliser, dan. Nes meic_ wrs dé‘.is et par un
installateur électriciens’ 5ié, Lles tru. wx permec. il Ue lever au moins
Les anomalies relevées ».

sagissant de Tappartement °7 :« L’instalt. on intéri ure d’électricité comporte

une ou des anomali : matériels ectr. 5 vétustes, 1inadaptés a

L’usage ; (..)._Informat. = _complémentaii s : socles de prise de courant,

dispositiff .~ ¢ mt dif) atiel résidue | a haute sensibilité ; Conclusion

relativd a L’éve tion a. n~isques r levant du devoir de conseil de

profeési. =L : il  =2st conset. ‘ani,aire réaliser, dans Lles meilleurs

délais et un i stallateur électricien qualifié, Lles travaux permettant
2 au me i ce- =lies relevées ».

agissant «  Tapparten. wn°8 : « L’installation intérieure d’électricité comporte
t. »ou de anomalies “°)odispositif de protection différentiel a L’origine

de ‘n<_allation / pr| 2 de terre et installation de mise a la terre ; 2°)
dispo._ f de protection contre les surintensités adapté a la section des
conducte. », sur chaque circuit ; 3°) Lla Liaison équipotentielle et

installatic »électrique adaptées aux conditions particuliéres des Locaux
contenant un. .ouche ou une baignoire ; 4°) matériels électriques vétustes,
inadaptés a<L’usage ; (..) Informations complémentaires : socles de prise de
courant, dispositif a courant différentiel résiduel a haute sensibilité ;
Conclusion relative a L’évaluation des risques relevant du devoir de conseil
de professionnel : il est conseillé de faire réaliser, dans Lles meilleurs
délais et par un 1installateur électricien qualifié, les travaux permettant
de Lever au moins les anomalies relevées ».

Version 2022-2 —Page 18



Projet du 12/12/2024

- Sagissant de Tappartement n°9 : « L’installation intérieure d’électricité comporte
une ou des anomalies : 1°) L’appareil général de commande et de protection
et de son accessibilité ; 2°) dispositif de protection différentiel a
L’origine de L’installation / prise de terre et installation de mise a Lla
terre ; 3°) matériels électriques vétustes, 1inadaptés a L’usage ; (..)
Informations complémentaires : socles de prise de courant, dispositif a
courant différentiel résiduel a haute sensibilité ; Conclusion relative a
L’évaluation des risques relevant du devoir de conseil de professionnel : il
est conseillé de faire réaliser, dans Lles meilleurs £ ¥lais et par un
installateur électricien qualifié, Lles travaux permettd{ ¢ de“l.ever au moins
Les anomalies relevées ».

- Sagissant de Tappartement n°l10 : « L’installation  intérie. d’électricité
comporte une ou des anomalies : 1°) disposit: \de protectioi. “fférentiel a
L’origine de Ll’installation / prise de tef.'e et “installation mise a la
terre ; 2°) dispositif de protection c/ tre les surintensités «_ té a Lla
section des conducteurs, sur chaques ¢ uit ; 3¢ matériels élc ‘ques
vétustes, 1inadaptés a L’usage ; (..){ Informu »ns cr prementaires : sc_.les de
prise de courant, dispositif /4 aurant o “entiel réiiduel a haute
sensibilité ; Conclusion relative u évaluat. des risquc i _relevant du
devoir de conseil de professionnel : est con. \.Lé de £ iire réaliser,
dans les meilleurs délais =+ pbar un inst_ “ateur év_ rirsl en qualifié, Lles
travaux permettant de / _ver au 'ms Les anc.. Hies rele s ».

- Sagissant de Tapparteme  n°1l : « L’inc. ‘lation 1. ‘érieure d’électricité ne

comporte aucune anomat  ».

- Sagissant dd rtement "2 : « L’instc Lation 1intérieure d’électricité
comportel ine ou anomal'. 2 1°) disp sitif de protection différentiel a
L’origa.. e L’ins  Llation s~ wo.dal cerre et installation de mise a la
terre ; 2%, atérie s électriques presentant des risques de contacts directs
a ‘2s élen. sd.. mmsion - protection mécanique des conducteurs ; 3°)
mater. élec. haues vc. , 1lnadaptés a L’usage ; (..) Informations
compléme. ires : acles de prise de courant, dispositif a courant

“férent, L résiac a, haute sensibilité ; Conclusion relative a
L°C Nuao? .on des risqu. elevant du devoir de conseil de professionnel : il
est seillé de faife réaliser, dans Lles meilleurs délais et par un
install. ur électricien qualifié, Lles travaux permettant de lever au moins
les anomac_ = relevées ».

