PROMESSE SYNALLAGMATIQUE DE VENTE SOUS
CONDITIONS SUSPENSIVES

METROPOLE AIX-MARSEILLE PROVENCE / SOCIETE
HALIO DX

Entre les soussignés, il a été établi le présent acte comportant : PROMESSE
SYNALLAGMATIQUE DE VENTE SOUS CONDITIONS SUSPENSIVES.

1. COMPARANTS

1°) La METROPOLE AIX-MARSEILLE-PROVENCE, Etablissement
public de coopération intercommunale , personne morale de droit public située dans le
département des Bouches du Rhone, dont l'adresse est 3 MARSEILLE 7EME
ARRONDISSEMENT (13007}, 58 boulevard Charles Livon, identifiée au SIREN
sous le numéro 200 054 807. _

Créée suivant la loi n°2014-58 du 27 janvier 2014 de modernisation de
I"action publique territoriale et d’affirmation des métropoles, du décret n°2015-1085
du 28 aolt 2015 relatif a la création de la Métropole Aix-Marseille-Provence, et du
décret n°2015-1520 du 23 novembre 2015 portant fixation des limites des territoires
de la Métropole d’Aix-Marseille-Provence, dont les copies sont demeurées ci-jointes
et annexées apres mention (ANNEXE ++),

Représentée par +++++++++
En vertu d’une délibération du bureau de la Métropole en date du ++++

Ci-aprés dénommé « LE VENDEUR »

2°) La société dénonunée HalioDx, Société par Actions Simplifiée au capital
de 158.565 €. dont le siege est 163 Avenue de Luminy Pare Scientifique de Luminy
Luminy Biotech Entreprises 13288 MARSEILLE CEDEX 09, identifiée au SIREN et
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immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de MARSEILLE sous le
numéro 805 269 271.

Représentée par +++++
A
Ci-apres dénommé « L'ACQUEREUR »

2. DECLARATIONS DES PARTIES

Les parties aux présentes attestent par elles-mémes ou leurs représentants que
rien ne peut limiter leur capacité pour l'exécution des engagements qu'elles vont
prendre.

3. PROTECTION DE L’ACQUEREUR IMMOBILIER

Les dispositions protectrices de l'acquéreur immobilier prévues par l'article
L.271-1 du code de la construction et de I'habitation ne sont pas applicables au présent
acte, compte tenu de la qualité de "acquéreur et de la nature de son projet.

4. EXPOSE

4.1, PROPRIETE DE L’ETAT FRANCAIS

Le BIEN objet de la présente promesse est situé a Marseille (13009) 163
avenue de Luminy, au sein du Campus Universitaire Scientifique et Technologique de
Luminy (CUSTeL).

Ce BIEN doit étre détaché de la parcelle cadastrée section M numéro 66 d’une
surface de lha 78a 99ca, celle-ci devant elle-méme étre détachée de la parcelle
cadastrée section M numeéro 51.

Etant précisé que la parcelle cadastrée section M numéro 51 provient elle-
méme de la division de la parcelle anciennement cadastrée section M numéro 45
suivant document d'arpentage N° 851-500W publié au service de la publicite fonciére
de MARSEILLE 3 21 novembre 2018 velume 2018 P numéro 11160 elle-méme issue
de la division de la parcelle cadastrée 851 M numéro 40, elle-méme provenant de la
parcelle cadastrée 851 M numéro 29 suivant procés-verbal du cadastre publié le 29
Novembre 2011 volume 2011 P numéro 10934 qui provenait elle-méme de la division
de la parcelle cadastrée 851 M numéro 22 suivant procés-verbal du cadastre publie le
26 Mai 2003 volume 2003 P numéro 4401 qui elle-méme était issue de la division de
la parcelle cadastrée méme section sous le numéro 19 issue de la parcelle cadastree
851 M numéro 14 qui provenait elle-méme de la division de la parcelle cadastree
section 851 M numéro 5.

La parcelle actuellement cadastrée section M numéro 51 appartient a |'Etat
Frangais par suite de

suivant acte administratif le 12 décembre 1966 dont une copie authentique a
été publiée au bureau des hypothéques de MARSEILLE 3 le 3 janvier 1967, volume
4606 |, numéro 13.

1.2, DECLASSEMENT DU DOMAINE PUBLIC

Par arrété de la ministre de I'enseignement supérieur. de la recherche et de
I"innovation en date du 9 mai 2019, le terrain de 17899 m?, dont doit étre détaché le
BIEN objet de la présente promesse, a ét¢ déclaré inutile et déclass¢ du domaine
public de I’Etat.
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Une copie de cet arrété est demeurée ci-annexé (ANNEXE ).

4.3. EXERCICE PAR LA METROPOLE DE SON DROIT DE PRIORITE

Suivant courrier en date d’octobre 2019 enregistré sous le n° 1A 013209 19 M0267
regue en mairie le 10 octobre 2019 dont copie est demeurée ci-annexée (ANNEXE
), et en application des articles 1..240-1 4 1..240-3 du Code de I"urbanisme, I'Etat a
notifi€ a la Commune de Marseille son projet de cession d’une emprise de 17899 m? a
détacher de la parcelle cadastrée section M numéro 51 au prix de 1.000.000 €.

Cette emprise de 17899 m? a fait l'objet d'un avis des domaines en date du 18
deécembre 2019délivré sous les références l'avis n° 2018-209V2964 dont copie est ci-
annexée (ANNEXE ).

Par décision en date du 25 Octobre 2019, la METROPOLE AIX-
MARSEILLE-PROVENCE a décidé d'exercer le droit de pnorlte prevu par I'article
L.240-1 du Code de I"urbanisme au prix de 1.000.000 euros.

1l résulte de ce courrier ce qui suit ci-aprés littéralement retranscrit :
« Que le site de Luminy est un site remarquable par son environnement et un pdle
d'excellence dans les sciences du vivant qui fédére umvers.'tes chercheurs et
entreprises de renom international ;
FQue la Métropole Aix-Marseille- Provence competente en matrere de
developpement économique, soutient depuis sa création la dynamique
entrepreneuriale de la filiére santé-biotech sur ce site par la production d’une offre
immobifiere dediée, le financement de structures d’accompagnement de la
création d’entreprises et les profets de R&D. En effet, tres t6t, la Métropole a misé
sur les biotechnologies en développant sur le Campus Universitaire Scientifique et
Technologique de Luminy (CUSTeL) une offre de locaux dediés dans le cadre du
programme du Village d'entreprises de Luminy Biotech. Un soutien qui a
notamment permis de développer, sur 3 500 m? la pépiniére spécialisée
Grand Luminy ef d’accueillir sur 4 500 m? les entreprises Haliodx, Biotech
Germande, Modul Bio, Syncrosome. Sur le secteur mitoyen situé hors CUSTel, /a
Métropole a permis, en réhabilitant une partie du batiment BRGM, 'accueil de la
plateforme technologique de pré-industrialisation pour le développement de
thérapies immunologiques Mi-mAbs — démonstrateur industriel, qui réunit
notamment Aix-Marseille Université, le CNRS, ''NSERM, I'institut Paoli-Calmette,
la société Sanofi et la société Innate Pharma qui va encore étendre ses locaux sur
in terrain voisin ;
- Quiaujourdhui, la volonté est de permettre I'implantation, sur la parcelle voisine
denommée Luminy Biotech IV, de la société Haliodx en forte croissance et de
Iinstitut
NeuroChiore IBEN, fondation privée consacrée & la valorisation de la recherche
pourles thérapies innovantes dédiées notamment & l'autisme ;
- Que le développement des sociétés de renommée internationale Haliodx et
Neurochlore/IBEN contribuera a favoriser les synergies et a renforcer I'attractivité
et le rayonnement du Technopole Mi-Biopark (Mi pour Marseille Immunopole) ;
_ Que par délibération N°004-123/12/CC du 13 février 2012, le Conseil de
Territoire Marseille Provence a approuvé la création et I'affectation d'une
atitorisation de programme relative aux acquisitions fonciéres, études ef travaux
pour la réalisation de cette opération ;
~Considérant que I'exercice du droit de priorité répond ainsi aux objectifs de
I'Agenda du Développement Economique Métropolitain et de soutien de Ia filiere
sante, enjeu majeur pour 'économie régionale et métropolitaine. »w+++++

Une copie de cette décision est demeurée ci-annexée (ANNEXE ).
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Cette décision a €té signifiée 4 ++++++ suivant acte de ++++++, huissier de justice
A +++++, en date du ++++, dont une copie est demeurée ci-annexée (ANNEXE ).

A ce jour, la Métropole-Aix-Marseille-Provence n’a pas encore signé I’acte
authentique de vente par I’Etat dudit terrain de 17899 m™.

La signature de cet acte authentique constitue une des conditions suspensives des
présentes.

4.4, PROJET DES SOCIETES HALIO DX ET NEUROCHLORE

La société HALIO DX, société de diagnostic spécialisée en immuno-oncologie déja
implantée sur le Campus Universitaire Scientifique et Technologique de Luminy
(CUSTeL), a besoin de construire un nouveau batiment lai permettant de répondre au
développement de ses activités et & la forte croissance de ses effectifs.

La société NEUROCHLORE, société de biotechnologies également déja implantée
sur le Campus Universitaire Scientifique et Technologique de Luminy (CUSTeL), a besoin,
pour le développement de I'Institut IBEN, de construire un batiment consacré a I'étude de
la maternité et & la recherche de thérapies innovantes dédiées notamment aux maladies
neuro-développementales et neuro-psychatrique.

Ces deux sociétés ont manifesté leurs besoins auprés de la Métropole Aix-
Marseille-Provence.

4.5, DELIBERATIONS DU CONSEIL METROPOLITAIN

Le site de Luminy est un site remarquable par son environnement et un poéle
d’excelience dans les sciences du vivant qui fédeére universités, chercheurs et entreprises de
renon international.

La Meétropole Aix-Marseille Provence, compétente en mati¢re de développement
économique, soutient depuis sa création la dynamique entrepreneuriale de la filiére santé-
biotech sur ce site par la production d’une offre immobiliére dédiée, le financement de
structures d’accompagnement de la création d’entreprises et les projets de R&D.

In effet, trés tot, la Métropole a misé sur les biotechnologies en développant sur le
Campus Universitaire Scientifique et Technologique de Luminy (CUSTeL) une offre de
locaux dédiés dans le cadre du programme du Village d’entreprises de Luminy Biotech. Un
soutien qui a notamment permis de développer, sur 3500 m? la pépiniére spécialisée Grand
Luminy et d’accueillir sur 4500 m? les entreprises Haliodx. Biotech Germande, Modul Bio,
Syncrosome.

Sur le secteur mitoyen situé hors CUSTeL, la Métropole a permis, en réhabilitant
une partie du batiment BRGM, l'accueil de la plateforme technologique de pre-
industrialisation sur les  d’immunotechnologie MIl-mAbs — démonstrateur industriel, qui
réunit notamment Aix-Marseille Université, le CIML. le CIPHE et la soci¢té Innate-
Pharma qui va étendre ses locaux.

Les besoins exprimés par les sociétés HALIO DX et NEUROCHLORE.

exposés sous I’Article 4.4 du présent exposé, sont parfaitement en adéquation avec les
ohjectifs de la Métropole Aix-Marseille-Provence.
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Aussi, pour permettre a la société HALIO DX de réaliser son projet, le
représentant de la Métropole Aix-Marseille-Provence a été spécialement autorisé a
céder le BIEN objet des présentes a cette société, ou a toute société qu’elle se
substituerait, aux termes d’une délibération motivée du bureau de la Métropole d’Aix-
Marseille-Provence-Métropole n® +++++++++ en date du ++H-++++++ dont une
copie est ci-annexée (ANNEXE ).

Réguli¢rement saisie, {a DIE n’a pas émis d’observation sur le prix de cession
envisagé dans le délai requis de 30 jours, étant précisé que la METROPOLE avait
proposé la cession au prix d’acquisition auprés de PETAT.

Le représentant de la Métropole Aix Marseille Provence déclare :

- que la délibération a été publiée sous forme d’affichage d’extraits du
compte-rendu de la séance ainsi que 'article [ 2121 -25 du Code général
des collectivités territoriales le prévoit,

- qu’a ce jour ladite délibération n’a fait I’objet d’aucun recours de la part
de quiconque, ni d’aucun déféré préfectoral. :

Etant ici précisé :

- que par délibération du bureau de la Métropole d* Aix-Marseille-Provence-
Métropole n® +HH+++++++ en date du +H++++++++ | il a été également
décidé la vente & la société NEUROCHLORE, ou a toute société qu’elle
se substituerait, de "autre partie du terrain de 17899 m? que la Métropole
doit acquérir de I’Etat.

- qu’une promesse de vente est conclue ce jour sur cette autre partie du
terrain entre la Métropole et la société NEUROCHLORE.

Les parties déclarent toutefois que les ventes aux sociétés HALIO DX et

NEUROCHLORE sont indépendantes I’une de I’autre et qu’elles pourront chacune se
réaliser méme si I’autre ne se réalise pas.

5. PROMESSE DE VENTE SOUS CONDITIONS SUSPENSIVES

LE VENDEUR promet de vendre, en s'obligeant et en obligeant solidairement
entre eux ses ayants droit, a toutes les garanties ordinaires de fait et de droit les plus
ctendues en pareille matiére, mais sous les conditions suspensives ci-aprés stipulées, a
L'ACQUEREUR qui accepte sous les mémes conditions, LE BIEN ci-aprés désigné.

En conséquence, LE VENDEUR s'interdit, pendant le temps qui précédera
l'acte authentique, d'aliéner ou de conférer aucun droit réel, aucun droit de jouissance,

ni aucune charge quelconque sur LE BIEN faisant l'objet des présentes.

6. DELAIDE REITERATION PAR ACTE AUTHENTIQUE

La signature de l'acte authentique de vente constatant la perfection des
présentes devra avoir lieu au plus tard dans le délai de dix huit (18) mois 4 compter de
ce jour.

Prorocation automatigque :
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En cas de recours gracieux ou contentieux, de déféré préfectoral ou de retrait
contre le permis de construire objet de la condition suspensive ci-apres stipulée, le
délai de réitération de la vente par acte authentique sera automatiquement prorogé de
SIX (6) MOIS.

7. REALISATION DE LA VENTLE

La réalisation de la vente est subordonnée a la signature d'un acte authentique
de vente avec paiement du prix prévu et des frais et loyaux cofits du contrat dans le
délai ci-dessus prévu.

La date de limite de réitération de la vente par acte authentique,
éventuellement prorogée dans les conditions ci-dessus prévues, n’est pas extinctive
mais constitutive du point de départ a partir duquel I'une des parties pourra obliger
I’autre a s’exécuter par le biais d’une mise en demeure adressée par letire
recommandée avec accusé de réception ou par acte extrajudiciaire. -

Si dans les quinze jours de cette mise en demeure, la situation n’est pas
régularisée, il sera fait application des régles suivantes :

Si toutes les conditions de la vente sont réalisées, notamment les
conditions suspensives, et si I’une des parties ne pom ait ou ne voulait pas réitérer
la vente par acte authentigque :

- §%il ’agit du VENDEUR : I’ ACQUEREUR aura la possibilité :

1. soit d’exiger la vente,

2. soit de mettre fin aux présentes et d’exiger du VENDEUR le versement de
la somme ci-aprés stipulée a titre clause pénale.

- S’il s’agit de 'ACQUEREUR : le VENDEUR aura la possibilité :

l. soit d’exiger la vente,

2. soit de mettre fin aux présentes et d’exiger de TACQUEREUR le versement
de la somme ci-apres stipulée a titre clause pénale.