- Sagissant de / lappartement n°13 : « L’installation intérieure d’électricité
comporte une ou des anomalies : 1°) Ll’appareil général de commande et de
protection et de son accessibilité ; 2°) dispositif de protection
différentiel a lL’origine de L’installation / prise de terre et installation
de mise a Lla terre ; 3°) matériels électriques vétustes, 1inadaptés a
L’usage ; (..) Informations complémentaires : socles de prise de courant,
dispositif a courant différentiel résiduel a haute sensibilité ; Conclusion
relative a L’évaluation des risques relevant du devoir de conseil de
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professionnel : il est conseillé de faire réaliser, dans Les meilleurs
délais et par un 1installateur électricien qualifié, les travaux permettant
de Lever au moins les anomalies relevées ».

sagissant de Tappartement n’l4 : « L’installation 1intérieure d’électricité
comporte une ou des anomalies : 1°) L’appareil général de commande et de
protection et de son accessibilité ; 2°) dispositif de protection
différentiel a l’origine de Ll’installation / prise de terre et installation
de mise a la terre ; 3°) dispositif de protection contrs ‘es surintensités
adapté a Lla section des conducteurs, sur chaque cirf 4it ;54°) matériels

électriques vétustes, inadaptés a L’usas (.) Informations
complémentaires : socles de prise de couran duv. »sitif a courant

différentiel résiduel a haute sensibilité ;°  Conclu. »a_ relative a
L’évaluation des risques relevant du devoir d¢ sonseil de pr. 'ssionnel : il
est conseillé de faire réaliser, dans £ _:s metlleurs délar. =t par un
installateur électricien qualifié, les 7' avaux permettant de leve au moins
Les anomalies relevées ».

sagissant de Tappartement n°15 : ‘nstallat intérieure) d’électricité
comporte une ou des anomalies : 1°) nositif . »orotection! 'ifférentiel a
L’origine de Ll’installation / prise de_ »vrre et tallatis =~ de mise a la
terre ; 2°) matériels _A'sstriques vét. »s, 1ina. “és{ a L’usage ; (..)
Informations complémer .aires . cles de , »se de c¢ .ant, dispositif a
courant différentiel | "ésiduel a . e sensib. té ; <onclusion relative a
L’évaluation des risq s relevant du 'oir de cc seil de professionnel : il
est conseillé de fa. :» réaliser, du les. i lLleurs délais et par un

installateur électricic  aualifié, les '« 7ivaux permettant de lever au moins
Les anomal’ evées ».

sagissati. 2 Tappal nent n°lo . “2inad llation intérieure d’électricité
comporte u. ou de! anomalies : 1°) dispositif de protection différentiel a
I&7 Twine de . ind L “ion / prise de terre et installation de mise a la
terre . °) di. sitif uc ~tion contre Lles surintensités adapté a Lla
section s cona. 2urs, sur chaque circuit ; 3°) matériels électriques

‘ustes,| nadaptés “Yusage ; (..) Informations complémentaires : socles de
pr d<  courant, d. Jsitif a courant différentiel résiduel a haute
sens. \ité ; Conclusion relative a L’évaluation des risques relevant du
devoir conseil de professionnel : il est conseillé de faire réaliser,
dans les . lleurs délais et par un installateur électricien qualifié, Lles

travaux pern ant de Lever au moins les anomalies relevées ».

sagissant de Tappartement n°17 : « L’installation 1intérieure d’électricité
comporte une ou des anomalies : 1°) dispositif de protection différentiel a
L’origine de Ll’installation / prise de terre et installation de mise a la
terre ; 2°) matériels électriques vétustes, 1inadaptés a L’usage ; (..)
Informations complémentaires : socles de prise de courant, dispositif a
courant différentiel résiduel a haute sensibilité ; Conclusion relative a
L’évaluation des risques relevant du devoir de conseil de professionnel : il

est conseillé de faire réaliser, dans Lles meilleurs délais et par un
Version 2022-2 -Page 20




Projet du 12/12/2024

installateur électricien qualifié, les travaux permettant de lever au moins
les anomalies relevées ».
Le bailleur s’engage par les présentes a remédier a ces anomalies, tant en vertu
de son obligation de délivrance que de 1l’obligation de fournir au locataire un
logement décent (_L. n® 89-462, 6 juill. 1989, art. 6 . - Et D. n° 2002-120, 30

janv. 2002 , art. 2,5).
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Diagnostic de performance énergétique

Les biens et droits immobitiers objet du présent bail entrent dans le champ d'application du diagnostic de
performance énergétique visé a Tarticle L. 126-29 du Code de Ta construction et de 1habitation.