Si toutes les conditions de la vente ne sont pas réalisées, notamment les
conditions suspensives @

Le VENDEUR et FACQUEREUR reprendront leur entiére liberté ct la
somme ci-apreés stipulée a titre de clause pénale ne sera pas due.

8. SUBSTITUTION - CESSION

L’ACQUEREUR aura Ia faculté de se substituer toute personne morale de son
choix dans le bénéfice des présentes, sous réserve d'en informer préalablement le
VENDEUR.

A cet effet, TACQUEREUR s’engage a transmetire au VENDEUR tous
documents utiles a 'identification de la société substituée (extrait k-bis, statuts de la
société substituée, etc...).

Nonobstant cette substitution, 'TACQUEREUR restera tenue solidairement
avec le substitué au paicment du prix, des frais et a exécution de toutes les charges et

conditions de la vente objet de la présente promessc.

La faculté de substitution ci-dessus n’est possible qu’a titre gratuit.
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En revanche, "ACQUEREUR n'aura pas la possibilité de céder 4 une tierce
personne le bénéfice des présentes.

9. OBJET DE LA PROMESSE DE VENTE

9.1. DESIGNATION
A MARSEILLE (13009), 163 avenue de Luminy,

Un terrain & bétir d’une superficie de 10805 m?, & détacher d’une parcelle de
plus grande étendue figurant actuellement au cadastre sous les références suivantes :

Section N | Lieudit Surface
851 M 51 |[RTE DE CASSIS 89ha86a72ca

Etant précisé que ce terrain ne comporte aucune construction.

Tel que ce terrain figure sous liseré ORANGE, lettre A, au plan demeuré ci-

annexé¢ (ANNEXE ) et tel qu’il existe, avec tous droits y attachés, sans aucune
exception ni réserve. : : '

Dans le corps du présent acte, ce terrain est dénommé le BIEN.

9.2. BORNAGE

Le VENDEUR déclare que le BIEN ne fait I’objet d’aucun bornage a ce jour.
[l s’engage & faire borner le BIEN a ses frais préalablement & 1'acte
authentique de vente et a remettre & ’ACQUEREUR un plan de bornage.

9.3. ACCES

Le VENDEUR déclare que I'accés au BIEN se fait par la voie dénommée
avenue de Luminy qui constitue une voie de circulation du Campus Universitaire
Scientifique et Technologique de Luminy (CUSTeL).

9.4, CAMPUS UNIVERSITAIRE SCIENTIFIQUE ET TECHNOLOGIQUE DE LUMINY

(CUSTEL)

Le BIEN dépend du périmétre du Campus Universitaire Scientifique et
Technologique de Luminy (CUSTeL) qui fait Iobjet d’un réglement dont une copie
est ci-annexée (ANNEXE ).

L'ACQUEREUR s’engage a respecter le réglement du CUSTel. dont il
déclare avoir pris connaissance.

9.5, RESEAUX

Le VENDEUR déclare que les réseaux suivants sont situés a proximité du
BIEN aux emplacements figurant au plan ci-annexé (ANNEXE ), savoir :

- Le réseau d assainissement figure sous teinte ++++

- Le réseau ++++++ figure sous teinte ++++
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- Le réseau ++++ figure sous teinte ++++
- Le réseau +++++ figure sous teinte ++++

Les points sur lesquels PACQUEREUR devra se raccorder auxdits réseaux
figurent également sur le plan ci-annexé.

Il résulte de I’Articte 2.3.2 du réglement du CUSTeL, ce qui suit ci-apres
littéralement retranscrit :

« Particularité des réseaux enterrés du site :

A TDexception des réseaux gérés par les concessionnaires, (Electricité
(ENEDIS), gaz (GRDF} et eau (SEM)), 'ensemble des réseaux enterrés du campus
sont « privés » (Eaux usées, eaux pluvidles, adduction d’eau potable (AEP), chauffage
type wrbain, téléphonie, informatique).

{..) »

L’ACQUEREUR déclare avoir connaissance de ces particularités et de toutes
celles énumérés sous Iarticle 2.3.2 du réglement du CUSTeL.

L’ACQUEREUR réalisera & ses frais les raccordements aux réseaux existants
nécessaires pour la desserte de I'immeuble qu’il fera édifier sur le BIEN.

Toutefois, il existe a4 ce jour une incertitude sur la capacité des réseaux
existants.

L’ACQUEREUR s’engage & faire réaliser a ses frais par un bureau d’¢tudes,
au plus tard dans les deux (2) mois & compter de ce jour, un diagnostic destiné a
vérifier que la capacité des réseaux existants est suftisante pour accueillir les projets
des sociétés HalioDx et Neurochlore ; ce diagnostic sera basé sur les informations
mises & disposition par ’organe de gestion du CUSTeL.

S*il s’avérait nécessaire de faire réaliser des études complémentaires in situ
pour vérifier la capacité des réseaux, ces études seront prises en charge par le
VENDEUR.

L'ACQUEREUR s’engage également a exposer son projet a "organe de
gestion du CUSTeL, c’est a dire la Direction de I'Exploitation du Patrimoine et de la
Logistique (DEPIL) d’Aix-Marseille-Université (AMU), préalablement au dépot de sa
demande de permis de construire.

Si les études réalisées et/ou la DEPIL de I'AMU concluent que la capacité de
certains réseaux est insuffisante pour permettre le raccordement de I'immeuble a
édifier par I’ACQUEREUR sur le BIEN, le VENDEUR s’engage a faire réaliser a ses
frais tous les travaux nécessaires pour augmenter cette capacité de maniére a ce que la
construction dudit immeuble soit possible.

Ces travaux de renforcement des réseaux, s'ils s’avérent nécessaire, devront
étre achevés par le VENDEUR dans les six (6) mois de I'acte authentique de vente, ce
qui constitue pour 'ACQUEREUR une condition essenticlle et déterminante de son
consentement.
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10. DECLARATIONS FAITES PAR LE VENDEUR

LE VENDEUR déclare :

10.1. SUR L'OCCUPATION DES LIEUX

Que le BIEN est libre de toute location et occupation.

10.2. SUR LES SERVITUDES CONVENTIONNELLES

Que le BIEN ne fait I'objet d’aucune servitude a Pexception de celles pouvant
résulter de la situation naturelle et environnementale des lieux, de l'urbanisme et de
celles pouvant résulter du réglement du CUSTelL.,

10.3. SUR LA SITUATION ADMINISTRATIVE

Que le BIEN ne fait I'objet d’aucune mesure de séquestre ou de confiscation.

10.4. SUR L'ABSENCE DE RESTRICTION A SON DROIT DE llePOS_E"R

- Quiil n'existe sur le BIEN aucune action en rescision, résolution, réquisition
ou expropriation totale ou partielle.

- Quil n'a conféré & personne d'autre que L'ACQUEREUR, un droit
quelconque sur le BIEN résultant d'une promesse de vente, droit de préférence ou de
préemption, clause d'inaliénabilité, ou autre empéchement a cette vente.

10.5. SUR L’ABSENCE DE CONTRAT D’AFFICHAGE

Que le BIEN ne fait I’objet d’aucun contrat d’affichage.

10.6. SUR LES ANTENNES DE TELEPHONIE MOBILE

Qu’il n’existe sur le BIEN aucune antenne de téléphonie mobile ni aucun
contrat relatif 4 I'implantation d’une telle antenne.

10.7. SUR L'ABSENCE DE PROCEDURES

Que le BIEN n'est intéressé directement ou indirectement par aucune
procédure gracieuse ou contenticuse, en demande ou en défense.

10.8. SURLES TERMITES

Que le BIEN est situ¢ dans une zone délimitée par arrété préfectoral en
application de l'article L. 133-5 du Code de la construction et de I"habitation, c'est-a-
dire dans un secteur contaminé ou susceptible d'étre contaming par les termites.