En conséquence, sont demeurés ci-annexés (6™ annexe) treize diagnostics de performance énergétique
(soit un diagnostic relatif a la partie du batiment a usage de Tocaux adninistratif® »t de bureaux et douze
diagnostics relatifs aux douze appartements portant les numéros 6 a 17) datar’ Jde moins de dix ans
établis les 15 mars, 28 mars, 7 avril et 28 avril 2022 a la demande du BAD/ nar Tle cabinet PATRIMAINE
EXPERTISES, M. Patrice SUSINL, 27 rue du Dr Del Pellegrino, 20000 ATACCT:

Les conclusions de ces diagnostics sont les suivantes :

- s'agissant de Ta partie du batiment a usage de locaux ad¢ wistratifs et\de bureaux : « DPE. “erge -
consommation non exploitable en L’absence d& fa. e de ga »w ;

- s'agissant de Tappartement n°6 : « consomma#ior.. wergétiqu classe D (138
RWhEP/m3/an) ; émission des gaz a effet de cre : cla. 2D (32 kg 7 CO2
/m2/an) » ;

- s'agissant de Tappartement n°7 :/  consomma. énergétig. . class. D (206

RWhEP/m2/an) ; émission de  gaz a effet serre : ce ise D (37 kg eq CO2
/m2/an) » ;

- sagissant de Tappartamsat n°8 : « sommation énery tique : classe D (186
RWhEP/m3/an) ; & -miss des ga. =>ffet de ser : : classe D (31 kg eq CO2
/m2/an) » ;

- sagissant.de Tappar. =nt n « consommation énergétique : classe E (254
RWhEPL /6. émis.. 1 des 2££aL de serre : classe D (44 kg eq CO2
/mZa) »

- sagisse. e Tar artement n°10 onsommation énergétique : classe D (199
RWhEP/m3/a.. . émission des ¢4z a effet de serre : classe D (35 kg eq CO2
/m2/an) » ;

- s’agissant de Tappar i n°11 :« consommation énergétique : classe D (208

RWhEP/m23/an) ; émiision des gaz a effet de serre : classe D (31 kg eq CO2
/m2/an) » ;

- sagissant de Tappartement n°12 : « consommation énergétique : classe D (179

RWhEP/m2/an) ; émission des gaz a effet de serre : classe D (30 kg eq CO2
/m2/an) » ;
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- sagissant de Tappartement n°13 : « consommation énergétique : classe D (193
RWhEP/m2/an) ; émission des gaz a effet de serre : classe D (34 kg eq CO2
/m2/an) » ;

- sagissant de Tappartement n°14 : « consommation énergétique : classe E (282
RWhEP/m2/an) ; émission des gaz a effet de serre : classe E (52 kg eq CO2
/m2/an) » ;

- sagissant de Tappartement n°15 : « consommation énergétique : classs (332
RWhEP/m3/an) ; émission des gaz a effet de serre : classe E £ 2 kg ey CO2

/m2/an) » ;

- sagissant de Tappartement n°16 : « consommation énergétiaue :“classe L. 285
RWhEP/m2/an) ; émission des gaz a effet de serre :£ _cuuise E (55 kg « 502
/m2/an) » ;

- sagissant de Tappartement n°17 : « consommationsénery .que : ¢ usse E (264
RWhEP/m3/an) ; émission des gaz a effet serre . hass' D (43 kgweq CO02
/m2/an) ».

Le baiTleur déclare que depuis T'établissement de ce diagnos.. aucune moc. =tion £ batiment ou des
équipements collectifs concernés de pdaic. ffecter Tavai. An'est, a s dissance, intervenue.
1l est rappelé au Tlocataire qu'aux t¢ mes de Tarti 126-69 du™ e de la ¢ unstruction et de
T'habitation, 1l ne peut se prévaloir | T'encontre du B~ R des infor. ations contenues dans le
diagnostic de performance énergéti. = qui n'a qu'une va.  : inforgmtiv

Etat des risqu s

Conformément 4 dispositior,. le Tarticle 25-5 du £ ude de Tenvironnement, un état des risques
établ le 17 juin = % par Tle abinet PATRIMOLNC o ArERTISES, M. Patrice SUSINL, 27 rue du Dr Del
Pellegrin 22900 ATACC.. st d p4 annexé au présent bail (6™ annexe).
Hen surtey  ‘immeub. Tsant 1o nwsentes est concerné par :

-7 andeprév. ‘ondes ri_ es naturels teu de forét prescrit le 11 janvier 2007 ;

- une. ndesisn tt¢l @esic D ;

- Jle risquc. don 7 Jne 3 (significatt.

En outre, le. TLEUR déclare, cor.ormément aux dispositions de Tarticle L. 125-1, 1v du Code de
T'ervironnement Timmeuble Toué n'a, a sa connaissance, subi aucun sinistre ayant donné Tieu au
versement d'une .. waité en application de Tarticle L. 125-2 ou de Tarticle L. 128-2 du Code des
assurances, pendant i .7lode ou il en a été propriétaire, ou dont il a été lui-méme informé en
application du texte pridté.

Etat des nuisances sonores aériennes

Le baiTleur déclare que Te bien n’est pas concerné par un plan d’exposition au bruit, ainsi que cela résulte
de Tétat des nuisances sonores et aériennes étabhi Te 17 juin 2024 par Te cabinet PATRIMOINE EXPERTISES,
M. Patrice SUSINIL, 27 rue du Dr Del Pellegrino, 20000 ATACCIU en application des articles L 112-3 et L 112-
9 du Code de Turbarisme.
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Cet état des nuisances sonores et aériennes est demeuré annexé au présent bail (8™ annexe).

12 - Procédure

Pour tous les Ttiges portant sur la validité et les conditions financieres du présent contrat de bail,
Tadministration chargée des domaines a seule qualit® pour suivre les instances conformément aux
dispositions des articles R. 2331-1-3°, R. 2331-2 et R. 4111-11 du CG3P.

Pour toute action portée devant les tribunaux de Tordre judiciaire et tend 1 faire déclarer 1Etat
créancier ou débiteur en exécution du présent contrat de bail, seul T igire de TEt est
compétent pour représenter 1'Etat, conformément a Tarticle 38 de T1a loi n° 66 du 3 avril 1955.

Pour Tles Titiges qui pourraient surverir a tout autre titre, le représe
compétent.

occupant est seul
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13 - Election de domicile

Pour Texécution du présent acte et de ses suites, chacune des parties déclare vouloir élire donricile en
son siége respectif.

14 - Correspondance et envoi des piéces

Les parties s’entendent sur les points de contact suivants pour toute corres’ ndance ‘et envoi de pieces
nécessdires a Texécution du présent contrat.

- Pour Tle baiTleur : M. GiTles SIMEONL, Président du Conseil exécutit' 'e Corse, . 'dis de Ta collectivité
de Corse , 22 cours Grandval, BP 215, 20187 ATACCIO CEDE' _,

- Pour Te preneur : Le POle régional de gestion domai.ale de Tla direction régionc. des finances
publiques de Corse a Tadresse 2 avenue des rande Armep, 20000 AJACCIO TPadresse
électromique  drfip2a. pgp.domaine@dgfip.financs.gouv.

Le service des affaires immobitieres du groupeme. e gendarn.. 2 départementa » de Corse-du-Sud
a Tadresse Quartier Battesti, Route du Vittulo, ¢ 80402 - . 62 AJACC ., CEDEX 1 et a
Tadresse électromique bil.dao.rgcor@gendarmerieinterieur.go.. =

15 - Formalisme 1ié aux annc¢ .es

Les Parties reconnaissent que les ‘ocuments annexes. \Visés en e @te du présent acte, font partie
intégrante de Tacte.

Fait a AJACCIO sur viil - 2 pages €. s exemplaires o jinaux, dont un exemplaire rentis a chacune
des parties qui Te¢ connait.

S’agissant de Ta Colle. it de ¢ 'se, Te
Sagist .t du<  nmement endarne. winentale, le

S‘agiss. ndu Direc.  r départen.. Al des finances publigues, le

Pour TaColle. & de Corse, le Prési_ent du Conseil exécutif de Corse,
M. GiTles SIMEON.

Le commandant du grou zment de gendarmerie départementale (ou autorité assimilée),

Le directeur régional des finances publiques,
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ANNEXE 1 AU BAIL DE LOCATION DE LA CASERNE OU DE L’ANNEXE DE CASERNEMENT DE
BACCIOCHI a AJACCIO

Définitions des termes utilisés dans Te présent bail de Tocation

Caserne : bien immobitlier, homogene et fonctionnel, comprenant des locaux de service et techniques,
ainsi que des logements.

Annexe de casernement : bien immobilier comprenant soit des Tocaux de ¢ vichet techniques (LST),
soit des logements, destiné a compléter les locaux en caserne. 1l est ég7 ment considéré comme un
immeuble mititaire.

CHORUS Re-Fx : progiciel de gestion intégré, utilisé par TEwmtdédiena Ta gestc. nimmobitiere et a
THinventaire patrimonial.

GEAUDE 2G AI : progiciel de gestion immobitiere utitis”", »la gendarmeysie nationale dédie” ».adstion
des immeubles et des contrats de location.

Présent bail : contrat de location actuellement en eur signé . toutes les part .

9

Loyer initial du présent bail -
preneur, figurant au sein du présent’ sail.

e en vigueur ac ur de la . ».a4 asposition du bien au

Nouveau bail : contrat de locat. 1 qui succedera ac. 3sent bail IC 5 de son renouvellement au terme
de Ta durée de 9 ans.

Loyer annuel des _oc. ' nouve. hail : loyer en| gueur a Tadate d’effet du nouveau bail.
Occupant : #ouc. arsonne pl ique, désigne. Ja nadeur, pour utitiser Timmeuble conformément a

son usage. Le statut™ scupant, étend aux ayant-droit de la personne ainsi désignée.