Qu’il ne sera établi aucun état parasitaire par le VENDEUR sur le BIEN dans
la mesure ou il s’agit d’un terrain a batir ne comportant aucune construction.

11. ETAT DES RISQUES ET POLLUTIQNS

Pour se conformer & son obligation d’information. le VENDEUR a remis &
PACQUEREUR Tétat des risques et pollutions prescrit par les dispositions du
deuxiéme alinéa du I de Iarticle L.125-5 du Code de I'environnement et Iarticle
R.125-6 du méme code, établi le ++++++++ par +++++.

Cet état des risques et pollutions accompagné de sa documentation est
demeuré ci-annexé (ANNLEXE ).
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Sismicité

Le BIEN est situé dans une zong ++++++ (zone +++++).

Absence de sinistres avec indemnisation

Le VENDEUR déclare qu'a sa connaissance le BIEN n’a pas subi de sinistres

ayant donné licu au versement d’une indemnité, notamment en application de 'article
L 125-2 ou de Particle L 128-2 du Code des assurances.

Secteur d'information sur les sols

Par application des dispositions de ['article L 125-6 du Code de
I’environnement, peuvent étre créés, des secteurs d'information sur les sols
comprenant les terrains ol la connaissance de la pollution des sols justifie, notamment
en cas de changement d'usage, la réalisation d'études de sols et de mesures de gestion
de la pollution pour préserver la sécurité, la santé¢ ou la salubrit¢ publiques et
I'environnement.

Le VENDEUR déclare que ++++++++

Zonage Radon

L’article L.125-5 du Code de I'environnement créé par I'ordonnance du 10
février 2016 rend obligatoire ta délivrance d’une information relative au radon a
Poccasion de la vente d’un bien immobilier situé dans une "zone a potentiel radon”
depuis le ler juillet 2017.

Le radon est un gaz radioactif d’origine naturelle qui représente le tiers de
I'exposition moyenne de la population frangaise aux rayonnements ionisants.

Il est issu de la désintégration de I'uranium et du radium présents dans la
croilte terrestre.

Il est présent partout & la surface de la planéte et provient surtout des sous-sols
granitiques et volcaniques ainsi que de certains matériaux de construction.

L’activité volumique du radon (ou concentration de radon) a l'intérieur des
habitations s’exprime en becquerel par metre cube (Bg/m3).

Selon la cartographie du potentiel radon des formations géologiques établie
par 'IRSN, le BIEN est situ¢ dans une zone classée en potentiel de catégorie ++++,

Une copie de cette cartographie et de la définition des trois catégories est ¢i-
annexee.

12. SITUATION ENVIRONNEMENTALE

12.1. RAPPEL DE TEXTE

Les parties sont informées des dispositions de I'article 1..125-7 et de "article
L.514-20 du Code de l'environnement ci-apres relatées :

Article .. 125-7:

« Sans préjudice de Varticle L. 314-20 et de P'article L 125-3, lorsqu'un ferrain
situé en sectenr d'information sur les sols mentiomé a Varticle 1. 123-6 fuit 'objet
d'un contrat de vente ou de location, le vendeur o le bailiewr die terrain est tenu d'en
informer par écrit 'acquérewr ou le locataive. Il conmmunique les informations rendies
publiques par UEtat. en application de larticle L. 125-6. L'acte de vente ou dve
location atteste de 'accomplissement de cette formalité,
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A défaut et si une pollution constatée vend le terrain impropre ¢ la destination
précisée dans le contrat, dans un délai de deux ans & compter de la découverte de la
pollution, lacquéreur ou le locataive a le choix de demander la résolution du contrat
ou, selon le cas, de se faire restituer une partie du prix de vente ou d'obtenir une
réduction du loyer. L'ucquéreur peut aussi demander la réhabilitation du terrain aux
Jrais du vendewr lorsque le coiit de cette réhabilitation ne parait pas disproportionné
par rapport au prix de venle.

Un décret en Conseil d'Etat définit les modalités d'application du présent
article.»

Etant observé que les modalités d'application des articles 1..125-6 et L.125-7
du Code de I'environnement ont été définies par le décret n® 2015-1353 du 26 octobre
2015.

Article L.514-20 :

« Lorsqu’une installation soumise & autorisation ou & enregistrement a 8té
exploitée sur un terrain, le vendewr de ce ferrain est tenu d’en ugfor mer par écrit
[achetewr ; il 'informe également, pour autani qu’il les connaisse, des dangers ou
inconvénients importanis qui résultent de ['exploitation.

Si le vendeur est exploitant de I'instaliation, il mdlque Lgalemeni par écrit i
Dachetenr si son activité a entrainé la manipulation ou le stockage de substances
chiniques ou radioactives. L'acte de vente atteste de 'accomplissement de cette
Sormalité. :
A défan, et si wune pollution constatée rend le iferrain impropre & la
destination précisée dans le contrat, dans i délai de deix ans & conmpter de la
découverte de la pollution, 'achetewr a le choix de demander la ¥ésolution de la vente
ou de se faire restituer wie partie du prix ; il peut aussi demander la réhabilitation du
site aux frais du vendeur, lorsque le coiit de cette réhabilitation ne parait pas
disproportionné par rapport au prix de vente. »

En outre, il convient également de s’intéresser 4 la question du traitement des
teires qui seront excavées. Elles deviennent alors des meubles et, si elles sont polluées,
seront soumises a la réglementation des déchets. Elles devront, & ce titre, faire I"objet
d’une évacuation dans une décharge de catégories 1, 2 ou 3 selon leur degré de
pollution (loi n® 75-633 du 15 Juillet 1975 et loi n° 92-646 du 13 Juillet 1992 relative
a I’élimination des déchets).

12.2. CONSULTATION DES BASES DE DONNEES

La consuitation des bases de données BASIAS, BASOL et ICPE a été réalisée et
figure dans le dossier établi par BURGEAP Agence Sud-Est Agroparc - ci-aprés visé et
cl-annexé

L¢ VENDEUR déclare que le BIEN n'est pas répertorié par ces bases de
données.

12.3. DECLARATIONS DU VENDELR

Le VENDEUR déclare qu'a sa connaissance il n’a jamais ¢éi¢ exploité sur le
BIEN une activité relevant du régime des installations classées soumises a déclaration.
autorisation ou enregistrement.
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11 déclare avoir sollicité la société BURGEAP Agence Sud-Est Agroparc - 940, route de
I'aérodrome - BP 51 260 — 84911 Avignon Cedex 9 pour réaliser une ¢tude de pollution du
BIEN.

Les conclusions de cette étude constituent une des conditions suspensives ci-
apres stipulées.

13. SITUATION HYPOTHECAIRE :

Le VENDEUR déclare qu’il n'existe sur le BIEN aucune inscription,
transcription, publication ou mention de nature & faire obstacle au caractere
incommutable du transfert de son droit de propriété.

14. TRANSFERT DE PROPRIETE -ENTREEE EN JOUISSANCE

Si elle se réalise, la vente aura lieu aux conditions suivantes :

14.1. TRANSFERT DE PROPRIETE

Le transfert de propriété aura lieu le jour de la signature de Facte authentique
de vente.

14.2. ENTREE EN JOUISSANCE

L’ACQUERELR aura la jouissance du BIEN le méme jour, par la prise de
possession réelle, le BIEN devant étre libre de toute location et occupation ce qui
constitue pour 'ACQUEREUR une condition essentielle et déterminante de son
consentement.

En outre, le BENEFICIAIRE est autorisé par le PROMETTANT, des la
sighature des présentes, a :

- Déposer sur le BIEN toutes demandes d'autorisations administratives
(demandes de permis de construire notamment) nécessaires a la réalisation de son
projet.

- Accéder au BIEN pour les relevés, mesures, études et sondages nécessaires,
mais, pour ces derniers, a charge de remise en état en cas de non réalisation des

présentes.

- Y implanter. a ses frais et sous sa responsabilité. les panneaux d'affichages
administratifs.
15. PRIX

La vente. si elle s¢ réalise, aura lieu moyennant le prix de SIX CENT
SOIXANTE QUATRE MILLE EUROS (664.000 €) TVA sur marge a Q.

Ce prix sera pavable comptant le jour de la signature de l'acte authentique de
vente.

16. RAPPEL DU TITRE DE PROPRIETE DU VENDEUR

Aux termes de Uacte de vente du terrain de 17899 m® (dont sera détaché le
BIEN) devant intervenir entre I'Etat Frangais et la Métropole Aix-Marseille-
Provence, il sera stipulé ce qui suit ci-apres littéralement retranscrit :
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« Clause d’intéressement

En cas de mutation de tout ou partie de 'immeuble objet de la présente vente,
dans les dix (10) années des présentes, en son Etat physique initial, powr un prix ou
valeur, hors droits et frais de mutation (Valeur de la Mutation) supérieur au prix
stipulé a la présente vente, wugmmenté des frais et droits afférents a la présente vente
versés par VACQUEREUR, et des frais financiers supportés par lui pendant la
période de détention (Valeur d’Acquisition), '"ACQUEREUR versera & 'Etal un
intéressement.

Cet intéressement correspond & cinquante pouwr cent (50 %) de la plus-value
nette réalisée par 'ACQUEREUR. Cette plus-value sera égale ¢ la différence entre la
Valeur de la Mutation et la Valeur d’Acquisition aprés déduction de Uimpét swr la
plus-value afférente & la mutation (la plus-value nette).

Powr le caleul de la plus-value nette, il sera :intégré dans la Valeur
d’Acquisition Déventuel complément de prix dit ou déjat pavé au VENDEUR en
upplication de la clause ci-aprés stipulée intitdée « Clause de compiement de priv en
cas de création de surfuces de plancher supplémentaires ».

Lua présente clause d’intéressement ne s'appliquera pas aex 1entes en état
Jutur dachévement.

Dans Uhypothése d’un apport en société ou d'un échange de I'immeuble, il
sera pris en compte powr la Valeur de la Mutation la valeur déclarée au titre de
[apport dans le contrat d’apport ou au titre de I’échange dans ’acte d’échange.

I est précisé qu’en cas de mitation d’une partie de Uimmeuble, la plus-value
neite sera déterminée en prenant comme Valewr d’Acquisition celle calculée au
provata des m? de terrain objet de la mutation par rapport & la surface totale du
terrain telle qu'indiquée aux présentes.

En cas de cession dans les dix (10) années des présentes de la totalité des
titres de la société dont I'actif immobilier serait constitué uniquement par 1'immeuble
resté en son Etat physique initial, le montant de la plus-value sera déterminé en
Jonction de la valorisation de Uimmeuble retenue pour la vente des titres de la société,
aprés déduction du montant de I'impdt sur les sociétés applicables d cette plus-value.

L'ACQUEREUR  devra communiquer a ['Etat, Direction régionale des
Finances publigues de la région PACA et du département des Bouches-du-Rhidne,
Division des Missions Domaniales, dans les quinze (15) jowrs calendaires de leur
signature :

- Touwt acte de nudation ou promesse de mutation,

- Tout ucte de cession de parts ou promesse de cession de parts et son annexe
sur la miéthode de valovisation des parts indiquant la valorisation retenmie pour
[immerhle,

- La justification des frais financiers supportés pendant la période de
détention.

En cas de Muiation, le notaire du nowvel acquérenr séquestrera sur le priv de
vente, les fouds nécessaires an paientent de Uintéressement, de sorte que 1'Etat soit

garanii du paiement de cette sonumne,

La clause d’imtéressement s appliquera si hesoin aux mmtations successives
dans ledit délai de dix (10 ans, de towt ou partie de Uimmeuble en son Etat phyvsique
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initial, et sera due par le nouvel acquéreur qui restera responsable de son paiement
vis-a-vis de I'Efal.

L'intéressement du par le nowvel acquéreur correspondra a cinguante pour
cent (30 %) de la plus-value netie que ce dernier aura réalisé. Cefte plus-value sera
égale a la différence enfre ;

- Le prix de revente de limmeuble recu par ce nouvel acquéreur hors droits

el frais de mutation,

- Etle prix auquel ce nowvel acquérewr aura lui-méme acquis ['immeuble,

augmeinté des frais et droits afférents a son acquisition, et des frais
financiers supportés par lui pendant la période de détention,

Cet intéressement fera 'objet dun acte authentique attestant du paiement des
sommes dues par le nouvel acquéreur. Cette clause sera publiée au service de la
publicité fonciere en méme temps que acte authentique de vente.

Ainsi qu’il a été dit ci-dessus, la présente clause d’intéressement ne
s appliquera pas aux ventes en état futur d’achévement.

If est ici précisé ;

- que le terme « Mutation » vise towte vente, échange, apport en société
portant sur innnenhle '

- que fe terme « Etat physique initial » de immeuble . signifie que immeuble
est dans 1'état de terrain nu dans lequel il se trouve a ce jour et n'u fait objet
d'anctont travaiy de construction ou d’aménagement,

- qque le terme « Frais financiers » : désigne loute commission ou tous iéréts
dus aux termes du erédit.

- que le terme « Frais de Mutation » . désigne ensemble des frais, droits et
taxes entrainés par la signature de Uacte complémentaire constutant le paientent de
['intéressement, soit la taxe de publicité fonciére, la conmtribution e sécurité
innnobilicre, les émoluments et honoraires du notaire, ou  huissier, les déhours
avancés par e notaire, & Uexclusion de tous autres frais.

Clause de complément de prix_ en cas de création de surfaces de plancher
supplémentaires

Powr sawvegarder les imtéréts financiers de 'Etat il apparait nécessaire
d'intégrer une clause de complément de priv en cas de création de surfuce
supplémentaire par la Métropole Aix-Marseille-Provence ou ses ayents droil.

Ainsi, une clause de complément de prix s appliquera pour tous métres carrés
de swrfuce de plancher supplémentaires créés par la Aétropole dix-Marseitle-
Provence ou ses avants droit pendant e durée de 10 ans.

Ainsi, si duns les dix années & compter de ce jour la Afétropole Aix-Murseilfe-
Provence ou ses avanis droit obtendient un permis de construire purgé de tous
recours portant la surfuce de plancher fotale édifiée sur le terrain a plus e 10 000
ned, la Métropole Aix-AMarseille-Provence reversera ¢ UEtat un complément de prix
JEYE ¢ cent enros (100,00 €) par metre carré dv surface créd,

Lewddite somme deviendra exigible dans les huit mois de Uexpiration des détais
de retrait ef de recowrs contre foute autorisation d urbanisme autorisat wie swrface
de plancher portant a plus de 10 000 o la swrface de plancher effectivenient
citorisée sur le tervain vendu, sauf a justifier de incapacité du pétitionnaire & metire
en ewwvre ladite antorisation d urbanisme.
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Pendant ladite période de 10 ans, la Métropole Aix-Marseille-Provence ou ses
ayants droit tiendront informés le VENDEUR, par lettre recommandde avec demancde
d’avis de réception, dans le mois de la réalisation des événements suivants

- de loul dépét de permis de construire sur le terrain vendu accompagné du
ceriifical de dépot et de I"imprimé CERFA joint & ladite demande.

- de ’obtention de tous permis de construire déposé sur le ferrain vendu.

- du caractere définitif de tous permis de construire déposé sur le terrain
vendu.

La revalorisation du prix resterait due par fa seule Métropole Aix-Marseille-
Provence, quel que soit le pétitionnaire du permis de construire ou propriétaire du
terrain.

Les parties conviennent expressément que le prix de vente afférent au bien
vendu ne sera pas inférieur a 1 000 000 € (UN MILLION EUROS).inéme si le ou les
permis de consiruive obtenus autorisent globalement des constr uctions inférienres d
10.000 v’ de surface de plancher.

La clause stipulée ci-dessus ne peut aboutir qu’é ine augmen!anon du prix de
la vente.