Mangy' .uent ‘e du v ‘leur ... 7w icré comme manquement grave tout désordre :
bont le tre. went inC. »e au bailleur, soit en sa qualité de propriétaire, soit en sa qualité de
dataire ¢ oropriétair.
- et sstsu zptible de pore. wfjudice a Ta santé et/ou a la sécurité des occupants.

Ainsi, a titre G ymples, peuvent coistituer un manquement grave :

- des désor = importants sur la structure du batiment, avec risques de chutes (balcons.)voire
d’effondreme.

- des infiloatiors.  cau en toiture ou en facade rendant le Tocal ou Tle Tlogement -insalubre
(écoulements, m/i1sissures, risques électriques.) ;

- le dysfonctionnement d’équipements (chaudiere ne permettant plus de chauffer des locaux ou des
Togements a Tla température réglementaire.) rendant Tusage de tout ou partie de Timmeuble non
conforme a sa destination...
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ANNEXE 2 AU BAIL DE LOCATION DE LA CASERNE OU DE L’ANNEXE DE CASERNEMENT
DE BACCIOCHI a AJACCIO

Fondement de Ta consultation domaniale par les services de TEtat et définition de la valeur locative

1 - Fondement de la consultation domaniale par les services de 1’Etat

Le baiTleur est informé que Tle preneur est sountis aux dispositions du code général de Ta propriété des
personnes publigues (CG3P) pour Tles opérations immobitieres consistant en la p«’ 3 bail d“immeubles de
toute nature.

Dans le cas ou le montant du loyer annuel, charges comprises, est égal Ju s. wieur a un montant fixé
par arrété du ministre en charge des domaines, Tles services de * Zat doiv demander Tavis du
directeur départemental des finances publiques (DDFiP) territorid wment ‘compétent nant toute entente
amiable (R 4111-1 et R. 4111-2 du CG3P). Lavis du DDEi{ porte“sur les conditic. »financiéres et
Testimation de Ta valeur Tocative R 4111-3 a R. 4111-5 ¢¢ CG3P). L’Etat est donc tenu pe. stte valeur
Tocative et ne peut pas s’en affranchir.

La passation du contrat de location releve de Ta ca® étence du. 'FTiP4 sritorialement compétent assisté
en tant que de besain par le représentant de la gena.. ‘erie natior. (R 4111-8 du ¢ 33P).

Cette consultation domamiale a pour objectif d’assurer™ “ransparenc. ‘les opérati’ S poursuivies par
TEm@t, d’assurer la réalisation de ces opéraHans a un prix cG.. =me au mar. S imx Joilier et de controler
Ta dépense publique et d’apprécier }¢ conforn..  »s opérations. horises a L. conduites par TEtat aux
orientations de Ta politique immobi 2re, sous lares,  abilité du pi. ot

2 - Définition de la valeur sative

Notion d’ordre fisca’ < 3 déteri.. = une valeur de oyer théorique utilisée pour le calcul des
différentes taxesd latives au' cier, ou .. . dordre co’ mercial dans le cadre d’'un bail commerdcial
dont le montaitt .. 'éterminé Ir le revenu gu wisible de retirer de 1a location d’un bien et par
Tes facteurs de comme. ahité

Les £ sernes de. darmeri. ant des bic. .novalents ne pouvant étre reconvertis a un autre usage
s> ‘nagement  mportants

A ce titre, \n'exis : pas de marci. ‘w¢ casernes de gendarmerie ou ensemble immobitier similaire, qui
permette ur. aflamation par compl . dison directe. Par conséquent, Testimation de la valeur locative
nécessite d’utti. hune méthode adaptée.

3 - Déterminatior. ». 12 valeur locative lors du renouvellement du bail

Les casernes de gendarmerie sont généralement composées de Tlogements pour les militaires de Ta
gendarmerie logés par nécessité absolue de service (collectifs et/ou individuels), de Tocaux de services
(bureaux, cellules de garde-a-wvue, halls, circulations, etc.) et de locaux techriques (stockage, garages de
service, aires aménagées, etc.).

Le baiTleur est ainsi informé que Tla méthode consiste, dans un premier temps, a estimer la valeur vénale
du bien en agrégeant Tes valeurs vénales des différents locaux selon leurs différentes natures d’usage. Les
aires aménagées ne font pas Togjet d’une estimation spécifique. Elles représentent un élément de plus-
value qui est intégré dans Ta valeur de Tensemble.
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Projet du 12/12/2024

Ainsi, au moyen d'études de marché présentant des transactions portant sur des biens dont Tes
caractéristiques et la situation géographique sont aussi proches que possible des locaux estimés, il est
déterminé une valeur par metre carré (m?) de surface utile brute (SUB) pour Tes logements (plusieurs
catégories possibles) et Tes bureaux, tenant compte notamment de Tétat d’entretien du bien. Les casernes
étant souvent Tocalisées dans des zones trés peu denses, les études peuvent étre étendues
géograpltiquement tout en respectant une cohérence de marché.