Précision étant ici faite que dans Ihypothése oit le ou les permis de construire
seraient déposés sur une assielte supérieure au terrain présententent vendu, le caleul
de révision du prix en cas de création de surface ne powrra concerner gue le surplus
de surfuce afférent & la partie effectivement vendue,

Ladite clause devra étre reproduite dans chacune des ventes successives dans
ledit délai de 10 ans, la Métropole Aix-Marseille-Provence resiera toutefois seule
redevable du paiement de tout complément de prix vis-c-vis de I’Etat. En aucun cas, le
complément de prix ne pourra étre demandé par UEtal aux personnes a qui lu
Métropole Aix-Marseille aura vendu tout ou partie du terrain objet de la présente
vente. »

L’ACQUEREUR déclare avoir parfaitement connaissance des clauses
rappelées ci-dessus.

II' déclare avoir parfaitement connaissance du fait qu’il s’expose a devoir
verser directement 4 I'Etat la somme prévue au titre de la clause ci-dessus intitulée
« Clause d’intéressement » dans 1"hypothese ou il céderait ou apporterait en société le
BIEN dans son état physique initial ou dans son état juridique initial au sens de ladite
clause.

En ce qui concerne, le complément de prix qui powrrait étre di en application
de la clause intitulée « Clause de compiément de prix en cas de création de surfaces
de plancher supplémentaires », le VENDEUR en restera seul redevable & I'égard de
I"Etat.

Toutcfois, les parties ont elle-méme convenu ¢ un supplément du prix de la
vente objet de la présente promesse dans les conditions ci-aprés prévues par I" Article
17.
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17. SUPPLEMENT DE PRIX DE LA YENTE OBJET DE LA PRESENTE
PROMESSE

Le prix de la vente objet de 1a présente promesse a été calculé sur la base de
CENT EUROS (100 €) HORS TAXE par métre carré de surface de plancher pour un
permis de construire autorisant I’ACQUEREUR a édifier une surface de plancher de
6640 m?,

Dans le cas ol TACQUEREUR et/ou ses ayants droits successifs seraient
autorisés a édifier sur le BIEN un ensemble immobilier d’une surface de plancher
supérieure 4 6640 m?, 'ACQUEREUR serait redevable au VENDEUR d’un
supplément de prix de cent euros (100 €) Hors Taxe par métre carré de surface de
plancher supplémentaire (SDP) au-deld de 6640 m?, taxe et frais en sus a la charge de
I’ACQUEREUR.

Exemple :
Si la SDP totale autorisée sur le BIEN est de 7000 m?

Le supplément de prix hors taxe sera de :
360 x 100 =36 000 €

Ce supplément de prix deviendra exigible :

- Au jour de la signature de 'acte authentique de vente si TACQUEREUR a
déja obtenu & cette date un permis de construire ayant acquis un Caractére Définitif et
autorisant la construction d’une SDP supérieure & 6640 m?.

- A défaut, dans les huit mois de la date du Caractére Définitif de toute
autorisation d urbanisme autorisant I’ACQUEREUR et/ou ses ayants droits successifs
(nouvel arrété de permis de construire et/ou arrété de permis de construire modificatif)
a augmenter la SDP de 'immeuble édifié sur le BIEN au-dela de 6640 m®.

Toutefois, les parties conviennent expressément qu'une autorisation
d’urbanisme délivrée aprés I’acte authentique réitérant la présente vente et ayant pour
effet d’augmenter la SDP au-dela de 6640 m?® ne générera ancun supplément de prix si
son pétitionnaire décide finalement de ne pas la mettre en ccuvre.

Au sens de la présente clause, le Caractere Définitif désigne le caractere
acquis par une autorisation administrative par suite de l'expiration des délais 1égaux de
recours et de retrait et de l'absence dans ces délais de tous recours gracieux,
hiérarchique ou contentieux en annulation et de toutes mesures de retrait et de déféré
préfectoral, 4 moins qu'avant l'expiration de ces délais, un recours gracieus,
contentieux ou un déféré préfectoral ou un retrait administratif ait été notifié a
l'autorité administrative ou a son bénéficiaire. En cas d'existence d'un recours ou d'un
retrait, le Caractére Définitif de l'autorisation administrative considérée résulte soit (i)
de l'expiration des délais de recours contentieux, soit (ii) d'une décision de justice
emportant désistement du recours ou rejet du recours ou annulation du retrait, devenue
définitive. soit (iii) d'un désistement amiable de son auteur par la production de
Fordonnance de désistement correspondante. soit (iv) d'un arrété annulant la décision
de retrait devenu lui-méme définitif.

L’ACQUEREUR restera seu! responsable du paiement au VENDEUR du
supplément de prix qui pourrait devenir exigible en application de la présente clause,
méme s'il n'est pas le pétitionnaire de I'autorisation d urbanisme entrainant son
exigibilité et méme s7il n"cst plus propriétaire du BIEN.
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Les parties conviennent expressément que la présente clause de supplément de
prix ne jouera plus pour toutes les autorisations d’urbanisme dont le Caractére
Défmitif ne serait acquis qu’aprés expiration d’un délai de dix ans a compter de la date
de I'acte de vente & intervenir entre I’Etat Frangais et la Métropole Aix-Marseille-
Provence.

Pendant ladite période de 10 ans, FACQUEREUR et/ou ses ayants droit
successifs tiendront informés le VENDEUR, par lettre recommandée avec demande
d’avis de réception, des événements suivants dans le mois de leur réalisation :

- tout dépdt de permis de construire ou permis de construire modificatif sur le
BIEN accompagné du certificat de dépdt et de Uimprimé CERFA joint a ladite
demande,

- toute obtention de tous permis de construire ou permis de construire
modificatifs déposés sur le BIEN.

- date du Caractére Définitif de tous permis de construire ou permis de
construire modificatifs obtenus sur BIEN, '

- date de démarrage effectif des travaux réalisés en exécution de tous permis
de construire ou permis de construire modificatifs obtenus sur BIEN ou décision du
pétitionnaire de ne pas mettre en uvre lesdits permis de construire ou permis de
construire modificatifs,

Dans I"hypothése ol {"autorisation d’urbanisme serait déposée sur une assiette
supérieure a celle du BIEN, seule la SDP autorisée sur I"assiette du BIEN sera prise en
compte pour le calcul de I'éventuel supplément de prix.

La présente clause devra étre reproduite dans chacun des actes de mutations
successifs intervenant dans le délai de dix ans susvisé.

18. REGIME FISCAL

Pour la perception des droits le VENDEUR déclare :

- Qu’il est assujetti & la taxe sur la valeur ajoutée, dans le cadre de son activité
économique.

- Que le BIEN objet des présentes est un terrain 4 bitir au sens de 1 article
257-1-2 1° du Code général des impéts et que son acquisition ne lui a pas ouvert droit
a déduction de taxe sur la valeur ajoutée,

En conséquence, la mutation objet de la présente promesse entrera dans le
champ d*application de la taxe sur la valeur ajoutée dont la base d’imposition est
constituée par la marge telle que définie a [article 268 du Code général des impots et
sera supportée par le VENDEUR qui en sera le redevable [égal.

De son cote I'ACQUEREUR déclare :

- Qu'il est assujetti & la taxe sur la valeur ajoutée, dans le cadre de son activité
gconomigue.

- Quil prendra aux termes de I"acte authentique de vente I'engagement de
construire dans les quatre ans aux conditions prévues par article 1594 0 G A 1 du
Code général des impots.
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La vente sera donc soumise au droit fixe d'enregistrement prévu a l'article 691
bis du Code général des impdts qui sera due par TACQUEREUR.

19. CONDITIONS GENERALES

La vente, si elle se réalise, aura lieu sous les conditions ordinaires et de droit
en pareille matiére et notamment sous celles suivantes

L’ACQUEREUR prendra les BIENS dans ['état ot ils se trouveront au jour du
transfert de propriété, sans aucune garantie des vices cachés de la part du VENDEUR
pour quelque cause que ce soit.

Le VENDEUR s’interdit d’apporter au BIEN vendu, pour toute la durée des
présentes, une modification tant juridique que matérielle, si ce n’est avec 'accord de
PACQUEREUR.

L’ACQUEREUR fera son affaire personnelle de la souscription de toute
police d’assurance a compte du jour de la signature de I’entrée en jouissance,

Le VENDEUR résiliera sa police d’assurance. L’ACQUEREUR lui confére
tous pouvoirs a cet eftet & compter de I'entrée en jouissance.

En ce qui concerne la taxe fonciere de I'année en cours au jour de I'acte
authentique de vente, il est convenu qu'il sera procédé entre les parties, le jour de la
vente par acte authentique, au décompte jour pour jour de leur quote-part respective en
tenant compte de la date d’entrée en jouissance, sur la base du dernier avis
d’imposition.

L’ACQUEREUR paiera tous les frais, droits, taxes, émoluments et honoraires
de I"acte de vente ct de ses suites, & Pexclusion de tous frais de mainlevée.

20. DIVISIONS FONCIERES

20.1.1. DIVISION FONCIERE CONSECUTIVE A LA VENTE PAR L’ETAT A LA
METROPOLE

l.e VENDEUR déclare que le détachement du terrain de 17899 m* qu’il doit
acquérir de I'Etat fera I'objet d'une déclaration préalable de division déposée par
I'Etat,

20.1.2. DIVISION FONCIERE CONSECUTIVE AUX VENTES PAR LA
METROPOLE AUX SOCIETES HALIO DX ET NEUROCHLORE

Le terrain de 17899 m® acquis par la Métropole aupres de I"Etat sera divisé par
la Métropole en deux nouvelles parcelles, I'une destinée a étre cédée a la société
HALIO DX et Iautre a la société NEUROCHLORE, ou a toutes sociétés quelles se
substitucraient.

Il résulte de article R.442-1 du Code de 'urbanisme ce qui suit ci-aprés
littéralcrent retranserit :

« Ne constituent pas des lotissements an sens du présent Litre el ne sont Sounis
ni & déclaration préalable ni a permis d'aménager
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a) Les divisions en propriéié on en jouissance effectudes par un propriétaire
au profit de personnes qui ont oblemi un permis de construire ou d'aménager portant
sur la création d'un groupe de batiments ou d'un immeuble autre qu'ine maison
individuelle au sens de l'article L. 231-1 du code de la construction et de I'habitation ;

{.)»
Lors de la réitération de la vente par acte authentique, ’ACQUEREUR sera

titulaire d’un arrété de permis de construire portant sur la création d'un groupe de
batiments ou d'un immeuble autre qu'une maison individuelle.

En conséquence, le détachement de terrain entrainé par la présente vente ne
sera soumis ni a déclaration préalable, ni & permis d'aménager.

21. ORIGINE DE PROPRIETE

Le VENDEUR s’oblige & communiquer a L”ACQUEREUR ou a son notaire
I’ensemble des pieces ou documents permettant I’établissement complet et régulier
d’une origine de propricté réguliére et incommutable au moins trentenaire et
remontant a un titre acquisitif. o :

22. CLAUSE PENALE

Au cas o, toutes les conditions stipulées aux présentes, notamment les
conditions suspensives, étant remplies, une des parties décidait de ne pas régulariser
I"acte authentique de vente et ne satisferait pas ainsi aux obligations alors exigibles,
elle devra verser & I'autre partie la somme de TRENTE TROIS MILLE DEUX CENT
EUROS (33.200 €) a titre de dommages-intéréts, conformément aux dispositions de
l'article 1231-5 du Code civil.

Il résulte de l'article 1231-5 du Code civil ce qui suit

« Lorsque le contrat stipule que celui qui manquera de l'exécuter paiera une
cerlaine somme a titre de donnnages et intéréts, il ne peut étre allowé a l'autre partie
wne sonmme plus forte ni moindre.

Néanmoins, le juge peut, méme d'office, modérer ou augmenter la pénalité
ainsi convenue si elle est manifestement excessive ou dérisoire.

Lorsque l'engagement a été exécuté en partie, la pénalité convenue peut étre
diminuée par le juge, méme d'office, & proportion de Uintérét que Uexécution partielle
a procuré au créancier, sans préjudice de 'application de Ualinéa précédent,

Toute stipulation contraire anx deux alinéas précédents est réputée non écrite.

Sauf inexécution définitive, la pénalité n'est encowrue que lorsque le débiteur
est mis en demenre, »

La présente stipulation de pénalité ne peut priver, dans la méme hypothése,
chacune des parties de la possibilité de poursuivre I'autre en exécution de la vente.

Le VENDEUR a dispensé¢ ' ACQUEREUR de déposer une somme ou de

mettre en place une garantie relative au versement de la pénalité ci-dessus prévue pour
le cas ou elle serait exigible.
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23. CONDITIONS SUSPENSIVES

Sauf délai particulier ci-aprés stipulé, les conditions suspensives devront étre
réalisées au plus tard dans le délai de vingt-quatre (24) mois & compter de ce jour
(prorogé de six mois en cas de recours, de déféré préfectoral ou de retrait contre le
permis de construire).

Conformément a ce que prévoit V'article 1304-4 du Code civil, le bénéficiaire
de l'une ou I'autre des conditions suspensives ci-aprés stipulées pourra toujours
renoncer a ladite condition, si bon lui semble et tant que ladite condition suspensive ne
sera pas accomplie.

Toutefois il est également convenu que le bénéficiaire de I'une ou l'autre
desdites conditions suspensives aura toujours la possibilité d’y renoncer, méme apres
la défaillance de la condition. Cette renonciation devra s’effectuer par courrier
recommandé avec accusé de réception adressé a 'autre partie dans un délai de 30
jours & compter du lendemain de la défaillance de la condition. A défaut, ["autre partie
pourra mettre en demeure le bénéficiaire de la condition suspensive concernée de
prendre parti sur le jeu ou non de celle-ci, par courrier recommandé avec accusé de
réception. Sans réponse du bénéficiaire de ladite condition suspensive UN (1) mois
aprés réception de ce courrier, ledit bénéficiaire sera réputé se prévaloir de la
défaillance de la condition suspensive dont s’agit et la présente promesse sera alors
cadugue. En ce cas, les parties seront déliées 'une comme l'autre de leurs engagements
respectits, sans indemnité de part ni d’autre.

23.1. CONDITIONS SUSPENSIVES STIPULEES AU PROFIT DU VENDEUR ET DE
L’ACQUEREUR

23.1.1. DROIT DE PREEMPTEON

La présente promesse de vente est soumise a la condition suspensive que
l'exercice d'aucun droit de préemption ou de préférence ne fasse obstacle a la
réalisation de vente.

S'il se révele que la vente du BIEN est soumise a un tel droit. LE VENDEUR
s'engage 4 effectuer toutes les formalités pour que le bénéficiaire du droit de
préemption soit mis en mesure de l'exercer.

23.1.2. OBTENTION DU CARACTERE DEFINITIF DE LA DELIBERATION DU
BUREAU DE LA METROPOLE AIN-MARSEILLE-PROVENCE

[.a vente objct de la présente promesse a été autorisée suivant une délibération
du bureau de la Métropole Aix-Marseille-Provence en date du 19 décembre 2019.

La présente promessc est soumise 4 la condition suspensive de I"obtention du
caractere définitif de ladite délibération.

23.1.3. ACQUISITION PAR LA METROPOLE AIN-MARSEILLE-PROVENCE

La présenie promesse de vente est soumise a la condition suspensive de la
signature de I"acte authentique de vente du terrain de 17899 m?* dont doit €tre détache
le BIEN entre I"Etat Frangais et la Métropole Aix-Marseille-Provence.