Les valeurs unitaires ainsi retenues sont affectées aux surfaces de chaque nature de bien. Les salles de
réunion, halls, circulations et toilettes sont considérés comme des surfaces annexes aux bureaux. Elles
sont affectées de la valeur unitaire des bureaux assortie d’un abattement de 50%.

Les places de stationnement (extérieures ou garages) font Todbjet d’étu’ s de rarché spécifiques
permettant de déterminer une valeur unitaire a multiplier par le nombre d¢ = ‘aces.

La valeur vénale du bien est finalement obtenue par la somme des v urs Véric. hde chaque nature de
bien, a laguelle est appliqué un abattement de 10% pour «vente en blcg» (@in ¢ wrriger Testimation
par élément qui est sur-valorisante), puis une majoration de 2675 aSin de Tla rendre”. warable au prix
de revient TTC servant de base au calcul des loyers initiaux.

Dans un second temps, Tla valeur locative est déterminéed,  happlication Wun taux de rendei. 5, définis
selon Ta localisation et Tla nature des locaux, sur la valeur ver.. du bien 2 i définie.

Cette méthode est exclusive a la détermination de Meur Tocati. (e caserne deendarmerie Tors du
renouvellement du bail.
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FINANCES PUBLIQUES

Le 19/06/2024

Le Directeur départemental des Finances
publiques de Haute-Corse

ay

DIRECTION REGIONALE FINANCES PUBLIQUES
CORSE ET DEPARTEMENT CORSE DU SUD

2 AVENUE DE LA GRANDE ARMEE
20000 AJACCIO

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR LOCATIVE

La charte de I'évaluation du Domaine, élaborée avec I’Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien :
Adresse du bien :

Valeur :

Caserne de Gendarmerie

6 rue du Comte Bacciochi - 20000 AJACCIO

368 312 € (annuelle — hors charges)

assortie d’'une marge d’appréciation de 15 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)



1- CONSULTANT

DRFiP de Corse
affaire suivie par : Jean Pascal COURCOUX, RRPIE (jean-pascal.courcoux@dgfip.finances.gouv.fr)

2 - DATES

de consultation : 21/05/2024
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis:

le cas échéant, de visite de I'immeuble :

du dossier complet : 18/06/2024

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : O

Acquisition : amiable [
par voie de préemption []
par voie d’expropriation []

Prise a bail :

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de|[]
I'instruction du 13 décembre 2016’ :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) O

3.3. Projet et prix envisagé

Renouvellement prise a bail caserne Bacciochi Ajaccio

Le bail initial conclu les 7 décembre 2012, 17 et 21 janvier 2013 pour une durée de 9 années a
compter du ler avril 2012 excluait toute reconduction tacite de celui-ci. Il précisait notamment: une
éventuelle reconduction expresse devra étre précédée d'une estimation de la valeur vénale par
France Domaine.

Plus de bail en cours, la gendarmerie occupe depuis le 01/04/2021 sans titre en raison de la
contestation des surfaces louées par le bailleur .

1  Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine




4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Le batiment abritant la caserne se situe au centre-ville d’Ajaccio, a proximité du palais de
justice, du port de commerce et du centre hospitalier Notre-Dame de |la Miséricorde.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseauv

A proximité des commerces et services publics. Accessibilité via le boulevard Masseria.

4.3. Références cadastrales

L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle
AJACCIO BW 244 | RUE COMTE BACCIOCHI 17 a 86 ca sol
AJACCIO BW 320 RUE SAN LAZARO 9a65ca sol

4.4. Descriptif

Ensemble immobilier dénommé « caserne Bacciochi », édifié sur la parcelle cadastrée Section BW
n°244 avec parking attenant implanté sur partie de la parcelle cadastrée Section BW n°320.

4.5. Surfaces du bati

La superficie totaie du batiment concerné est de 3 460 m? et se décompose de ia fagon exposée
dans le tableau ci-dessous :

bureaux ?:?rr(]:i)l(:t?oﬁt. caves greniers | habitation total

ss sol 72,58 198,72 144,30 415,60
rdc 338,89 319,47 658,36
1= étage 287,62 126,89 264,05 678,56
2¢ étage 51,89 626,79 678,68
3¢ étage 192,95 111,49 317,74 622,18
4 étage 98,22 308,77 406,99
total 699,09 988,14 144,3 420,26 1208,58 | 3460,37

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble
Collectivité de Corse
5.2. Conditions d’occupation

Loué



enregistrement

6 - URBANISME

Régles actuelles : PLU - Zone urbaine

7 - METHODE(S) D’'EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

Le bail n‘ayant pas été signé avant la date de diffusion de la nouvelle doctrine, il est donc possible
de proposer les nouvelles conditions financiéres.

La détermination de la valeur locative des casernes de gendarmerie est désormais calculée & partir
de la valeur vénale de I'immeuble sur laquelle est pratiqué :

- un abattement de 10 % pour évaluation en bloc,

- une majoration de 10 % (équivalent a la TVA immobiliere) afin de la rendre comparable au
montant des travaux TTC servant désormais de base de calcul aux loyers initiaux.

La valeur locative est égale a la multiplication de la valeur vénale par le taux de capitalisation issu
des données de |a cote Callon.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

L'étude va se porter par sur les valeurs locatives annuelles cadastrales de bureaux & proximité du
bien a évaluver.

8.2.1 Bureaux

Les ventes de bureaux réalisée sur la section BW de la commune d’Ajaccio , sur la période de mai
2022 a septembre 2023, sont exposées ci-dessous.

Date mutation Adresse REF.CAD S‘;’;ﬂ“ Prix | Prix/m?
""""""""" = 72 195000 | 2708
100 | 230000 | 2300
48 | 115000 | 2396
B 77 | 160000 | 2078

__________ e e e 100 210000 2100
Le prix moyen de ces transactions est de 2316 €/m>.

8.2.1 Appartements

Critéres : vente d'appartements de 50 a 200 m? de mai 2021 a avril 2024, dans un rayon de 100 m.
Trié par valeur au metre carré
Source : Applications BNDP, Patrim

Ret

Date Année  Nbre Surf ulile
_mutation  Constr. piéces  totale
R+4 : hall, cuisine, loggia, salon/sam, sdb/we, 2
|| 1930 4 74,6 160 000| 2 144,77 ch—CE1CC 6
R+3 : entrée, dégagt, débarras, séjour, cuisine,

Prix/m?*

Ref. Cadastrales Adresse Prix total Observations

i 1812 4 121 265000 2190,08 sam, 3 ch, sde, wc, 2 balcons - CE 1,1CC 5
entresol : hall, cuisine, salon, 2 ch, dégagt,

| 1957 3 62| 150000| 241935 penderie, sdeiwc — CE 1,1 CC 6

V| 1957 3 65| 158100 2432,31|R+1: cuisine, sam, 2¢ch, sde-CE1,1CC6

R+1 : cuisine, 4 ch, sdb/wc, gde terrasse s/cour
—caverdc-CE1,1CC5

R+4 : cuisine, séjour, 2 ch, sde, we sur terrasse
i} 1900 3 60 162000 2 700,00 —ascenseur- CE11CC5

1939 5 956| 246000 257322




R+5 : cuisine, 2ch, sam, wc, couloir - grenier —
CE1,1CC5

R+1: séjour, cuisine, 2 ch, sdb/wc, dégagt, piéce
indép—CE1CC#6

R+2 : 4 piéces en enfilade — cuisine, p obscure, 1
ch, we sur terrasse, sde - CE 1,1 CC 5

R+1 : appart - cuisine, 2 ch, sam, sde— CE 1,1
CcC5

1939 3 75| 222000f 2960,00

1830 4 66,5/ 202000| 303759

1912 3 68,7; 210000f 3 056,77

1912 3 69 215000 311594

R+4 : appart — cuisine, 3 ch, sam, sde - 1 piéce

1900 4 97! 304000| 3134,02 grenier— CE1,2CC 5

Moyenne 270582

médiane 2700,00

Moyenne 2 664,00{2023-2024

médiane 2700,00{2023-2024

1900 4 97| 304000| 3134,02 R+4 : appart — cu(i;s(i?? 3 ch, sam, sde - 1 piéce

grenier — CE 1,2
R+1 : appart - cuisine, 2 ch, sam, sde, p annexe

1939 3 657| 217000 330289 ¢ 11CC5
R+4 : hall entrée, séjour, cuisine, 1 ch, sdb, wc,
1870 3 68| 230000| 3 382,35|terrasse sur cour - rénov 2013, 2014 & 2019 —
CE1CC®6

R+3 : séjour, cuisine, 3 ch, wc, sdb, dégagt -
cave s/sol-CE1,2CC5

R+3 : séjour, cuising, 3 ch, sdb, wc, 2 balcons —
cave s/sol, parking — ascenseur —-CE 1,2CC 5
entresol : entrée, cuisine, salon/balcon, 2 ch, sde,
wc-CE1,1CC5

1930 4 87,6/ 298010 340194

1978 4 956{ 350000{ 3661,09

1800 3 71| 268000; 377465

1900 2 74| 280000 378378 5:}15 appart - cuisine, 1 ch, sam, sde - CE 1,2

2003 3 70| 274420] 3920,29|R+6: cuisine, sam, 2 ch, sde~CE 1,1 CC 6
R+3 : séjour, cuisine, 3 ch, wc, sdb, dégagt —

1930 4 87,6 348 200| 3974,89|cave s/sol-CE 1,2 CC 5 — acheté en sept 21
3402€/m?