23.2.  CONDITIONS SUSPENSIVES STIPULEES AU PROFIT DE L’ACQUERFEUR SEUL,
AUXQUELLES CELUI-CI POURRA TOUJOLURS RENONCER

23.2.1. SERVITUDES
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La présente promesse est soumise a la condition suspensive que LE BIEN ne
fasse pas l'objet :

- de servitudes ou de mesures administratives autres que celles éventuellement
révélées aux présentes et de nature & déprécier la valeur du BIEN, de le rendre
impropre & la destination projetée par PACQUEREUR ou de rendre plus onéreuse
I'opération projetée par .’ ACQUEREUR ;

- de servitudes conventionnelles autres que celles éventuellement révélées aux
présentes de nature 4 déprécier la valeur du BIEN, de le rendre impropre a la
destination projetée par L’ACQUEREUR ou de rendre plus onéreuse ’opération
projetée par ’ACQUEREUR.

23.2.2. INSCRIPTIONS

La présente promesse est soumise a la condition suspensive que LE BIEN ne
fasse pas l'objet de privileges, hypothéques, antichréses ou saisies et généralement
toutes inscriptions dont la mainlevée ne pourrait étre obtenue des créanciers par le
paiement de leur créance a I'aide de la partie payée comptant par la comptabilité du
notaire rédacteur,

23.2.3. AVIS FAVORABLE DU CUSTEL

La présente promesse de vente est soumise 4 la condition suspensive de
I’obtention d’un avis favorable de I'organe de gestion du CUSTeL sur le projet de
I"ACQUEREUR, conformément a Particle 4.1.1 du réglement du CUSTeL.

23.2.4. PERMIS DE CONSTRUIRE

La présente promesse est soumise a la condition suspensive de :

a) L'obtention par L’ACQUEREUR sur I’emprise du BIEN d'un arcété de
permis de construire expres autorisant la construction d’un ensemble immobilier d une
surface de plancher minimum de 6640 m? comprenant des bureaux et des laboratoires.

b) L’obtention du Caractére Définitif de ce permis de construire.

Au sens de la présente clause, le Caractére Définitif désigne le caractére
acquis par une autorisation administrative par suite de l'expiration des délais légaux de
recours et de retrait et de l'absence dans ces délais de tous recours gracieux,
hiérarchique ou contentieux en annulation et de toutes mesures de retrait et de déféré
préfectoral, a moins qu'avant lexpiration de ces délais, un recours gracieux,
contentieux ou un déféré préfectoral ou un retrait administratif ait été notifié a
l'autorité administrative ou a son bénéficiaire. En cas d'existence d'un recours ou d'un
retrait, le Caractere Définitif de l'autorisation administrative considérée résulte soit (i)
de l'expiration des délais de recours contenticux, soit (ii) d'une décision de justice
emportant désistement du recours ou rejet du recours ou annulation du retrait, devenue
défmitive, soit (iii} d'un désistement amiable de son auteur par la production de
'ordonnance de désisteiment correspondante, soit (iv) d'un arrété annulant la décision
de retrait devenu lui-méme définitif,

L’ACQUEREUR s’engage a déposer la demande de permis de construire dans
le d¢lai de douze (12) mois a compter de ce jour,

Si FACQUEREUR dépose une demande de permis de construire pour une
surface de plancher supéricure 4 6640 m* la présente condition suspensive sera
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réputée porter sur I’obtention d’un permis de construire autorisant une surface de
plancher conforme a la demande.

[ ACQUEREUR s’engage a remettre au VENDEUR lc récépissé de la
demande de permis de construire dans les 10 jours de son dépdt.

Si la délivrance du permis de construire n'intervenait pas, ou si ledit permis
était refusé, faisait I'objet d’'un sursis & statuer, ou n'était pas délivré de fagon conforme
a la demande, la présente condition suspensive serait réputée ne pas €tre réalisée.

L’ACQUEREUR s’oblige 4 afficher le permis de construire sur le site dans les
dix jours francs de sa délivrance et & faire constater cet affichage par huissier dans le
méme délai de dix jours. Il s’engage & transmettre au VENDEUR une copie de chaque
constat d’affichage établi par huissier.

23.2.5. ETUDE ENVIRONNEMENTALE

L.e VENDEUR déclare avoir sollicité la société BURGEAP Agence Sud-Est Agroparc -
940, route de l'aérodrome - BP 51 260 — 84911 Avignon Cedex 9 pour réaliser une étude
relative & la pollution du so! et du sous-sol du BIEN, Ci-annexé.

L’acquéreur déclare en avoir une parfaite connaissance pour en avoir regu

copie dés avant les présentes.
c

23.2.6. ETUDES GEOTECHNIQUES

Le VENDEUR déclare avoir sollicité la société + pour réaliser une étude géotechnique
du sol et du sous-sol de type G sur le BIEN.

Il s’engage a transmettre cette étude & PACQUEREUR dans les huit (8) jours
de son obtention et au plus tard dans les ++++ a compter de ce jour.

La présente promesse est soumise 4 la condition suspensive que cette étude :
o ne révele pas des éléments ou vices cachés susceptibles de déprécier
le BIEN de maniére significative,
o ne révéle pas la nécessité de réaliser des fondations speciales et/ou des
ouvrages de protection contre I'eau (cuvelage par exemple)
susceptibles de générer un surcoit pour 'ACQUEREUR.

Il est expressément convenu qu’en cas de non réalisation de la présente
condition suspensive, les parties se rapprocheront pour en étudier les incidences sur la
présente promesse.

23.2.7. FINANCEMENT

Ia présente promesse est soumise a la condition suspensive de I'obtention par
I' ACQUEREUR ou son substitué des fonds nécessaires pour I'acquisition du terrain ct
la construction sur celui-ci de I'immeuble objet de la condition suspensive de permis

de construire ci-dessus stipulé. pour un montant total de 18.500.000 € Hors Taxe.

Etant ici précisé que les modalités de ce financement ne sont pas encore
arrétées 4 ce jour el que cc financement pourra comporter (a) unc ou plusicurs
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augmentations de capital, devant étre souscrites par un ou plusicurs actionnaires de
FACQUEREUR, ou son substitu¢, et/ou d’autres investisseurs, et/on (b) de la dette,
bancaire ou autre (notamment obligataire).

23.2.8. ARCHEQLOGIE PREVENTIVFE,

La présente promesse est soumise a la condition suspensive d’absence de
prescription archéologique préventive formulée dans le cadre de la réglementation en
vigueur :

- imposant la conservation de tout ou partie du site objet des présentes,

- et/ou imposant la modification du programme de I’ACQUEREUR, tel que
défini par son dossier de demande de permis de construire,

- et/ou rendant plus onéreux la réalisation du programme de ' ACQUEREUR,
tel que défini par son dossier de demande de permis de construire,

- et/ou imposant la réalisation d'un diagnostic ou de fouilles archéologiques.

24, REQUISITION DU NOTAIRE REDACTEUR

D'un commun accord entre les parties, Maitre Mathieu DURAND, notaire
associé 4 Marseille, est désigné pour recevoir la réitération des présentes avec la
participation de Maitre Ludovic-Alexandre PRETI JANIN, notaire 4 Marseille.

25. ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes, les parties font élection de domicile
- Le VENDEUR en son siége.
- L’ACQUEREUR en son siége social

26. AFFIRMATION DFE SINCERITE

Les parties affirment expressément, sous les peines édictées par l'article 1837 du
code général des tmpdts, que le présent protocole exprime lI'intégralité des prix
convenus.

TELLES SONT LES CONVENTIONS DES PARTIES

Fait en un exemplaire original qui restera en la garde et la possession de

I T T S S T O U I B IO I |
LIL I S N N N i i i R iy e

Le présent acte comprend :

- Pages :

- Renvois -

- Blane(s) Barré(s) :

- Ligne(s) entiére(s) ravée(s) nulle(s) :
- Chiffre(s) nul(s) :

- Mot(s) nul(s) :

Fait a Marseille
Le
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