R+4 : entrée/dégagt, séjour/cuisine, 1 ch, sde,
wc, buanderie—-CE1,1CC 5

R+3 : cuisine, 2 ch, sam, sde — 1 piéce en grenier
-—-CE1,1CC5

1912 3 63,4 256000f 403785

1864 3 96| 392000; 4083,33

Moyenne 3677,92
médiane 377465
Moyenne 3 194,63 moyenne globale

médiane 3 134,02i médiane globale

La moyenne globale se situe & 3 194,63 €/m? avec une médiane a 3 134,02 €/m>.

Cependant, on peut répartir les termes en deux groupes de valeurs :
- -de 2 144,77 4 3134,02 €/m? (moyenne 2023/24 : 2 664 €/m? ; médiane 2023/24 : 2 700 €/m?)
- de 3134,02 2 4 083,33 €/m? (moyenne 2023/24 : 3 194,63 €/m?; médiane 2023/24 : 3 134,02 €/m?).

8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue

8.1.1 Bureaux

Compte tenu du peu d’informations obtenues, le prix moyen des ventes de bureaux d’'un montant
de 2316€/m? est retenu comme valeur de référence.

Conformément aux nouvelles méthodes d’évaluation des valeurs locatives de gendarmeries, les
surfaces d’annexes et de circulation sont évaluées a 50 % de la valeur des bureaux.

D’autre part, les caves liées aux activités de la gendarmerie sont pondérées 4 30 % de la valeur de
bureaux.

8.1.1 Appartements

Les appartements a évaluer correspondent davantage aux termes du premier groupe de valeurs.
Compte tenu du peu d’informations obtenues et du mauvais état d’entretien des logements réveélé

z by

par le RRPIE, nous retiendrons la valeur vénale brute de 2 400 €/m?. Les greniers sont pondérés a
30 % de la valeur vénale des appartements.



9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE

Aprés pondération des surfaces annexes, des caves et des greniers; et application des valeurs
vénales par metre carré, on obtient une valeur vénale brute de 6 066 787 €.

On applique ensuite I'abattement de 10 % pour vente en bloc et la majoration de 10 % équivalent a
la TVA immobiliére et on obtient une valeur brute de 6 006 129 €.

bureaux Eri:?rl::z)l(:tis Oﬁt caves greniers appts total
surfaces (m?) 699,09 988,14 144,3 420,26 1208,58 3460,37
pondération 0,5xbur | 0,3xbur | 0,3 x appt
valeur au m? 2316 1158 694,8 720 2400
VV brute 1619092 1144 266 100 260 302 587] 2900 592|6 066 797 €
Abattement 10 % (en bloc) 606 680 €
Majoration 10,00 % (TVA) 546 012 €
VV nette 6 006 129 €

10 - DETERMINATION DE LA VALEUR LOCATIVE — MARGE D'APPRECIATION

bureaux habitation VL totale
[Céte Callon 8,92 % 3,64 %
Valeur locative 252 880 115 430| 368 310 €

Apres application des taux de capitalisation issu des données de la cote Callon pour la commune
d'Ajaccio, la valeur locative annuelle du bien est arbitrée & 368 310 €.

Cette valeur est assortie d’'une marge d'appréciation de 15%.

La marge d’appréciation refléte le degré de précision de I'évaluation réalisée (plus elle est faible et
plus le degré de précision est important). De fait, elle est distincte du pouvoir de négociation du
consultant.

Il peut naturellement toujours louer a un prix plus bas.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s’affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour prendre a bail a une valeur plus élevée.



11 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale serait nécessaire si I'accord* des parties
sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n’‘intervenait pas ou si I'opération n’était pas
réalisée dans ce délai. *pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal
ou communavutaire de permettre l'opération équivaut 3 la réalisation juridique de celle-ci, dans la mesure oU
I'accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature
de I'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis. Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait également nécessaire
si les régles d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient
appelées a changer au cours de la période de validité du présent avis. Aucun avis rectificatif ne
peut, en effet, étre délivré par I'administration pour prendre en compte une modification de ces
derniéres.

12 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession
du service a la date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d’évaluation
domaniale sont susceptibles d’avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

Il n‘est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de
présence d’'amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des

13 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU
SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a I'accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
regles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret
professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien
de souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient
d‘occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur et par délégation,

jéne GAUCHER
Dire r\ogAd]oln\ des Finances

bliques de la w

L’enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative & I'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s'’exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des 7
Finances Publiques.



